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Beglaubigung
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

KOS
()

Gemischte Bauflichen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

Sonderbauflichen (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)
Zweckbestimmung: Einzelhandel

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des offentlichen und privaten Bereichs, Flichen fiir den Gemeinbedarf, Flachen

fiir Sport- und Spielanlagen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 4 BauGB)

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

Flichen fiir den Gemeinbedarf

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

B S B e

TT

TTTT

Umgrenzung von Flidchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)

Sonstige Planzeichen

]

Grenze des Anderungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtlich

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt insgesamt innerhalb der Zone lll A des im Verfahren befindlichen

Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Weyhausen-Brackstedt.

Trinkwasserschutzzone lil A
Das Plangebiet liegt insgesamt in der zukiinftigen Trinkwasserschutzzone des

Wasserwerkes Weyhausen - Brackstedt.

20 kV / 110 kV Leitung, oberirdisch

Ortsdurchfahrtsgrenze



Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 40
und § 72 Abs. 1 Nr. 1 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO)
hat der Rat der Samtgemeinde diesen Flichennutzungsplan, beste-
hend aus der Planzeichnung und den anliegenden textlichen Darstel-
lungen, beschlossen: «

Weyhausen, den 30.03.2007

L.S.
gez. Leusmann
Samtgemeindebiirgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Samtgemeinde hat in seiner Sitzung am 28.09.2006 die Auf-
stellung des Fldchennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 09.10.2006 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Weyhausen, den 30.03.2007

gez. Leusmann
Samtgemeindebiirgermeister

Planunterlage

Vervielfédltigungsvermerke

Kartengrundlage: Deutsche Grundkarte
1:5000
Blatt-Nr.: 3430/23, 24
3530/3, 4
Herausgebervermerk: Herausgegeben vom -

Katasteramt Gifhorn
Ausgabejahr: 1994 / 1995

Erlaubnisvermerk: Vervielfdltigungserlaubnis

erteilt durch das Kataster-

amt Gifhorn
am
Az.:
Vervielfiltigungsvermerke
Kartengrundlage: Topographische Karte
1:25000

Blatt-Nr.: 3430, 3530
Blattname: Ehra-Lessien
Wolfsburg

Herausgebervermerk: Herausgegeben vom Nds.
Landesverwaltungsamt
- Landesvermessung -
Ausgabejahr: 1996



Erlaubnisvermerk: Vervielfiltigungserlaubnis
erteilt durch das Nieders.
Landesverwaltungsamt
- Landesvermessung -
am
Az.:

Planverfasser

Der Entwurf des Flichennutzungsplans wurde ausgearbeitet von

Wesendorf, den 11.09.2006
C-G-P
Stadtplanung GmbH
Nelkenweg 9

29392 Wesendorf
gez. Langer

Offentliche Auslegung

Der Rat der Samtgemeinde hat in seiner Sitzung am 19.12.2006 dem
Entwurf des Flachennutzungsplans und der Begriindung zugestimmt
und seine dffentliche Auslegung geméB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 03.01.2007 orts-
iiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Flichennutzungsplans und der Begriindung haben
vom 11.01. bis 12.02.2007 gemiR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgele-
gen.

Weyhausen, den 30.03.2007

gez. Leusmann
Samtgemeindebﬁrgermeister




Samt indebil .

Feststellungsbeschluss

Der Rat der Samtgemeinde hat nach Priifung der Anregungen gemaR §
3 Abs. 2 BauGB den Flichennutzungsplan nebst Begriindung in seiner
Sitzung am 29.03.2007 beschlossen.

Weyhausen, den 30.03.2007

gez. Leusmann
Samtgemeindebiirgermeister

Genehmigung

Der Flachennutzungsplan ist mit Verfiigung

(Az.: 8/6121-02/30/3)

vom heutigen Tage unter Auflagen/MaRgaben-mit-Ausnahme der-durch
kenntlich-gemachten-Teile gemaR § 6 BauGB genehmigt.

Gifhorn, den11.06.07

Landkreis Gifhorn

Die Landritin L.S.
Im Auftrage

gez. Wollny

Beitrittsbeschluss

Der Rat der Samtgemeinde ist den in der Genehmigungsverfiigung vom
(Az.: ) aufgefiihrten Aufla-

gen/MaRgaben/Ausnahmen in seiner Sitzung am

beigetreten.

Der Flichennutzungsplan hat wegen der Auflagen/MaRgaben vom

bis offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am

ortsiiblich bekanntgemacht.

Weyhausen, den

Samtgemeindebiirgermeister



Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung des Flichennutzungsplans ist gemaR

§ 6 Abs. 5 BauGB am 31.07.2007 im Amtsblatt Nr.8/2007 fir
den Landkreis Gifhorn bekannt gemacht worden.

Der Flichennutzungsplan ist damit am 31.07.2007 wirksam
geworden.

Weyhausen, den 31.07.2007

Gez. Leusmann
Samtgemeindebiirgermeister
Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Flichennutzungsplans
ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Fla-
chennutzungsplans nicht geltend gemacht worden.

Weyhaus’en, den

%
\ALLA_~

5 ®
Samtgemeindebiirgermeister
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1.0 Allgemeines

1.01 Vorbemerkung

Die Samtgemeinde Boldecker Land besteht aus den Gemeinden Barwedel, Bokensdorf,
Jembke, Tappenbeck, OsloR und Weyhausen. Nach den Darstellungen des Landes-
Raumordnungsprogramms (LROP) Niedersachsen von 1994 ist die Samtgemeinde Bol-
decker Land und damit auch die Gemeinde Jembke, in dem diese Flachennutzungsplanan-
derung durchgefuhrt wird, dem Ordnungsraum Braunschweig zugeordnet. Danach sind
MaRnahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Raume in ihrer Entwicklungsfahigkeit
zu erhalten. Diese Vorgaben aus dem LROP wurden als verbindliche Festlegungen in das
Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GrofRraum Braun-
schweig tbernommen (D 1.4 03).

Im RROP ist im Stidosten von Jembke ein Vorranggebiet fiir Natur und Landschaft (D 2.1
10) sowie angrenzend an die Ortslage ein Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft (D 3.2 02)
festgelegt. Zur Entlastung der Ortsdurchfahrt ist als Ortsumgehung eine Hauptverkehrs-
straRe von iiberregionaler Bedeutung (D 3.6.3 05) mit dem Hinweis ,bedarf weiterer Ab-
stimmung"” festgelegt. Im Nordwesten grenzen Abwasserverwertungsflachen (D 3.9.2 02)
an.

Durch den Ort verlauft eine Fernwasserleitung (D 3.9.1 02/03/06) sowie im Nordosten eine
Hauptwasserleitung (D 3.9.2). Jembke liegt auBerdem in einem Vorranggebiet fiir Trink-
wassergewinnung (D 3.9.1 07).

Nach den landesplanerischen Zielvorgaben missen in Gebieten und an den Standorten mit
der Festlegung Vorranggebiete und Vorrangstandorte alle raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen mit der jeweils festgelegten vorrangigen Zweckbestimmung vereinbar sein;
dieses gilt auch fiir die rdumliche Entwicklung in der néheren Umgebung (LROP 1994, Teil I,
B 8 02, siehe Anhang RROP).

Vorsorgegebiete haben im Vergleich zu Vorranggebieten und Vorrangstandorten eine ab-
geschwachte Bindungswirkung. Der Vorsorgeaspekt steht mehr im Vordergrund als der Si-
cherungsaspekt. Diese Gebiete sind ein Instrument der Bestands- und Funktionssicherung
aber auch der Vorsorgeplanung fir kinftige Entwicklungen. Andere Planungen und Maf-
nahmen miissen hierauf so abgestimmt werden, dass eine Beeintrachtigung der jeweiligen
Zweckbestimmung moglichst vermieden wird. Dies hat nicht den grundsatzlichen Ausschluss
entgegenstehender Nutzungen zur Folge. Die Vorsorgegebietsausweisung hat jedoch in der
Abwagung gegeniber konkurrierenden Raumanspriichen in dem Gebiet einen hohen Stel-
lenwert.

Alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind so abzustimmen, dass diese Ge-
biete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintréchtigt werden.

Bei der Abwégung konkurrierender Nutzungsanspriiche ist der festgelegten besonderen
Zweckbestimmung ein hoher Stellenwert beizumessen, im Einzelfall ist jedoch eine abwei-
chende Entscheidung méglich (LROP 1994, Teil |, B 9 02).

Das RROP des Zweckverbandes Grofraum Braunschweig ist am 01.09.1996 in Kraft

getreten.
Die Samtgemeinde Boldecker Land hat z.Z. ca. 10.100 Einwohner. Hiervon entfallen auf die

Gemeinde Jembke ca. 2.000 Einwohner.



1.02 Rechtsgrundlage

Der Flachennutzungsplananderung liegt der Inhalt des Flachennutzungsplanes der Samtge-
meinde Boldecker Land, wirksam in der 1. Anderung vom 30.11.2004, zugrunde.

1.03 Geltungsbereich

Die Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes erfasst drei Teilbereiche in der
Gemeinde Jembke. Der genaue Geltungsbereich ist aus den anliegenden Plananlagen er-
sichtlich.

1.04 Veranlassung, Ziele und Zwecke der 3. Anderung des Flichennutzungs-
planes

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker wird erforderlich,
um die Darstellungen des wirksamen Planes der zwischenzeitlich eingetretenen Entwicklung
und den geéanderten Nutzungsanspriichen in der Mitgliedsgemeinde Jembke anzupassen.

Zur Verbesserung der Grundversorgung wird mit der 3. Anderung des Flachennutzungspla-
nes eine Sonderbauflache — Einzelhandel dargestellt, um in Jembke den vorhandenen EDE-
KA-Markt an der Hauptstrale durch einen Neubau ersetzen zu kénnen. Konkrete Regelun-
gen wird die Mitgliedsgemeinde Jembke im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
treffen haben. Infolgedessen wird auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung darauf
verzichtet.

Jembke Ubernimmt in der Samtgemeinde keine grundzentralen Funktionen zur Versorgung
des gesamten Gemeindegebietes, sondern allenfalls fir den Ortsteil selbst. Nach dem Ein-
zelhandelsgutachten der CIMA fur den Zweckverband GroRraum Braunschweig ist eine we-
sentliche Beeintrachtigung vormals ausgeglichener Versorgungsstrukturen bis zu einer Ver-
kaufsflachendichte von 0,5 m#Einwohner nicht zu vermuten. Danach ist eine VergréRerung
der Verkaufsflache um 400 — 500 m? aus der Sicht der Ubergemeindlichen raumordnerischen
Funktionen regional vertraglich.

Eine Modernisierung und Reaktivierung des Einzelhandelsangebotes in der Ortsmitte von
Jembke wird durch den Zweckverband GroRraum Braunschweig grundsatzlich begrifit, da
dieses Vorhaben dem Ubergeordneten Ziel, die Nahversorgung in den einzelnen Ortsteilen
der Region zu sichern, entspricht.

In der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes ist der durch die Anderung erfasste
Bereich als gemischte Bauflache (M) und Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Diese
Darstellung stimmt jedoch nicht mit der beabsichtigten Nutzung tiberein. Um die Ansiedlung
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes realisieren zu kénnen, ist es erforderlich, die
Anderung des Flachennutzungsplanes gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
~Sondergebiet Ortskern - Einkaufsmarkt* im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durchzu-
fihren. Damit wird sichergestellt, dass das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB ein-
gehalten wird.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes will die Samtgemeinde Boldecker Land die
vorbereitenden bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes schaffen, der an diesem Standort nur auf der Grundlage eines Be-
bauungsplanes, welcher die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir die stadtebauliche Ord-
nung enthalt, errichtet werden kann.



Aufgrund der vom Gesetzgeber vorgesehenen Zweistufigkeit der Bauleitplanung ist eine U-
bereinstimmung der verbindlichen Bauleitplanung mit der vorbereitenden Bauleitplanung
unumganglich. Daher werden einzelne Teilbereiche in die aktuelle Planénderung einbezogen
und entsprechend der tatséchlichen Nutzung beplant.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes kommt die Samtgemeinde Boldecker ihrer
Verpflichtung aus den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) nach, wonach sie Bauleit-
plane aufzustellen hat, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB - Planungserfordernis).

1.1 Inhalt der Planédnderung

Flache 1

Am nordwestlichen Ortsrand Jembkes wird eine bereits bebaute Flache aufgenommen, die
dem Gebietscharakter der gemischten Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) entspricht.
Damit wird der Flachennutzungsplan an die tatséchlichen Verhaltnisse angepasst.

Flache 2

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern wurde die bestehende Sportgaststatte
,Brotje-Klause* planungsrechtlich erfasst. Entsprechend der Nutzung erfolgt die Darstellung
als gemischte Bauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO).

Auch hier wird der Flachennutzungsplan an die tatséchlichen Verhaltnisse angepasst.

Flache 3

Mit der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes bereitet die Samtgemeinde Boldecker Land
fur ihre Mitgliedsgemeinde Jembke an der Hauptstrale (B 248) die Mdglichkeit fur die Errich-
tung eines groRfléchigen Einzelhandelsbetriebes vor. An zentraler Stelle im Ort, in verkehrs-
glinstiger Lage, soll ein Standort fur einen Lebensmittelmarkt erméglicht werden.
Entsprechend der beabsichtigten Nutzung erfolgt die Darstellung als Sonderbauflache — Ein-
zelhandel (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO).

Im Zusammenhang mit der neu dargestellten Sondergebietsflache werden zwei angrenzen-
de Teilbereiche, die durch den Bebauungsplan ,Ortskern® tberplant wurden, dargestellt.
Hierbei handelt es sich um eine gemischte Bauflache sowie um die Spielplatzflache des Kin-
dergartens. Auch hier erfolgt die Darstellung entsprechend der tatsachlichen Nutzung.

Ostlich der Sonderbaufléche — Einzelhandel soll der durch den Bebauungsplan ,Sonderge-
biet Ortskern Einzelhandel* erforderlich werdende Kompensationsbedarf hergestellt werden.
Es erfolgt hierzu eine Darstellung als ,Fléche far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4
BauGB.

2.0 Flichennachweis

Die GesamtgroRe der durch diese Anderung zu beplanenden Flache betragt ca. 2,6 ha. Da-
von werden durch bauliche Vorhaben (Fahrwege, Gebéude, Stellplatzflachen etc.) ca. 1,1 ha
bereits genutzt. Rd. 1,2 ha werden fir den Neubau des Einkaufsmarktes und rd. 0,3 ha flr
KompensationsmaRnahmen beansprucht.



3.0 Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Einkaufsmarkes an das értliche Verkehrsnetz
erfolgt Gber vorhandene Gemeindestrallen. Die Einbindung des Plangebietes in das &ffentli-
che Verkehrsnetz ist damit gewahrleistet. '

4.0 MaRnahmen der technischen Infrastruktur

Durch die vorgesehene Flachennutzungsplanénderung treten keine wesentlich gednderten
Bedingungen gegenuber dem bestehenden, wirksamen Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Boldecker Land ein.

Die erfasste Flache fur den Einkaufsmarkt kann in die vorhandenen Entwésserungssysteme
integriert werden.

Dariber hinaus kann die Versorgung Uber die bestehenden Verbundnetze fiir Wasser, elekt-
rische Energie usw. weitergeflinrt werden. Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Trager der
Mullentsorgung.

5.0 Immissionsschutz

Im Hinblick auf die zukinftige Gerduschsituation durch die Emissionen des Einkaufsmarktes,
insbesondere der Parkplatznutzung, werden im Rahmen des Bebauungsplanes notwendige
Vorkehrungen durch entsprechende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.
Nur so kann erreicht werden, dass durch die Realisierung des Planvorhabens keine erhebli-
chen Nachteile oder erheblichen Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
zu erwarten sind.

6.0 Kreisarchdologie

Der Samtgemeinde sind in dem geplanten Bereich keine Bodendenkmale bekannt. Es ist
aber nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, die
dann unverzuglich der Kreisarchéologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten fir archaologi-
sche Denkmalpflege gemeldet werden mussen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Méglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert
zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

7.0  Naturschutz und Landschaftspflege
Vorbemerkungen

Durch die vorliegende 3. Anderung des Flachennutzungsplans werden teilweise bereits be-
baute Flachen sowie auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen kinftig eine Sonderbau-
flache — Einzelhandel dargestellt.

Mit der baulichen Nutzung der bisher unbebauten Flachen ist eine Flachenversiegelung ver-
bunden, die eine Beeintrachtigung der Schutzgtiter Arten und Lebensgemeinschaften (Bio-
topfunktion) sowie Boden und Grundwasser bedeutet. Die Beeintrachtigung dieser Schutzgu-
ter erfordert als Ausgleich MaRnahmen, die im Bebauungsplan, der im Parallelverfahren auf-
gestellt wird, als Festsetzungen aufgenommen werden.



Fur die Flachen 1 und 2 wurden die Eingriffsregelungen gem. §8a BNatSchG bereits im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung abgehandelt. Weitere MaRnahmen sind hier nicht
erforderlich.

Fachplanungen
Als tbergeordnete Fachplanung steht der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Gifhorn
(1994) zur Verfugung.

Darin sind fur die angegebene Flache keine Vorgaben enthalten.

Lage

Der Ort Jembke befindet sich ca. 4 km nordlich von Wolfsburg im Landkreis Gifhorn. Die
Plangebietsflache selbst liegt innerhalb des alten Dorfkerns im Norden des Ortes, angren-
zend an die B 248, die unmittelbar durch die Ortschaft verlauft.

Weiter nérdlich schlielen sich neuere Baugebiete an.

Derzeit wird die Flache bereits teilweise durch verschiedene kleinere Geschafte genuizt.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von ca. 1,56 ha, wovon ca. 1,30 ha fur direkte Be-
bauung und ca. 0,26 ha fur erforderliche Kompensationsmaf&nahmen in Anspruch genom-
men werden.

Untergliedert in L andschaftseinheiten gehort dieser Teil zum Bereich der ,Kleinen Aller-
Niederung®.

Heutige potentiell natiirliche Vegetation

Auf den Sanden mit Niedermoortorfauflage ist die Auspragung von Birken-Eichenwaldern
anzunehmen, die mit Gemeiner Esche und Schwarz-Erle in feuchteren Bereichen durchsetzt
sein kénnen.

Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum erfasst den im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan
_Sondergebiet Ortskern Einkaufsmarkt “ Fur die Beschreibung der Klimafunktion und des
Landschaftsbildes wird die nahere Umgebung mit in die Betrachtung einbezogen.

Bestandserfassung
Biotope

Flora
Folgende Biotoptypen konnten Ende Oktober 2006 durch einmalige Flachenbegehung
erfasst werden:

Mesophiles Griunland maRig feuchter Standorte (GMF)

Zum Zeitpunkt der Kartierung im Herbst 2006 war die Flache umgebrochen. Aus Luftbildern
ist allerdings erkennbar, dass noch im Sommer 2006 als Biotoptyp Grunland anzutreffen war,
wie typischerweise auch auf den angrenzenden Flachen zum Zeitpunkt der Vor-Ort-
Kartierung.

So sind auch auf der zu betrachtenden Flache schwache Feuchtigkeitszeiger wahrscheinlich,
wie beispielsweise Weiches Honiggras, Wiesen-Fuchsschwanz, ev. Auch Wiesen-
Schaumkraut im Fruhjahr, neben Grofer Brennnessel, Wiesen-Ampfer und Gemeiner
Schafgabe.

Eine intensive Bewirtschaftung ist aufgrund der Lage bis auf den jetzt vollzogenen Boden-
umbruch nicht anzunehmen.



MaRig ausgebauter Bauch (FXM)

Das Plangebiet wird durch den Verlauf der ,Muhlenriede” in 2 Teilbereiche getrennt. Der Uber-
gang zur Einmindung in den Dannhopsweg ist bereits verrohrt. Nordlich anschlieRend ist der
begradigte Verlauf durch ein Trapezprofil ohne Gehélzsaum gekennzeichnet.

Im Fruhjahr entwickelt sich hier als Ufervegetation vermutlich eine nahrstoffreiche Hochstau-

denflur.

Parkplatz (OVP), sonstiger Platz (OVS)

Die bereits als Parkplatz genutzten Bereiche sind voll versiegelt.

Als sonstiger Platz wurden die mit Schotter befestigten Flachen, die teilweise als Fahrzeug-
stellplatze und die Zierrasenfldchen eingestuft, die kleinflachig abgegrenzt den Wirtschaftbe-
reich des jetzigen Einkaufsmarktes bilden.

Sandweg (DWS), befestigter Weg (QVW)

Im Bereich der geplanten Notzufahrt ist der Dannhopsweg bereits asphaltiert.

Von da aus ist die Zufahrt zum b&uerlichen Betrieb als Nachbarflache des Plangebietes tUber
einen befestigten, aufgeschutteten Sandweg maéglich.

Einzelbdume

Entlang des Dannhopsweges stehen alte Stiel-Eichen, vereinzelt durchsetzt von Schwarz-
Erlen, Gemeinen Eschen und Gemeinen Birken, die Reste der natirlicherweise vorkommen-
den Klimax darstellen.

In Karte 1 (Biotoptypen) ist dieser Bestand mit der Signatur Baumbestand aus Laubhdlzern
(HB(L)) belegt.

Durch die Planung wird er nicht verandert.

Die unbefestigte Zufahrt zum b&uerlichen Betrieb bzw. zum geplanten Einkaufsmarkt sdumt
eine Baumreihe aus Gemeinen Fichten des angehenden Baumholz mit hohem Dichtstand
(HB(N)).

Auf der bereits als Einkaufsmarkt genutzten Flache sind eine &dltere Kastanie (im Eingangs-
bereich), eine jingere Stiel-Eiche und eine Gemeine Esche im straRenabgewandten Funkti-
onsbereich des Einkaufsmarktes zu finden.

Die noch in Luftbildern erkennbare Trauer-Weide mit einem Stammdurchmesser > 50 cm
wurde bereits gefallt.

Als Kompensationsflache wird die 6stlich an die Muhlenriede anschlieRende Intensivgriin-
landflache auf Niedermoorstandorten (GIN) fungieren.

Dort sind durch intensive Standweide die Graser bis auf die Grasnarbe kurz gehalten. Ge-
maR ,NLO-Modell* kann diese Flache mit der Wertstufe Il belegt werden.

Die Biotoptypen sind in Karte 1 dargestellt, wobei die Einzelbdume gesondert verzeichnet
sind.

Flr die Darstellung der Zustandsanderung durch die Planung werden die oben beschriebe-
nen Biotoptypen und vorhandenen Einzelbdume unabhangig von ihrer Veranderung inner-
halb der letzten 2 Monate als Bestand angesehen.

Fauna
Auf den Flachen konnten zum Zeitpunkt der Kartierung keine faunistischen Beobachtungen
gemacht werden.



Geologie und Boden

Das Bodenmaterial ist teilweise pleistozanen Ursprungs und stammt aus fluviatilen Ablage-
rungen. Geologisch sind das Sande und Niedermoortorf, woraus sich als Bodentyp ein Gley
mit Niedermoortorfauflage entwickelt hat (digitale Bodenkarte Niedersachsens, 1997), der als gering
nahrstoffversorgt eingestuft werden kann.

Charakteristisch fir das Plangebiet ist die Uberlagerung von Sanden und sandigen Kiesen
durch Niedermoortorf mit einer Machtigkeit von ca. 0,30 cm (siehe Bodengutachten).

Im Bodengutachten der GGU (2006) werden dahingehend nahere Angaben gemacht. So
sind diese Verhéltnisse in den durchgefahrten Rammkernsondierungen 3, 4und 5 nach-
weisbar. Auf der restlichen Flache (dort, Wo bereits eine Bebauung vorhanden ist) wurde
bereits die Torfauflage abgetragen und die anstehenden Kiese und Sande mit ca. 1,30 m
steinigem Kies und Beton verfestigt.

Die Gleye sind sehr empfindlich gegenuber Verdichtung, besitzen ein hohes Wasserspei-
chervermogen und einé geringe Pufferkapazitat gegenlber Schadstoffen.

Wasser

Grundwasser -

Das Grundwasser liegt nach Aussagen des Bodengutachtens (GGU, 2006) im Bereich der
Grunlandflache in einer Tiefe von durchschnittlichen 1,00 bis 1,30 m unter der Gelandeober-
flache, wobei diese Werte eher den Niedrigstand markieren. Abhangig von der Jahreszeit
kénnen die Grundwassersténde bis zu einem Hochstand von ca. 0,50 cm unter der Gelan-
deoberflache ansteigen.

Die geringe Pufferkapazitat des Bodens und die geringe Materialauflage Uber dem 1.
Grundwasserstock bedingt eine hohe Gefahr des Nahrstoffeintrages und der Verschmutzung
des Grundwassers.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im unteren Bereich und kann in Anlehnung an die
Angaben des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Gifhorn (1994) mit ca. 100 mm/Jahr an-
gegeben werden.

Fur die bereits versiegelten Flachen ist die Neubildung gleich Null.

Aufgrund des nach Osten umca. 1,0m abfallenden Gelandes (von 63 m tber NN im Westen
bis 62 m tber NN im Osten) ist mit einem flieRenden Grundwasser in ostliche Richtung zur
Muhlenriede und weiter zur Kleinen Aller anzunehmen.

Oberflichenwasser

Als Oberflachenwasser ist im Plangebiet ein Teilabschnitt der Muhlenriede” als Gewasser
lIl. Ordnung vorhanden.

Die Wasserqualitat kann als optisch gut bezeichnet werden, eine Geruchsbelastigung ist
nicht vorhanden.

Klima

Die Plangebietsflache liegt im Norden des alten Ortskernes von Jembke, wo das Gelande
zZur ,,Muhlenriede“ hin bis auf 62,0 m iiber NN abfallt.

Durch den hohen Grundwasserstand auf dem Gley ist eine hohe Verdunstungsrate wabhr-
scheinlich, die, gepaart mit der Lage in einer Senke, ein feuchtes Mikroklima bedingen.

GroRere Emissionsquellen sind nicht vorhanden, allerdings sind der Fahrzeug- und Individu-
alverkehr auf der B 248 sowie zum und vom Einkaufsmarkt als erhebliche Beeintrachtigung
der Luftqualitat lokal zu beachten.



Landschaftsbild/landschaftsbezogene Erholung

Der Ort Jembke ist durch gréRere, den alten Ortskern umgebende, neuere Baugebiete ge-
pragt.

Der alte Ortskern, in dem das Plangebiet liegt, ist allerdings sehr kompakt bebaut und durch
traditionelle Nutzungen (wie Grinland) und kleinere Waldflachen umsaumt, so dass insge-
samt in diesem Bereich der urspriingliche Landschaftscharakter erhalten geblieben ist.

Landschaftsgliedernd wirken die Stiel-Eichensdume entlang des Dannhopsweges. Die auf-
geforsteten Fichten-Flachen entlang der unbefestigten Zufahrt wirken indes standortfremd.

Naturschutzrechtlicher Schutzstatus

Schutzgebiete nach §§ 24, 26, 27, 21 a und § 21 b des Niederséchsischen Naturschutzge-
setzes (NNatG) sowie Gebiete gemaR der FFH-Richtlinie bzw. Européische Vogelschutzge-
biete sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Gesamtbeurteilung des Eingriffes / Schlussfolgerungen

Durch das geplante Vorhaben werden die Schutzgiiter Boden, Biotope und Wasser erheblich
beeintrachtigt.

Hinsichtlich des Klimas und des Landschaftsbildes sind Verénderungen der gegebenen Be-
dingungen ohne erheblichen Wertstufenverlust zu erwarten.

Das Landschaftsbild kann durch entsprechende MaRnahmen neu gestaltet werden.

Die erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Biotope und Wasser sind durch
landschaftspflegerische MaRnahmen, die rdumlich und zeitnah zum Vorhaben ausgefihrt
werden sollen, zu kompensieren.

Landschaftsplanerische MaRnahmen
Die Kastanie im Eingangsbereich des Einkaufsmarktes, der Gehélzsaum entlang des Dann-
hopsweges und der Einmiindung in die private Zufahrt sind zu erhalten.

Entlang der Muhlenriede sind im westlichen Bereich auf einer Flache von ca. 700 m? die ur-
sprunglichen, 6kologischen Verhaltnisse durch dauerhaftes Unterlassen der Bodenbewirt-
schaftung wiederherzustellen.

Auf dem Grundstiick sind die Zufahrten wasserdurchlassig zu gestalten (z.B. Verwendung
von Rasengittersteinen). Stellflachen sind davon nicht betroffen.

8.0 Plandarstellung

Planungsgrundlage fur die Anderung bilden Ausschnitte aus dem Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Boldecker Land und Ausschnitte aus der Deutschen Grundkarte im Mafstab
1:5.000.

Die Nutzungsdarstellungen entsprechen der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 und
der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

9.0 Hinweise aus der Fachplanung

Zentrale Polizeidirektion Hannover — vom 11.10.2006
Aufnahmen zeigen keine Bombardierung, daher keine Bedenken. Hinweis darauf, wie bei
anderen Kampfmittelfunden zu verfahren ist.
Anmerkung:
Ein Hinweis auf die Vorgehensweise bei Kampfmittelfunden ist bereits in der Begrindung
zum verbindlichen Bauleitplan enthalten.
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Deutsche Telekom — vom 01.11.2006
Hinweis auf vorhandene Telekommunikationslinien und darauf, dass bei Bauausfiihrung eine
Abstimmung mit T-Com erfolgen sollte.
Anmerkung:
Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
beachtet.

Landkreis Gifhorn — vom 06.11.2006

Bau- und Planungsamt

Im weiteren Verfahren sind die Verfahrens- und Formvorschriften zu beachten.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Untere Wasserbehdérde
Die Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerkes Weyhausen-
Brakstedt und entsprechend des Antrages der VW AG in der zukinftigen Trinkwasser-
schutzzone IIIB.

Anmerkung:

Hinweis ist bereits in der Planunterlage enthalten.

Beim Bau von Abwasserleitungen sind die ATV-Arbeitsblatter u. beim Bau von Stralen bzw.
Park- u. Standflachen ist die Richtlinie fir bautechnische MaRnahmen an StraRen in Was-
sergewinnungsgebieten zu berlcksichtigen.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung beach-
tet.
Untere Abfallbehérde
Aus der Sicht des Bodenschutzes sind die Notwendigkeit der Flachenversiegelung und die
Entartung der natirlichen Bodenfunktion zu begriinden.
Anmerkung:
Nach Vorliegen der Umweltprifung werden Aussagen zum Bodenschutz in die Begriin-
dung zum F-Plan aufgenommen.

Kreisarchaologie
In dem geplanten Bereich sind keine Bodendenkmale bekannt. Hinweise auf Vorgehenswei-
se, wenn bei Arbeiten archdologische Denkmale auftreten.
Anmerkung:
In der Begriindung zum F-Plan ist bereits ein Hinweis auf die angesprochene Vorge-
hensweise enthalten.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen — vom 10.01.07
Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB haben wir zu o..g. Flachennutzungsplan-
Anderung am 06.11.2006 eine Stellungnahme abgegeben. Hierauf wird hingewiesen.
Nicht abgeholfene landwirtschaftliche Belange halten wir aufrecht.
Inhalt der Stellungnahme:
Keine Bedenken zu Flache 1 und 2.

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen.

Zu Flache 3: landwirtschaftliche Belange sind zu beachten.

Im Jahr 2000 wurde im Rahmen einer Bauvoranfrage fur den Betrieb Esser eine Grenzbe-
bauung im gegenseitigen Einvernehmen mit der geplanten Erweiterung des SB-Marktes po-
sitiv beurteilt. Das jetzige Konzept ist aus landwirtschaftlicher Sicht nicht unproblematisch, da
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durch den verbleibenden Raum zwischen Grenze Hofstelle und Erweiterungsflache Ein-
kaufsmarkt Immissionen z.B. fir FuRganger, Staub von Kartoffeln auftreten kénnen.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen. Die Anregung ist jedoch nicht auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung, sondern im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beach-

ten.

Im Begrindungstext sollte ein Hinweis aufgenommen werden, dass auf die Belange der
landwirtschaftlichen Betriebe einschlieRlich ihrer Entwicklungsméglichkeiten vorrangig Riick-
sicht zu nehmen ist.

Anmerkung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch nicht Gegenstand der vorberei-

tenden Bauleitplanung.

Hinsichtlich der geplanten Zuwegung zum Dannhopsweg ist eine einvernehmliche Regelung
mit dem dort wirtschaftenden Grundeigentiimern/Landwirten erforderlich. Auch die Gewas-
serunterhaltung des gequerten Vorfluters darf nicht beeintréchtigt werden. Der Weg sollte als
Privatweg gewidmet werden. Ein &ffentlicher Weg beriihrt hier landwirtschaftliche Belange
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch nicht Gegenstand der vorberei-
tenden Bauleitplanung.

Wasserverband Vorsfelde u. Umgebung — vom 10.01.07
Keine grundsatzlichen Bedenken.
Wir méchten jedoch darauf hinweisen, dass sich im Dannhopsweg eine Trinkwasserleitung
des Wasserverbandes Vorsfelde befindet. Der Bestand, der Betrieb u. die Unterhaltung der
Trinkwasserleitung durfen durch die MaRnahme nicht beeintrachtigt werden. Alle notwendi-
gen Anderungen der Leitung in diesem Zusammenhang gehen zu Lasten der MaRnahme.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch nicht Gegenstand der vorberei-
tenden Bauleitplanung.

Nds. Landesbetrieb f. StraRenbau und Verkehr — vom 11.01.07
Verweis auf die Stellungnahme vom 10.11.06.
Inhalt der Stellungnahme:
Keine Bedenken. Einzelheiten iber die Zufahrt zum EDEKA-Markt werden im Bebauungs-
planverfahren geregelt.
Zum Umfang u. Detaillierungsgrad der Umweltpriifung habe ich von hieraus nichts vorzu-
bringen.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Gifhorn - vom 08.02.07
Bau- und Planungsamt )
Vorbehaltlich einer abschlieRenden Prafung im Genehmigungsverfahren bestehen keine
Bedenken.

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Umweltbericht sollte der Punkt geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung u.
Zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen (s. Anlage zum BauGB zu §2Abs.4u.§2a
BauGB) erganzt u. ausgefiihrt werden.
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Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Im weiteren Verfahren sind die Verfahrens- u. Formvorschriften zu beachten.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und beachtet.

Untere Wasserbehdrde
Die Flache liegt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des Wasserwerkes Weyhausen-
Brakstedt und entsprechend des Antrages der VW AG in der zukinftigen Trinkwasser-
schutzzone IlIA.

Anmerkung:

Ein entsprechender Hinweis ist bereits in den Planunterlagen enthalten.

Beim Bau von Abwasserleitungen sind die ATV-Arbeitsblatter u. beim Bau von StralRen bzw.
Park- u. Standflachen ist die Richtlinie fUr bautechnische MaRnahmen an Straf3en in Was-
sergewinnungsgebieten zu berlicksichtigen.

Anmerkung:

Wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung beach-

tet.

Untere Abfallbehérde
_D—ié_Aﬁf_a_lléﬁis_cgr_g_u_n_g_s_sa_tiaﬁé_d_e_s— Landkreises Gifhorn in der jeweils glltigen Fassung ist zu
beachten.
Die Nutzer der Grundstiicke haben ihre Millbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr im
Bereich der éffentlichen StraRen, wo die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr ungehindert
an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr
Grundstiick zurtickzuholen.
Anmerkung:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Er ist jedoch nicht Gegenstand der vorberei-
tenden Bauleitplanung.

Nds. Landesbetrieb f. Wasserwirtschaft u. Kiistenschutz — vom 08.02.2007
Die vorliegende Planung ist hinsichtlich der folgenden von mir zu vertretenden Belange ge-
prift worden:
Landeseigene Anlagen u. Messeinrichtungen:
Die genannten Belange werden nicht berlhrt.
Anmerkung:
Wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der Betrachtung des Wasserhaushaltes hinsichtlich der vorhandenen Kenntnisse
uber Gewédssermenge und Gewésserqualitét ergeben sich aus meiner Funktion als Ge-
wasserkundlicher Landesdienst folgende Hinweise:
Die Bodenversiegelung der letzten Jahre und Jahrzehnte hat zu einer nicht mehr tragbaren
Verscharfung der Abflusssituation (vermehrte und groBere Hochwasser) gefuhrt. Deshalb ist
die Bodenversiegelung auf das unumgénglich notwendige MaR zu beschranken.
Fur die Oberflachenentwasserung sollten geeignete MaRnahmen wie z.B. die Versickerung
des nicht verunreinigten Oberflachenwassers, die Sammlung des Regenwassers zur spate-
ren Nutzung oder Ruckhaltemalinahmen vorgesehen werden.
Anmerkung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie sind jedoch nicht auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung, sondern im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
beachten.
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Der im Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan ,Sondergebiet Ortskern — Ein-
kaufsmarkt® geht in der Begriindung und im Umweltbericht zum Bebauungsplan detailliert
auf die von der Planung unmittelbar bertihrten unterschiedlichen Belange, zu der auch
die Belange der Wasserwirtschaft gehéren, ein.

10.0 Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 (4) BauGB

Ziel der Planaufstellung

- Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker wird erforderlich,
um die Darstellungen des wirksamen Planes der zwischenzeitlich eingetretenen Entwicklung
und den geénderten Nutzungsanspriichen in der Mitgliedsgemeinde Jembke anzupassen.

Zur Verbesserung der Grundversorgung wird mit der 3. Anderung des Flachennutzungspla-
nes eine Sonderbaufléche — Einzelhandel dargestellt, um in Jembke den vorhandenen EDE-
KA-Markt an der HauptstraRe durch einen Neubau ersetzen zu kénnen. Konkrete Regelun-
gen wird die Mitgliedsgemeinde Jembke im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
treffen haben. Infolgedessen wird auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung darauf
verzichtet.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes will die Samtgemeinde Boldecker Land die
vorbereitenden bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines grof¥flachigen
Einzelhandelsbetriebes schaffen, der an diesem Standort nur auf der Grundlage eines Be-
bauungsplanes, welcher die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stidtebauliche Ord-
nung enthalt, errichtet werden kann.

Aufgrund der vom Gesetzgeber vorgesehenen Zweistufigkeit der Bauleitplanung ist eine U-
bereinstimmung der verbindlichen Bauleitplanung mit der vorbereitenden Bauleitplanung
unumganglich. Daher werden einzelne Teilbereiche in die aktuelle Plananderung einbezogen
und entsprechend der tatsachlichen Nutzung beplant.

Verfahrensablauf

Die Unterrichtung tber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand am 18.10.2006 in der Brotje-
Klause, HauptstraRe 59, in 38477 Jembke, statt.

In der frihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt
wird, gem. § 4 Abs. 1 BauGB auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bis zum 13.11.2006 auf-
gefordert. Anregungen, die zu einer Anderung der Planung gefiihrt hatten, wurden nicht vor-
getragen.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurde der
Flachennutzungsplan mit Begriindung und Umweltbericht den Behérden und sonstigen Tr&-
gern offentlicher Belange und der Offentlichkeit in der Zeit vom 11.01. bis 12.02.2007 vorge-
stellt. Auch in diesem Verfahrensschritt wurden keine Anregungen vorgetragen, die zu einer
Anderung der Planung gefiihrt hatten.

Beurteilung der Umweltbelange
Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erarbeitet.

Durch die vorliegende 3. Anderung des Flachennutzungsplans werden teilweise bereits be-
baute Flachen sowie auf bisher teilweise landwirtschaftlich genutzten Flachen kinftig Son-
derbauflache dargestellt.
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In dem Fachbeitrag zur naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wurde auf die bereits bebau-
ten Flachen nicht naher eingegangen, da hier keine zusétzlichen Umwelteinwirkungen zu
erwarten sind. Diese Flachen wurden zur Klarstellung entsprechend ihrer tatsachlichen Nut-
zung in die aktuelle Fassung des Flachennutzungsplanes aufgenommen.

Fur die bauliche Nutzung der bisher unbebauten Flachen ist die Eingriffsregelung des §1a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (beide Gesetze in den
z.Zt. geltenden Fassungen) beachtlich, auf die im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstel-
lung im Zuge der Umweltprifung mit einem Fachgutachten ,Landschaftsplanerischer Fach-
beitrag zur Eingriffsregelung” und im verbindlichen Bauleitplan mit entsprechenden Festset-
zungen reagiert wurde. Infolgedessen wurde auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung auf die Festlegung konkreter Ausgleichsmalnahmen verzichtet.

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstébe wurden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes und des Landschaftsrah-
menplanes des Landkreises Gifhorn abgeleitet.

Der Flachennutzungsplan wurde vom Samtgemeinderat am 29.03.2007 als Satzung be-
schlossen.

11.0 Umweltbericht

11.01 Einleitung

Kurzdarstellung der Ziele und Zwecke des Flachennutzungsplanes

Durch die vorliegende 3. Anderung des Flachennutzungsplans werden teilweise bereits be-
baute Flachen sowie auf bisher teilweise landwirtschaftlich genutzten Flachen kinftig Son-
derbauflache dargestelit.

Im Umweltbericht wird auf die bereits bebauten Flachen nicht naher eingegangen, da hier
keine zusétzlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. Diese Flachen wurden zur Klar-
stellung entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung in die aktuelle Fassung des Flachennut-
zungsplanes aufgenommen.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung

Fachgesetze

Fur das anstehende Flachennutzungsplanverfahren ist fur die bauliche Nutzung der bisher
unbebauten Flachen die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (beide Gesetze in den z.Zt. geltenden Fassungen) beachtlich,
auf die im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung im Zuge der Unweltprifung mit ei-
nem Fachgutachten ,Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zur Eingriffsregelung® und im ver-
bindlichen Bauleitplan mit entsprechenden Festsetzungen reagiert wird. Infolgedessen wird
auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf die Festlegung konkreter Ausgleichs-
mafRnahmen verzichtet.

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstébe werden aus den umweltbezogenen Darstellungen
und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes, des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Boldecker Land und des Landschaftsranmenplanes des Landkreises
Gifhorn abgeleitet.

11.02 Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale
Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfind-
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lichkeit von Umweltmerkmalen gegenlber der Planung herauszustellen und Hinweise auf
ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird
die mit der Durchfuihrung der Planung verbundene Verénderung des Umweltzustandes in
Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der Umweltpriifung als erforderlich be-
stimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Umweltwir-
kungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus anschlieBend MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltwirkungen abzulei-

ten

Schutzgut Mensch

Fur den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung bau- und anlage-
bedingte Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet selbst stellt aufgrund seiner vormaligen
Nutzung eine besondere bis allgemeine Bedeutung fir die angrenzenden Wohnbebauungen
dar.

Larmbelastungen durch die angrenzende Bundesstralle B 248 sowie Staub- und Geruchs-
immissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung sind fur die angrenzenden Wohnbebauungen
bis heute von préagender Bedeutung. Die gegenwartige Naherholungsfunktion des Land-
schaftsraumes ist mit Ausnahme der Wahrnehmung eines offenen weitldufigen Landschafts-
bildes von geringer Bedeutung.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schutzen, zu pflegen,
zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Im Plangebiet konnten zum Zeitpunkt der Kartierung (Ende Oktober 2006) keine faunisti-
schen Beobachtungen gemacht werden.

Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1 Abs. 2 BauGB sparsam ungegangen werden. Der im
Plangebiet fur die Errichtung eines Einkaufsmarktes vorgesehene Bereich ist teilweise
pleistozanen Ursprungs und stammt aus fluviatilen Ablagerungen. Geologisch sind das San-
de und Niedermoortorf, woraus sich als Bodentyp ein Gley mit Niedermoorauflage entwickelt
hat (digitale Bodenkarte Niedersachsens, 1997), der als gering nahrstoffversorgt eingestuft werden
kann.

Bedingt durch die extensive Bewirtschaftung der Flachen ist lediglich eine geringe Beein-
trachtigung des Boden durch Veranderung der Bodeneigenschaften im Bereich der unver-
bauten Griinlandbereiche anzunehmen.

Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushalts ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung
I.S. von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden Generationen ohne
Einschrankung alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen.

Aufgrund des nach Osten um ca. 1,0 m abfallenden Gelandes (von 63 m Uber NN im Westen
bis 62 m tiber NN im Osten) ist ein flieRendes Grundwasser in 6stliche Richtung zur Muhlen-
riede und weiter zur Kleinen Aller anzunehmen.

Grundsatzlich kann von einer relativ unbeeintrachtigten Grundwassersituation im Bereich
des Grlnlandes ausgegangen werden. Aufgrund der geringen Pufferkapazitét des Bodens
ist das Risiko des Schadstoffeintrages in das Grundwasser allerdings relativ hoch.

Im Bereich der bereits genutzten Flachen liegen komplett veranderte Bedingungen vor, so
dass hier die Grundwassersituation als beeintréchtigt bewertet wird.
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Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein Teilabschnitt der ,Mihlenriede” als Gewasser | |
Ordnung. ;

Schutzgut Luft und Klima .
Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich ‘aus der Lage im Anschluss an bereits
bestehende Bebauung. Es bildet einen Bereich mit eigenen mikroklimatischen Bedingungen
aufgrund des hohen Grundwasserstandes auf dem Gley und der daraus resultierenden
Feuchtigkeit des Bodens.

Bedingt dadurch ist die Verdunstung hoch, so dass oértlich mit héherer Luftfeuchtigkeit und
somit gesteigerter Neigung zur Nebelbildung zu rechnen ist.

GréRere Emissionsquellen sind nicht vorhanden, allerdings sind der Fahrzeug- und Individu-
alverkehr auf der B 248 sowie zum und vom Einkaufsmarkt als erhebliche Beeintrachtigung
der Luftqualitét lokal zu beachten.

Schutzgut Landschaft

Die angrenzenden Bereiche sind durch eine weitreichende Bebauung bereits stark anthro-
pogen beeintrachtigt.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Lage und Auspragung sowie die umgebende weitere
Landschaft einen hohen Stellenwert fur die innerértliche landschaftsbezogene Erholung. In
diesem Bereich ist durch traditionelle Nutzungen (wie Grunland) und kleinere Waldflachen
der urspriingliche Landschaftscharakter erhalten geblieben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archzologische Schétze
darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden konnte. Das
Plangebiet beeintrachtigt aufgrund seiner Lage keine Kultur- und sonstigen Sachglter.

Wechselwirkungen zwischen Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhan-
ge unter den Schutzgltern zu betrachten.

Im Plangebiet fuhrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der Funktio-
nen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser z&hlt. Hierdurch
erhéht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird.
Aufgrund der nur geringen Versiegelung bei gleichzeitig Aufwertung durch geeignete Kom-
pensationsmafnahmen sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als gering
zu beurteilen.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um den Neubau eines Einkaufsmarktes mit
der zugehérigen ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in dem Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem erhéhten O-
berflachenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund der
Bebauung sind eine neue Prégung des L andschaftsbildes und damit eine neue Wechselwir-
kung zwischen Siedlung und Landschaft zu erwarten.
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Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage der Kompensation die Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft eine fiir den Menschen hinsichtlich der Erholung sowie
fur andere Schutzglter wie Pflanzen und Tiere, die Landschaft und die Wechselwirkungen
zwischen Landschaft und Siedlung erhebliche Verbesserungen erreicht werden.

Die Abhandlung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung. Der Ersatz fur die Uberplanten Flachen ist durch MaRnahmen der
Landschaftspflege herzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Ausweisung der Sonderbaufliche wird das Gelande weiterhin als landwirtschaftli-
che Flache genutzt. Die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedeutung fur entsprechende
Tier- und Pflanzenarten sowie das Kleinklima bleiben erhalten. Die Entwicklung der Ortslage
wird auf eine reine Bestandssicherung beschrankt, die eine zukunftige Auslastung einzelner
Infrastruktureinrichtungen in Frage stellt.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen
Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei
der Realisierung sind gem. § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermei-
den, auszugleichen oder zu ersetzen.

Im parallel zum Flachennutzungsplan aufgestellten Bebauungsplan ,Sondergebiet Ortskern
— Einkaufsmarkt“ wird im landschaftsplanerischen Fachbeitrag zur Eingriffsregelung auf die
Belange des durch die ErschlieBung und Bebauung verursachten Eingriffs in Boden, Natur
und Landschaft eingegangen.

Mit der baulichen Nutzung der bisher unbebauten Flachen ist eine Flachenversiegelung ver-
bunden, die eine Beeintrachtigung der Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften (Bio-
topfunktion) sowie Boden und Grundwasser bedeutet. Die Beeintréchtigung dieser Schutzg-
ter erfordert als Ausgleich MaRnahmen, die im Bebauungsplan, der im Parallelverfahren auf-
gestellt wird, als Festsetzungen aufgenommen werden.

Insofern wird auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung auf eine konkret zusammen-
gefasste Zielvorstellung, bezogen auf die jeweilig betroffenen Schutzgiiter und deren MaR-
nahmenbeschreibung, verzichtet.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Standort

Bei der Standortwahl und den damit verbundenen Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild wurden vorrangig Flachen untersucht, die fir den Naturhaushalt von gerin-
ger Bedeutung und aufgrund ihrer Lage tatséchlich geeignet und verfugbar sind. Da es sich
bei der vorgesehenen Nutzung um einen integrierten Standort handeln muss, der auch den
Anforderungen des kiinftigen Betreibers genugt, kommt in der Gemeinde Jembke kein ande-
rer Standort in Frage.

Planinhalt

In der Abwagung verschiedener stadtebaulicher Varianten wurde eine Lésung erarbeitet, die
auch im Interesse der besseren ErschlieBung und der Wirtschaftlichkeit der Gebietsentwick-
lung eine reduzierte Durchgriinung in Kombination von Griinflachen angestrebt.
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11.03 Zusétzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbeitrag
zur Eingriffsregelung erstellt, der fachlich auf eine flachendeckende Biotoptypenkartierung
(2006) zuriickgreift und sich in der Bilanzierung auf die Vorgaben des Nds. Landesamtes fur
Okologie (NLO), hier nach dem Kartierschltssel fir Biotoptypen in Niedersachsen von Dra-
chenfels, 1994, beruft.

Das Gutachten wurde in der Umweltpriifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltauswir-
kungen herangezogen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Die relevanten
Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzungen sind Uberpriift worden, so dass hinreichend
Beurteilungskriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung des Baugebietes vorliegen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

GemaR § 4 c BauGB (iberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
aufgrund der Bauleitpléane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen friihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeigneten Mallnahmen zur
Abhilfe zu ergreifen.

Die Gemeine Jembke wird die Beachtung der Festsetzungen des parallel aufgestellten Be-
bauungsplanes und ihre Auswirkungen durch Vor-Ort-Begehungen nach Planrealisierung
prifen und diese Erfahrungen in ihre weiteren Bauleitplanungen einflieRen lassen.

Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Boldecker Land wird erfor-
derlich, um die Darstellungen des wirksamen Planes der zwischenzeitlich eingetretenen
Entwicklung anzupassen.

Die ausgewerteten Ubergeordneten Planungen und sonstige Fachplanungen ergaben keinen
Hinweis auf eine besondere Bedeutung des Anderungsbereichs fir den Arten und Biotop-
schutz. Schutzgebiete und —objekte sind nicht vorhanden. Boden- und Wasserschutzgebiete
sind ebenfalls nicht vorhanden.

Die Kompensation der Beeintrachtigungen wird innerhalb des Plangebietes angestrebt.

12.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit der dazugehérigen Anderung des Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Boldecker Land gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.01.2007 bis
12.02.2007 offentlich ausgelegen. Die Begrindung wurde unter Berlcksichti-
gung/Behandlung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der Sit-
zung am 29.03.2007 durch den Samtgemeinderat beschlossen.

Weyhausen, den 30.03.2007

L.S.
gez. Leusmann
Samtgemeindeblrgermeister
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