Samtgemeinde Selsingen - Landkreis Rotenburg (Wimme)
42. Anderung des Flichennutzungsplans

Frihzeitige Beteiligung geman §§ 3 Abs. 1 u. 4 Abs. 1 BauGB
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1 Vorbemerkungen

Nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sind die Offentlichkeit sowie die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rahrt wird, frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich
unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in
Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden aufgefordert, sich sowohl
zur Planung als auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu duBBern (Scoping). Der Offentlichkeit ist Gele-
genheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben.

2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Samtgemeindeausschuss der Samtgemeinde Selsingen hat am 17.02.2022 beschlos-
sen, die 42. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) durchzuftihren. Die Samtge-
meinde beabsichtigt mit dieser Anderung den wirksamen FNP im Westen der Gemeinde
Selsingen zu andern.

Im Geltungsbereich stellt der FNP derzeit Uberwiegend landwirtschaftliche Flache dar. Le-
diglich im Siiden des Plangebiets wird bereits eine Wohnbauflache dargestellt.

Anlass der Planung ist die Entwicklung eines neuen Standorts fur die Stitzpunktfeuerwehr
von Selsingen sowie die Bereitstellung von Flachen fir zukinftige Gewerbeansiedelungen.
DarUber hinaus sollen neue gemischte Baufldchen im Grundzentrum von Selsingen bereit-
gestellt werden.

Die Planung dient zusammenfassend der Umsetzung folgender Ziele:

» Entwicklung eines neuen Standorts flr die Stitzpunktfeuerwehr von Selsingen
» Bereitstellung von Flachen fur zukinftige Gewerbeansiedelungen
» Bereitstellung von gemischten Bauflachen im Grundzentrum Selsingen

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stédtebaulich geordnete Fortfiihrung
der Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Gemeinde Selsingen zu gewahrleisten, ist
die Anderung des FNP erforderlich.

3 Lage und Bestandssituation

Der raumliche Geltungsbereich der 42. FNP-Anderung umfasst die Flurstiicke 71/1 (nur
stdlicher Teilstreifen), 199/69 (nur sidlicher Teilbereich), 198/69, 69/1, 69/2, 70 in der
Flur 3 der Gemarkung Selsingen, umschlie3t eine Flache von ca. 4,5 ha und liegt im Wes-
ten des Hauptortes Selsingen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

* Im Norden grenzt das Gebiet an die StraBe ,Witte Masch* und eine riickwartig an-
grenzende Weideflache/Grinland,

» im Nordwesten grenzt das Gebiet an eine kleine Baumflache,

» im Westen grenzt das Gebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen,

» im Stdwesten grenzt das Gebiet an ein Wohngebiet

» im Siden grenzt das Gebiet an die StraBe ,Bockhorn® und ein riickwartig angren-
zendes Wohngebiet,

» im Osten grenzt das Plangebiet an die ,Raiffeisenstra3e”, an deren gegeniber lie-
gender Seite das Gewerbegebiet ,An der Bahn“ (Bebauungsplan Nr. 10) und im
Sudwesten ein Gehdft angrenzen.
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Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs ist aus der nachstehenden Ab-
bildung sowie der anliegenden Planzeichnung zu entnehmen.

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich der 42. Anderung des FNP der Samtgemeinde Selsingen (0.M.)
(Quelle: LGLN, Bearbeitung eigene Darstellung)

Die Flache des Plangebiets wird derzeit gréBtenteils landwirtschaftlich genutzt. Lediglich
der stidostliche Rand des Plangebiets ist bereits durch ein Gebaude eines Gehdfts bebaut.
Zudem befinden sich westlich und sidlich des Gehoft-Gebaudes sowie am siidéstlichen
Rand, entlang der RaiffeisenstralBe, Einzelbdume unterschiedlicher Auspragung.

Im Norden des Plangebiets, nérdlich der StraBe ,Witte Masch®, befindet sich Weidefla-
che/Grinland und westlich davon ein kleiner Bereich mit Wohnbebauung. Am nordwestli-
chen Rand grenzt eine kleine Grunflache mit Baumen an. Im Westen schlieBen sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an den Geltungsbereich an. Am stidwestlichen Rand grenzt
das Plangebiet an eine Reihe mit Wohngebauden in offener Bauweise. Im Siiden grenzt
das Gebiet an die StraBe ,Bockhorn®, an deren gegentiberliegenden Seite ebenfalls Einzel-
und Doppelh&duser eines Wohngebiets angrenzen. Im Osten des Plangebiets, dstlich der
RaiffeisenstralBe, befindet sich das Gewerbegebiet ,An der Bahn* und weiter stdlich davon
weitere Gebaude eines Gehdfts.

Ca. 1,2 km nordwestlich des Gebiets befindet sich der Windpark Selsingen. Der erforderli-
che Abstand von 800 m zu Wohnbebauung wird eingehalten.
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4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landes-
planung anzupassen. Fir die Planung ma3geblich sind die Festlegungen im Landes-Raum-
ordnungsprogramm 2022 des Landes Niedersachsen (LROP) sowie im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm 2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme) und in der Ver-
ordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifenden Hochwasser-
schutz (BRPVH, vom 19. August 2021, BGBI. | S. 3712). Insbesondere die folgenden Fest-
legungen sind relevant fur die Planung:

Landesraumordnungsprogramm (LROP 2022)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen von 2022 erfiillt die
Gemeinde Selsingen keine Funktion als Zentraler Ort. Durch Selsingen verlauft eine Eisen-
bahnstrecke. Die Strecke und der Haltepunkt in Selsingen werden jedoch nur noch von
Guterztgen (der Eisenbahnen und Verkehrsbetriebe Elbe-Weser GmbH (EVB)) befahren.
Im LROP wird die HauptstraBBe in Selsingen als HauptverkehrsstraBe (B71) dargestellt, wel-
che an das Uberértliche StraBenverkehrsnetz anbindet. Als linienférmig dargestelltes Ge-
wasser und als Biotopverbund verlauft in nérdlicher N&he in mindestens 220 m Entfernung
des Plangebiets der Flusslauf des ,Selsinger Bach®. Aufgrund der Entfernung wird insge-
samt die Vertraglichkeit des Plangebiets zum ,Selsinger Bach“ und dessen Biotopverbund
angenommen.

Dartber hinaus sind nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand durch die Planung
keine Konflikte mit den Zielen der Landesplanung erkennbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2020)

Im RROP des Landkreises Rotenburg (Wimme) ist Selsingen als Grundzentrum ausge-
wiesen und ist damit als zentrales Siedlungsgebiet festgelegt.

Far die Planung relevant ist die Aussage, dass im RROP die zu beplanende Flache auf
Grund hohen Ertragspotenzials als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft dargestellt ist.
Ein Vorbehaltsgebiet ist ein Grundsatz der Raumordnung und muss deswegen in der Pla-
nung und Abwégung berlcksichtigt werden. Eine Abweichung von dem Grundsatz ist nur
bei geniigend gewichtigen Griinden méglich.

Die aktuelle Planung dient der Entwicklung stadtebaulich angemessener Gewerbe-, Misch-
und Wohnbebauung in Ortsrandlage und im Ubergang zur Landschaft. Mit der Planung wird
das Ziel verfolgt, vorhandenen Bedarfen in Selsingen nachzukommen und infolgedessen
an die umliegenden, bestehenden Gewerbe- und Wohnbauflachen stadtebaulich geordnet
anzukniUpfen und diese fortzufihren. Mit der Planung soll dem explizierten Bedarf eines
neuen Standorts fUr die Stutzpunktfeuerwehr von Selsingen nachgegangen werden. Zudem
sollen Flachen fur zukinftige Gewerbeansiedlungen geschaffen werden. Dies ist mit dem
Ziel der Raumordnung vereinbar, raumbedeutsame neue gewerbliche Bauflachen auf die
zentralen Orte zu konzentrieren. Des Weiteren soll der vorhandenen Nachfrage nach
Wohnraum in Selsingen Rechnung getragen werden. Der Konflikt mit dem Grundsatz der
Raumordnung (Lage innerhalb eines Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft) wird daher vor dem
Hintergrund der Ziele der Planung als Gberwindbar angesehen.

Der sudliche Teil des Plangebiets ist im RROP bereits als zentrales Siedlungsgebiet aus-
gewiesen. Die sudlich und éstlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls Teil des Siedlungs-
gebietes. Damit knlipft das geplante Vorhaben mit seiner Wohn-, Misch- und Gewerbenut-
zung an die bestehenden Strukturen an.
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Nordlich des Plangebiets verlauft laut RROP entlang des FlieBgewassers ,Selsinger Bach*
ein Biotopverbund. Dieser liegt im Norden in mindestens 220 m Entfernung.

Im RROP wird zudem darauf hingewiesen, dass bei allen Planungen und MaBnahmen zu
berlcksichtigen ist, dass westlich von Zeven und westlich von Selsingen die Neutrassierung
einer Ortsumgehung im Zuge der BundesstraBBe 71 erforderlich wird.

Insgesamt bestehen nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand keine Anhaltspunkte,
dass der Planung Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP 2020 des LK Rotenburg (Wimme), mit Kennzeichnung (Schwarz) des
Plangebiets (eigene Darstellung), 0. M. (Quelle: LGLN)

Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz

Geman der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landeribergreifenden
Hochwasserschutz ist eine Betroffenheit bezlglich Hochwasserrisiken flr das Plangebiet
zu priifen. Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1 WHG)
oder Risikogebiet (gem. § 73 Absatz 1 WHG). Auch sind keine Risikogebiete auBBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (gem. § 78b Absatz 1 WHG) oder vorldufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete (§ 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. NUMIS-
Niedersachsisches Umweltportal).

Laut der Verordnung ist das Gebiet von keinem Uberschwemmungsgebiet geman WHG
betroffen. Trotzdem wird darauf hingewiesen, dass im Landschaftsrahmenplan Fortschrei-
bung 2015 des Landkreises Rotenburg (Wimme) nérdlich des Geltungsbereichs entlang
der Aue des ,Selsinger Bachs* ein Gebiet kartiert wird, in welchem tiefliegende Bereiche
potenziell Gberflutungsgefahrdet sind (Gefahrdungsstufe 2). Weitere Erlauterung dazu be-
findet sich in Kapitel 4.3.

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist ein kleiner Teilbereich im Sidosten des vorgesehe-
nen Geltungsbereichs als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Ubrige Bereich des Plange-
biets wurde im FNP bisher keiner baulichen Nutzung zugefihrt und ist als Flache fir Land-
wirtschaft dargestellt.
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Um die Entwicklungsziele der Samtgemeinde umzusetzen und dementsprechend einen
neuen Standort fur die Stitzpunktfeuerwehr und neue Gewerbeflachen sowie Misch- und
Wohnbauflachen bereitzustellen, soll der Flachennutzungsplan (FNP) angepasst werden.
Dazu sollen auf Basis dieser Entwicklungsziele Gewerbliche Bauflache (G), Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr (F), Gemischte Bauflachen (M) und
Wohnbauflachen (W) dargestellt werden.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Samtgemeinde Selsingen mit Kennzeichnung des Plange-
biets (rot) (eigene Darstellung).

4.3 Landschaftsrahmenplan/Landschaftsplan

Aus dem Landschaftsrahmenplan Fortschreibung 2015 (LRP 2015) des Landkreises Ro-
tenburg (Wimme) lassen sich folgende Informationen fir das Gebiet ablesen:
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Abbildung 4: Karte 1 (Nord) Arten und Bio- Abbildung 5: Karte 2 (Nord) Land-
tope des LRP des LK Rotenburg (Wimme), schaftsbild des LRP des LK Rotenburg
o.M. (Wimme), o.M.
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Abbildung 6: Karte 3 (Nord) Boden des Abbildung 7: Karte 4 (Nord) Wasser und
LRP des LK Rotenburg (Wimme), 0.M. Stoffretention des LRP des LK Rotenburg
(Wimme), o.M.
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bb. 8: Karte 5 (Nord) Zielkonzept des LRP des LK bb. 9: Textkarte 3-4 5 Wasser Uberschwemmungs-
Rotenburg (Wimme), 0.M. bereiche des LRP des LK Rotenburg (Wimme),

o.M.
Die Karte 1 ,Arten und Biotope® (Siehe Abb. 4) des LRPs zeigt, dass das gesamte Plange-
biets als Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung (Wertstufe 1) ausgewiesen wird. Stdlich
des Plangebiets, stdlich der ,Granstedter StraBe”, wird ein Gebiet mit sehr hoher Bedeu-
tung far den Tierartenschutz fir den Nachtfalter ausgewiesen. Dies liegt jedoch in ausrei-
chender Entfernung und wird nicht von der Planung beruhrt.

Das Landschaftsbild im Plangebiet wird im LRP, Karte 2 ,Landschaftsbild“ (siehe Abb. 5),
als Landschaftsbild mit geringer Bedeutung bewertet.

Die Karte 3 ,,Boden” (siehe Abb. 6) verzeichnet im Bereich des Plangebiets einen Suchraum
fur Plaggenesch. Im Norden grenzt das Plangebiets an kohlenstoffhaltigen Boden mit Treib-
hausgas-Speicherfunktion, dessen Funktion durch die derzeitige Nutzung beeintrachtigt
wird. Inwiefern die Bodenbeschaffung Auswirkungen auf das Vorhaben hat, wird im weite-
ren Planungsverfahren untersucht.

Zum Thema ,Wasser und Stoffretention” (Karte 4 des LRP, siehe Abb. 7) werden innerhalb
des Plangebiets keine Belange zum Thema ,Wasser und Stoffretention” verzeichnet. In der
nérdlichen Umgebung zeigt der LRP, dass entlang des Selsinger Bachs ein Gebiet mit be-
eintrachtigter bzw. gefahrdeter Funktionsféhigkeit fir Wasser- und Stoffretention ausgewie-
sen wird. In diesem Zusammenhang sind dort Niedermoorbdden verzeichnet. Dies liegt je-
doch in ausreichender Entfernung und wird nicht von der Planung berthrt.

In der Karte 5 ,Zielkonzept® (siehe Abb. 8) wird das gesamte Plangebiet als Gebiet mit dem
Entwicklungsziel: Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit hoher Bedeutung flr das
Landschaftsbild und/oder fiir abiotische Schutzgiiter (Zielkategorie Il) dargestellt.
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In der Textkarte 3-4 5 ,Wasser Uberschwemmungsbereiche® sind innerhalb des Plange-
biets keine Uberschwemmungsbereiche verzeichnet. In der nérdlich angrenzenden Umge-
bung ist ein Gebiet kartiert, in welchem tiefliegende Bereiche potenziell Gberflutungsgefahr-
det sind (Gefahrdungsstufe 2). Inwiefern dies Auswirkungen auf das Plangebiet hat wird im
weiteren Verfahren im Rahmen der Umweltprufung tUberpruft.

Nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand sind Konflikte mit dem LRP im Plan-
gebiet nicht auszuschlieBen. Eine genauere Betrachtung der Umweltbelange findet im wei-
teren Planungsverlauf im Rahmen der Umweltprifung statt.

4.4 Natur- und Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmaler im Plangebiet. Zudem sind keine geschutzten Ob-
jekte oder geschitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung unmit-
telbar betroffen. Innerhalb des Plangebiets sind keine weiteren Schutzgebiete, gemein-
schaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige wertvolle Bereiche der landesweiten Biotop-
kartierung in den Niederséchsischen Umweltkarten vorhanden. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dass nérdlich des Plangebiets der Auenbereich entlang des ,Selsinger Bachs*
als Aue der WRRL-Prioritdtsgewdasser verzeichnet ist. Dieser Bereich reicht bis knapp Uber
die nérdliche Grenze in des Plangebiets.

Wie in Kapitel 4.3 bereits beschrieben, liegt das Plangebiet in einem Bereich mit dem Ent-
wicklungsziel: Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit hoher Bedeutung fur das
Landschaftsbild und/oder fir abiotische Schutzgiiter (Zielkategroie ).

In welcher Form die genannten Belange der Natur und Landschaft relevant fur die Planung
sind, wird im weiteren Planungsverlauf im Rahmen der Umweltprifung genauer untersucht.

4.5 Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine weiteren gesetzlich geschitzten
Baudenkmale und Bodendenkmaler bekannt, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die
Planung beeintrachtigt werden kénnten. Unabhangig davon gilt grundsatzlich, dass ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden,
unverziglich dem Landkreis Rotenburg (Wimme), Untere Denkmalschutzbehdrde, mitzu-
teilen sind. MaBnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen flhren,
sind zu unterlassen.

4.6 Mensch und Gesundheit

Die direkte Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch gewerbliche, landwirtschaftliche
und wohnbauliche Nutzungen. Stidéstlich des Plangebiets und in der relevanten Umgebung
der geplanten Misch- und Wohnbauflachen befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle.
Sowohl Geruchs- als auch LaArmimmissionen sind nicht auszuschlieBen. Die Schutzanspri-
che der bestehenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und innerhalb des Plange-
bietes sind im Rahmen dieser FNP-Anderung grundsatzlich zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass ortsliblich auftretende landwirtschaftliche Immissionen
(z. B. durch Gulleausbringung, Pflanzenschutzmittelapplikationen), die im Rahmen der ord-
nungsgemalen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen und Betrieben ausgehen kdnnen, mit Hinweis auf das gegenseitige Rlcksichtnahme-
gebot zu tolerieren sind.

Dartber hinaus sind Larmimmissionen gegebenenfalls durch die angrenzenden StraBen-
verkehrsflachen (Bockhorn, RaiffeisenstraBe, Witte Masch) erwartbar. Am éstlichen Rand,
Ostlich der RaiffeisenstrafBe, ist das Maschinenbauunternehmen Hansa Maschinenbau Ver-
triebs- und Fertigung GmbH anséssig. Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen
ist der Immissionsschutz ndher zu betrachten.
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4.7 Altlasten- und Ablagerungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Lan-
des Niedersachsen aufgenommen wurden (NIBIS Kartenserver). Bei den lberplanten Fla-
chen handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftliche Flachen. Ein kleiner Bereich im
Siden des Plangebiets ist Teil eines Gehdéfts. Andere Nutzungen hat es auch in den Vor-
jahren nicht gegeben, so dass hier kein Verdacht auf Altlasten oder Altablagerungen be-
steht. Sollten sich wahrend zukinftiger Bauarbeiten abweichende Erkenntnisse ergeben,
sind erforderliche Erkundungen vorzunehmen und geeignete MaBnahmen zu treffen. Ent-
sprechende Funde sind dem Landkreis Rotenburg (Wimme) anzuzeigen. Konkrete Hin-
weise auf Bodenverunreinigungen bestehen nicht.

4.8 Kampfmittel

Eine konkrete Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Unabhangig
davon gilt grundséatzlich: Treten verdachtige Gegenstédnde oder Bodenverfarbungen auf,
sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, die zusténdige Polizeidienst-
stelle, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des
LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen.

4.9 Boden

Das Plangebiet ist als Ackerland anzusprechen und liegt auf der Geest. Der nérdliche Teil
des Gebiets liegt in der Bodenlandschaft Fluviatile und glazifluviatile Ablagerungen, der
sudliche Teil in den Lehmgebieten. Im Niederséachsischen Bodeninformationssystem
(NIBIS-Kartenserver) sind in der Bodenkarte (BK50) im Plangebiet verschiedene Bodenty-
pen verzeichnet. Im Norden und Stiden des Plangebiets ist mittlerer Plaggenesch vorzufin-
den, welcher von Podsol-Braunerde unterlegt ist. Im mittleren Teilbereich des Plangebiets
befindet sich mittlerer Plaggenesch unterlegt von Braunerde. Im LRP wird der Bereich des
Plangebiets auch als Suchraum fir Plaggenesch dargestellt.

Es ist somit nicht ausgeschlossen, dass im Plangebiet als Boden Plaggenesch auftreten
kann. Plaggenesche zéhlen im Sinne des § 2 BBodSchG zu den schutzwirdigen Bdden
Niedersachsens. Die Schutzwuirdigkeit ergibt sich aus der kulturgeschichtlichen Bedeutung
als Zeugnis menschlicher Siedlungs- und Kulturentwicklung und als bodenkundliches Do-
kument sowie aus der natlrlichen Bodenfruchtbarkeit aufgrund eines hohen Humusgehalts,
der erhdhten Wasserspeicherfahigkeit und erhéhten Nahrstoffgehalten.

Der Boden wird im Vergleich zum aktuellen Bestand durch die Nutzung als Gewerbe-
Misch- und Wohnflachen zusatzlich beeintrachtigt werden. Durch die landwirtschaftliche
Nutzung sind Vorbelastungen des Bodens nicht auszuschlieBen, wodurch das Bodenleben
und die Bildung von Grundwasser bereits beeintrachtigt worden sein kénnen. Es liegen
aber keine konkreten Angaben Uber Altlasten und Bodenverunreinigungen im Plangebiet
vor. Der Gemeinde sind keine Verunreinigungen bzw. schadliche Bodeneintrage auf dem
Gelénde bekannt.

In welcher Form der Plaggenesch-Boden Auswirkungen auf die Planung hat wird im weite-
ren Planungsverlauf genauer untersucht. Grundséatzlich entsteht auf Ebene der Bebauungs-
planung bei Inanspruchnahme von Plaggenesche ein erhdhtes Kompensationserfordernis
fur die im Bebauungsplan konkret zu ermittelnden erheblichen Eingriffe in den Boden.

4.10 Wasser

Nach Angaben der Hydrogeologischen Karte des NIBIS-Kartenservers liegt das Plangebiet
im hydrologischen Raum nord- und mitteldeutsches Lockergesteinsgebiet, Zevener Geest,
innerhalb des Grundwasserkérpers ,Oste Lockergestein rechts”. Die Grundwasserneubil-
dungsrate lag im Plangebiet gemé&n NIBIS zwischen 1991-2020 tGberwiegend bei >350-400
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mm/a. Im Stden und Nordosten lag diese bei >200-250 mm/a, in einem Bereich im Westen
sogar bei >400-450 mm/a. Die Lage der Grundwasseroberflache liegt bei >15 m bis 20 m.
Die Gelandehdhe steigt dabei von Nord nach Std von ca. 18 m . NN bis hin zu 25 m (.
NN. Die Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine ist als hoch eingestuft. Das Plan-
gebiet liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflachen- oder FlieBgewéasser vorhanden.

4.11 Luft und Klima

Das Plangebiet liegt klimatisch im Bereich des niedersachsischen Flachlandes, in dem ein
gemasigtes, feucht-temperiertes, ozeanisches Klima vorherrscht. Kennzeichnend fir die-
ses maritime und meeresnahe Kistenklima sind kiilhle Sommer und milde Winter sowie ein
friiher beginnender und lang andauernder Friihling und Herbst. Fir die Schutzgiter Luft
und Klima hat das Plangebiet auf Grund seiner Nutzung, Lage und Topografie nur eine
geringe Bedeutung.

4.12 Landwirtschaft

Durch die Planung wird landwirtschaftliche Nutzflache in Anspruch genommen und steht
einer dauerhaften landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung der Planung dauerhaft nicht
mehr zur Verfligung.

GemanB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden schonend umgegangen werden.
Weiterhin sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen nur in
notwendigem Umfang umgenutzt werden. In diesem Zusammenhang besteht ein besonde-
res Begrindungserfordernis unter Einbeziehung der Moglichkeiten der Innenentwicklung.

Grundsatzlich stehen in der Gemeinde Selsingen keine anderen potenziell geeigneten Bau-
flachen bzw. Baullicken der Innenentwicklung mit der Mdglichkeit zu den geplanten Nut-
zungen (Gewerbe und Wohnen) zur Verfligung (siehe Kapitel 9 Alternative Planungsmég-
lichkeiten). Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, vorhandenen Bedarfen in Selsingen nach-
zukommen und infolgedessen an die umliegenden, bestehenden Gewerbe- und Wohnbau-
flachen stadtebaulich geordnet anzuknipfen und diese fortzufiihren. Dartber hinaus soll
dem expliziten Bedarf eines neuen Standorts fiir die Stitzpunktfeuerwehr von Selsingen
nachgegangen werden. Fir diesen stehen keine alternativ geeigneten Standorte in der Ge-
meinde zur Verflgung.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auBerhalb des Plangebietes werden durch die Planung in
ihrer Wirtschaftsfuhrung erkennbar nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vor-
handener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet.

Durch die ordnungsgeméaie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen in der naheren Umgebung des Plangebietes kann es zu nicht erheblichen Beein-
trachtigungen der Wohnbevélkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch
fir den landlichen Raum und seitens der zuklnftigen Wohnbevélkerung mit Hinweis auf
das gegenseitige Ricksichtnahmegebot zu tolerieren.

4.13 Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild in der Umgebung des Plangebiets ist insgesamt durch das Griinland im Nor-
den, das Gewerbe im Osten, die Wohnbebauung im Stiden und landwirtschaftliche Flachen
im Westen gepragt. Mit der geplanten Wohn-, Misch- und Gewerbenutzung kniipft das Vor-
haben an die bestehenden Strukturen an und erweitert den Siedlungsbereich der Gen-
meinde Selsingen Richtung Westen. Im Plangebiets wird das Landschaftsbild im LRP des
Landkreises Rotenburg (Wimme) als Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung (Wert-
stufe 1, intensiv landwirtschaftlich genutzte Bereiche) ausgewiesen, welches von struktur-
reichen und strukturarmen Ackerlandschaften gepréagt ist.
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5 Bedarfsermittlung Wohnraum

Im Jahr 2012 wurde ein Gutachten von Dipl.-Ing. Peter H. Kramer zur Bevélkerungs- und
Gemeinbedarfsentwicklung der Samtgemeinde Selsingen 2010 bis 2030 durchgefthrt im
Auftrag der Region ,Bérde Oste-Wérpe“. Die folgenden Zahlen und Daten beziehen sich
auf dieses Gutachten.

Am 31.12.2010 leben 10.272 Einwohner*innen in der Samtgemeinde Selsingen. Davon le-
ben 3.297 Einwohner*innen in der Gemeinde Selsingen. Die restlichen Einwohner*innen
leben in den weiteren Mitgliedsgemeinden, die hier nicht weiter aufgefiihrt werden. Mit
35,8% der Einwohner*innen ist die Gemeinde Selsingen die gréBte der Samtgemeinde.

In den letzten Jahren 1990 bis 2010 kommt es zu einem leichten Anstieg der Einwohner-
zahlen, Uberwiegend in Folge raumlicher Bevolkerungsbewegungen. Im Passiv- sowie im

Einwohner:innen der Mitgliedsgemeinden in Selsingen

Selsingen = Seedorf ~ ® Weitere Mitgliedsgemeinden

Abb. 10: Bevdlkerungsverteilung der SG Selsingen auf die Mitgliedsgemeinden, Stand 2010. Angaben in Zah-
len (Einwohner*innen).

Aktiv-Szenario der Samtgemeinde Selsingen kommt es bis 2030 in allen Mitgliedsgemein-
den zu ricklaufigen Einwohnerzahlen. Fir das Jahr 2030 werden insgesamt fir die Samt-
gemeinde Selsingen 9.550 Einwohner*innen prognostiziert. Das macht ein Rickgang von
7% aus. In den Gemeinden Selsingen und Seedorf kommt es zu den geringsten Verlusten
mit 2% Bevodlkerungsriickgang bis 2030.

Doch fur die Bedarfsermittlung ist die Anzahl der Haushalte entscheidend. Und diese steigt
trotz ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung. Dies liegt an der demographischen Entwick-
lung, verlangerten Ausbildungszeiten und der Verschiebung der Familiengriindung zu spa-
teren Zeitpunkten. So zeigt sich auch fir die Samtgemeinde Selsingen, dass die Ein- und
Zweipersonenhaushalte zunehmen, wéhrend die Drei-bis Funfpersonenhaushalte abneh-
men. Es kommt zu einer Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe. So kommt
es zu steigenden Haushaltszahlen bei sinkenden Bevdélkerungszahlen. Zudem nimmt der
Flachenverbrauch pro Person zu. Im Jahr 2010 liegt die Wohnflache je Einwohner*in bei 49
Quadratmeter in der Samtgemeinde Selsingen.

Die prognostizierte Baulandnachfrage wird weiterhin ansteigen. Es ist davon auszugehen,
dass das derzeitige Wohnraumangebot (Stand 2010) nicht ausreichen wird, um die Nach-
frage aller bereits ortsansassigen Haushaltsgriinder bis zum Jahr 2030 zu decken. In der
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Prognose wird von einem Nachfragepotential in den Jahren 2011 bis 2030 von ca. 20 bis
25 Wohneinheiten jahrlich gesprochen, zwischenzeitlich soll dies auf 25 bis 30 Wohnein-
heiten pro Jahr ansteigen. Insgesamt werden so bis zu 400 zusatzliche Eigenheime ermit-
telt, dazu weitere Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern. Dazu kommt, dass in den 1950er
und 1960er Jahren in der Samtgemeinde Selsingen unterdurchschnittlich viel gebaut
wurde, daher wird das Problem eines Uberangebots an alteren Wohnimmobilien in weitaus
geringerem MafBe ausfallen, als es in umliegenden Stadten der Fall sein wird. Eine Bau-
landnachfrage wird so weiterhin gegeben sein.

Der Bedarf fur die Gemeinde Selsingen bis 2030 liegt bei 225 zusatzlichen Wohnungen im
Aktiv-Szenario des Gutachtens. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen ortstypischen
GrundsticksgréBe von 800 m2 ca. 18 ha Wohnraumflache. Durch den 2017 in Kraft getreten
Bebauungsplan Nr. 32 ,Eckerkamp* sind bereits 2,8 ha der Bedarfsflache abgedeckt. Dar-
Uber hinaus ist der Bebauungsplan Nr. 34 ,Stdlich Granstedter StraBe“ seit 2021 mit ca.
6,9 ha Wohnbauflache rechtskraftig. Der Bebauungsplan Nr. 33 ,Stdlich HaaBeler StraBe”
ist seit 2018 rechtskraftig und beinhaltet voraussichtlich ca. 0,77 ha zusatzliche Wohnbau-
flache, wobei es sich bei der Halfte der Flache um Bestandssicherung handelt.

Somit bleibt noch ein Bedarf von mind.7,53 ha Wohnbaufldche bis 2030. Der Bedarf flr die
0,54 ha auszuweisende Wohnbauflache im Plangebiet ist somit auf mittelfristige Sicht vor-
handen.

6 Planungskonzept

Im Geltungsbereich sollen eine gewerbliche Bauflache, eine Gemeinbedarfsflache, eine ge-
mischte Flache, sowie eine Wohnbauflache dargestellt werden. Die Darstellung orientiert
sich an den nachgefragten Nutzungen in der Gemeinde Selsingen und berlcksichtigt die
Anforderungen des Trennungsgebotes nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz, soweit
auf Ebene des FNP erforderlich. Die Gewerbeflache schliet an das &stlich liegende Ge-
werbegebiet an und soll eine gewerbliche Erweiterung in der Gemeinde Selsingen ermdg-
lichen. Die Gemeinbedarfsflache soll dem Zweck dienen einen neuen Standort der Feuer-
wehr Selsingen zu realisieren. Die Darstellung einer gemischten Bauflache soll die Vertrag-
lichkeit zwischen den geplanten und vorhandenen gewerblichen Nutzungen, dem geplan-
ten Feuerwehrstandort und der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung sicherstellen.
Die Wohnbauflache soll neuen Wohnungsbau im direkten Anschluss an die wohnbaulich
gepragte Ortslage der Gemeinde Selsingen erméglichen.

Die Gemeinde Selsingen ist bestrebt die Anforderungen des Natur- und Landschaftsschut-
zes sowie die geregelte Ableitung des entstehenden Oberflichenwassers im Rahmen einer
anschlieBenden Bebauungsplanung vertieft zu betrachten.

Folgende Darstellungen sind entsprechend der vorgenannten Planungszielen und nach
derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand im Rahmen der 42. Anderung des FNP vorgese-
hen:

» Gewerbliche Bauflache (G) fir die Weiterentwicklung des Gewerbes in Selsingen
+ Gemeinbedarfsflache fir den neuen Standort der Feuerwehr Selsingen
« Gemischte Bauflache (M) Ubergangszone zwischen Wohn- und Gewerbenutzung

* Wohnbauflache (W) fir die Weiterentwicklung des Siedlungsraums; Schaffung
vom potenziellen Wohnraum
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Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird zudem noch zu klaren sein, welche nachrichtlichen
Ubernahmen von z. B. vorhandenen Schutzgebieten oder von sonstigen fachlich gesicher-
ten Flachen oder Objekten innerhalb des Geltungsbereichs dieser FNP-Anderung darge-
stellt werden sollen.

7 Immissionsschutz

Durch den Verkehr der Raiffeisenstra3e und durch das Gewerbegebiet im Osten des Plan-
gebiets sind Larmimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Des Weiteren ist eine Geruch-
belastung durch die landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung sidéstlich des Gebiets
nicht auszuschlieBen.

Daruber hinaus sind potenzielle La&rmimmissionen durch die geplanten gewerblichen Bau-
flachen zu erwarten. Auf Ebene der Bebauungsplanung ist die Vertraglichkeit mit den be-
stehenden sowie potenziell neuen schitzenwerten Nutzungen (z.B. Wohnen) zu UberprU-
fen. Entsprechende MaBnahmen und Festsetzungen sind im Rahmen der Bebauungspla-
nung zu berucksichtigen.

8 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Zu der vorliegenden 42. Anderung des FNPs ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprii-
fung durchzufihren. Im Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes und die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Die
Auswirkungen der Planung auf die Belange von Natur und Landschaft insbesondere hin-
sichtlich der Vermeidung und Bilanzierung von Eingriffen und daraus resultierender Aus-
gleichserfordernisse sind vertieft zu betrachten.

Durch die Inanspruchnahme einer landwirtschaftlichen Flache ergeben sich offensichtlich
Auswirkungen insbesondere auf die Schutzgiter Boden und Wasserhaushalt sowie auf das
Orts- und Landschaftsbild; weiterhin sind der Arten- und Biotopschutz zu beachten.

Im Plangebiet selbst sind erkennbar keine besonderen Naturdenkmale, schitzenswerte
Objekte oder Gebiete betroffen. Nérdlich des Plangebiets ist jedoch der Auenbereich ent-
lang des ,Selsinger Bachs* als Aue der WRRL-Prioritdtsgewasser verzeichnet. Dieser Be-
reich reicht bis knapp Uber die nérdliche Grenze in das Plangebiet. Darliber hinaus wird im
Plangebiet der Bodentyp Plaggenesch verzeichnet. Im weiteren Verfahren sollte deshalb
untersucht werden, ob eine erhebliche Beeintrachtigung der relevanten Schutzgiter Was-
ser und Boden zu erwarten ist.

Durch den Verkehr der RaiffeisenstraBBe und durch das Gewerbegebiet im Osten des Plan-
gebiets sind Larmimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Dartber hinaus ist eine Geruch-
belastung durch die landwirtschaftliche Hofstelle mit Tierhaltung siddéstlich des Gebiets
nicht auszuschlieBen. Somit sind erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch
bzw. die menschliche Gesundheit durch die Planung zu erwarten. Entsprechende MaBnah-
men und Festsetzungen kénnen mit der Aufstellung eines anschlieBenden Bebauungs-
plans bertcksichtigt werden, um eine Vertraglichkeit der Nutzungen Wohnen und Gewerbe
herzustellen.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild kénnen der nachfolgenden Aufstel-
lung eines Bebauungsplans durch Vorgaben zur Bebauungsdichte, zur Bauweise, zur Uber-
baubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen minimiert werden. Dariber hinaus
kénnen dort Festsetzungen und MaBnahmen zum Kilmaschutz (z.B. Randeingriinung,
Grindéacher) zu einer besseren Eingliederung in das Landschaftsbild beitragen.

Auswirkungen auf Kulturdenkmaler sowie archaologische Denkmaler sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Im LRP ist fir den Geltungsbereich die Zielkonzeptkategorie Il (Sicherung und Verbesse-
rung von Gebieten mit hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild und/oder fir abiotische
Schutzguter) ausgewiesen. Im weiteren Verfahren sollte deshalb untersucht werden, inwie-
fern eine Abweichung von diesem Ziel méglich ist.

Das Plangebiet hat fur die tbrigen Schutzgiter eine geringe Bedeutung. Erhebliche nega-
tive Auswirkungen durch die Neuplanung werden hier nicht erwartet.

Insgesamt werden durch die Planung zwar Eingriffe in die Schutzgiter vorbereitet - diese
sollen aber durch die im Sinne einer geordneten Entwicklung getroffenen planerischen Re-
gelungen ausgeglichen werden, sodass insgesamt keine erheblichen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft verbleiben werden.

Durch die Planung sollen die verfolgten Ziele der Bereitstellung von Gewerbe-, Gemeinbe-
darfs- und Wohnbauflachen sowie gemischten Bauflachen mit den Erfordernissen und Zie-
len des Naturschutzes und der Landschaftspflege wie auch mit den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vereinbart werden.

Im weiteren Verfahren erfolgt eine Umweltprifung, sodass aufgrund der Anforderungen der
Trager offentlicher Belange konkretere Aussagen zu den voraussichtlichen Auswirkungen
der Planungen getroffen werden kdnnen.

Es wird darum gebeten, dass die Trager Offentlicher Belange die Anforderungen an die
Umweltprifung im Scoping konkret benennen. Es wird um Angaben zu konkret erforderli-
chen Inhalten und den Umfang der Umweltprifung (Untersuchungsraum und Untersu-
chungsumfang) gebeten.

9 Aussagen zur Eingriffsregelung

Als wesentlicher Eingriff in den Naturhaushalt wird nach derzeitigem Kenntnisstand die Ver-
siegelung landwirtschaftlicher Flachen fir Bebauung (Wohn- und gewerblich genutzte Ge-
baude, Feherwehr etc.) auf den geplanten Flachen bewertet. Zudem wird durch die Erwei-
terung des Ortsrands ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild vorbereitet.

Die Bestimmung der erforderlichen VermeidungsmaBnahmen und der AusgleichsmafBnah-
men flr die erheblichen, unvermeidbaren Eingriffe finden in dem spateren Bebauungsplan-
verfahren statt.

Insgesamt werden flr die erheblichen Eingriffe — insbesondere in das Schutzgut Boden -,
die nicht jeweils innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kénnen, absehbar
externe Ausgleichsflachen und -maBnahmen bereitzustellen und zu sichern sein.

Naheres zu den erforderlichen AusgleichsmaBnahmen bzw. zum fladchenhaften Ausgleich
wird im weiteren Verfahren im Rahmen der Umweltprifung zu bestimmen sein.

10 Alternative Planungsmaoglichkeiten.

Das Ziel der Planung ist die Schaffung von vorbereitenden planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entwicklung von Gewerbe, einem neuen Standortort fir die Feuerwehr sowie
die Schaffung von neuem Wohnraum und wohnbegleitenden, gemischten Nutzungen.

Fir die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1a Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begrindungserfordernis unter Einbeziehung der Méglichkeiten der Innenent-
wicklung.

FlOr den neuen Feuerwehrstandort steht kein alternativ geeigneter Standort in der Ge-
meinde Selsingen zur Verfigung. Zum einen ist die im Rahmen dieser Planung vorgese-
hene Flache groB3 genug, um einen Feuerwehrstandort inklusive Ubungsflachen zu ermdg-
lichen. Zum anderen ermdglicht der Standort einen schnellen Zugang zum é&rtlichen und
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Uberdértlichen StraBennetz (direkte Anbindung der RaiffeisenstraBe an die Granstedter Str.
sowie Ober Ochtenhausener Str.). Darlber hinaus ist das stadtebauliche Bild der Umge-
bung im Osten durch gewerbliche Bauten vorgepragt. Ein Gebaude der Feuerwehr wiirde
sich somit auch stédtebaulich einfigen. Kein anderer Standort in Selsingen erfillt diese
genannten Bedingungen.

Das Planungsziel, gewerbliche Bauflachen bereit zu stellen ist grundsatzlich auch an ande-
ren Standorten in der Gemeinde Selsingen méglich. Zurzeit stehen jedoch keine weiteren
freien gewerblichen Bauflachen im Innenbereich zur Verfigung. Eine Neuausweisung ist
somit erforderlich. Der Standort des Plangebiets eignet sich besonders gut, da er an die
bestehende Gewerbestruktur im Osten anknlpfen kann und voraussichtlich ausreichend
Abstand zu Wohngebauden einhalten kann. DarGber ermdglicht die Entwicklung einer ge-
werblichen Bauflache eine stadtebaulich geordnete Siedlungsarrondierung im Norden des
neu geplanten Feuwerwehrstandortes.

Um das Planungsziel Flachen fir Wohnnutzung bereitzustellen, sind grundsétzlich Nach-
nutzungspotenziale an alternativen Standorten vorhanden. Diese stehen der Gemeinde je-
doch nicht zur Verfigung. Dariber hinaus soll durch den neuen Feuerwehrstandort eine
Erweiterung des Siedlungsbereichs stattfinden. Eine direkt begleitende Entwicklung von
Wohnbaufldchen an dieser Stelle ist damit sinnvoll. In diesem Zusammenhang ermdglicht
die Entwicklung einer Wohnbauflache, die Baullicke entlang der BockhornstraBe zu schlie-
Ben und damit den Siedlungsbereich entsprechend abzurunden.

Die gemischte Bauflache dient als Ubergang zwischen Wohnen, dem neuen Feuerwehr-
standort, der geplanten gewerblichen Bauflache und dem Bestandsgewerbe.

Insgesamt steht der Gemeinde kein alternativer Standort mit der Méglichkeit zur Etablierung
der angestrebten Nutzungsmischung zur Verfligung. Aus diesen Grinden ist im Fall der
vorliegenden Flachennutzungsplandnderung die Umnutzung einer landwirtschaftlichen FI&-
che erforderlich, den Anforderungen § 1a Abs. 2 BauGB entsprechend, um die stadtebau-
lichen Ziele, auch vor dem Hintergrund der Vorgaben der Raumordnung, umzusetzen.

11 Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,54 ha.

Flache in m?2 in %
Wohnbauflache 5.374 12
Gemischte Bauflache 8.130 18
Gemeinbedarfsflache 11.844 26
Gewerbliche Bauflache 20.051 44
Gesamtflache 45.399 100

(FldchengrdBen sind digital abgegriffen und auf volle m? gerundet)
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