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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Visbek beabsichtigt zur Eigenentwicklung der Ortschaft Hogenbdgen die
Ausweisung eines Wohngebietes entlang der StraRe Hogenbdgen sowie die erstmalige
planungsrechtliche Beregelung eines angrenzenden Bestandsgebaudes. Zu diesem
Zweck erfolgt die 19. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Der Anderungsbereich umfasst eine etwa 2,2 ha groRe Flache im siidlichen Bereich der
Ortschaft Hogenbdgen. Der nérdliche Teil des Plangebietes wird bisher landwirtschaft-
lich genutzt. Im Stiden befindet sich eine Tischlerei. Im Westen grenzt ein Wohngebéude
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Hogenbégen“ an den Anderungsbe-
reich, weiter dstlich befinden sich Betriebe zum Obst- und Gemiiseanbau. Zudem schlie-
3en weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an.

Fur das vorliegende Plangebiet gelten die Aussagen des wirksamen Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Visbek aus dem Jahr 2016. Hierin wird der Anderungsbereich
derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Gemaf § 1 (5) BauGB soll die stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und
nach § la (2) Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
genutzter Flachen zu begrinden. Angesichts der anhaltend hohen Nachfrage nach Bau-
grundsticken fir eine Einzel- und Doppelhausbebauung seitens der Bewohner sowie
der baulichen Restriktionen an anderen Stellen ergibt sich die stadtebauliche Erforder-
lichkeit neue Wohnbauflachen auszuweisen. Die Wohnbauflachen (W) gem. 8 1 Nr. 1
BauNVO werden ndrdlich der StralRe Hogenbdgen dargestellt. In diesem Bereich wer-
den im wirksamen Flachennutzungsplan zudem zwei Leitungsverlaufe gekennzeichnet.
Dabei handelt es sich um eine Erdgas- sowie eine Wasserleitung. Die Darstellungen
werden in die 19. Flachennutzungsplananderung tbernommen. Auf Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung sind die Schutzabsténde zu den Leitungen von Bebauung und
Anpflanzungen freizuhalten. Stidlich des StraRe Hogenbdgen verlauft ein Landschafts-
schutzgebiet. Auch diese Darstellung wird in die Anderung tibernommen. Es handelt
sich dabei um das Landschaftsschutzgebiet ,Endeler und Langenheide mit den Talern
der Engelmannsbéke, Twillbake, Schaarenbake und Aue®, das sich auf einer Gesamt-
flache von rund 980 ha entlang der nordwestlichen Gemeindegrenze sowie 6stlich des
Hauptortes Visbek bis nach Wéstendollen erstreckt. Das Plangebiet befindet sich au-
Berhalb der Pufferzone des innerhalb des Landschaftsschutzgebietes verlaufenden
FFH- und Naturschutzgebietes "Baken der Endeler und Holzhauser Heide". Fir das
Landschaftsschutzgebiet gilt die Schutzverordnung vom 17. Juli 1980. Die Errichtung
oder wesentliche aul3ere Veranderung von baulichen Anlagen aller Art bedarf einer vor-
herigen Erlaubnis des Landkreises als untere Naturschutzbehotrde. Die Erlaubnis darf
nur versagt werden, wenn das Vorhaben geeignet ist, die Landschaft zu verunstalten,
die Natur zu schadigen oder den Naturgenuss zu beeintrachtigen. Innerhalb des Schutz-
gebietes wird statt der Flache fir die Landschaft durch die vorliegende Flachennut-
zungsplandnderung zukunftig eine gemischte Bauflache (M) gem. § 1 Nr. 2 BauNVO
dargestellt. Hierbei handelt es sich um die erstmalige planungsrechtliche Beregelung
des Gebaudebestandes, der derzeit als Wohnhaus und Tischlerei genutzt wird. Bauliche
Veradnderungen werden mit der 19. Flachennutzungsplandnderung in diesem Bereich
daher nicht unmittelbar vorbereitet, sodass von einer Vereinbarkeit mit den Bestimmun-
gen des Naturschutzgebietes auszugehen ist.

Im Gemeindegebiet befinden sich mehrere aktive und verfullte Bohrstellen fir Sauergas
der ExxonMobil Production Deutschland GmbH. Der vorliegende Anderungsbereich liegt
im auReren Schutzkreis der aktiven Bohrstellen Wostenddllen Z1 und Z3. Allgemein qgilt,
dass innerhalb dieses Schutzkreises Gebaude, deren Nutzung mit dem dauernden oder
langer andauernden Aufenthalt von Personen verbunden ist, das sind Gebaude wie
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Wohngebaude, Werkstatten, Biro- und Verwaltungsgebaude, nicht zuléassig sind. In der
Regel ist in Abstimmung mit den Betreibern jedoch eine geringfiigige zusatzliche Be-
bauung unter Auflagen auch innerhalb des Schutzkreises moglich. Die Abstimmungen
werden im weiteren Planverfahren noch erfolgen. Die Sicherheitskreise der oben ge-
nannten Bohrstellen werden gemanR 8 9 (6) BauGB nachrichtlich tUbernommen und in
der Planzeichnung als solche gekennzeichnet.

Die von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen erstellte Rasterberechnung hat im
Plangebiet Geruchsstundenh&ufigkeiten zwischen 10 % und 21 % ergeben. Uberwie-
gend liegen die Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 10 % und 15 %. Die Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) empfiehlt Wohnbauflachen (bzw. Allgemeine Wohnge-
biete) in Bereichen auszuweisen, wo die Geruchsstundenhéufigkeit bei maximal 10 %
liegt. Da die GIRL ein technisches Regelwerk ist, das gesetzgeberisch nicht verankert
ist, sind die Bestimmungen der GIRL nicht als Grenzwerte, sondern als Orientierungs-
hilfe zur Beurteilung der Geruchssituation zu sehen. Ein Schutzanspruch bzw. die Pflicht
zur Einhaltung der 10 % Jahresgeruchsstunden in fir Wohnbebauung vorgesehenen
Gebieten kann aus der GIRL nicht abgeleitet werden. Vielmehr ist die Gemeinde ange-
halten im Einzelfall die lagebedingte Geruchssituation zu bewerten und gegenuber an-
deren Belangen zu gewichten. In der Ortschaft Hogenbdgen besteht, wie oben beschrie-
ben, eine hohe Nachfrage nach Bauland zur Eigenentwicklung. Alternativflachen fir die
NeuerschlieBung von Wohnbaugrundsticken konnte die Gemeinde aufgrund fehlender
Verkaufsbereitschaft der Flacheneigentliimer nicht akquirieren. Zudem sind die Geruchs-
stundenhaufigkeiten im Grof3teil der Ortschaft Hogenbtgen aufgrund der besonderen
landwirtschaftlichen Pragung hoher als 10 % bzw. 15 %. Im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes werden maximal 15 % Jahresgeruchsstunden eingehalten. Lediglich bei
einem der geplanten Grundstlicke bestehen auf dem Grol3teil der Flache Geruchsstun-
denhaufigkeiten von Uber 15 %. Da gemaR Auslegungshinweisen zur GIRL in Dorfge-
bieten und im Aul3enbereich auch héhere Geruchsstundenhaufigkeiten als 10 % mit
dem Wohnen vertraglich sind, ist davon auszugehen, dass im Plangebiet gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Die Vertraglichkeit begrindet sich aus Sicht der Ge-
meinde Visbek aulRerdem dadurch, dass das Plangebiet zum einen den Ubergang zum
AulRenbereich darstellt und die Gemeinde zum anderen bei der Grundstiicksveraul3e-
rung steuern kann, dass lediglich ortsansassige und mit der Geruchssituation vertraute
Bauwillige das Grundstiick kaufen. Insgesamt spricht die Gemeinde in ihrem planeri-
schen Ermessen sowohl den Belangen der Landwirtschaft als auch den Wohnbauland-
bedarfen besonderes Gewicht zu. Die Landwirtschaft mit den daraus resultierenden Ge-
ruchsimmissionen wird als bedeutender Wirtschaftsfaktor anerkannt dessen Belange
durch die Ausweisung des Wohngebietes nicht eingeschrankt werden, da kein naheres
Heranriicken von Wohnbebauung an die aktiven Betriebe vorbereitet wird. Gleichwohl
wird auch der stadtebaulichen Entwicklung besonderes Gewicht beigemessen, die auf-
grund der landwirtschaftlichen Pragung der Ortschaft nicht blockiert werden soll und
gleichzeitig die hoheren Geruchsstundenhaufigkeiten zu dulden hat. Den Willen zur Er-
leichterung des Nebeneinanders von Wohnen und Landwirtschaft hat auch der Gesetz-
geber mit der (geplanten) Einfihrung der neuen Baugebietskategorie des dorflichen
Wohnens noch einmal bestarkt.

Die konkrete Gebietsentwicklung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung mit
dem parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 110 ,Hogenbdgen®.

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen
(vgl. § 1a BauGB). Bei der Aufstellung der 19. Flachennutzungsplananderung erfolgen
die Prufung der 6kologischen Belange und der Beeintrachtigung von Schutzgttern im
Rahmen eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB. Der Umweltbericht wird bis zur 6f-
fentlichen Auslegung eingestellit.
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