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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

Teil I Begriindung

1 Veranlassung und Verfahren

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzung am 14.11.2013 die 53. Anderu__ng des Flachen-
nutzungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss zur 53. Anderung wurde
am 14.11.2013 ortsiliblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der
Zeit vom 10.06. bis 23.06.2014 durchgefiihrt. Zusatzlich fihrte die Stadt Soltau zwei
Anliegerversammlungen (am 15.03.2016 und am 15.05.2018) durch und erlauterte dort
ausfiihrlich den jeweiligen Planungsstand.

In seiner Sitzung am ............ hat der Verwaltungsausschuss der Stadt den Beschluss zur
Auslegung der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) gem. § 3 Abs. 2 BauGB
gefasst.

Stédtebauliches Ziel der 53. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Die 53. Anderung des FNPs dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung und Entwicklung des bereits auf der ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle ,,Eggershof™" etablierten Veranstaltungs- und Beherbergungsbetriebes.

Gesetze und Verordnungen

Der Flachennutzungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen
geandert:

e  Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634).
e Baunutzungsverordnung (BaulNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786).

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

e Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2018 (Nds. GVBI. S. 113).

o Niedersdchsische Bauordnung (NBauQ)
in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
12. September 2018 (Nds. GVBI. S. 190).

e Niedersdchsisches Gesetz tber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Marz 2002 (Nds. GVBI. S. 112), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Juni 2016 (Nds. GVBI. S. 97).

e Ausfihrungsbestimmungen zum NWaldLG
RdErl. d. MELV v. 05.11.2016 — 406-64002-136 (Nds. MBI. S. 1094) — VORIS 79100 —
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e Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 15. September 2017 (BGBI. I S. 3434).

2 Planungsrelevante Rahmenbedingungen

2.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP)

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 bildet eine Uber das RROP
hinausgehende, weitere Grundlage fiir die Beurteilung der raumordnerischen Belange, die
jedoch unmittelbar flir den Trager der Regionalplanung bindende Wirkung erzeugt.

Mit verbindlichen Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen (Siedlung, Verkehrswege,
Rohstoffgewinnung u.a.) und deren Entwicklungen dient das LROP dazu, die oftmals
widerstreitenden wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und 6kologischen Interessen an den
Raum aufeinander abzustimmen. Es stellt so die planerische Konzeption fiir eine zukunftsfa-
hige Landesentwicklung dar.

Im LROP 2017 ist fiir die Stadt Soltau ein Mittelzentrum festgelegt. Die damit verbundenen
Anforderungen auch mit Blick auf die Versorgungsfunktionen werden durch die 53. Anderung
des FNPs jedoch nicht tangiert, da es sich hierbei nur um die planungsrechtliche Sicherung
eines im AuBenbereich (§ 35 BauGB) bereits bestehenden gastronomischen Betriebes mit
Beherbergung handelt. Unter Beriicksichtigung der o.b. und in zuldssiger Weise ausgelibten
Nutzungen handelt es sich nicht um eine regionalplanerisch bedeutsame touristische Einrich-
tung.

Darliber hinaus werden im LROP grundsatzliche regionalplanerisch relevante Hinweise und
Grundsatze flr die Beanspruchung von Siedlungs- und Freirdumen getroffen. Danach sollen
in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
Identitat der Bevoélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und
unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden (LROP
2.1.01). Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MaBnahmen der AuBenentwicklung haben (LROP 2.1.06 Satz 1).

Unter 3.1.1.01 LROP heiB}t es, dass die nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsflachen in
Anspruch genommenen Freirdume zur Erflllung ihrer vielfaltigen Funktionen insbesondere
bei der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, dem Erhalt der Kulturlandschaften, der
landschaftsgebundenen Erholung sowie der Land- und Forstwirtschaft erhalten werden
sollen.

GemaB 3.1.1.02 LROP ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen flr die Siedlungs-
entwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu
minimieren. Flachenbeanspruchende MaBnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwick-
lung und der Widernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militédrstandorte
genutzt werden (LROP 3.1.1.04 Satz 2).

Die 53. Anderung des FNPs tragt mit Bezug auf die v.g. Ziele und Grundsitze der Landes-
planung insofern den Anforderungen an eine ausgewogene Siedlungs- und Freiraumstruktur
Rechnung, indem die sich fiir eine Siedlungsabrundung aufdréangenden Flachen nur in dem
zur Deckung des Bedarfs erforderlichen Umfang flir eine bauliche Entwicklung vorgesehen
werden. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass innerhalb des Anderungs-
bereiches eine Bauflache geplant ist und damit zunachst einmal eine Flachenbeanspruchung
verbunden ist. Diese Bauleitplanung erstreckt sich jedoch auf siedlungsnah gelegene
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Flachen, die im Rahmen der bisherigen Nutzung (iberwiegend bereits einer Bebauung
zugeflhrt wurden. Aufgrund der bereits baulich beanspruchten Flachen wird der Freiraum-
schutz im Sinne des LROPs hier jedoch nicht beriihrt. Es handelt sich in diesem Einzelfall
zwar um die Lage innerhalb des planungsrechtlichen AuBenbereiches gem. § 35 BauGB, eine
natur- und landschaftsraumrelevante Freiflache, die bisher von Siedlungsaktivitaten und
baulichen Nutzungen freigehalten wurde, stellen der Anderungsbereich als auch die unmit-
telbar umgebenden bebauten Grundstiicksflachen jedoch nicht dar. Vielmehr werden
bestehende Griinflichen innerhalb des Anderungsbereiches derart beriicksichtigt, dass fiir
diese bisher baulich unbeanspruchten Flachen eine private Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,hofnahe Parkanlage" dargestellt wird.

Die Anforderungen des LROP an die Inanspruchnahme von Freirdumen ist auch mit Blick
darauf zu relativieren, ob es sich bei der geplanten Bodennutzung um eine den Freiraum
absolut und uneingeschrankt konkurrierende Nutzung handelt. Auch dies ist hier nicht der
Fall, da der Ort Ellingen als auch die Fldchen des Anderungsbereiches, die fiir die Baufla-
chendarstellung vorgesehen sind, bereits siedlungsstrukturell erheblich vorbelastet sind.
Insofern erscheint es aus der Sicht der Stadt Soltau maBvoll, dass etwa der Aspekt des
reinen Freiraumschutzes in diesem Einzelfall zurlickgestellt werden kann.

Abb.: Auszug aus dem LROP 2017 (Die Lage des Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet)
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2.2 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Heidekreis (Entwurf
2015)

Um die stddtebauliche Bedeutung der mit der 53. Anderung der Flichennutzungsplanes
betroffenen gastronomischen Nutzung mit Beherbergungsbetrieb auch mit Blick auf die
regionalplanerische Relevanz zu beschreiben, wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf
das Kapitel 3.1 ,Stadtebauliche Strukturen und Zustand des Plangebietes® mit den darin
abgebildeten Ubersichtsplénen hingewiesen.
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Fir den Landkreis Heidekreis erfolgt aktuell die Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogramms (RROP 2015). Das Beteiligungsverfahren gemaB § 10 Abs. 1 Raumord-
nungsgesetz (ROG) i.V.m. § 3 Abs. 2 und 3 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROG)
fur den Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms fir den Landkreis Heidekreis
(RROP 2015) ist bereits erfolgt.

Der Entwurf 2015 des RROPs fiir den Landkreis Heidekreis setzt sich zusammen aus der
.Beschreibenden Darstellung®, der ,Zeichnerischen Darstellung®, der Begriindung und dem
Umweltbericht.

Durch den Beschluss des Kreistages sind fiir den Landkreis Heidekreis in dem RROP Entwurf
2015 in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung festgelegt. Diese sind nach § 3 Abs.
1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu werten.
Nach § 4 Abs. 1 ROG sind Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in
Abwagungs- und Ermessenentscheidungen zu berticksichtigen.

Nachfolgend werden die maBgeblichen allgemeinen und auf das Plangebiet bezogenen
Vorgaben des Entwurfes des RROPs 2015 dargelegt.

Zeichnerische Darstellungen des RROPs (Entwurf 2015)

Das Mittelzentrum Soltau ist Standort mit den Schwerpunkten ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten", ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten™ sowie Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe , Tourismus". Ferner ist Soltau als “Regional bedeutsamer
Erholungsschwerpunkt" dargestellt.

Die siidwestlich von Ellingen verlaufende BundesstraBe B 71, die Ellingen mit Soltau und der
nordwestlich angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen und daran sich anschlieBenden weiteren
Uberdrtlichen Zielen verbindet, wird als HauptverkehrsstraBe von (berregionaler Bedeutung
dargestellt. Weitere, das Vorhaben betreffende Aussagen auf Ebene der Regionalen Raum-
ordnung werden im RROP nicht getroffen.

In der Entwurfsfassung 2015 des Regionalen Raumordnungsprogrammes flir den Landkreis
Heidekreis, die als ein in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung in die bauleitplaneri-
sche Abwagung einflieBt, werden fir den Siedlungsbereich Ellingen Vorbehaltsgebiete
Landwirtschaft aufgrund hohen Ertragspotenzials sowie Vorbehaltsgebiete Wald dargestellt.
Sudostlich beginnt ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft in Verbindung mit einem
Vorbehaltsgebiet Erholung, welche sich in westliche, sidliche und nérdliche Richtung
fortsetzen. Ostlich von Ellingen finden sich ebenfalls Ausldufer eines Vorbehaltsgebietes
Erholung. Ellingen liegt innerhalb eines Vorranggebietes fiir Trinkwassergewinnung.

Der Anderungsbereich selbst wird als Teil eines wesentlich gréBeren Vorbehaltsgebietes
Landwirtschaft aufgrund hohen Ertragspotenzials dargestellt. Tatsdchlich findet im Ande-
rungsbereich diese Nutzung nicht statt. Im slidostlichen Bereich wird zudem entlang der
Grenze des Anderungsbereiches ein Vorbehaltsgebiet Wald dargestellt.

Im Einzelnen stellt sich die Betroffenheit der 0.g. Vorbehaltsgebiete durch die Planung wie
folgt dar:

e Das Plangebiet liegt im AuBenbereich und ist in diesem Zusammenhang auch nicht dem
durch Bauflachen im FNP dargestellten Siedlungszusammenhang bzw. der siedlungsbe-
zogenen Realnutzung zugeordnet.

e Fiir den Anderungsbereich ist ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, aufgrund hohen
Ertragspotenzials, dargestellt. Alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sollen
so abgestimmt werden, dass diese Vorbehaltsgebiete in ihrer Eignung und besonderen
Bedeutung méglichst nicht beeintrdchtigt werden. Die hier in Rede stehende Anderung
des FNPs flihrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Nutzfla-
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chen. Die im Anderungsbereich gelegenen Flachen weisen bereits eine Bebauung in
Form einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle auf, die im Rahmen der Folgenut-
zung einer anderen Nutzungsart in Form eines gastronomischen Betriebes zugefiihrt
wurde. Die weiteren im Anderungsbereich gelegenen Flachen stellen sich als dem v.g.
Betrieb zugehdrige Griinflachen in Form einer Parkanlage dar. Die Flachen stehen somit
bereits aufgrund ihrer vorhandenen Nutzungsstrukturen nicht fiir eine landwirtschaftli-
che Bewirtschaftung zur Verfiigung und werden im Rahmen dieser Flachennutzungs-
plananderung dem o.g. Vorbehaltsgebiet auch nicht entzogen.

Fir eine erhebliche Beeintrachtigung der Vorsorgegebiete fiir Landwirtschaft werden
keine landwirtschaftlichen Produktionsflachen beansprucht. Die Bauleitplanung zielt nur
auf die bereits baulich gepragte Nutzung mit den Gebauden und den zugeordneten Frei-
und Aktivitatsflachen ab, die als Sonderbauflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Freizeit und Fremdenverkehr" dargestellt werden sollen.

Westlich des Anderungsbereiches befindet sich ein Vorbehaltsgebiet Natur und
Landschaft in Kombination mit einem Vorbehaltsgebiet Erholung. Die hier in Rede
stehende Anderung des FNPs fiihrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der um-
gebenden landschaftlichen Vielfalt, Eigenart und Schénheit und auch nicht zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung der kultur- und naturgeschichtlichen Bedeutung und berihrt
auch nicht die aktuelle und potentielle Bedeutung fiir die Naherholung, die Freizeitge-
staltung und den Fremdenverkehr. Die planungsrechtliche Sicherung und die angemes-
sene Weiterentwicklung der bereits seit vielen Jahrzehnten bestehenden und sich Uber-
wiegend auf den regionalen Einzugsbereich konzentrierenden Ausflugsgastronomie mit
Beherbergung bericksichtigt durch die traditionelle bauliche Gestaltung, die Erhaltung
der fiir den Kulturraum traditionellen und pragenden landwirtschaftlichen Charakteristik
und die nur sehr maBvolle Beanspruchung der dem Betriebsgelande zugeordneten Frei-
und Aktivitatsflachen sowie der Stellflachen zur Ordnung des ruhenden Verkehrs die re-
gionalplanerisch im RROP festgelegten Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft sowie
Erholung.

Ferner gehen von der Auslibung dieser Nutzungen auch keine die Landschaft oder deren
Erholungseignung erheblich beeintrachtigende Emissionen aus. Vielmehr leistet die be-
stehende Ausflugsgastronomie mit Beherbergung und Veranstaltungsmdglichkeiten ei-
nen Beitrag zur Sicherung der allgemeinen Erholungs- bzw. Naherholungsinfrastruktur,
auch mit Blick auf die Vernetzung mit anderen regionalen Freizeit- und Erholungszielen
(z.B. innerhalb der Leader-Region Hohe Heide). Den regionalplanerischen Vorsorgezielen
kann durch diese Flachennutzungsplananderung entsprochen werden.

Ferner finden sich im Siedlungsabschnitt Ellingen straBenbegleitend im Norden und
Siiden Vorbehaltsgebiete Wald.

Das Vorbehaltsgebiet Wald wird durch die 53. Anderung {iber das bereits baurechtlich
zugelassene MaB hinaus jedoch nicht erheblich beeintrachtigt.

Daruiber hinaus liegt das Plangebiet in einem Bereich, der im RROP als Vorranggebiet
Trinkwassergewinnung dargestellt ist. Die Darstellung resultiert aus der Sicherung
der Trinkwasserversorgung, die teilweise auch Uber den Versorgungsbereich des Heide-
kreises hinausgeht und die benachbarten Ballungsradume Hamburg und Hannover er-
reicht. Zur dauerhaften Sicherung der Trinkwasservorkommen wurde durch Verordnung
vom 6.12.1992 das Wasserschutzgebiet Schittenbusch erlassen. Beeintrachtigungen in
Folge der Realisierung der hier in Rede stehenden FNP-Anderung sind jedoch nicht ab-
leitbar.

Das gesamte Plangebiet der 53. Anderung des FNPs liegt im Wasserschutzgebiet Soltau
Schuttenbusch, Schutzzone III B. Die in der Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSG-VO)
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1 und in anderen flir Wasserschutzgebiete verbindlichen rechtlichen Regelungen sind
daher zu beachten.

Aus den zeichnerischen Darstellungen des RROPs ergeben sich keine weitergehenden
regionalplanerisch relevanten Darstellungen.

Die Schaffung eines raumbedeutsamen touristischen GroBprojektes oder einer raumbedeut-
samen Tagungsstatte sind nicht Gegenstand und Ziel dieser Anderung des Flichennutzungs-
plans. In der verbindlichen Bauleitplanung kdnnen und werden Art und Umfang der Nutzung
per Festsetzungen entsprechend bestimmt werden.

In der Gesamtheit ist festzustellen, dass die 53. Anderung des FNPs nicht dazu geeignet ist,
die Schwelle der erheblichen Raumbedeutsamkeit zu Uberschreiten. Die in der Stellungnah-
me des Landkreises Heidekreis vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden umfassend
gepriift und die Vereinbarkeit dieser Anderung des Fldchennutzungsplans mit den Zielen der
Landesplanung und den Zielen der Regionalen Raumordnung kann bestatigt werden.

Abb.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Heidekreis (Entwurf
2015) (Die Lage des Plangebietes ist mit einem Pfeil gekennzeichnet.)
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2.3 Priifung der Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen des RROPs
(textlichen Teil)

Die Regelungen mit der Wirkung von Zielen der Raumordnung sind nachfolgend fettge-
druckt, die Uibrigen Regelungen haben die Wirkung von Grundsatzen der Raumordnung.

Ziele/Grundsitze gemafB RROP Entwurf 2015:

//01

Im Landkreis Heidekreis soll eine vielfaltige, regionaltypische, 6kologisch angepasste und an
den Bedlirfnissen aller Bevolkerungsgruppen ausgerichtete Siedlungsstruktur erhalten und
entwickelt werden. (LROP 2.1 01)
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02
Die Siedlungsentwicklung im Landkreis Heidekreis hat bedarfsgerecht und auf
das zentralortliche System ausgerichtet zu erfolgen. (LROP 2.1 01)

03
Vorrangig soll sich die weitere Siedlungsentwicklung auf die des dffentlichen Personennah-
verkehrs konzentrieren. (LROP 2.1 02)

04

Bei allen MaBnahmen der Siedlungsentwicklung ist ein sparsamer Flachenver-
brauch zu gewaéhrleisten. Einer Inanspruchnahme von Freiflachen sind MaBnah-
men der Innenentwicklung und die Umgestaltung vorhandener Siedlungsfldchen
vorzuziehen. (LROP 2.1 01)

Dabei ist ein sorgféltiger Umgang mit innerdrtlichen Freiflachen sowie eine Gkologisch und
landschaftsasthetisch vertragliche Gestaltung der Siedlungsrénder und siedlungsnahen
Bereiche zu berticksichtigen. Auf die Erhaltung und Schaffung von Siedlungsbereichen mit
guter Durchgriinung durch GroBbaume, Parks, Grinstreifen, Wiesenfiachen und anderem ist
zu achten. (LROP 2.1 01)

05
Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf die Zentralen Siedlungsgebiete der
Zentralen Orte auszurichten. (LROP 2.1 02)

06
AuBerhalb der Zentralen Siedlungsgebiete hat die weitere Siedlungsentwickliung
im Rahmen der Eigenentwicklung zu erfolgen. (LROP 2.1 02)

07
Einer Zersiedlung der Landschaft ist durch eine Konzentration von Siedlungsfia-
chen entgegenzuwirken." (RROP LK HK Entwurf 2015 S. 3)

Vereinbarkeit mit der Planung:

Durch die hier vorliegende Planung sollen keine Voraussetzungen flir eine zukinftige
Siedlungsstruktur geschaffen werden. Die Sicherung und Entwicklung des bereits vorhande-
nen gastronomischen Betriebes mit Beherbergung (Eggershof) greift nicht in das System der
zentralen Orte ein.

Mit der nur kleinrdumigen Entwicklung des Eggershofes soll auch keine Zersiedlung der
Landschaft vorbereitet werden.

Dem Grundsatz der Raumordnung kann entsprochen werden. Die aufgeflihrten Ziele bezie-
hen sich auf die raumliche Konkretisierung der Zentralen Orte (Mittelzentren) und stehen mit
dieser Bauleitplanung nicht unmittelbar in Beziehung. Dies gilt auch fir die Bericksichtigung
axialer Strukturen, die auf eine groBraumige Forderung der in der Metropolregion Hamburg
gelegenen Entwicklungspotenziale ausgerichtet ist.

Die Stadt Soltau ist sich im Rahmen dieser FNP-Anderung auch der stddtebaulichen Verant-
wortung bewusst, die Siedlungsstruktur gemaB § 1 BauGB im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und unter Beachtung des Anpassungserfordernisses an die Ziele
der Raumordnung zu lenken. Dies soll gerade deshalb erfolgen, um auf den lokalen Ord-
nungsbedarf eingehen zu kénnen und dabei auch den wachsenden Verbrauch von Freirdu-
men einerseits zu unterbinden und andererseits die Eigenart und den Erlebniswert der
umgebenden Landschaft zu erhalten, sodass den Menschen eine Identifikation mit ihrem
Heimatort auch weiterhin ermdglicht wird und die Attraktivitat und Lebensqualitat am Wohn-
und Arbeitsort erhalten und gesteigert werden kann.
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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

Die FNP-Anderung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung und
ortsangemessene Entwicklung des Eggershofes. Zu diesem Zweck sollen die bislang ftir
diesen Bereich dargestellten Flachen fiir die Landwirtschaft in Sonderbauflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Freizeit und Fremdenverkehr® umgewandelt werden. Auf der der FNP-
Anderung nachfolgenden Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) werden
weitergehende bodenrechtlich verbindliche Festsetzungen getroffen, die Sorge daftir tragen
sollen, den Gesamtcharakter der fiir die Region der Liineburger Heide charakteristischen
ehem. Hofstelle mit der auf die zu versorgende Region bezogenen Gastronomie und Beher-
bergung in dem bisher erkennbaren Geprage zu erhalten.

Gegenstand der FNP-Anderung sind auch nur die fiir die Sicherung und Entwicklung des
Eggershofes unbedingt erforderlichen Flachen. Hierbei sollen neben den bisher bereits fiir
die Gastronomie und Beherbergung genutzten Flachen und baulichen Anlagen in einem im
Verhaltnis zur Betriebsflache kleinrdumigen Ausmal bauliche Erweiterungen etwa durch den
Neubau einzelner, den Hof erganzender Gebaude ermdglicht werden. Diese sollen eine dem
landlichen Raum angemessene und auf die heutigen Anforderungen an die unterschiedlichen
Ruhe- und Erholungsbediirfnisse der Bevolkerung ausgerichtete bauliche Entwicklung
ermdglichen und dabei u.a. auch die Anforderungen an die Bereitstellung unterschiedlicher
RaumgréBen beriicksichtigen, die der Deckung des lokalen und regionalen Bedarfs nach
Veranstaltungsraumen dienen.

Das mit der Sicherung und der ortsangemessenen Entwicklung verbundene Betriebskonzept
wird durch eine vom Eggershof ausgearbeitete Betriebsbeschreibung konkretisiert. Diesem
Betriebskonzept liegt die Leitidee der Erhaltung des fiir den Eggershof und fiir die Umge-
bung von Ellingen typischen Wechsels von flir den Heidekreis typischen landwirtschaftlichen
Hofstellen, Offenland und Waldflachen und damit die Erhaltung der unverwechselbaren
landwirtschaftlich gepragten Landschaft zu Grunde. Mit den lberwiegend noch erhaltenen
historischen Gebduden und dem markanten Baumbestand stellen diese landschaftlichen und
baulichen Rahmenbedingungen auch weiterhin die Grundlage des Gastronomie- und Beher-
bergungsbetriebes Eggershof dar und bilden damit einen unverwechselbaren Kristallisations-
punkt innerhalb der Erholungslandschaft, der auch fir Familien im Zusammenhang mit der
Durchfiihrung von Familienfeiern von besonderer regionaler Bedeutung ist. Eine dariber
hinausgehende Entwicklung zu einem Uberregional bedeutsamen Veranstaltungszentrum ist
nicht beabsichtigt. Hieraus folgt, dass dem raumordnerischen Ziel der Erhaltung einer
vielfaltigen, regionaltypischen, 6kologisch angepassten und familienorientierten Siedlungs-
struktur entsprochen werden kann.

Die bisher ausgelibten Nutzungen und Aktivitdten deuten bereits auf eine maximal mogliche
Belastung des Landschaftsraumes hin. Um zu einer erheblichen Verbesserung der lokal
betroffenen Verkehrssituation beizutragen und hierdurch das MaB des Vertraglichen zu
verbessern, sollen ausreichend dimensionierte Stellpldtze dauerhaft bereitgestellt werden.
Entsprechende Festsetzungen werden in der nachfolgenden Bauleitplanung verbindlich
festgesetzt. Hierdurch soll auch dem Ziel der dkologisch angepassten Entwicklung entspro-
chen werden.

Die mit den bereits ausgetibten Nutzungen verbundene Ordnung des ruhenden Verkehrs soll
in diesem Zusammenhang auch zur Entlastung der bisher beanspruchten 6ffentlichen
Verkehrsflachen auf dem Betriebsgeldande erfolgen und zur Minimierung von Nutzungskon-
flikten beitragen. In diesem Zusammenhang soll auch die Lebensweise der Einwohner mit
ihren pragenden Strukturen erhalten werden. Dies gilt auch mit Ricksicht auf den AuBenbe-
reich, der im Wesentlichen fir land- und forstwirtschaftliche Entwicklungen aber auch als
potenzieller Erholungsraum fir die Bevodlkerung zur Verfligung steht und mit weitergehen-
den, den Rahmen sprengenden Siedlungsaktivitdten nicht vereinbar ist.
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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

Auf den zur Ausweisung vorgesehenen Sonderbauflachen sollen Gber die planungsrechtliche
Sicherung des baulichen Bestandes hinaus daher im Verhaltnis zur bisherigen baulichen
Situation in einem kleinrdumigen Bereich des Hofes in kleinrdumigem AusmalB bauliche
Anlagen und Nutzungen vorgesehen werden, die der dauerhaften Sicherung des Betriebes
mit den an diesen gestellten heutigen Anforderungen der Gaste gerecht werden. Dabei geht
es primar um die Sicherung und angemessene raumvertragliche Weiterentwicklung eines
bestandsgeschiitzten Betriebes. Die bauliche Ergénzung soll siid-westlich des Hof-Cafés in
einem Bereich gebaut werden, der bereits durch Nebenanlagen baulich gepragt wird. Mit der
Anderung des Flichennutzungsplans und dem daraus zu entwickelnden Bebauungsplan soll
der Standort weiterentwickelt werden. Das betrifft erweiterte Nutzungsmoglichkeiten im
Bestand und einzelne neue Gebaude. Im Sinne eines ,baulichen Ausgleichs" sollen nach dem
derzeitigen Stand der Uberlegungen zwei weitere Geb&ude beseitigt werden (altes Back-
steingebdude und ein dazugehériger Schuppen), die aus energetischen Griinden auch
zukunftig fur die Beherbergung nicht durch wirtschaftlich verhaltnismaBige MaBnahmen
ertlichtigt werden kénnen

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Orts- und Landschaftsbild, die besondere
Eigenart des lokalen Landschaftsraumes durch die mit der FNP-Anderung vorbereiteten
Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Ziele/Grundsitze gemaB RROP Entwurf 2015:

201

Die nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsflachen in Anspruch genommenen Freirdume sollen
zur Erfillung ihrer vielféltigen Funktionen insbesondere bei der Sicherung der natiirlichen
Lebensgrundlagen, dem Erhalt der Kulturlandschaften, der landschaftsgebundenen Erholung
sowie der Land und Forstwirtschaft erhalten werden.

oz
Klimadkologisch bedeutsame Freifldchen sollen im Landkreis Heidekrelis gesichert und
entwickelt werden. (LROP 3.1.1 01)

03

Im Landkreis Heidekreis ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die
Siedlungsentwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruk-
tureinrichtungen zu minimieren.

04

Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen im AuBenbereich sollen moglichst groBe
unzerschnittene und von Larm unbeeintrachtigte Raume erhalten, naturbetonte Bereiche
ausgespart und die Fldcheninanspruchnahme minimiert werden. (LROP 3.1.1 02)

05

Siedlungsnahe Freirdume sollen im Landkreis Heidekreis erhalten und in ihren okologischen,
sozialen und wirtschaftlichen Funktionen gesichert und entwickelt werden. (LROP 3.1.1 03)"
(RROP LK HK Entwurf 2015 S. 9)

Vereinbarkeit mit der Planung:

Die 53. Anderung des FNPs dient der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung einer
im AuBenbereich (§ 35 BauGB) gelegenen gastronomischen Nutzung mit Beherbergungsbe-
trieb.

Die mit der besonderen Eigenart des gastronomischen Betriebes verbundenen Veranstaltun-
gen fiihren nach Lage der Dinge (Ergebnis von Gutachten) auch nicht zu Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der TA-Larm, wobei hier der Schutzanspruch des AuBenbereiches
in Bezug auf die Larmimmissionen (Verkehr und Gewerbelarm) mit denen eines Dorfgebietes
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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

verglichen wird. Grundlage dieser FNP-Anderung ist ein ganzheitlich ausgerichtetes Betriebs-
konzept, das neben den Aspekten der Ordnung des ruhenden Verkehrs auf betriebszugeho-
rigen Grundstiicken auch auf eine dem AuBenbereich entsprechende und auf die in der
Umgebung des Betriebes befindliche betriebsfremde Wohnnutzung in Bezug auf den Immis-
sionsschutz angemessen eingeht und bei Bedarf entsprechende MaBnahmen berticksichtigt.

Die Stadt Soltau strebt auch zukiinftig weiterhin primar die Férderung der Innenentwicklung
von Siedlungsbereichen an, soweit sie mit den stadtebaulichen Zielen und Erfordernissen
vereinbar ist. Dennoch haben die Gemeinden gemaB3 § 1 Abs. 3 BauGB sobald und soweit es
die stadtebauliche Entwicklung erfordert, Bauleitplane aufzustellen. Dies betrifft u.a. auch die
im AuBenbereich bzw. auBerhalb des Mittelzentrums gelegenen Siedlungsbereiche. Dies ist
hier der Fall, da es sich um die Sicherung und die angemessene Entwicklung des im pla-
nungsrechtlichen AuBenbereich gelegenen Eggershofes handelt, der als traditioneller
Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb als Nachfolge der vor Jahrzehnten aufgegebenen
landwirtschaftlichen Nutzung in der Region des Heidekreises im Rahmen der Bereitstellung
einer traditionellen Erholungsinfrastruktur eine besondere Bedeutung fiir die zu versorgende
Bevdlkerung hat.

Die zukiinftige Entwicklung des Eggershofes kann, auch wenn es sich nur um eine kleinrau-
mige bauliche Entwicklung handelt, nur durch vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung
realisiert werden, da sich aus der Anwendung des § 35 BauGB fiir die geplanten Vorhaben
keine ausreichenden Rechtsgrundlagen ableiten lassen. Insofern bildet die hier in Rede
stehende Bauleitplanung fiir die weitere Existenz des Betriebes eine wesentliche Vorausset-
zung, um die heutigen Anforderungen an einen leistungsfahigen Betrieb mit der damit
verbundenen Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen erfiillen und im Rahmen einer
nachfolgenden Bebauungsplanung konkretisieren zu kdnnen.

Grundsatze gemas RROP Entwurf 2015:

7”7 01

Im Landkreis Heidekreis sollen Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft fir
die wohnungsnahe Erholung, die Naherholung im Umland der Zentralen Orte sowie zur
Starkung der landschaftsgebundenen Erholung und des Tourismus gesichert und weiterent-
wickelt werden. (LROP 3.2.3 01)

02
Der landschaftsgebundene Tourismus soll aufgrund seiner Bedeutung fir die wirtschaftliche
Entwicklung des Landkreises Heidekreis gesichert und entwickelt werden. (LROP 3.2.3 01)

03

Durch die Nutzung von Natur und Landschaft fir Erholung und Tourismus sollen die 6ko-
logischen Funktionen des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht beeintrdchtigt
werden. (LROP 3.2.3 01)" (RROP LK HK Entwurf 2015 S. 15)

Vereinbarkeit mit der Planung:

Durch die vorliegende vorbereitende Bauleitplanung wird der Eggershof als regional bedeut-
samer gastronomischer Betrieb mit Beherbergung gesichert. Eingriffe in den Landschafts-
raum werden durch diese FNP-Anderung nicht unmittelbar vorbereitet. Auf das oben bereits
beschriebene Betriebskonzept der Erhaltung der regional gepragten landschaftlichen und
baulichen Eigenarten des Eggershofes sowie der diesen umgebenden und verstreut liegen-
den Hofstellen wird hingewiesen.

Die 53. Anderung des FNPs wird die besonderen landschaftlichen Eigenarten im Sinne eines
naturnahen Erholungs- und Erlebnisraumes nicht beeintrachtigen. Ellingen selbst ist nicht als
Ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt, sodass die raumordneri-
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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

sche Vereinbarkeit der auf dem Eggershof vorhandenen und geplanten Nutzungen sich im
Wesentlichen aus der Vereinbarkeit mit den im AuBenbereich allgemein zuldssigen Nutzun-
gen (hier insbesondere mit den Belangen der Landwirtschaft und denen von Natur und
Landschaft) ergibt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des in 3.2.3 beschriebenen Zieles der Raumordnung ist
nicht ableitbar.

Grundsatz gema RROP Entwurf 2015:

01

Die Lanawirtschaft soll im Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielfdltigen Bedeutung fiir den
Erhalt der Kulturlandschaft und der léndlichen Siedlungsstruktur, fir die Nahrungs- und
Futtermittelproduktion, fir die Produktion nachwachsender Rohstoffe, fir die nachhaltige
Energiegewinnung auf Basis erneuerbarer Energietrager, fur den Natur- und Klimaschutz und
fir die Erholung und den Tourismus erhalten und gesichert werden. (LROP 3.2.1 01)" (RROP
LK HK Entwurf 2015 S. 12)

Vereinbarkeit mit der Planung:

Durch die hier vorliegende 53. Anderung des FNPs wird die landwirtschaftliche Nutzung nicht
beeintrachtigt, da das stadtebauliche Ziel der Sicherung und kleinrdumigen Entwicklung der
bereits bestehenden gastronomischen Nutzung mit Beherbergung nur erreicht werden kann,
wenn die den Siedlungsabschnitt Ellingen pragenden landwirtschaftlichen Betriebe nicht
durch eine heranrtickende und fir diesen AuBenbereich sensiblere Nutzung in ihrem Bestand
und ihrer Entwicklung erheblich beeintrachtigt werden.

Um dies sicherzustellen, werden sowohl gutachterliche Aussagen zur Larmentwicklung des
gastronomischen Betriebes (Veranstaltungen) mit Wirkung auf die in der Umgebung befindli-
chen Nutzungen als auch die mit der Ausiibung der Landwirtschaft typischerweise verbunde-
nen Geruchs- und Larmemissionen Gegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung. Auf der
Grundlage der Regelungen der TA-Larm, DIN 18005 und Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)
kann eine Vereinbarkeit mit der geplanten Ausweisung von Sonderbauflachen nachgewiesen
werden. Hierzu werden im Rahmen eines nachfolgenden Bebauungsplanes Festsetzungen
zur jeweiligen baulichen Nutzung von Grundstlcksflachen mit ihren Nutzungen als auch
Festsetzungen zum aktiven Immissionsschutz sowie zur Ordnung des ruhenden Verkehrs
getroffen.

Unter Beriicksichtigung der v.g. gutachterlichen Nachweise ist eine Vereinbarkeit mit den auf
den Themenbereich der Landwirtschaft abstellenden Zielen der Raumordnung ableitbar.

Der rdumliche Geltungsbereich der 53. Anderung des FNPs erstreckt sich nur auf die dem
Betrieb zugeordneten Grundstiicksflachen. Uber diese Flachen hinaus werden keine Flachen
beansprucht, die als landwirtschaftliche Produktionsflachen im RROP als Vorsorgegebiet fiir
die Landwirtschaft dargestellt sind.

Ziele/Grundsatze gemaB RROP Entwurf 2015:

~04

In der Zeichnerischen Darstellung sind Gebiete, die sich aufgrund ihrer landschaftlichen
Vielfalt, Schonheit und Eigenart fir die regionale Erholungsnutzung eignen als »Vorbehalts-
gebiete Erholung« festgelegt.

Alle raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sollen so abgestimmt werden, dass diese
Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung moglichst nicht beeintrachtigt werden.
(LROP 3.2.301)
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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

05

In der Zeichnerischen Darstellung sind Gebiete, die aufgrund ihrer landschaftli-
chen Attraktivitit fiir naturbezogene, ruhige Erholung und fiir ungestortes
Erleben der Natur und Landschaft geeignet sind als »Vorranggebiete ruhige
Erholung in Natur und Landschaft« festgelegt.

In den »Vorranggebieten ruhige Erholung in Natur und Landschaft« sind alle
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass diese
Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintréachtigt werden.
(LROP 3.2.3 01)" (RROP LK HK Entwurf 2015 S. 16)

Vereinbarkeit mit der Planung:

Der gastronomische Betrieb mit Beherbergung nimmt mit seinen jeweiligen Nutzungen und
Einrichtungen an der regionalen Erholungsinfrastruktur teil. Die Betriebsbestandteile mit
Hofcafé, Feierscheune, Beherbergung in Form von Ferienwohnungen und weiteren Uber-
nachtungsmoglichkeiten einschl. der diesen Nutzungen zugeordneten Spiel- und Freiflachen
mit Stellplatzen und Stallen fir Kleintiere stellen bei der Gesamtbetrachtung der Anlage ein
fur die Naherholung regional bedeutsames Ausflugsziel dar.

Darliber hinaus stellt in diesem gestalterischen und funktionalen Gesamtensemble das im
Trau-Speicher ansassige Standesamt als 6ffentliche Einrichtung der Stadt Soltau ein beson-
ders markantes, sozio-kulturelles wie gesellschaftlich bedeutsames Ziel dar. Insofern stellt
die Ausflugsgastronomie selbst keine origindre Einrichtung dar, sondern eine die Erholungs-
infrastruktur funktional erganzende Nutzung mit besonderem Erlebnis- und Freizeitwert,
wobei der Freizeitwert in besonderer Weise von der landschaftlichen Eigenart, der Gberwie-
gend noch ablesbaren historischen Hofanlage sowie der Méglichkeiten der Durchflihrung von
Veranstaltungen unterschiedlicher Art und GréBe gepragt ist.

In diesem Zusammenhang sei erganzend darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um einen
Betrieb handelt, der wegen der Kombination an Nutzungen dem Fremdenverkehr zugeordnet
werden kann. Dieser zeichnet sich auch dadurch aus, dass er die landschaftlich intakte
Umgebung und die damit verbundene Erholungsqualitdt mit den randlich vorhandenen
Einrichtungen der Verkehrsinfrastruktur (wie z.B. Radwegenetz) gezielt nutzt.

Das RROP bezieht sich im Wesentlichen auf die landschaftsgebundene Erholung mit den
damit verbundenen Flachenpotenzialen wie Freiraume mit hohem landschaftlichen Erlebnis-
wert und deren Integration in ein zugeordnetes Netz vielfaltiger verkehrlicher Infrastrukturen
(Wege, Parkplatze, Bushaltestellen, Schutzhitten).

Art und Umfang der Ausflugsgastronomie ist jedoch nicht mehr mit der Zuldssigkeit der
innerhalb eines Baugebietes gem. §§ 3 bis 9 BauGB mdglichen Nutzungen verbunden. Daher
ist auch aufgrund der Vielzahl der jeweils angebotenen Einrichtungen und Nutzungen eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" erforderlich.

Neben der regional wirksamen Ausstrahlung ist der Eggershof insbesondere fiir die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung von Bedeutung. Dies zeigt sich durch die intensive
Beanspruchung der auf dem Hof bestehenden Nutzungen, wie Veranstaltungsmdglichkeiten
fur Familien und Gruppen, Hochzeiten und sonstigen Feiern, Besuch von Kindergartengrup-
pen sowie von Seniorengruppen, die Uber das ortliche Radwegenetz den Eggershof erreichen
kdnnen. Hierbei liegt der Schwerpunkt der iberwiegenden Veranstaltungen und mdglichen
Nutzungen im Bereich der ruhigen Erholung. Veranstaltungen in der Nachtzeit erreichen
derzeit jedoch in Abhangigkeit von der Anzahl der Gaste, der damit verbundenen Verkehrs-
geschehen und Nutzung der den Gebauden zugeordneten Freibereiche schnell die Grenze
des rechtlich zulassigen.
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53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

Die 53. Anderung des FNPs erstreckt sich auf den in der Ortschaft Ellingen befindlichen
Eggershof, der seit mehr als 20 Jahren als gastronomischer Betrieb mit Beherbergung als
regionaler Erholungsstandort einen wichtigen Beitrag zur Sicherung und Entwicklung der im
RROP der Stadt Soltau zugeordneten besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
leistet. Der Betrieb hat sich entsprechend der allgemein zunehmenden Bedeutung von
touristisch interessanten Erholungsorten von einem ehemals landwirtschaftlichen Betrieb zu
einem wirtschaftlich erfolgreichen Gastronomiebetrieb mit Beherbergung entwickelt.

Aufgrund der Lage auBerhalb des stadtischen Siedlungszusammenhanges erlangt der fir die
Heidetouristik typische und landlich gepragte Standort des Eggershofes jedoch keine Uber
die Region deutlich hinausgehende Bedeutung, zumal die Kapazitatsgrenzen in Bezug auf die
Veranstaltungsintensitat und Ubernachtungsméglichkeiten durch die fehlenden Gebiudepo-
tenziale und besonders durch die angrenzenden betriebsfremden Nutzungen auf ein fur den
AuBenbereich gerade noch vertretbares MaB3 reduziert werden. In diesem Zusammenhang
erlangt dieser Betrieb gegenwartig und zukiinftig keine raumordnerische Bedeutung im Sinne
der Zielsetzungen des RROPs mit Blick auf die darin ausgewiesenen Vorrangflachen und
Vorsorgeflachen fiir die Erholung.

Da diese regionalplanerischen Funktionszuweisungen im RROP fiir den Bereich Ellingen nicht
festgelegt sind, und der Eggershof gegenwartig und auch zukilinftig nur in einem fiir den
AuBenbereich vertraglichen Rahmen zulassig ist, ist auch kein Konflikt mit dem im RROP zum
Themenbereich der Erholung festgelegten Grundsatz der Raumordnung ableitbar.

In diesem Zusammenhang erstreckt sich die 53. Anderung des FNPs lediglich auf die
Sicherung und kleinrdumige Entwicklung eines bereits vorhandenen und in das regionale
Netzwerk der landschafts- und naturverbundenen Erholungsinfrastruktur der Stadt Soltau
insgesamt integrierten Betriebes. Art und Umfang der mit dieser Flachennutzungsplanande-
rung vorbereiteten Betriebsentwicklung sind mit den regionalplanerischen Zielen vereinbar.

Hierbei ist jedoch auch abwagungsbeachtlich, dass sich der Eggershof aus der o.b. Betriebs-
entwicklung heraus zu einem regionalbedeutsamen Gastronomiebetrieb mit Beherbergung
entwickelt hat. Ein vergleichbarer Betrieb dieser GroBe, Lage und landschaftlichen Eigenart
mit besonderen identitatsbildenden baulichen Strukturen ist in der naheren Umgebung nicht
anzutreffen, so dass die Versorgungsfunktion lber die Stadt Soltau hinaus auch fiir die
Region des Heidekreises relevant ist. Dies zeigt sich u.a. auch durch die Gastestruktur und
durch die auf die regionalen Besonderheiten eingehenden Veranstaltungen. Neben der
Deckung des allgemeinen Erholungsbedarfs von Senioren und Familien bilden auch Besu-
chergruppen einen wesentlichen Anteil der Gaste, die insbesondere die aus den landlichen
Strukturen des Hofes und seiner Umgebung ablesbaren Heidecharakteristiken im Sinne einer
Naherholung schdtzen. Die Nutzung der fir die Heide charakteristischen baulichen und
landschaftlichen Gestaltungsmerkmale stellt daher ein wesentliches Entwicklungsmerkmal fir
den Eggershof aber auch eine wesentliche Identitatsforderung flr die Gaste dar.

Durch die angemessene Nutzung der sich darstellenden Potenziale kann die mit dieser FNP-
Anderung verbundene planungsrechtliche Sicherung des Eggershofes mit der hier in Rede
stehenden Planung zu einer selektiven Forderung von Potenzialen der einzelnen Regionen
beitragen ohne hier eine raumbedeutsame Aufgabe wahrzunehmen oder weitergehende
Nutzungskonflikte in der Umgebung auszulésen. Bedingung hierfiir sind bodenrechtliche
Regelungen zum Immissionsschutz und zur Ordnung des Verkehrs, da diese Aspekte
besonders mit Veranstaltungen in Verbindung stehen.

Unter der Voraussetzung der aktiven Konfliktvermeidung und Konfliktreduzierung (Bebau-
ungsplanung) kann den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entsprochen werden.
Entsprechende Regelungen werden im weiteren Anderungsverfahren in der Begriindung
dargelegt und im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung konkretisiert.
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In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass sich die allgemeinen Grundsatze des
RROPs bezogen auf Erholung, Freizeit und Fremdenverkehr auf das gesamte Kreisgebiet
beziehen, und darin zeichnerisch festgelegte herausragende Standorte dargestellt sind. Diese
Darstellungen zielen aufgrund der o0.g. Aussagen zum Gesamtcharakter der bestehenden und
beabsichtigten Betriebsentwicklung ausdriicklich nicht auf den Eggershof ab. Dartiber hinaus
sind jedoch flr das gesamte Kreisgebiet unterhalb dieser Schwelle die besonderen Standor-
teigenschaften entwickelbar.

Daher liegt flir die hier vorgesehene Bauleitplanung, die Gberwiegend der Standortsicherung
und in abgewogenem AusmaB der Standortentwicklung dient, kein VerstoB gegen die
Raumordnung vor. Fir die Planung bedarf es daher in der Konsequenz auch keiner weiter-
gehenden zeichnerischen Standortfestlegung mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung oder gar eines Zielabweichungsverfahrens.

Vielmehr ist auch unter Berlicksichtigung der o.g. Ausflihrungen zur Standortcharakteristik
davon auszugehen, dass diese Bauleitplanung die regionalplanerisch fiir diesen Planungs-
raum im RROP dargestellten Vorsorgeflachen fiir Erholung unterstiitzt. Daher ist die Aussage
in der Begriindung, dass die Planung mit den Zielen und Grundsatzen zur Erholung vereinbar
ist, zutreffend. Ein VerstoB gegen ein Ziel der Raumordnung liegt nicht vor.

2.4 Bergbaurechtliche Genehmigungen: Bergbauberechtigung (Konzessi-
on) Erlaubnisfeld Hamwiede

Von der 53. Anderung des FNPs wird 0.g. Bergbauberechtigung (Konzession) Erlaubnisfeld
Hamwiede der Mobil Erdgas-Erddl GmbH betroffen.

Hierbei handelt es sich um eine 6ffentlich-rechtlich verliehene Erlaubnis zur Aufsuchung und
Gewinnung von Erdél, Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen. In dem Erlaubnisfeld ist das
Unternehmen auBerdem verpflichtet, konzessionserhaltende MaBnahmen, wie Seismik und
Explorationsbohrungen durchzufiihren. Diese v. g. Rechte und Pflichten des Unternehmens
sind bei nachfolgenden Planungen zu berticksichtigen.

Zur naheren Erlauterung des Begriffes ,Bewilligungsfeld" wird auf die Ausfiihrungen des
Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) verwiesen, die zur vollstandigen
Darlegung dieses Zusammenhanges nachfolgend aufgeflihrt wird:

,Die Suche nach volkswirtschaftlich bedeutenden Bodenschatzen wie z.B. Kohlenwasserstof-
fe, Stein- und Braunkohle oder Kali- und Steinsalze und deren Gewinnung unterliegen in der
Bundesrepublik Deutschland den Vorschriften des Bundesberggesetzes (BBergG). Unter-
schieden werden dabei ,,bergfreie” und ,grundeigene” Bodenschdétze. Grundeigene Boden-
schatze stehen im Eigentum des Grundeigentimers. Auf bergfreie Bodenschéatze erstreckt
sich das Eigentum an einem Grundsttick nicht.

Wer bergfreie Bodenschatze gewinnen (abbauen) will, bendtigt dazu eine Bewilligung gemal3
§ 8 BBergG oder das Bergwerkseigentum gemal3 § 9 BBergG. Die Erteilung erfolgt durch die
zustandige Behdrde. Flir die Lander Niedersachsen, Schleswig-Holstein, Hamburg, Bremen
und den Festlandsockel der Nordsee ist dies das Landesamt fir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG). Sowohl Bewilligungen als auch Bergwerkseigentum gewdéhren das Recht,
innerhalb eines bestimmten Feldes Bodenschatze zu gewinnen. Das Bergwerkseigentum ist
dardber hinaus ein ,,grundstticksgleiches"” Recht, das heil3t es ist grundbuch- und beleihungs-
féhig. Das Feld der Bewilligung oder des Bergwerkseigentums ist tber Tage flachenmabig
begrenzt und erstreckt sich bis in die ,ewige Teufe", also theoretisch bis zum Erdmittel-
punkt" (NIBIS Kartenserver, Erlauterungen zum Thema Bewilligungsfeld).
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Die Bewilligung beinhaltet nicht die Genehmigung von konkreten MaBnahmen. Die Durchfiih-
rung von konkreten MaBnahmen im Bewilligungsfeld bedarf einer separaten Genehmigung,
der sogenannten bergrechtlichen Zulassung im Betriebsplanverfahren durch das LBEG.

Flr Rickfragen steht Frau Dr. Stegemerten (Tel.: 0511/ 641-2982) von der ExxonMobil
Production Deutschland GmbH gerne zur Verfiigung.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Stadtebauliche Strukturen und Zustand des Plangebietes
3.1.1 Aktuelle bauliche Nutzungen im Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich der 53. Anderung des FNPs erstreckt sich auf die westlich der
StraBe Ellingen gelegene, ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle des , Eggershof® mit den
westlich daran anschlieBenden parkahnlich gestalteten Freiflachen des Betriebes.

Die im Plangebiet befindlichen Grundstilicksflachen werden durch die Uberwiegend sanierten
Gebadude, die aufgrund der Anordnung zueinander eine hofartige Anordnung erkennen
lassen, gepragt.

Im Einzelnen handelt es sich hierbei um die nachfolgend aufgeflihrten Nutzungen, die in
Bezug auf ihre raumliche Verteilung der nachfolgend dargestellten Abbildung entnommen
werden koénnen.

3.1.2 Nutzungen im Plangebiet

Zur Beurteilung der stidtebaulichen und regionalplanerischen Relevanz der 53. Anderung
des FNPs ist die Bericksichtigung der im Plangebiet in ausgetbten und genehmigten
Nutzungen von Bedeutung. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um:

- die Fachwerkscheune, die Feierlichkeiten mit bis zu 299 Personen ermdglicht. Fiir den
zeitweiligen Aufenthalt ist die Nutzung dieser Scheune mit bis zu 90 Personen in den
Sommermonaten unter der Voraussetzung der Einschrankung des Veranstaltungslarms
auf das fur den AuBenbereich max. zuldssige MaB genehmigt. Als tatsachlich ausgetlibte
Nutzungen stellen sich 50 — 60 partydhnliche Veranstaltungen dar, die zwischen 18 und
20 Uhr enden. Die Ubrigen 30 - 40 Veranstaltungen enden in der Zeit zwischen 2 und 5
Uhr, wobei der AuBenbereich nach 22 Uhr ausschlieBlich von Rauchern genutzt wird und
dort auch keine Musik abgespielt wird. Die Fenster, Tore und Turen der Fachwerkscheu-
ne sind ab 22 Uhr geschlossen.

- das Bauernhaus mit Hofcafé (mit 60 Sitzpldtzen, das in der Zeit von Mittwoch bis
Sonntag zwischen 14 und 18 Uhr gedffnet ist und ca. 20 Veranstaltungen im Jahr auf-
weist, die i.d.R. um 22 Uhr beendet sind. Uber 22 Uhr hinausgehende Veranstaltungen
werden auf das Gebdudeinnere beschrankt) und Pension/Fremdenzimmer (30 Betten,
genehmigt sind elf Fremdenzimmer)

- das Ferienwohnunggebdudes mit zwei Wohnungen fiir insgesamt 12 Personen, das im
Zusammenhang mit den o.g. Veranstaltungen, aber auch selbsténdig von nicht veran-
staltungsgebundenen, naherholungssuchenden Gasten beansprucht wird.

- das ,Heu-Hotel* mit anschlieBendem Lagerraum fiir das Hofcafé, das jedoch aufgrund
des nur eingeschrankten Raumangebotes nur Uber eine sehr geringe Anzahl von Schlaf-
gelegenheiten verfligt.

- der ,Trau-Speicher", der fir standesamtliche und freie Trauungen zur Verfigung steht
und im Jahresdurchschnitt rd. 40 Veranstaltungen mit jeweils bis zu 25 Personen auf-
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weist, die sich jedoch nur auf die Tageszeit (d.h. bis 22 Uhr) beziehen. Hierbei kann es
zu parallel stattfindenden Veranstaltungen kommen, wobei im Trau- Speicher keine lau-
te Musik erzeugt wird,

- das alte Backsteingebdude und ein dazugehériger Schuppen, die ersatzlos entfallen
sollen und zum Abriss anstehen.

- der ehemalige Kuhstall, der eine neue Nutzung als Abstellraum flr die Unterbringung
von Maschinen und Geraten, die fiir die Unterhaltung des Areals erforderlich sind, erhal-
ten hat,

- der Uberdachte Grillplatz (Nebenanlage) stid-westlich des Bauernhauses mit Sitzplatzen.

- zur weiteren Ausstattung der Betriebsflache gehtéren Nutzungen und Einrichtungen zum
Aufenthalt von Gasten im Sinne einer ruhigen und aktiven Erholung wie z.B.:

e ein Spielplatz,
e ein kleiner Wasserspielplatz,

¢ ein Kleintier-AuBengehege fir junge Gaste,

o offenes Beachvolleyballfeld.

- genehmigte Stellpldtze (insgesamt 34), die gelegentlich auch mit Wohnmobilen beparkt
werden, wenn Gaste mit Wohnmobilen zu Veranstaltungen anreisen oder auf ihrer Tour
durch die Region auf dem Eggershof Station machen, um dessen Angebote zu nutzen.
Eine Bedeutung im Sinne der CPI-Woch-VO hat das nicht. Ein Angebot im Sinne dieser
Verordnung wird vom Eggershof auch in Zukunft nicht abgestrebt.

- ein Wiesen-Stellplatz fiir 20 PKW, der im weiteren nordlichen Anschluss durch zusatzlich
150 Stellplatze erweitert werden soll,

-  Ferner befindet sich auf dem Betriebsgeldnde das Betriebsleiterwohnhaus

Der Eggershof bietet neben der Unterbringung von Feriengasten auch Mdglichkeiten zur
Durchfiihrung diverser Feiern. Hierbei reicht das Spektrum u.a. von Hochzeiten, Familienfei-
ern, Taufen, Beerdigungen, Geschaftsessen, Weihnachtsfeiern, Barbecues, Sommerpartys,
Sektempfangen, Buffets bis zu Betriebsausflligen. Mit diesen Veranstaltungen stellt sich der
Eggershof mit der in der Umgebung vorhandenen Erholungsinfrastruktur den heutigen und
zukinftig zu erwartenden Anforderungen an die Beherbergung und Bewirtung von Gasten.

In diesem Zusammenhang bietet der Eggershof die 0.g. Gebdaude mit den angegebenen
Nutzungen an.

Der mit den o.b. Nutzungen verbundene Stellplatzbedarf wird gegenwartig auf den nord-
Ostlichen Flachen des Plangebietes, nordlich des Spielplatzes, auf den dort verfiigbaren und
unbefestigten Flachen gedeckt.

Die im Zusammenhang mit gréBeren Veranstaltungen verbundene Ordnung des ruhenden
Verkehrs findet zurzeit darliber hinaus auch durch die Inanspruchnahme von Flachen
beidseits der StraBe Ellingen statt, die im Nahbereich der Hofstelle in den Randbereichen
Freiflachen im Sinne von unbefestigten Randstreifen aufweist. Diese Situation, die je nach
Veranstaltung und Besucherzahl innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu Beeintrachti-
gungen des Verkehrsablaufes und der angrenzenden Grundstiickszufahrten gefiihrt hat, soll
zukinftig durch die Bereitstellung eines Stellplatzes auf dem Betriebsgeldnde mdoglichst
vollstandig vermieden werden, so dass die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des auf
der StraBe Ellingen flieBenden Verkehrs nicht beeintrachtigt werden. Hierbei sollen vornehm-
lich die Belange der Landwirtschaft als auch die der angrenzenden betriebsfremden Wohn-
nutzungen Beachtung finden, sodass der Gemeingebrauch der flr den 6ffentlichen Verkehr

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 19



53. Anderung des Fldchennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

gewidmeten StraBen zukiinftig nicht durch ungeordnetes Abstellen von Fahrzeugen erheblich
beeintrachtigt wird. In diesem Zusammenhang soll neben der Beriicksichtigung der mit den
landwirtschaftlichen Hofstellen verbundenen Verkehre in Form des Durchfahrens von
Erntemaschinen etc. auch die Erreichbarkeit der angrenzenden privaten Grundstiicke mit
ihren Zufahrten gewahrleistet werden. Der Eggershof hat bereits im Rahmen der Aufstellung
der hier in Rede stehenden Bauleitplanung und der in jlngster Zeit stattfindenden Veranstal-
tungen durch ein entsprechendes Stellplatzangebot auf den privaten Flachen zur Entlastung
der Parksituation beigetragen. Diese Flachen befinden sich im nérdlichen Planbereich und
grenzen an den dort an das Plangebiet anschlieBenden Wirtschaftsweg sidlich an.

Neben den o.g. baulichen gepragten Nutzungen sind auch umfangreiche hofnah gelegene
Freiflachen Bestandteil des Eggershofes, die visuell an der historisch noch ablesbaren
Gesamtkulisse der Hofanlage teilnehmen und bisher auch von baulichen Anlagen und zu
intensiven Nutzungen freigehalten wurden.

Die Freiflachen des Eggershofes bewirken mit den extensiv genutzten Rasen- und Weidefla-
chen incl. der Pferdehaltung, der naturnah angelegten Teichanlage sowie der umgebenden
und bereits landschaftsgerechten Rahmeneingriinung eine ausgewogene Integration der
Hofanlage incl. der ausgeilibten Nutzungen in den umgebenden Landschaftsraum. Im
unmittelbaren Nahbereich der bereits ausgelibten baulichen Nutzungen (Nahe der Teichan-
lage) ist aufgrund der intensiven Nachfrage nach Aktivitatsflachen ein Beachvolleyballfeld
errichtet worden, das der Erholung und Entspannung der Gaste dient und somit eine
sinnvolle und zeitgemdBe Erganzung der lokalen Erholungsinfrastruktur darstellt. In weiterer
westlicher Folge befinden sich die zunehmend naturnah gestalteten Freiflachen in Form von
Wiesen- und Weideflachen mit durchsetzten und dem westlich angrenzenden Wald vorgela-
gerten Vegetationsflachen. Diese Flachen stellen sich als extensiv genutzte Parkanlage dar,
die nur in geringfiigigem Umfang von Gasten beansprucht wird (z.B. fir Fotos etc.). Dieser
Gesamteindruck soll auch weiterhin so erhalten werden.

Ostlich, stidlich und westlich werden die dem ,Eggershof* zugehérigen Flachen von zahlrei-
chen, das Landschaftsbild pragenden Baumbestanden begrenzt, die im Westen in eine in den
Siedlungsbereich integrierte Waldflache Uibergehen.

Aus dem nachfolgenden Lageplan sind die 6rtlich ausgelibten Nutzungen und Aktivitatsfla-
chen auch hinsichtlich ihrer Lage erkennbar.

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 20



53. Anderung des Flachennutzungsplanes (Sonderbaufléche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen)
- Begriindung und Umweltbericht

Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet und in der Umgebung M 1:1.000, Kartengrundlage: Auszug
aus der AK 5, © 2014 LGLN, RD Verden, Ka

tasteramt Soltau, www.google.de/maps 2014
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3.1.3 Die Umgebung des Plangebietes

Im Siden schlieBen sich unmittelbar an den raumlichen Geltungsbereich dieser FNP-
Anderung weitere landwirtschaftliche Hofstellen an. Insgesamt sind in Ellingen fiinf landwirt-
schaftliche Hofstellen vorhanden, von denen jedoch aufgrund der Umnutzungen zum
gastronomischen Betrieb mit Beherbergung nur der Eggershof keine landwirtschaftliche
Nutzung auslibt. Die Lage und Ausrichtung der Hofstellen mit ihren hofnahen Betriebsflachen
kdnnen ebenfalls aus der Abbildung gut identifiziert werden.

Im Norden und Osten grenzen darliber hinaus auch betriebsfremde Wohnhduser mit ihren
Hausgarten an den Planbereich an. Im weiteren nordéstlichen Verlauf befinden sich in einer
Entfernung von rd. 400 m weitere landwirtschaftliche Gebadude, die jedoch keine landwirt-
schaftliche Hofanlage im o.g. Sinne darstellen, sondern lediglich Tierhaltungsanlagen
aufweisen. Die im weiteren Ostlichen und nordéstlichen Anschluss an den Planbereich sich
darstellenden Nutzungen werden durch Wohngebaude und landwirtschaftliche Hofstellen
gebildet. Diese sind fir den Siedlungsabschnitt Ellingen mit ihren Streulagen charakteristisch.
Die Hofstellen werden durch zugeordnete Wohngebaude mit ihren Hausgdrten erganzt.
Diese Nutzungen sind aus der nachfolgenden Ubersichtkarte zu entnehmen.

Im Norden und Westen grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen (Weiden) sowie Wald an
den Anderungsbereich an. (s.u. Karte Nutzungsstrukturen)

Es wird deutlich, dass es sich hierbei nicht um einen Siedlungsabschnitt handelt, der eine
stadtebaulich relevante Ortsteilqualitdt erreicht. Derartige AuBenbereichslagen sind fiir den
Landschaftsraum der Liineburger Heide nicht fremd, sondern Bestandteil der Kulturland-
schaft, die sich aus dem Wechsel von landwirtschaftlichen Hofstellen, Landarbeiterhdusern,
Wald und Ackerflachen ergeben.

Der hier in Rede stehende Anderungsbereich ist Bestandteil einer im AuBenbereich gem.
§ 35 BauGB befindlichen Streusiedlung, die aufgrund der o.b. lockeren und historisch
gewachsenen Anordnung von Hofstellen und zugeordneten betriebsfremden Wohnnutzungen
nicht den Eindruck der Zusammengehdrigkeit aufweist oder einen Bebauungszusammenhang
mit einigem Gewicht darstellt. Kennzeichnend fiir diese Streusiedlung sind die genannten
funf Hofstellen, die untereinander ausreichend Abstand einhalten, so dass dadurch der
Charakter einer im AuBenbereich gelegenen Streusiedlung unterstitzt wird.

Derartige Flachen im AuBenbereich sind hinsichtlich des Schutzanspruches vor hinzutreten-
den und ggf. konkurrierenden Nutzungen in der Regel mit denen eines Dorfgebietes ver-
gleichbar. Dies resultiert im Wesentlichen aus der in der Umgebung des Plangebietes bereits
ausgelibten und pragenden gemischten Nutzungsstruktur, die sich hier durch die v.g.
landwirtschaftlichen Hofstellen entsprechend darstellt.

Den bestehenden landwirtschaftlichen Nutzungen, die in der Regel innerhalb der im AuBen-
bereich gelegenen Streusiedlung keine konkurrierenden Nutzungen erwarten missen und
auf den AuBenbereich als Betriebsstandort angewiesen sind, kommt ein gewisses Gewicht
zu. So ist im Rahmen dieser Bauleitplanung sowohl auf die Bestandssituation als auch auf die
zukinftige Entwicklungsabsicht der landwirtschaftlichen Betriebe einzugehen.

Bisher war die bauliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe durch § 35 Abs. 1
BauGB mdoglich. Diese bauplanungsrechtliche Grundlage ist auBerhalb des rdaumlichen
Geltungsbereiches dieser FNP-Anderung auch weiterhin anzuwenden. Dies gilt ebenso fiir die
damit verbundenen Anforderungen an die Umgebung, die ggf. auftretende betriebsbedingte
Emissionen (Geruch, Larm, Staub) erwarten lassen und im AuBenbereich bis zur Schwelle der
erheblichen Beeintrachtigung angrenzend gelegener betriebsfremder Wohnnutzungen
hingenommen werden missen. Der Grad des Zumutbaren richtet sich je nach Emissionsart
nach den Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes und flankierenden Regelungen und
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DIN-Vorschriften. So koénnen im Einzelfall u.a. die Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau™ Uberschritten werden.

Auf Grund des Nebeneinanders von landwirtschaftlichen Hofstellen, Gastronomie- und
Beherbergungsbetrieb sowie betriebsfremden Wohnnutzungen ist hierbei, insbesondere im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, dem Planungsgrundsatz der gegenseitigen
Riicksichtnahme Rechnung getragen worden. U.a. zeigt sich dies bereits gegenwartig durch
die betriebliche Organisation von elektroakustischen Musikdarbietungen, die hierdurch auf
ein moglichst vertragliches MaB reduziert wurden und auch in Zukunft reduziert werden
sollen. Die in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen und den Siedlungsbereich
pragenden Nutzungen werden nachfolgend abgebildet.

Daraus gehen die oben bereits beschriebenen Nutzungen sowie die im ndrdlichen Bereich
weiter entfernt befindlichen Hihnerstalle hervor. Die Stélle stehen seit einiger Zeit leer und
die Betriebserlaubnis ist seit 2017 erloschen. Da die Nutzung noch Bestandsschutz hat, ist
auf diese Nutzung im Rahmen dieser FNP-Anderung angemessen einzugehen.

Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet und in der Umgebung M 1:5.000, Kartengrundlage: Auszug
aus der AK 5, © 2014 LGLN, RD Verden, Katasteramt Soltau
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3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Im Rahmen der Umstrukturierungsprozesse in der Landwirtschaft wurde vor rd. 20 Jahren
der landwirtschaftliche Betrieb ,Eggershof* in einen Beherbergungsbetrieb mit Veranstal-
tungsort fur Hochzeiten und Familienfeiern umgewandelt.

500 Jahre lang betrieb Familie Eggers Lanadwirtschaft. Vor 20 Jahren wurden die letzten
Kihe in Rente geschickt. Seitdem setzt [...] Familie Eggers im 75-Einwohner-Dorf Ellingen
auf Gastfreundschaft. Es entstanden eine Pension, komfortable Ferienwohnungen und sogar
ein Heuhotel, in dem die Gaste mit eigenem Schilafsack auf Stroh dbernachten kénnen, um
am néchsten Morgen gemeinsam zu friihstiicken." In der Zwischenzeit wurde der Betrieb
von der nachsten Generation (Volker Eggers) ubernommen.

Fir die Umnutzung der ehemaligen Hofstelle zu dem zwischenzeitlich etablierten Veranstal-
tungs- und Beherbergungsbetrieb waren die Anbindung an das (berértliche Verkehrsnetz
und die landschaftlich reizvolle und traditionelle heidetypische Gestaltung und Integration
des historisch gewachsenen und  durchgriinten  Hofkomplexes  "Eggershof"
standortbestimmende Kriterien. Da die Veranstaltungen (Hochzeiten, Familienfeiern, Emp-
fange, etc.) und vor allem der Pensionsbetrieb auf Naturndhe und Erlebnis-/
Erholungsorientierung abgestellt sind, bietet der Eggershof mit der Inanspruchnahme der
bestehenden Gebdude und Freiflachen hierflir optimale Voraussetzungen. Auf der Hofflache
kénnen Ubernachtungsméglichkeiten fiir ca. 30 Gaste im Pensionsbetrieb sowie zwei
Ferienwohnungen und ein Heuhotel durch die Nutzung des Gebaudebestandes vorgehalten
werden.

Auf die Nutzungsbeschreibung (Kapitel 3.1) wird hingewiesen.
3.2.1 Geplante Betriebsentwicklung

Um den heutigen Anforderungen der Gaste in Bezug auf das Naturerleben, Art und Umfang
der Ubernachtungsméglichkeiten sowie den funktionalen Anforderungen in Bezug auf die
Ordnung des ruhenden Verkehrs einschl. der Zu— und Abfahrten und damit auch den
Belangen der Nachbarschaft Rechnung tragen zu koénnen, ist zur dauerhaften Sicherung des
Betriebes eine kontinuierliche Anpassung der Erholungs-, Gastronomie- und Beherbergungs-
infrastruktur erforderlich. Hierzu zahlen insbesondere die Erholungsanforderungen von
Familien mit Kindern, Senioren und sonstigen Personenkreisen, auch mit Handicap.

Daher ist es erforderlich, dass Uber das bestehende Raumprogramm hinaus auch ein
bedarfsgerecht ausgestatteter Veranstaltungsraum fiir Nutzer bis zu 100 Personen vorgehal-
ten werden kann, sodass auch bei diesem Veranstaltungsumfang entsprechend geeignete
und nicht tberdimensionierte Raumlichkeiten angeboten werden kdnnen. Zur Sicherung des
Betriebsstandortes ist es daher erforderlich, dass auch kleinere Veranstaltungen, die sich aus
der lokalen und regionalen Nachfrage ergeben, in daflir zeitgemaB ausgestatteten Raumlich-
keiten stattfinden kdnnen. Innerhalb der bestehenden und historisch gewachsenen Gebaude
kdnnen diese Anforderungen gegenwartig nicht beriicksichtigt werden, sodass Anfragende
auf Veranstaltungseinrichtungen im weiteren Umfeld der Region ausweichen mussten. Die
Feierscheune ist aufgrund ihrer Uberdimensionierung fiir diese Art der Nutzung nicht
ausgelegt.

In diesem Zusammenhang koénnten auch die Anforderungen an den vorsorgenden Immissi-
onsschutz durch geeignete bauliche MaBnahmen und Anordnung von Tliren, Fenstern und
Wanden sowie von zugeordneten Freiflachen berlicksichtigt werden.

! http://www.eggershof.de/index.php/ueber-uns
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Das geplante Veranstaltungsgebaude soll im unmittelbaren siidwestlichen Anschluss an das
Bauernhaus, an einem bereits baulich beanspruchten Standort (Grillplatz - Nebenanlage)
gedeckt werden.

Da die bereits bestehende Nutzungsvielfalt (Hof-Café, Feierscheune, Hochzeitsspeicher,
Ferienwohnen, Beherbergung, etc.) in dem in der Zwischenzeit erreichten Gesamtumfang
nicht mehr mit den Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich)
vereinbar ist, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen der geplanten
Vorhaben die Darstellung von Sonderbauflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
JFreizeit und Fremdenverkehr" erforderlich.

Um zu priifen, ob die im Bereich des Eggershofes bestehenden und hinzutretenden Nutzun-
gen mit den in der Umgebung ausgelibten Nutzungen nach offentlich rechtlichen Beurtei-
lungsmaBstaben vereinbar sind, wurde auf der Grundlage der bestehenden und zukinftig
geplanten Nutzungen neben der Beurteilung der lokalen Geruchssituation auch die von dem
Betrieb ausgehenden Larmemissionen und auf diesen von auBen einwirkenden Larmimmissi-
onen gutachterlich beurteilt. Auf diese ,umweltrelevante® Beurteilung wird im Kapite/
Immissionsschutz naher eingegangen.

Zunachst soll neben der Darstellung der bestehenden Nutzungen auf die seitens des Egger-
shofes geplanten und ergéanzenden Nutzungen und Einrichtungen kurz eingegangen werden:

Bestehende und gep/ante Nutzungen im Plangebiet (zur besseren Darstellung werden die
geplanten Nutzungen kursiv und fett dargestellt).

Zur Beurteilung der stidtebaulichen und regionalplanerischen Relevanz der 53. Anderung
des FNPs ist die Bericksichtigung der im Plangebiet in baurechtlich zulassiger Weise ausge-
Ubten Nutzungen von Bedeutung. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um:

- die Fachwerkscheune:

die Feierlichkeiten mit bis zu 299 Personen ermdglicht. Flr den zeitweiligen Aufenthalt ist die
Nutzung dieser Scheune mit bis zu 90 Personen in den Sommermonaten unter der Voraus-
setzung der Einschrankung des Veranstaltungslarms auf das fiur den AuBenbereich max.
zuldssige MaB genehmigt.

- das Bauernhaus:

mit Hofcafé (mit 60 Sitzplatzen, das in der Zeit von Mittwoch bis Sonntag zwischen 14 und
18 Uhr gedffnet ist und ca. 20 Veranstaltungen im Jahr aufweist, die i.d.R. um 22 Uhr
beendet sind. Uber 22 Uhr hinausgehende Veranstaltungen werden auf das Geb&udeinnere
beschrankt) und Pension (30 Betten, genehmigt sind elf Fremdenzimmer)

- das Ferienhaus:

mit zwei Wohnungen flir insgesamt 12 Personen, das im Zusammenhang mit den o.g.
Veranstaltungen, aber auch selbstandig von nicht veranstaltungsgebundenen, naherholungs-
suchenden Gasten beansprucht wird.

- das ,,Heu-Hotel":

mit anschlieBendem Lagerraum fiir das Hofcafé, das jedoch aufgrund des nur eingeschrank-
ten Raumangebotes nur Uber eine sehr geringe Anzahl von Schlafgelegenheiten verfligt und
zukinftig zu Gunsten der Nutzung als Lager- und Abstellraum fir das geplante neue
Veranstaltungsgebaude zur Verfiigung stehen soll. Die Nutzung als Heu-Hotel entfallt
ersatzlos.

- der iiberdachte Grillplatz (Nebenanlage):
sud-westlich des Bauernhauses mit Sitzplatzen. Dieser entfallt zukiinftig ersatzlos.
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- das neue Veranstaltungsgebiéude:

fiir bis zu 100 Personen. Es soll an dem Standort des (berdachten Grillplatzes (Nebenanlage)
errichtet werden.

- der ,Trau-Speicher":

der flir standesamtliche und freie Trauungen zur Verfiigung steht und im Jahresdurchschnitt
rd. 40 Veranstaltungen mit jeweils bis zu 25 Personen aufweist, die sich jedoch nur auf die
Tageszeit (d.h. bis 22 Uhr) beziehen. Hierbei kann es zu parallel stattfindenden Veranstal-
tungen kommen, wobei im Trau- Speicher keine laute Musik erzeugt wird,

- ein altes Backsteingebaude und ein dazugehériger Schuppen:
beide entfallen ersatzlos und werden abgerissen,
- der ehemalige Kuhstall:

der eine neue Nutzung als Abstellraum fir die Unterbringung von Maschinen und
Gerdten erhdlt, die fir die Unterhaltung des Areals erforderiich sind,

- das Betriebsleiterwohnhaus:
auf dem Betriebsgelande,
- ein Wiesen-Stellplatz:

fir 20 PKWs, die gelegentlich auch mit Wohnmobilen beparkt werden, wenn Gaste mit
Wohnmobilen zu Veranstaltungen anreisen oder auf ihrer Tour durch die Region auf dem
Eggershof Station machen, um dessen Angebote zu nutzen. Eine Bedeutung im Sinne der
CPI-Woch-VO hat das nicht. Ein Angebot im Sinne dieser Verordnung wird vom Eggershof
auch in Zukunft nicht abgestrebt.

Eine Erweiterung der Parkplitze um 150 Stellplatze im weiteren nérdlichen
Anschluss ist geplant,

- weitere Ausstattung:

der Betriebsflache gehdren Nutzungen und Einrichtungen zum Aufenthalt von Gasten im
Sinne einer ruhigen und aktiven Erholung wie z.B.:

ein Spielplatz,

ein kleiner Wasserspielplatz,

ein Kleintier-AuBengehege fir junge Gaste,
offenes Beachvolleyballfeld.
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Abb.: Konzeptplan, Kartengrundlage: ALK, M. 1:1.000 i.0., © 2014 LGLN, RD Verden, Katasteramt
Soltau
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Um die Realisierungsfahigkeit der Anderung des Fldchennutzungsplanes priifen zu kénnen,
wurden zu den Themenbereichen Larm, Geruch und Bioaerosole gutachterliche Aussagen in
die Planung eingestellt. Auf das Kapitel 3.8 ,Immissionsschutz" wird verwiesen. Die wesentli-
chen Aussagen werden nachfolgend bereits kurz zusammengefasst dargestellt:

Geruch

O

Kein Konflikt durch die Nutzungen des Eggershofes oder durch die landwirtschaftlichen
Betriebe

Kein Konflikt flir eine Beherbergung durch Geruchsimmissionen

Standortveranderung des Grills und des Flammkuchenofens und einer Ablufterhéhung
bringt fir den Immissionsort 5 in der Umgebung des Eggershofes eine leichte Verbesse-
rung.

Die Entwicklungsmdglichkeiten der umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe bleiben
bestehen, diese missen sich wie bisher auch nach der bereits bestehenden Wohnumge-
bung richten.

Larm

O

@)

Kein Konflikt durch die Stellplatznutzung.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Anwendung elektroakustischer
Anlagen unzulassig hohe Pegel erreicht werden.

Neben der Reduzierung der veranstaltungsbedingten Larmpegel (Limiter) soll die Feier-
scheune schalltechnisch soweit mdglich durch Dammung zur Reduzierung der Schal-
limmissionen beitragen.

Uberlagerungen unterschiedlich veranlasster Lirmpegel wirken sich nicht relevant auf die
Umgebung aus.

Von der Nutzung der benachbarten Schweinestdlle gehen keine relevanten Larmpegel
aus, die fur den Eggershof bedeutsam waren.

Der ErschlieBungsverkehr von und zum Eggershof bewirkt keine erhebliche Beein-
trachtigung der umgebenden Nutzungen.

Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens vom 24.11.2015 zeigen auf, dass
die Gerdusche aus der Nutzung des Eggershofes die zulassigen Hochstwerte am Tag
durchgangig deutlich (um mindestens 9 dB) unterschreiten werden. Es findet also
kein Betrieb statt, der den gesetzlich vorgegebenen Rahmen vollstandig ausschopft.

Nur in der ungiinstigsten Nachtstunde ist durch die dann stattfindenden Besucherab-
fahrten Uberhaupt mit Gerduschbelastungen zu rechnen, die die zuldssigen Hochst-
werte an den am starksten betroffenen Wohnfenstern um weniger als 5 dB unter-
schreiten.

Fir die Fahrzeugbewegungen (Ein- und Ausparken, Fahrstrecken) auf der Freiflache
sind pegelmindernde MaBnahmen absehbar mit einem erheblichen baulichen Auf-
wand verbunden, der moglicherweise die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in Frage
stellen wiirde.

In Frage kame die Errichtung einer Larmschutzwand.

Eine Larmschutzwand im Bereich der &stlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze
(Ldnge: ca. 200 m) wirde mit einer H6he von 2 m fiir die am starksten betroffenen
Wohnfenster zu Pegelminderungen von etwa 2 dB fiihren. Erst mit einer Wandhéhe
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von 4 m ware eine deutlich merkbare Verringerung von etwa 5 dB zu erreichen. Der
héhere Schallschutz steht jedoch der mit zunehmender Hohe beachtlichen visuellen
Barrierewirkung gegeniiber. Auf der Grundlage der erzielten gutachterlichen Ergeb-
nisse sind hier keine MaBnahmen zum Immissionsschutz rechtlich festzulegen. Diese
kdnnten jedoch grundsatzlich als MaBnahmen des vorsorgenden Immissionsschutzes
betrachtet und im Rahmen des baurechtlich zuldssigen MaBes realisiert werden. Auf-
grund der Hohe der baulichen Anlage ist diese MaBnahme jedoch mit den betroffenen
Anliegern in Bezug auf die Akzeptanz abzustimmen.

o Eine Anderung der ErschlieBungssituation auf den &ffentlichen Verkehrswegen
(Verlagerung des ErschlieBungsverkehrs von der gegenwartig genutzten StichstraBBe
Ostlich des Eggershofes auf die StichstraBe im Norden) ist nicht zu empfehlen, weil
diese Anderung zu deutlich htheren Belastungen (bis hin zur Uberschreitung der zu-
lassigen Hochstwerte) im Bereich der nérdlich gelegenen Wohnnachbarschaft und
damit insgesamt zu einer Verschlechterung der Gerduschsituation flihren wird.

o Hilfreich kdnnten Einweiser zur besseren Orientierung in der Nachtzeit sein, sodass
unnétige Rangierbewegungen und Aktivitaten, soweit machbar, vermieden werden.

Das vorgetragene betriebliche Entwicklungskonzept deutet darauf hin, dass im Zuge der
baulichen Entwicklung (Veranstaltungsraum) auch die Problembereiche der Ordnung des
ruhenden Verkehrs und der Immissionskonflikt (Feierscheune) durch die 0.g. MaBnahmen
geldst werden kdnnen.

Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung
sind die Nachweise der schalltechnischen Vertraglichkeit zu erbringen.

3.2.2 Ziele der Flachennutzungsplanung

Die bisherige angestrebte Vielfalt und deren raumliche Konzentration der zukinftig auch
durch Erweiterung zu erwartenden Nutzungen ist nicht mit einem Gebietstyp der §§ 2 bis 9
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vereinbar, so dass auf der Ebene der Flachennutzungs-
planung eine Sonderbaufldche mit der v.g. Zweckbestimmung dargestellt werden soll. Auf
der Ebene der nachfolgenden Bebauungsplanung ist aus den Darstellungen dieser FNP-
Anderung sodann die Festsetzung eines Sondergebietes gem&B § 11 BauNVO vorgesehen.
Durch die Bericksichtigung eines Sondergebietes gema § 11 BauNVO soll dem Gesamtcha-
rakter der Lage sowie der im Umfeld als auch im Gebiet selbst ausgelibten Nutzungen, die
aufgrund ihrer Nutzungscharakteristik Gber die Schwelle der ruhigen Erholung hinaus gehen
kdnnen, Rechnung getragen werden.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung der o.g. Hauptnutzung (Beher-
bergung und Gastronomie sowie die damit verbundene Ordnung des ruhenden Verkehrs) ist
mit dieser Bauleitplanung auch die planungsrechtliche Sicherung der bereits bestehenden
Nutzungen (Kinderspielplatz und Beachvolleyballfeld) verbunden. Diese Nutzungen sind
wesentlicher Bestandteil eines neuzeitlich ausgerichteten Beherbergungsbetriebes, der die
Belange der Gaste, insbesondere der Kinder und Jugendlichen sowie der Familien insgesamt,
beriicksichtigt. Eine planungsrechtliche Konkretisierung der Nutzungen erfolgt in Bezug auf
die Lage sowie Art und Umfang auf der Ebene der bereits 0.g. und dieser FNP-Anderung
nachfolgenden Bebauungsplanung.

Die Anderung des FNPs und die damit vorbereitete bauliche (maBvolle) Erweiterung des
Betriebes durch den Neubau eines Veranstaltungsgebdudes dienen der Berlicksichtigung der
Belange der Wirtschaft, der Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen sowie dem
dauerhaften Erhalt kulturhistorisch bedeutsamer Baustrukturen in landschaftlich reizvoller
Lage, die den Tagesgasten die regionaltypischen Baustrukturen verdeutlichen kénnen.
Gleichzeitig soll der etablierte Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb zur Férderung und
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Entwicklung des ortlichen Fremdenverkehrs und der wohnortnahen Erholung beitragen. Im
Rahmen der zukinftigen betrieblichen Entwicklung sollen energetisch problematische
Gebdude ersatzlos beseitigt werden (altes Backsteingebdude und ein dazugehoriger Schup-
pen im ndrdlichen Planbereich). Insofern wird absehbar der durch den geplanten Neubau zu
erwartende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Wesentlichen kompensiert werden
kdnnen.

Zur hinreichenden Beriicksichtigung der mit dieser Betriebsentwicklung verbundenen
Ordnung des ruhenden Verkehrs ist mit Ricksicht auf die umgebenden betriebsfremden
Wohnnutzungen auch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung einer Flache flir Stellplatze verbunden. Das bisher unzureichende Stellplatzan-
gebot flihrte in der Vergangenheit zu Beschwerden von betroffenen Anliegern, die u.a. ein
ungeordnetes Parken im Offentlichen StraBenraum mit der Folge der Beeintrachtigung ihrer
Grundstiickszufahrten reklamierten.

In diesem Zusammenhang soll diese FNP-Anderung auch durch die Darstellung von Sonder-
bauflachen die Flachen planungsrechtlich ordnen, die einen wesentlichen Beitrag zur Ord-
nung des ruhenden Verkehrs leisten. Diese Flachen sollen den geplanten Sonderbauflachen
mit der damit verbundenen Hauptnutzung zugeordnet werden.

Der FNP kann keine konkrete Festsetzung von Arten der baulichen Nutzung vorgeben, da
dies Regelungsgegenstdnde des Bebauungsplanes sind. Dennoch soll durch die Darstellung
von Sonderbauflachen auch der Bereich erfasst werden, welcher der Hauptnutzung als
Stellplatzflache zugeordnet wird. Hierbei handelt es sich um eine im nérdlichen Plangebiet
befindliche, derzeit als Pferdeweide genutzte Flache, die zukiinftig als dauerhafte Stellplatz-
flache dient, um den maximal zu erwartenden Besucherverkehr ordnen zu kdnnen. Eine
raumlich differenzierte Nutzungsfestsetzung erfolgt dann im Rahmen des nachfolgenden
Bebauungsplanes.

Die bestehende betriebsbezogene Parkplatzsituation soll hierdurch zukiinftig verbessert
werden, indem die Stellplatzanforderungen in unmittelbarer Nahe auf der Betriebsflache
selbst erweitert werden. Fir die Gaste sollen auf einer zentralen Stellplatzflache auf dem
Hofgelande selbst gentigend Stellpldtze vorgehalten werden, um die Sicherheit und die
Leichtigkeit des Verkehrsflusses auf den Ooffentlichen GemeindestraBen nicht zu
beeintrachtigen und um das bislang aufgrund des fehlenden Stellplatzangebotes auf den
angrenzenden StraBen erfolgte Parken zukinftig zu vermeiden bzw. auf ein lokal vertretba-
res MaB zu reduzieren. Dies stellt u.a. ein wesentliches stadtebauliches Ziel dieser Bauleit-
planung dar.

Insofern dient diese FNP-Anderung auch der Verbesserung der Verkehrssituation in den dem
Plangebiet angrenzenden 6ffentlichen StraBen.

Die bestehenden fuinf Wohnmobilstellplatze stehen fiir Gaste zur Verfiigung, die im Rahmen
von durchgefiihrten Veranstaltungen in Anspruch genommen werden. Insofern stellen die
Wohnmobilstellplatze keine eigene Nutzung im Sinne der CPI-Woch-VO dar, sondern nur
erganzende Formen des Stellplatzangebotes im Sinne einer mitgezogenen Nutzung. Mit
Bezug auf die o0.g. Ausfiihrungen zum Urteil des VG Liineburg wird jedoch die Anzahl von
funf auf drei Wohnmobilstellplatze reduziert werden.

Diese Bauleitplanung soll der Bodenschutzklausel hinreichend Rechnung tragen, wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen ist (§ 1 a Abs. 2 BauGB), indem bisher
baulich nicht intensiv genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang genutzt werden und die
Nutzung von in der freien Feldmark gelegenen Flachen weitgehend vermieden wird. Eine
raumliche Konkretisierung der baulichen Beanspruchung erfolgt im Rahmen des v.g. Bebau-
ungsplanes. Zur Wahrung der besonderen landschaftlichen Eigenart des Hofensembles sollen
jedoch bauliche Nutzungen im Sinne von Gebduden nur in dem bereits baulich beanspruch-
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ten Bereich des Hofes vorgesehen werden, der bereits durch Gebdude und Nebenanlagen
gepragt ist. Darliber hinaus sollen Flachenbefestigungen im Bereich der Zufahrt und der
Stellplatze auf ein fiir die Beanspruchung notwendiges MaB begrenzt werden.

Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung wird auf der Grundlage eines qualifizierten B-
Planes auf eine landschaftsgerechte Integration der baulichen Anlagen geachtet. Dies soll
durch eine im Wesentlichen auf die bereits bestehenden baulichen Strukturen bezogene
Festsetzung von (berbaubaren Grundstiicksflachen, Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
und Festsetzung zur Griinordnung gewahrleistet werden.

3.3 Beurteilung von Planalternativen

Da die Erweiterungsabsichten auf einen bestehenden und hinsichtlich der Férderung und
Entwicklung des Fremdenverkehrs ,funktionierenden® Betriebsstandort abstellen, drangt sich
die Suche nach Standortalternativen nicht auf. Die mit der Anderung des FNPs verfolgte
Ausweisung von Sonderbauflachen und Grinflachen stehen in unmittelbarem raumlich-
funktionalen Zusammenhang mit den bestehenden Betriebsbestandteilen und Funktionsein-
heiten des ,Eggershofs®, so dass eine alternative Flachenausweisung an anderer Stelle
innerhalb des Siedlungsbereiches wirtschaftlich unverhaltnismaBig und daher nicht zielfiih-
rend ware.

Die innerhalb des Anderungsbereiches gelegenen Flichen sind bereits dem Gastronomie-
und Beherbergungsbetrieb ,,Eggershof* zugehdrig und stehen fiir die geplanten Nutzungen
zur Verfligung. Dartber hinaus liegen fiir die 0.b. Arten der Nutzungen mit den bestehen-
den baulichen Anlagen Baugenehmigungen vor. Eine vollsténdige Verlagerung des Standor-
tes ware daher auch aus rechtlichen Griinden unverhaltnismaBig und wirde nicht zu einem
gerechten Ausgleich der hier betroffenen Belange fiihren, zumal die bisher vorgetragenen
Nachbarbeschwerden im Wesentlichen auf die Nutzungsintensitat abstellen. Daher scheidet
diese Planungsalternative aus der weiteren Betrachtung aus.

Die im unmittelbaren Nahbereich der bereits baulich beanspruchten Flachen gelegenen
Freiflachen lassen im Hinblick auf die funktionale Zuordnung zur bestehenden Hauptnutzung,
der betrieblichen sowie infrastrukturellen Abhéngigkeit (Lage zu Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, Pensionsbetrieb sowie gastronomische Nutzungen) eine stadtebaulich, landschaftspla-
nerisch wie auch betrieblich vertretbare Entwicklung zu. Auch aus diesem Grund wird auf
eine weitergehende Betrachtung von Alternativstandorten, die sich auf Flachen auBerhalb
des Plangebietes bzw. des vorhandenen Betriebsstandortes beziehen, verzichtet. Aus diesem
Grund wird der Sicherung und maBvollen betrieblichen Entwicklung gegeniiber dem Verzicht
auf die Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Bereichen der ehemaligen Hofstelle der
Vorrang eingeraumt.

Die Alternativenpriifung kann sich daher nur auf die im Gebiet gewahlte Art der Bodennut-
zung und deren Lage und Zuordnung zueinander sowie deren Intensitdt mit Blick auf die
davon ausgehenden Immissionen und naturschutzrechtlichen Wirkungen beziehen.

Eine andere als die gewahlte Art der Bodennutzung wirde nicht mit dem stadtebaulichen
Ziel und der bereits ausgelibten Nutzung vereinbar sein, da ein Baugebiet gemaB der
Baunutzungsverordnung im planungsrechtlichen AuBenbereich keine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung aufzeigen kénnte. Auf Grund des fehlenden Eindruckes der stédtebaulichen
Geschlossenheit und Zugehorigkeit zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil kdnnen
die vorhandenen Hofstellen auch nicht in den raumlichen Geltungsbereich einer FNP-
Anderung einbezogen werden, weil es fiir diese Nutzungen an dem Planungserfordernis
fehlt. So entfallt dann bereits die Darstellung gemischter Bauflachen, da weder ein Dorfge-
biet noch ein Mischgebiet in einem nachfolgenden Bebauungsplan festgesetzt werden kann.
Eine Wohnbauflache wiirde aus den genannten, aber insbesondere aus Griinden des
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vorsorgenden Immissionsschutzes zum Schutz der lokalen Landwirtschaft nicht sachgerecht
dargestellt werden kdnnen. Gewerbliche Bauflachen tragen der im Gebiet zu sichernden
Nutzung auch nicht Rechnung, da es sich dem Grunde nach nicht um einen Betrieb handelt,
der nur in einem Gewerbegebiet zugelassen werden kann.

Aus diesen Griinden entfallen die gemaB Baunutzungsverordnung zur Verfiigung stehenden
Baugebiete, sodass die zulassige und geplante Art der baulichen Nutzung nur einer Sonder-
bauflache mit der lokal angestrebten bzw. bereits pragenden Nutzung (hier Gastronomie und
Beherbergung) entspricht.

3.4 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die StraBe Ellingen, die im
Norden in die K 40 (Wieheholz) und im Siiden in die BundesstraBe B 71 einmiindet. Uber die
K 40 und B 71 ist das Plangebiet unmittelbar an das o6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Die StraBe Ellingen ist fir die Aufnahme des aus der Nutzung resultierenden
Verkehrs ausreichend dimensioniert und geeignet. Eine Teilflache der Verkehrsflache grenzt
unmittelbar an die Hofeinfahrt an. Die in diesem Bereich befindlichen Stellplatze werden im
Zusammenhang mit der angestrebten Ordnung des ruhenden Verkehrs auf den betriebsei-
genen Flachen neu geordnet, sodass eine Inanspruchnahme von offentlichen Verkehrsfla-
chen zur Deckung des Stellplatzbedarfs entfallt.

Die Belange der Sicherheit und Leichtigkeit des auf den v.g. StraBen flieBenden und mit
dieser Bauleitplanung verbundenen Verkehrs werden hinreichend berlicksichtigt. Eine
Konkretisierung der Belange der Ordnung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf der Grundlage
des aus dem FNP zu entwickelnden Bebauungsplanes, der unter Einbeziehung des auch
dieser FNP-Anderung zu Grunde liegenden Nutzungskonzeptes genauere Aussagen zur
Ausweisung von betriebsbezogenen Stellpldtzen trifft und den Ubergangsbereich von
Betriebsflachen und o6ffentlichen Verkehrsflachen durch Festsetzungen dokumentieren wird.
In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass die im ndrdlichen Plangebiet derzeit
als Pferdeweide genutzte Flache als Stellplatzanlage planungsrechtlich gesichert wird und
daher der Sonderbauflache auch diese Teilflache als ,Bauflache™ und nicht als Griinflache
zugeordnet wird. Auf dieser Flache ist die Deckung des absehbar mit der beabsichtigten
Betriebsentwicklung des Eggershofes verbundenen Stellplatzbedarfs mdglich. Dies haben
erste lokale Uberpriifungen der dafiir zur Verfiigung stehenden Flichen ergeben.

In Teilbereichen ist die nérdlich an den Anderungsbereich angrenzende Verkehrsfliche
absehbar zur Aufnahme der zu erwartenden Verkehre nicht ausreichend, so dass im weiteren
Planaufstellungsverfahren der verbindlichen Bauleitplanung differenziertere Aussagen zur
Dimensionierung der gebietsinternen Ordnung des ruhenden Verkehrs und zur Anbindung an
das angrenzende und flir den offentlichen Verkehr gewidmete Verkehrsnetz getroffen
werden. Ggf. ist auch die Inanspruchnahme der bestehenden Hofzufahrt méglich, wenn sich
die Ordnung des ruhenden Verkehrs sonst insgesamt positiv auf die sonst betroffenen
offentlichen StraBen auswirkt.

Haltestellen des OPNV befinden sich éstlich des Pangebietes im Zuge der StraBe Ellingen.

3.5 Belange von Natur und Landschaft
3.5.1 Veranlassung / Rechtsgrundlage

Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergidnzung der Bauleitpline ist gem. § 1 a Abs. 3 BauGB
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in ihren in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB genannten Schutzgiitern (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
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Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt) in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

3.5.2 Fachplanerische und fachgesetzliche Grundlagen
Landschaftsplan (gem. § 4 NAGBNatSchG)

Fir die Stadt Soltau liegt kein Landschaftsplan vor.
Landschaftsrahmenplan (gem. § 3 NAGBNatSchG)

Der Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Heidekreis (2012) stellt fiir das Plangebiet
eine geringe Bedeutung fiir den Arten und Biotopschutz dar. Fir das Landschaftsbild stellt
der Landschaftsrahmenplan ebenfalls eine geringe Bedeutung dar. Ein Zielkonzept wird fiir
das Plangebiet nicht formuliert.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten und in Bezug auf die Retentions-
fahigkeit wird das Plangebiet als Siedlungsbereich dargestellt.

Den Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes kann somit entsprochen werden.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Flir das Plangebiet sind keine Vorkommen von geschiitzten (gem. Kapitel 5 BNatSchG), wild
lebenden Tier- und Pflanzenarten oder gem. Rote Liste Niedersachsen gefahrdeten Tier- und
Pflanzenarten bekannt.

Im Rahmen dieser FNP-Anderung wurde bereits mit Blick auf die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes von Dipl.-Biol. Jan Brockmann (Bispingen, Marz 2014) eine artenschutzrechtliche
Priifung (Winterkontrolle und Potenzialanalyse) gem. § 44 BNatSchG in Bezug auf Fleder-
mause (Chiroptera) durchgefiihrt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass keine Vorkommen von
geschitzten (gem. Kapitel 5 BNatSchG) wild lebenden Tier- und Pflanzenarten oder gem.
Rote Liste Niedersachsen gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten im Anderungsbereich bekannt
sind.

Niedersachsisches  Ausflihrungsgesetz  zum _ Bundesnaturschutzgesetz  (Abschnitt 5
NAGBNatSchG)

Im Plangebiet befinden sich keine gem. §§ 16 bis 22 und §§ 24 und 25 NAGBNatSchG
besonders geschiitzten Teile von Natur und Landschaft.

Bauleitplane gem. BauGB

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Soltau weist fiir das Plangebiet keine relevan-
ten Darstellungen auf, die flr die Belange von Natur und Landschaft von erheblicher
Bedeutung sind. Mit der vorliegenden Planung wird die 53. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Soltau durchgefiihrt und die bisher dargestellten Flachen fir die Landwirt-
schaft in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" und
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Grinflache - Hofnahe Parkanlage®
umgewandelt.

3.5.3 Kurzdarstellung des Zustandes von Natur und Landschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass der umweltrelevante Bestand in Teil II ,Umweltbericht"
detaillierter beschrieben wird und an dieser Stelle nur die fir die Begriindung der Planent-
scheidung wichtigen Aspekte kurz dargestellt werden.

Schutzgut Wasser

Der raumliche Geltungsbereich der 53. Anderung des FNPs befindet sich im Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung. Dies resultiert aus der Lage des Trinkwasserschutzgebietes
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Soltau-Schiittenbusch, Zone III B. Die Anforderungen der Schutzgebietsverordnung sind bei
der Realisierung von Vorhaben zu beachten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wird von den baulichen Anlagen der ehemaligen Hofstelle ,Eggershof® (X)
und den zugeordneten Freiflachen, die sich als Trittrasenflichen (GRT) und als
wassergebundene Decke (TFW) darstellen, gepragt. Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
befindet sich eine sonstige Weideflache (GW) sowie eine Strauch-Baumhecke (HFM). Im
sudlichen Bereich des Plangebietes setzen sich die Trittrasenflachen (GRT) fort und werden
von einer Strauch-Baumhecke (HFM) eingerahmt. Ein kleinflachiger Teil des Plangebiets wird
als Zierteich (SXG) und als sonstige Sport,- Spiel- und Freizeitanlage (PSZ) genutzt. Im
Plangebiet sind Einzelbdume mit einem Kronendurchmesser > 5 m verteilt. Auf Grund der
starken antrophogenen Nutzung stellen die Flidchen des Anderungsbereiches nur eine
allgemeine Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften dar.

Vorkommen von bedrohten, seltenen (gem. Rote Liste Niedersachsen) oder besonders
geschitzten (gem. Kapitel 5 BNatSchG) Tier- und Pflanzenarten sind im Anderunsgbereich
nicht ermittelt worden und auf Grund der intensiven Nutzung auch nicht zu erwarten.

Innerhalb des Anderungsbereiches werden die Biotoptypen im Umweltbericht detailliert
abgebildet und im Hinblick auf die FlachengréBe und die dkologische Wertigkeit beschrieben.

3.5.4 Eingriffsregelung

Gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 5 NAGBNatSchG ist die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch die Veranderung der Gestalt oder der
Nutzung von Grundflachen (Eingriffe) in der Abwdgung zu beriicksichtigen. Gem. § 1 a
Abs. 3 BauGB gilt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Die Flacheninanspruchnahme sowie die Uberbauung der Flichen mit Gebduden und Neben-
anlagen sowie die Anlage von Parkflachen sind eingriffsrelevant, sofern sie bisher nicht
genehmigt wurden. Zusammenfassend sind die folgenden erheblichen Eingriffe in die
jeweiligen Schutzgter zu nennen:

= Schutzgut Tiere und Pflanzen: Verlust von Freifldchen,

» Schutzgut Boden: Verlust der Bodeneigenschaften und -funktionen nach Versiegelung
und Umbau von Boden,

= Schutzgut Wasser: Veranderung der natirlichen Grundwassersituation infolge von
Versiegelungen,

= Schutzgut Landschaft: mégliche Errichtung nicht landschaftsangepasster, unmaBstéb-
licher Baukdrper und somit Beeintrachtigungen der Landschaft.

> Maogliche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Gem. § 1 a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser Vermei-
dungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner, von dem Vorhaben ausgehender
Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von Beeintrachtigungen
(Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar, wenn das Vorhaben
auch in modifizierter Weise (z. B. verschoben oder verkleinert) ausgefiihrt werden kann, so
dass keine oder geringere Beeintrachtigungen entstehen.
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Konkrete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung kdnnen aufgrund des groben
MaBstabes im Flachennutzungsplan jedoch nicht dargestellt werden und sollen in der
verbindlichen Bauleitplanung Berticksichtigung finden. Im vorliegenden Flachennutzungsplan
kann nur die allgemein vorgesehene Art der baulichen Nutzung definiert werden, so dass die
nachfolgenden Angaben Hinweise zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Eingriffe fir
die Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. Vorhabenplanung sind:

- Uber die Beriicksichtigung offener und an die vorhandenen Baustrukturen der in der
Umgebung befindlichen Hofstellen angepasste Baustrukturen (Begrenzung der Gebaude-
hoéhen), einer geringen, ortsiiblichen Grundflachenzahl und ggf. liber die Festsetzung von
Ortlichen Bauvorschriften sollen Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes
vermieden werden.

- Uber den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, z. B. {iber die Beriicksichtigung
einer geringen und flir die geplante Nutzung notwendigen Versiegelung in der
verbindlichen Bauleitplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung, soll das MaB3 der
versiegelten Flache reduziert und Beeintrachtigungen von Boden und Wasserhaushalt
durch Versiegelungen vermindert werden.

- Das im Anderungsbereich auf den befestigten Flichen anfallende Oberflichenwasser soll
vor Ort zurlickgehalten und mdglichst ortlich versickert werden. Hiermit sollen
Beeintrachtigungen des  Grundwasserhaushaltes und der  angeschlossenen
Oberflachengewasser vermieden werden. In der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der
konkreten Vorhabenplanung sollen entsprechende Vorkehrungen getroffen werden. Soll-
te eine Versickerung nicht mdglich sein, so ist auf eine angemessene Riickhaltung und
einen gedrosselten Wasserabfluss zu achten.

> Maogliche MaBnahmen zum Ausgleich von negativen Auswirkungen

Im Anderungsbereich ist der teilweise Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen auf
die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser sowie Landschaft mdglich. Es wird aber
darauf hingewiesen, dass die Eingriffsregelung aufgrund des nicht flachenscharfen MaBstabs
des FNPs nicht abschlieBend abgehandelt werden kann und in der verbindlichen Bauleitpla-
nung bzw. der Vorhabenplanung konkret bearbeitet werden soll. In diesem Rahmen sollen
maoglicherweise erforderliche AusgleichsmaBnahmen ermittelt werden.

Im Rahmen der weiteren Planung werden die bereits vorhandenen Einzelbaume berticksich-
tigt und innerhalb der konkreten Vorhabenplanung integriert, so dass die vorhandenen
Baumbestdnde erhalten bleiben und weiterhin einen Lebensraum darstellen. Darliber hinaus
werden nur die hofnahen Flachen zur weiteren betrieblichen Entwicklung in Anspruch
genommen. Die Eingrinung der Bauflachen mit freiwachsenden Baum- und Strauchhecken
bietet sich fir den Ausgleich der Eingriffe aus einer fehlenden Einbindung in die angrenzende
freie Landschaft an. Bei einer entsprechenden Dimensionierung und Artenausstattung
kdnnen die Hecken und Gehdlze auch heimischen Tieren Brut- und Unterschlupfmdglichkei-
ten bieten.

Des Weiteren soll durch die Fortsetzung der Anpflanzung von Baumen sowie der erganzen-
den Rahmeneingriinung im Norden (geplante Stellplatzanlage) mit standortheimischen
Laubbdumen eine bessere Einbindung in den Siedlungsbereich und in die umgebende
Landschaft erfolgen und Eingriffe in das Landschaftsbild vermieden werden. Eine raumliche
Konkretisierung der Rahmeneingriinung erfolgt im nachfolgenden Bebauungsplan.

> Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird der Bestand der Planung inkl. der im Plangebiet
festgesetzten KompensationsmaBnahmen anhand der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von
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Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadteta-
ges (2013) gegenlibergestellt, um den Eingriff zu ermitteln.

\ Flachenwert flir Ausgleich = PLANUNG - IST = 41.350 - 38.383 = 2.967

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die genaue mathematische Herleitung der
Kompensationsbilanz, die dem Umweltbericht beigefligt ist, hingewiesen und Bezug genom-
men.

Die Bilanz stellt heraus, dass im Plangebiet kein Kompensationsdefizit entsteht, da die
festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen zur internen Kom-
pensation ausreichen.

> KompensationsmaBBnahmen

Die in dem Umweltbericht abgebildete Bilanz zeigt, dass die Eingriffe bezogen auf das
gesamte Plangebiet auf der Grundlage der planerisch allgemeinen Annahmen ohne weitere
plangebietsinterne KompensationsmaBnahmen voraussichtlich vollstandig innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden kénnen.

Art und Umfang des Eingriffs und mdgliche AusgleichsmaBnahmen werden jedoch erst auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan) anhand der konkreten Festsetzungen
des aufzustellenden Bebauungsplans abschlieBend ermittelt und bewertet.

3.5.5 Ergebnis der Umweltpriifung

Der Anderungsbereich stellt in dem fiir die Sicherung und Entwicklung der bereits ausgeiib-
ten baulichen Nutzung vorgesehenen Bereiche keine besonders schiitzenswerten Strukturen
dar. Es handelt sich um eine ehemalige Hofstelle, die seit rd. 20 Jahren als Veranstaltungs-
und Beherbergungsbetrieb mit den zugeordneten Freiflachen genutzt wird.

In Bezug auf Vorkommen streng bzw. besonders geschitzter Arten kann davon ausgegan-
gen werden, dass der Anderungsbereich intensiv genutzt wird und somit nur eine Bedeutung
fur allgemein verbreitete und hdufige Arten haben wird, welche in ihrer Population nicht
geféhrdet sind. Ferner ist davon auszugehen, dass durch die nur geringfligige bauliche
Erweiterung des Betriebes nicht in bisher von Bebauung vollstéandig freigehaltene Flachen
eingegriffen wird. Eine planungsrechtliche Konkretisierung erfolgt im Rahmen der nachfol-
genden verbindlichen Bauleitplanung.

Die parallel zur Ausarbeitung dieser FNP-Anderung erarbeitete artenschutzrechtliche Priifung,
die von Herrn Dipl.-Biol. Jan Brockmann (Marz 2014) durchgefiihrt wurde, bestdtigt diese
Annahme bereits. Durch die Nutzungsénderung der lokal betroffenen und noch nicht baulich
genutzten Bereiche sind erhebliche Eingriffe flr die Schutzglter Tiere und Pflanzen in Form
von Zerstdrung/Verdrangung von Biotopen, fur das Schutzgut Boden in Form von Verlust/
Beeintrachtigung der Bodenfunktonen durch Versiegelung, Verdichtung und Bodenbewegun-
gen zu erwarten. Ebenso sind erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Wasser in Form einer
Verringerung der GW-Neubildungsrate zu erwarten.

Es entsteht durch die Nutzungsanderung voraussichtlich kein Kompensationsdefizit. Dennoch
wird auf die Bewertung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung verwiesen. Die Art und
die Lage mdglicher MaBnahmen ist in der nachfolgenden Bebauungsplanung mit Blick auf die
Vorhabenplanung zu bestimmen.

Daruber hinaus werden auch nur die baulich bereits gepragten bzw. eingenommenen
Flachen als Sonderbauflache dargestellt. Die flir den Natur- und Landschaftsschutz wichtigen
Flachen in Waldrandlage werden nicht fur die bauliche Nutzung vorbereitet, sodass die
Belange des Umweltschutzes angemessen beriicksichtigt werden.
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Auf der Grundlage der Ergebnisse des vorliegenden schalltechnischen Gutachtens sind
erhebliche Beeintrachtigungen der in der Umgebung des Plangebietes gelegenen betriebs-
fremden Wohnnutzungen nicht zu erwarten, wenn bei der Durchfiihrung von Veranstaltun-
gen mit Musikunterstiitzung durch technische Vorkehrungen (Limiter) Sorge daflir getragen
wird, dass die flr die angrenzenden Nutzungen beachtlichen Immissionsrichtwerte von Dorf-
und Mischgebieten eingehalten werden. Darliber hinaus wurde dargelegt, dass durch die
Neuordnung des ruhenden Verkehrs auch die immissionsrelevanten Aspekte des nachtlichen
An- und Abfahrens im offentlichen StraBenraum entfallen bzw. auf ein vertragliches MaB
reduziert werden kénnen. Eine raumliche Konkretisierung erfolgt im Rahmen des nachfol-
genden Bebauungsplanes.

3.6 Altlasten und Kampfmittel

Der Stadt Soltau liegen keine Hinweise vor, die einen Verdacht auf eventuell im Plangebiet
vorhandene Altlasten oder Riickstande erwarten lassen. Die zustandige Behdrde wird an der
Aufstellung der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes beteiligt.

Nach Auskunft des Landesamtes flir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen,
Regionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, kann nicht unterstellt werden,
dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt.

Eine weitere Konkretisierung erfolgt auf der Grundlage des nachfolgenden Bebauungsplan-
verfahrens.

3.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Planbereich nimmt lediglich mit seinen bisher unbebauten und landwirtschaftlich
genutzten Teilflachen an der Kaltluftentstehung und am Kaltlufttransport teil. Diese Flachen
befinden sich im nordwestlichen und westlichen Plangebiet, das sich durch Griin- und
Weideflachen sowie begleitende Vegetationsbestande auszeichnet. Da sich die von dieser
FNP-Anderung betroffenen Flachen im Ubergangsbereich der Siedlung zur freien Landschaft
befinden und in Bezug auf die umgebenden und von Bebauung freigehaltenen Bereiche
(Ackerflachen) nur als kleinrdumig zu beschreiben sind, ist die Relevanz dieser Flache in
Bezug auf die Bedeutung fir den Klimaschutz nur von lokaler, untergeordneter Bedeutung.

Der im Planbereich zu deckende Baulandbedarf wirde auch an einer anderen Stelle eine
Bebauung mit den damit verbundenen Inanspruchnahmen von Freiflaichen bewirken. Dies
kdnnte unter Ausnutzung der gem. § 35 BauGB im AuBenbereich zuldssigen Vorhaben als
planbedingte Vorbelastung auch in diesem Siedlungsbereich erwartet werden.

Dariiber hinaus werden auf den als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Private Grinfla-
che - Hofnahe Parkanlage" dargestellten Flachen die bisherigen Funktionen im Rahmen der
0.b. Kaltluftentstehung und des Kaltlufttransportes erhalten und erganzt. Eingriffe in die
vorhandenen landschaftlich pragenden Vegetationsstrukturen werden auf diesen Flachen
vermieden, so dass sich in diesem Bereich keine negativen Auswirkungen auf die Regulie-
rung des CO,-Gehaltes der Luft und die Sauerstoffproduktion ergeben. Vielmehr wird
dadurch auch die Sauerstoffproduktion als auch die Bindung von Staubpartikeln geférdert
und ein Beitrag zur Reduzierung der Bodenerosion geleistet.

Die zukinftig im Plangebiet zuldssigen baulichen Nutzungen sind auf der Grundlage der
Energieeinsparverordnung fiir Gebdude (EnEV) derart zu errichten, dass diese einen wesent-
lichen Beitrag zur Klimaanpassung leisten.

Die FNP-Anderung trifft keine weitergehenden Aussagen zur Nutzung regenerativer Ener-
gien. Sie schlieBt jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche
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MaBnahmen zum Klimaschutz weder aus noch erschwert sie diese in maBgeblicher Weise.
Mdglich ware die Realisierung einer Nahwarmeversorgung durch Installation eines BHKWs.
Eine konkrete Umsetzung wird jedoch erst im Rahmen der Vorhabenplanung erfolgen.

Im Zusammenhang mit der Klimaanpassung sei darauf hingewiesen, dass zukilinftig mit einer
vermehrten Zunahme von intensiven Niederschldgen gerechnet werden muss, so dass
bereits bei der Realisierung der Entwasserungsanlagen auf eine ausreichende Dimensionie-
rung hingewirkt wird. Die Anlagen zur Versickerung des Regenwassers sind daher entspre-
chend groB zu dimensionieren. Hierfir bietet sich der bereits bestehende naturnah gestaltete
Teich an, der als Rickhalteeinrichtung mit Versickerungseignung zur Anreicherung des
Grundwassers beitragen und zur Vermeidung von Abflussspitzen im Zuge der nachfolgenden
Vorflut beitragen kann.

3.8 Immissionsschutz
3.8.1 Darlegung der Immissionssituation

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die Belange des Immissionsschutzes als Bestand-
teil der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Innerhalb der Sonderbauflache ist konkret eine Anpassung des baulichen Bestandes an die
aktuellen Anforderungen, die an einen Veranstaltungs- und Beherbergungsbetrieb gestellt
werden, geplant. Diese Nutzungen werden sich hinsichtlich der Immissionsintensitat nicht
von den sidlich anschlieBenden und Uberwiegend dorflich/landwirtschaftlichen Nutzungen
unterscheiden, da es sich um Nutzungen handelt, die dem Grunde nach als solche bereits im
Anderungsgebiet zugelassen wurden. Der Umfang wird durch die geplante Ergénzung der
baulichen Anlage durch den Anbau eines Veranstaltungsgebdudes geringfligig zunehmen.

Durch die Anderung der in diesem Bereich bisher dargestellten Flichen fiir die Landwirt-
schaft in Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" wird
gegenlber der lokal bereits ausgeibten Nutzung weder innerhalb noch auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches eine Veranderung der Schutzwiirdigkeit bewirkt.

Der hier in Rede stehende Anderungsbereich ist bereits Bestandteil der im AuBenbereich
gem. § 35 BauGB befindlichen Streusiedlung Ellingen, die aufgrund der lockeren und
historisch gewachsenen Anordnung von Hofstellen und zugeordneten betriebsfremden
Wohnnutzungen nicht den Eindruck der Zusammengehorigkeit aufweist oder einen Bebau-
ungszusammenhang mit einigem Gewicht darstellt. Eine unmittelbare Zuordnung zu einem
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ist daher so nicht mdglich, da es an dem Bebauungszusam-
menhang und der sich daraus ergebenden Gebietstypik fehlt. Insofern ist aufgrund der Lage
im AuBenbereich davon auszugehen, dass im Einzelfall auch eine tber den Schutzanspruch
eines Dorfgebietes hinausgehende Immissionssituation zu erwarten ist. Dies gilt vordringlich
fur die Nutzungen, die aufgrund ihrer Nutzungscharakteristik (hier Landwirtschaft) traditio-
nell auf den AuBenbereich als Wirtschaftsstandort angewiesen sind. Dies kdnnte insbesonde-
re fur die mit landwirtschaftlichen Hofstellen charakteristischen Geruchsausbreitungen in
Folge von Tierhaltungsanlagen der Fall sein.

Kennzeichnend fiir diese Streusiedlung sind insgesamt fiinf Hofstellen, die untereinander
ausreichend Abstand einhalten, so dass dadurch der Charakter einer im AuBenbereich
gelegenen Streusiedlung untersttitzt wird. Dartiber hinaus befindet sich in einer Entfernung
von rd. 400 m nordostlich des Plangebietes ein Hahnchenmastbetrieb, der entsprechend
auch mit Blick auf den Aspekt der Bioaerosole aus Griinden des vorsorgenden Immissions-
schutzes zu berlicksichtigen ist.

Derartige Flachen im AuBenbereich sind hinsichtlich des Schutzanspruches vor hinzutreten-
den und ggf. konkurrierenden Nutzungen in der Regel mit denen eines Dorfgebietes ver-
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gleichbar. Dies resultiert im Wesentlichen aus der in der Umgebung des Plangebietes bereits
ausgeibten und pragenden gemischten Nutzungsstruktur, die sich hier durch die v.g.
landwirtschaftlichen Hofstellen und Nutzungen entsprechend darstellt. Den bestehenden
landwirtschaftlichen Nutzungen, die innerhalb der im AuBenbereich gelegenen Streusiedlung
keine konkurrierenden Nutzungen erwarten missen, kommt jedoch im Rahmen dieser
Bauleitplanung aufgrund der AuBenbereichslage ein gewisses Gewicht zu, da diese zukinftig
in ihrem Bestand und ihrer Entwicklungsmdglichkeit nicht eingeschrankt werden sollen.

Durch die Lage im AuBenbereich war auf der Grundlage des § 35 BauGB sowohl die land-
wirtschaftliche Nutzung im Bestand als auch deren Entwicklungsmdglichkeit gesichert. Die
Entwicklungsmdglichkeit der jeweils bestehenden und zuldssigen Nutzung wurde lediglich
durch die raumliche Nahe von betriebsfremden Nutzungen auf ein MaB begrenzt, das zur
Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen geeignet war. Im Einzelfall
war auf der Grundlage des Gebotes der Konfliktbewaltigung auch untereinander soweit
Riicksicht zu nehmen, dass das betriebsgebundene Wohnen und die Ausiibung der baurecht-
lich zugelassenen Nutzungen nicht beeintrachtigt wurden.

Das bisher unzureichende Stellplatzangebot und die stetig zunehmende Attraktivitat des
Eggershofes als lokal bedeutsamer Veranstaltungsort fiihrte in der Vergangenheit zu Be-
schwerden von betroffenen Anliegern, die neben dem ungeordneten Parken im o6ffentlichen
StraBenraum und der Beeintrachtigung ihrer Grundstiickszufahrten auch Verkehrslarmimmis-
sionen und betriebsbezogenen Larm reklamierten.

Von den v.g. und im unmittelbaren Umfeld des Anderungsgebietes gelegenen landwirtschaft-
lichen Hofstellen mit Tierhaltung gehen neben betriebsbezogenen Larmemissionen auch
Geruchsemissionen aus, die im Wesentlichen durch die in der Nachbarschaft des Plangebie-
tes ausgelibte Tierhaltung hervorgerufen werden.

3.8.2 Trennungsgebot gem. § 50 BImSchG

Im Rahmen der 53. Anderung des FNPs ist darzulegen, dass innerhalb des Anderungsgebie-
tes mit Blick auf die unmittelbar angrenzend ausgelibten intensiven landwirtschaftlichen
Nutzungen (u.a. Tierhaltung Schweine) gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleis-
tet werden kénnen.

Um dies sicherzustellen, werden sowohl gutachterliche Aussagen zur Larmentwicklung des
gastronomischen Betriebes (Veranstaltungen) mit Wirkung auf die in der Umgebung befindli-
chen Nutzungen als auch die mit der Ausiibung der Landwirtschaft typischerweise verbunde-
nen Geruchs- und Larmemissionen Gegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung. Auf der
Grundlage der beachtlichen Regelungen der TA-Larm, DIN 18005 und Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL) kann eine Vereinbarkeit mit der geplanten Ausweisung Sonderbauflache
JFreizeit und Fremdenverkehr" nachgewiesen werden. Die immissionsrelevante Vereinbarkeit
der geplanten Nutzungen wird durch bodenrechtliche Festsetzungen zur jeweils geplanten
baulichen Nutzung von Grundstiicksflachen und ggf. durch Festsetzungen zum aktiven
Immissionsschutz sowie zur Ordnung des ruhenden Verkehrs konkretisiert.

GemaB § 50 BImSchG (Trennungsgebot) sollen konkurrierende Nutzungen untereinander
Abstand halten. Bei dem hier in Rede stehenden Anderungsgebiet werden gegeniiber der
seit vielen Jahren bestehenden Nutzungsstruktur keine neuen und bisher unbekannten Arten
der baulichen Nutzungen hinzugefiigt. Die bisherige Nutzungsstruktur ist historisch gewach-
sen und findet in baulichen Anlagen und auf Flachen statt, die Gegenstand von Baugeneh-
migungen sind. Die zunehmende Konzentration von Einrichtungen und Nutzungen der
Erholung, Freizeit und des Fremdenverkehrs, die liber den Bestand hinaus der bauleitplaneri-
schen Sicherung bedirfen, verlangt nach einer immissionsrechtlichen Beurteilung der
Vertraglichkeit.
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Dieser Nachweis ist dann erforderlich, wenn die Tatsachenlage daflir spricht, dass durch die
im Umfeld des Anderungsgebietes befindlichen landwirtschaftlichen Nutzungen innerhalb der
Sonderbauflachen (ber die bestehende Immissionssituation hinaus erhebliche Geruchs-
und/oder Larmimmissionen erwartet werden konnen, die geeignet sind, die ausgelibten
Nutzungen erheblich zu beeintrachtigen.

Gleichzeitig ist daflir Sorge zu tragen, dass durch eine Zunahme der Nutzungsintensitat im
Plangebiet die an das Plangebiet angrenzenden Nutzungen (insbesondere die landwirtschaft-
lichen Nutzungen) hinsichtlich ihres Bestandes und der Mdglichkeit einer betrieblichen
Entwicklung nicht Gber Gebihr eingeschrankt werden.

Die Nahe der bereits in zulassiger Weise auf dem Eggershof ausgeibten Nutzungen Gastro-
nomie und Beherbergung einerseits und die Landwirtschaft mit Tierhaltung andererseits
deutet auch bei Beachtung der ausreichenden Abstdnde, die zwischen den Nutzungen
vorhanden sind, in diesem Fall der historisch gewachsenen Nachbarschaften und Nutzungen,
zunachst nicht auf einen VerstoB gegen das Trennungsgebot hin.

Weder von der bisher ausgelibten landwirtschaftlichen Nutzung mit Tierhaltung noch von
dem gastronomischen Betrieb mit Beherbergung gehen Emissionen aus, die zur Entstehung
eines dauerhaften Immissionskonfliktes geeignet sind. Probleme bei der Ordnung des
ruhenden Verkehrs, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB aufgezeigt wurden, kénnen durch betrieblich sinnvolle Anordnung von Stell-
platzen geltst werden. Hierbei kann ebenfalls durch einen entsprechenden Abstand auf die
angrenzenden betriebsfremden Nutzungen Riicksicht genommen werden.

Ein Nutzungskonflikt ist hier aus der Zunahme der Nutzungsintensitdt ableitbar, der auf die
Zunahme der Veranstaltungen bzw. auf gréBere Veranstaltungen zuriickzufiihren ist. Hierbei
handelt es sich jedoch nicht um einen Konflikt, der auf zwei grundsatzlich konkurrierende
Nutzung abstellt und daher nicht mit dem Trennungsgebot vereinbar ware. Vielmehr handelt
es sich um Immissionskonflikte, die im Wesentlichen durch eine betriebliche Neuorganisation
des vorsorgenden Immissionsschutzes (Einbau technischer Vorkehrungen und Ordnung des
ruhenden Verkehrs) auf der nachfolgenden Planungsebenen bewaltigungsfahig ist.

3.8.3 Schutzanspruch der Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung

Auf Grund der Lage des Anderungsbereichs innerhalb einer im AuBenbereich gelegenen
Streusiedlung (Ellingen) ist im Hinblick auf die Beurteilung eines Schutzanspruches der
bestehenden Nutzungen eine differenzierte Betrachtung vorzunehmen. Eine ausschlieBliche
Zuordnung zum Schutzanspruch eines Dorfgebietes gem. § 5 BauNVO erscheint in diesem
Fall nicht sachgerecht, da die in der Streusiedlung etablierten landwirtschaftlichen Betriebe
aufgrund der AuBenbereichslage bisher keine besonders konkurrierenden Nutzungen
beflirchten mussten. Dies ist die besondere Eigenart des AuBenbereiches, die entgegen der
in Dorfgebieten mdglichst einzuhaltenden Immissionsgrenzwerten (Larm) und den Geruchs-
wahrnehmungshaufigkeiten (Geruch) auch dartiber hinausgehende, betriebsbedingt erforder-
liche Emissionen ermdglicht hat. Daher soll auch zukiinftig den landwirtschaftlichen Betrie-
ben eine Entwicklung ermdglicht werden, die eine leichte Uberschreitung der Immissions-
richtwerte der TA Larm und der GIRL fir sich beanspruchen kann, ohne dabei im Umfeld
ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erzeugen.

Pragende Bestandteile der Prifung der Immissionssituation bilden hier insbesondere die
vorhandenen und im Vollerwerb gefiihrten landwirtschaftlichen Betriebe. Insofern sind neben
Geruchsemissionen auch betriebsbedingte Larmemissionen in die Abwagung einzustellen. Da
der Flachennutzungsplan jedoch nur die Grundziige der zukiinftigen Art der Bodennutzung
darstellt, kdnnen hier nur allgemeine Priifungsansdtze dokumentiert werden, die zum
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gegenwartigen Zeitpunkt hinreichend bekannt sind und ggf. einen uniberwindbaren
Nutzungskonflikt darlegen.

Schutzanspruch Larm

Fiir die Beurteilung von Gewerbe- und Verkehrslarm ist analog zur Geruchsbeurteilung auf
die Lage des Anderungsgebietes im AuBenbereich abzustellen, wonach die in der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau™ fiir Dorfgebiete dargelegten Orientierungswerte im Einzelfall
auch Uberschritten werden kdnnen. Allgemein gilt jedoch bei Larmimmissionen, dass hierftir
moglichst von der Einhaltung der in der DIN fiir Dorfgebiete dargelegten Orientierungswerte
auszugehen ist. Hierbei waren innerhalb und auBerhalb des Gebietes unter Berlicksichtigung
der v. g. Schutzwiirdigkeit (Dorfgebiet) tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)
einzuhalten. Der letztgenannte niedrige Wert gilt fiir gewerbliche Immissionen.

Schutzanspruch Geruch

GemaB Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) sind in Dorfgebieten Geruchswahrnehmungshau-
figkeiten bis zu 15 % der Jahresstunden zuldssig. Im AuBenbereich sind auch Uberschreitun-
gen im Einzelfall zuldssig. Eine Geruchswahrnehmungshaufigkeit von mehr als 20 % soll
jedoch zur Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen betriebsfremder, schutzbedurfti-
ger Nutzungen vermieden werden, wobei auf der emittierenden Hofstelle selbst auch héhere
Werte zugelassen werden kénnen.

Schutzanspruch Bioaerosole

Die Darstellung und Bewertung relevanter Emissionsquellen flir Bioaerosole gestaltet sich
zum derzeitigen Zeitpunkt schwierig und orientiert sich haufig an anerkannten MaBnahmen
zur Staubreduzierung. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass bei
Minimierung der Staubfreisetzung auch die Freisetzung von Mikroorganismen minimiert wird.

Grundlage der Beurteilung von Bioaerosolen bildet der Erlass des Niedersachsischen Ministe-
riums fur Umwelt, Energie und Klimaschutz ,Durchfiihrung immissionsschutzrechtlicher
Genehmigungsverfahren; hier: Abluftreinigungsanlagen in Schweinehaltungsanlagen und
Anlagen flir Mastgefliigel sowie Bioaerosolproblematik in Schweine- und Gefliigelhaltungsan-
lagen" (Gem. RdErl. d. MU, d. MS u. d. ML vom 2. Mai 2013 — 33-40501/207.01 — VORIS
28500).

Ausgehend vom diesem Erlass wurde voranstehend die Bioaerosolproblematik entsprechend
bearbeitet.

Bei der Durchfiihrung immissionsschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren fir bestimmte im
Gutachten naher aufgelistete Schweine- und Gefliigelhaltungsanlagen sind von den Antrag-
stellern Sachverstandigengutachten zu den Bioaerosolemissionen zu verlangen, wenn
Hinweise auf eine mdgliche gesundheitliche Beeintrachtigung durch Bioaerosolemissionen
aufgrund der Tierhaltungsanlage vorliegen. Hinweise flir das Erfordernis einer Priifung auf
Bioaerosolbelastungen im Rahmen eines Sachverstandigengutachtens kdnnen in diesem Fall
z. B. sein:

- der Abstand zwischen der nachsten Wohnbebauung bzw. dem nachsten Aufenthaltsort,
an dem sich Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten, und einer Gefliigelhaltungs-
anlage betragt weniger als 500 m;

- laut des zitierten Erlass vom 2. Mai 2013 gilt weiter:

Im Hinblick auf die Begrenzung relevanter Emissionen von Bioaerosolen orientiert sich
die Darstellung und Bewertung derzeit hdufig an anerkannten MaBnahmen zur Staubre-
duzierung gemal3 der VDI-Richtlinie 4255. Da die Ausbreitung von Bioaerosolen nach
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bisherigem Kenntnisstand lberwiegend partikelgebunden erfolgt und spezifische Aus-
breitungsmodelle fir Bioaerosole noch nicht vorfiegen, sollte im Rahmen eines Gutach-
tens zundchst - in Anlehnung an Ziffer 4.2.2 der TA-Luft 2002 - die Zusatzbelastung fiir
PM1o und PM:s an den Beurteilungspunkten bestimmt werden. Erst bei Uberschreiten der
Irrelevanzwerte in Hohe von 1,2 ug m-z (PMw) bzw. 0,75 g m-3 (PMz5) sind weiterge-
hende Untersuchungen erforderfich.

3.8.4 Geruch

Die Beurteilung von Geruchsimmissionen richtet sich nach der Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL), die im Rahmen der Bauleitplanung zur Anwendung empfohlen wird.

Zur Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten von im AuBenbereich gelegenen landwirt-
schaftlichen Hofstellen ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf die raumliche
Nahe der betriebsfremden und schutzbediirftige Nutzungen einzugehen, die bei einer
erheblichen Immissionssituation flir die Betriebsentwicklung von landwirtschaftlichen
Betrieben den jeweils begrenzenden Faktor darstellen kann.

Aus der vom Ing.-Biro Prof. Dr. Oldenburg ausgearbeiteten Geruchsbeurteilung
(02.07.2013) der sidlich an den Anderungsbereich angrenzenden Hofstelle sind innerhalb
des Anderungsgebietes keine erheblichen Uberschreitungen der v.g. Geruchswahrneh-
mungshaufigkeiten zu erwarten. Eine differenziertere Betrachtung der Immissionssituation
wird auf der Grundlage des nachfolgenden Bebauungsplanes mit den dort festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und AuBenwohnbereichen erfolgen.

Ein sich aufdrangender Immissionskonflikt ist aus der lokalen Geruchsituation derzeit und
unter Einbeziehung der bisher vorliegenden Ausbreitungsberechnungen auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung nicht ableitbar. Dies gilt auch fiir die Beriicksichtigung
angemessener Entwicklungsmdglichkeiten des unmittelbar angrenzenden landwirtschaftli-
chen Betriebes, die aufgrund der Lage, Ausrichtung und GréBe der dem Betrieb zugeordne-
ten baulichen Anlagen und Betriebsflachen nicht als eingeschréankt zu beurteilen ist. Aus dem
v.g. Geruchsgutachten wird zusammenfassend festgestellt:

....] Die Entwicklungsmaglichkeiten der ortsansassigen lanadwirtschaftlichen Betriebe werden
durch das Vorhaben nicht beeintrdchtigt, da die im Sinne des Immissionsschutzes schiit-
zenswerten Wohnobjekte schon vorhanden sind, die bei einer etwaigen Erweiterung der
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe bereits jetzt zu berticksichtigen wdaren. Durch die
Ausweisung des Sondergebietes mit einer spéateren entsprechenden Nutzung kommt es aus
Sicht der vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe zu keiner fiir die Betriebe relevanten
Verdichtung der Bebauung. [...]

Die im Plangebiet festgestellten Geruchsimmissionen sind am Standort seit Jahrzehnten
vorhanden und fir vergleichbare Situationen im dorflichen Bereich oder in Dorfrandlagen des
westlichen Norddeutschlands dblich und hier auch oft deutlich héher als im betrachteten
Gebiet. Ein Merkmal solcher Situationen ist das im Regelfall fehlende Beschwerdepotential,
welches in anderen Umfeldsituationen (z.B. Neubaugebiet vs. Gefliigelmast) schon bei
deutlich niedrigeren Immissionswerten vorhanden sein kann. [...]

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist die Situation daher wie folgt zu beurteilen:

e In den Prognosebereichen mit einer Geruchsbelastung <20 % der Jahresstunden Wahr-
nehmungshdaufigkeit ist aus hiesiger Sicht eine Wohnnutzung wie bislang auch kiinftig
moaoglich. Griinde hierfir sind, dass das Plangebiet vollumfanglich an den mit landwirt-
schaftlicher Tierhaltung gepragten AuBenbereich angrenzt und es daher unter den gege-
benen Annahmen gleich in mehreren Bereichen zu mehr als 20 % der Jahresstunden
Wahrnehmungshéufigkeit kommt sowie die Tatsache, dass durch die Uberplanung grund-
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sdtzlich keine neuen immissionsseitigen Fakten geschaffen werden (die vorliegende orts-
Ubliche Situation dndert sich immissionsseitig nicht).

e Da an einen (gewerblichen) Hotelbetrieb - in dem die Gdste im Gegensatz zu einer
Dauerwohnnutzung nur kurzzeitig verbleiben - grundsatzlich nicht héhere Anforderungen
an den Immissionsschutz zu stellen sind als im Bereich von Wohnbebauungen, ist in die-
sem Bereich des geplanten Sondergebietes grundsatzlich auch eine Hotelnutzung maoglich.
Es ist zu bedenken, dass ein moglicher Hotelbetrieb an diesem Standort nicht im geruchs-
frefen Raum betrieben wiirde und den Gésten zum léndlichen Umfeld zeitweise eben auch
die damit einhergehenden Gertiche geboten werden. Der Betreiber sollte dies in seinen
Entscheidungen entsprechend berticksichtigen.

e Flir Veranstaltungsgebéude gilt obiges entsprechend. '™

Im Rahmen der Priifung von lokalen Nutzungsalternativen wurden Mdglichkeiten der auch
freiwilligen und organisatorisch durchfiihrbaren MaBnahmen und Standortwechsel in den
Blick genommen.

e Als weitere denkbare MaBnahmen zur Vermeidung oder Reduzierung von Geruchsimmis-
sionen wurden untersucht:

v Standortverdanderung des Grills und des Flammkuchenofens

Der Effekt einer Standortanderung des Grills und des Flammkuchenofens soll in die
Plantiberlegungen eingebunden werden, um die nachbarlichen Belange auch mit Blick
auf die von betrieblich bedingten Grillveranstaltungen ausgehenden Emissionen auf
ein vertragliches Minimum zu reduzieren. Die Verlegung des Grills und des Flammku-
chenofens wiirde zu einer Verbesserung der Geruchsimmissionssituation im Bereich
des Monitorpunktes 5 (Wohnhaus 6stlich der Zufahrt zum Eggershof) um einen Pro-
zentpunkt fuhren. An den Ubrigen Monitorpunkten bleiben die Wahrnehmungshaufig-
keiten gleich. Um alle Mdglichkeiten der méglichen Reduzierung von Geruch auszu-
schopfen, kdnnte bei einem im Umfeld des Betriebes gelegenen Standort (Nr. 5) eine
leichte Verbesserung erreicht werden. Im Ubrigen wirkt sich die Verschiebung dieser
Standorte nicht geruchsminimierend auf das Umfeld aus.

Ergebnis: Geringfiigige Verbesserungen beim Standort 5 (6stlich des Eggershofes,
siehe Auszug aus dem Geruchsgutachten nachfolgend)

Ergebnis: Keine wesentliche Verbesserung der Geruchsemissionen durch Ablufterho-
hung des Grillstandortes

v’ Die Entwicklungsméglichkeiten der umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe bleiben

Nach aktueller Rechtslage (Urteil des 4. Senats des BVerwG vom 27. Juni 2017 - 4 D
3.16) sind Erweiterungen landwirtschaftlicher Betriebe auch dann mdglich, wenn der
Grenzwert Uberschritten ist, sofern es im Planzustand zu keiner Verschlechterung der
Ortlichen Geruchsbelastung kommt. Da im vorliegenden Fall die geltenden Grenzwerte
lediglich knapp eingehalten werden, sind bei Erweiterungen durch die jeweiligen Be-
triebe MinderungsmaBnahmen zu ergreifen, die die zusatzlichen Emissionen abpuf-
fern.

Von dieser Anforderung sind die benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe jedoch
auch dann betroffen, wenn im Bereich des Eggershofes keine weitergehenden Pla-

2 Ing.-Biiro Prof. Dr. Oldenburg, ,Aufstellung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am Standort
+Ellingen 15, 29614 Soltau®, hier: Vorabschatzung zu Geruchsimmissionen", Oederquart, 02.07.2013, S. 8 ff.
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nungen stattfinden wirden. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass durch die bestehen-
den landwirtschaftlichen Betriebe mit Blick auf die jeweils angrenzenden betriebs-
fremden Wohnnutzungen die gesetzlich einzuhaltenden maximalen Immissionswerte
einzuhalten sind.

Ergebnis: Keine Einschrdnkung der betrieblichen Entwicklung der benachbarten Hof-
stellen.

Insofern kann festgestellt werden, dass auch organisatorische und freiwillige MaBnahmen
geprift wurden. Im Rahmen der Durchfiihrung der Flachennutzungsplananderung werden
diese auf organisatorische Veranderungen bezogenen Aspekte als vorsorgende MaBnahme
des Immissionsschutzes beachtet.

3.8.5 Larm

Im Rahmen der Ausarbeitung des Entwurfes der 53. Anderung des FNPs wurde zur Beurtei-
lung der lokalen Immissionssituation (auf die geplanten Sonderbauflachen einwirkenden
landwirtschaftlich bedingten Immissionen (Gewerbeldarm) und die von dem gastronomischen
Betrieb auf die landwirtschaftliche Hofstelle sowie die auf angrenzende betriebsfremde
Wohnnutzungen einwirkenden Larmimmissionen) ein schalltechnisches Gutachten ausgear-
beitet.

Diese gutachterliche Beurteilung ist erforderlich, um zu priifen, ob die hier in Rede stehende
Anderung des FNPs auf Realisierung ausgelegt, d.h. genehmigungsfihig ist. Die Genehmi-
gungsfahigkeit ist nur dann ableitbar, wenn gutachterlich ein nahezu konfliktfreies Nebenei-
nander der im Plangebiet vorgesehenen Arten der Bodennutzung (hier Sonderbauflache) und
der im AuBenbereich privilegiert vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen weiterhin ohne
Einschrankung des ausgelibten Bestandes und einer angemessenen Entwicklung der land-
wirtschaftlichen Nutzung gewahrleistet werden kann.

Das vom Ing.-Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, ausgearbeitete schalltechnische
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es unter Bericksichtigung schalltechnischer
MaBnahmen (insbesondere an der Feierscheune) und weitergehender organisatorischer
Regelungen zum vorbeugenden Immissionsschutz (Lage und Dimensionierung der Stellplat-
ze) Maglichkeiten des planungsrechtlich zulassigen Nebeneinanders gibt und die hier in Rede
stehende FNP-Anderung auf Realisierung ausgelegt ist.

Hierbei wurden auf der Grundlage der als realistisch anzunehmenden Betriebsbeschreibung
des Eggershofes die Anforderungen der TA Larm in Bezug auf larmtechnische Auswirkungen
auf die benachbarten betriebsfremden Wohnnutzungen und angrenzenden landwirtschaftli-
chen Betriebe ermittelt und bewertet.

In diesem Zusammenhang wird der Lage der in Ellingen vorhandenen bebauten Grund-
stlicksflachen innerhalb des planungsrechtlichen AuBenbereiches gem. § 35 BauGB entspre-
chend in Bezug auf die Larmimmissionen und die jeweiligen Schutzbedirfnisse der angren-
zenden Nutzungen Rechnung getragen.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplandanderung sind auf der Grundlage der vorliegenden
gutachterlichen Untersuchungen keine Anzeichen erkennbar, die aus Griinden des Immissi-
onsschutzes eine Anderung des Flachennutzungsplanes unméglich machen. Vielmehr deutet
das in der Zwischenzeit seitens des Eggershof vorgetragene betriebliche Entwicklungskon-
zept, das der verbindlichen Bauleitplanjung bedarf, darauf hin, dass im Zuge der baulichen
Entwicklung (Veranstaltungsraum) auch die Problembereiche der Ordnung des ruhenden
Verkehrs und der Immissionskonflikt (Feierscheune) gelést werden kdnnen.

Da durch die Anderung des FNPs die Schutzwiirdigkeit der umliegenden und der im Gebiet
ausgeibten Nutzungen nicht wesentlich verandert wird, drangt sich auf der Ebene der
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vorbereitenden Bauleitplanung zunachst noch kein Immissionskonflikt auf. Im Rahmen der
nachfolgenden Bebauungsplanung ist jedoch unter Wirdigung der nachbarlichen Belange
(Landwirtschaft) einerseits und der betrieblichen und verkehrlichen Ordnungserfordernisse
des Eggershofes andererseits die Vertraglichkeit der Nutzungen untereinander zu prifen.

Es sei daher aus Griinden des vorsorgenden Immissionsschutzes darauf hingewiesen, dass
die Abstande der geplanten Stellplatzanlage zu schiitzenswerten betriebsfremden Wohnnut-
zungen ausreichend groB bemessen sind, so dass von diesen keine relevante Uberschrei-
tung der v.g. Orientierungswerte ausgehen wird. Durch die geplante Anlegung eines Stell-
platzes kann ein wesentlicher Beitrag zur Konfliktminimierung geleistet werden. Im Rahmen
der nachfolgenden Bebauungsplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung werden die
Nachweise der schalltechnischen Vertraglichkeit dieser Nutzungen erbracht. Auf das schall-
technische Gutachten, das bei der Stadt Soltau eingesehen werden kann, wird hingewiesen
und Bezug genommen.

Um die Moglichkeiten des vorsorgenden Immissionsschutzes aus Griinden der gegenseitigen
Rilicksichtnahme detaillierter in den Blick zu nehmen, wurden seitens des Schallgutachters
ebenfalls MaBnahmen, die im Sinne des vorsorgenden Immissionsschutzes, ggf. auch als
freiwillige MaBnahmen angeboten werden kénnten, in den Blick genommen.

Im Ergebnis wird zu den einzelnen Nutzungen des Eggershofes festgestellt:

> ErschlieBungsverkehr auf dem Betriebsgrundstiick/Nutzung der Stellpldtze:

Es wurde festgestellt, dass auch fiir den betrachteten Extremfall des gleichzeitigen Abfahrens
aller Besucher-PKWs von den 150 vorgesehenen Stellpldtzen es nicht zu einer Uberschrei-
tung des Nachts maBgeblichen Orientierungswertes kommt. Daher kénnen flir den Bereich
der hier am starksten betroffenen Nachbarschaft nennenswerte nachtliche Gerauscheinwir-
kungen aus anderen gewerblichen Quellen, die mit dem Betrieb des Eggershofes verbunden
sein kdnnten, ausgeschlossen werden.

Ergebnis: Kein Konflikt durch die Stellplatznutzung.

> Gerausche aus Veranstaltungen in der Veranstaltungsscheune

Nach den vorliegenden Rechenergebnissen (auf der Grundlage geschatzter Schallddmmun-
gen der AuBenbauteile dieses Gebaudes) hat der Gutachter festgestellt, dass selbst bei der
hier angenommenen recht moderaten Einspielung von Musik mit einem Mittelungspegel von
90 dB(A) der nach 22 Uhr zu bertcksichtigende Orientierungswert im Bereich der am
starksten betroffenen Nachbarschaft Gberschritten werden kann.

Ferner wurde festgestellt, dass durch die Eigenschaften moderner elektroakustischer
Anlagen (Erzeugung ,beliebig hoher" Pegel auch im Frequenzbereich an der Untergrenze des
horbaren Spektrums) in Verbindung mit der Frequenzabhangigkeit der Schallddmmung von
Bauteilen (niedrige Schallddammung bei niedrigen Frequenzen) unabhdngig von den Schall-
dammungen des betreffenden Bauwerks nicht auszuschlieBen ist, dass unzuldssig hohe
Pegel nach auBen lbertragen werden.

Ergebnis: Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Anwendung elektroakustischer
Anlagen unzuldssig hohe Pegel erreicht werden.

v’ Berdcksichtigung eines Limiters

Daher lasst sich die Richtwerteinhaltung in der Nachbarschaft nicht ausschlieBlich tber die
baulichen Eigenschaften des Gebdudes sicherstellen. Geeignete Mittel hierflir sind nach
Ansicht des Gutachters auch Beschrankungen beziglich der Art zuldssiger Veranstaltungen
oder technische Mittel zur Pegelbegrenzung bzw. —iberwachung (z.B. Einsatz einer Hausan-
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lage mit eingepegeltem Limiter). Die Pegelbegrenzung ist messtechnisch unter Beachtung
der tatsachlich in die Nachbarschaft Gbertragenen Pegel abzusichern.

Ergebnis: Die alleinige bauliche Dammung der Feierscheune reicht fiir die erforderliche
Reduzierung der Larmpegel nicht aus.

v’ Berdicksichtigung einer ausreichend gedammten AuBenhiille des Gebdudes

Das MaB des letztendlich so einzuschrankenden Musikpegels in der Halle ist dabei jedoch
auch von den tatsachlich vorhandenen Schallpegeln der AuBenhiille des Gebaudes abhangig.
Daher lassen sich durch bauliche VerbesserungsmaBnahmen in diesem Bereich die Voraus-
setzungen flir die Einspielungen hoherer Musiklautstarken schaffen. Die bauliche Ertlichti-
gung und die technische Ausstattung ist Gegenstand des nachfolgenden Genehmigungsver-
fahrens.

Ergebnis: Dennoch soll mit Blick auf flankierende technische Pegelbegrenzungen das
Gebaude Feierscheune schalltechnisch soweit moglich ertiichtigt werden.

> Freizeitldarm / Gerdusche aus der Freiflache Eggershof:

Die mégliche Uberlagerung mit Gerduschen aus den Stellpldtzen sowie der Veranstaltungs-
scheune ist zu vernachlassigen, da auf der Grundlage des schalltechnischen Gutachtens
festzustellen ist, dass der gemaB der vorgesehenen Planung zu beriicksichtigende Orientie-
rungswert flir MD-Gebiete durch die hier nur am Tage einwirkenden Gerdusche aus den
unterschiedlichen Bereichen (Annahme: gleichzeitige Nutzung von Spielplatz, Beachvolley-
ballflache, AuBengastronomie, Grillplatz, Anlieferung) im Plangebiet um mindestens 9 dB
sowie auBerhalb des Plangebietes um mehr als 10 dB unterschritten werden.

Ergebnis: Uberlagerungen unterschiedlich veranlasster Lirmpegel wirkt sich nicht relevant
auf die Umgebung aus.

> Einwirkende Gerausche aus dem Bereich der siidlich benachbarten Landwirtschaft:

Die betrachtete Gerauschabstrahlung der dem Eggershof benachbarten Schweinestalle zeigt,
dass im Bereich der schutzbediirftigen Nutzungen des Eggershofes der nachts maBgebliche
Orientierungswert um mindestens 5 dB unterschritten wird. Erhebliche Beeintrachtigungen
im Bereich des Eggershofes kdnnen daraus nicht abgeleitet werden.

Ergebnis: Von der Nutzung der benachbarten Schweinestadlle gehen keine relevanten
Larmpegel aus, die fiir den Eggershof bedeutsam waren.

» Gerdusche des ErschlieBungsverkehrs (Eggershof) auf den 6ffentlichen StraBen:

Die betrachteten Gerdusche aus dem ErschlieBungsverkehr, der auf den 6ffentlichen Straen
stattfindet zeigen, dass im Bereich der nachstgelegenen, am starksten betroffenen Aufpunk-
te selbst in der Nacht der dann zu beachtende Orientierungswert um mehr als 3 dB unter-
schritten wird und daher daraus kein Immissionskonflikt abgeleitet werden kann.

Ergebnis: Der ErschlieBungsverkehr von und zum Eggershof bewirkt keine erhebliche
Beeintrachtigung der umgebenden Nutzungen.

3.8.6 Bioaerosole

LVereinfacht ausgedriickt sind Bioaerosole luftgetragene Mikroorganismen. Mikroorganismen
kommen Uberall in der Umwelt vor und (ben viele niitzliche Funktionen aus. Ein Teil der
Mikroorganismen sind allerdings (potenzielle) Krankheitserreger, so beispielsweise einige
hundert Bakterienarten. Neben Bakterien sind insbesondere (Schimmel-)Pilze und Viren zu
nennen. Es gibt ca. 6000 unterschiedliche Bakterienarten, welche eine sehr unterschiedliche
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Morphologie besitzen. Bakterien sind ca. 0,2 pm bis 4 pm groB und sehr anpassungsfahig
gegeniber ihrer Umwelt. Pilze besitzen eine GréBe von 2 bis 100 um. Es gibt in etwa
120.000 verschiedene Arten.

Nach VDI 4252 Blatt 2 und VDI 4253 Blatt 2 versteht man unter Bioaerosolen "..alle im
Luftraum befindlichen Ansammlungen von Partikeln, denen Pilze (Sporen, Konidien, Hyphen-
bruchstiicke), Bakterien, Viren und/oder Pollen sowie deren Zellwandbestandteile und
Stoffweg:hse/proa’ukte (z. B. Endotoxine, Mykotoxine) anhaften bzw. diese beinhalten oder
bilden. "

Uber die gesundheitlichen Auswirkungen von Bioaerosolen auf die Bevélkerung in der
Nachbarschaft von bioaerosolemittierenden Betrieben ist allgemein wenig bekannt. Aus den
bislang vorliegenden Studien liegen Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Anwohne-
rinnen und Anwohner im Umfeld solcher Anlagen durch Bioaerosole vor.

Hinsichtlich gesundheitlicher Auswirkungen durch Bioaerosole auf Anwohnerinnen und
Anwohner von Tierhaltungsbetrieben ist grundsatzlich zundchst zu kidren, ob diese (ber-
haupt einer zusatzlichen Belastung durch Bioaerosole ausgesetzt sind. Hierbei ist zu beant-
worten, ob im Umfeld solcher Anlagen gegendiiber Hintergrundkonzentrationen lberhaupt
erhohte Immissionskonzentrationen durch emittierende Betriebe vorliegen. Erst wenn dies
der Fall ist, kann ggf. von einer zusatzlichen Bioaerosolbelastung durch eine emittierende
Anlage gesprochen werden. "

Um dies festzustellen, wurde vom Ing. Blro Prof. Dr. Oldenburg, eine entsprechende
gutachterliche Stellungnahme zur Anderung des FNPs ausgearbeitet, die auf die vorhande-
nen und nordlich des Plangebietes gelegenen Tierhaltungsanlagen eingeht.

~Zlel der vorliegenden Stellungnahme st (entsprechend dem Anliegen / der Forderung
der zustandigen Genehmigungsbehdrde), erganzend die moglichen Bioaerosolbelastun-
gen durch die rund 280 m nordéstlich des fraglichen B-Plans liegende Gefligelaufzucht
(Gebriider Zahrte, 2 Stallgebdude mit insgesamt 31.000 genehmigten Junghennen, siehe
Abbildung 1) zu analysieren. Die von dort stammenden Keimemissionen werden mit der Luft
verfrachtet; es ist daher zu priifen, ob durch die zu erwartenden Bioaerosolkonzentrationen
Beldstigungen oder schadlichen Umwelteinwirkungen im Umfeld des Vorhabens ausgeschios-
sen werden kénnen.

Das der vorliegenden Stellungnahme zugrunde liegende Untersuchungsgebiet umfasst den
fir den Betrieb der Anlage notwendigen Teilbereich sowie das nahere und erweiterte
Umfeld, um die immissionsseitigen Auswirkungen auf betroffene Anwohner darstellen zu
kénnen. [...]

Bioaerosole sind ubiquitdr vorkommende Schwebteilchen und stdndiger Bestandteil der
Atemluft. Als biologische Aerosole oder Bioaerosole werden alle luftgetragenen Partikel bio-
logischer Herkunft bezeichnet. Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Partikel, denen
Pilze, Bakterien, Viren und/oder Pollen sowie Bruchstiicke der vorgenannten oder deren
Stoffwechselprodukte (z. B. Endotoxine) anhaften. "

Zusammenfassend wird in der gutachterlichen Stellungnahme festgestellt:

LJAusgehend vom niedersachsischen Erlass zur Durchfihrung immissionsschutzrechtlicher
Genehmigungsverfahren ,Abluftreinigungsaniagen in Schweinehaltungsaniagen und Anlagen
fiir Mastgefiiigel sowie Bioaerosolproblematik in Schweine- und Geflligelhaltungsaniagen',

3 http://www.lanuv.nrw.de/gesundheit/bioaerosole/

* http://www.lanuv.nrw.de/gesundheit/bioaerosole/

5 Ingenieurbiiro Prof. Dr. Oldenburg, ,Festsetzung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am
Standort ,Ellingen 15, 29614 Soltau® hier: Gutachterliche Stellungnahme zu den Bioaerosolimmissionen®, Oederquart,
02.02.2016, S. 2f.
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Stand 02.05.2013, wurde voranstehend die Bioaerosolproblematik entsprechend dem Erlass
bearbeitet.

Eine weitere Priifung der Staubemissionen (Feinstaub PM10 sowie Schwebstaub PM2,5) aus
der nahe liegenden Junghennenaufzuchtanlage zeigte, dass die als Trager fir Bioaerosole
geltenden Stdube sowohl im Bereich des B-Plans wie auch im Bereich der vorgelagerten
Wohnhdéuser unterhalb der Irrelevanzschwelle liegen. Eine tiefergehende Priifung ist daher
nicht notwendig.

Gesundheitsgefahren durch Mikroorganismen und Endotoxine aus Stallanlagen sind bisher
nicht nachgewiesen worden. Zur genauen Abhandlung fehlen weiterhin belastbare Eingangs-
daten und allgemeingliltige auf die Wirkung am Menschen bezogene Schwellenwerte bzw.
Grenzwerte.,'®

3.9 Denkmalschutz

Konkrete archdologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb des
Plangebietes nicht bekannt. Das Auftreten archdologischer Bodenfunde ist allerdings
aufgrund der bislang nicht durchgefiihrten systematischen Erhebung nicht auszuschlieBen.

In der Nahe des Plangebietes befindet sich das Baudenkmal Grenzstein (Schwedenstein)
(Flurstiick 47 der Flur 2).

Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, wie etwa Keramik-
scherben, SteingefaBe oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen
oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden,
gem. § 14 Abs.1 des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind und der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Heidekreis unverziiglich mitzuteilen sind. Bodenfun-
de und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4 Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt den Anderungsbereich als Flache fiir die Landwirt-
schaft dar, die sich nach Norden, Siden und Osten fortsetzt. Im westlichen Anschluss sind
Flachen flir Wald dargestellt.

Die von Norden nach Siiden verlaufende StraBe Ellingen ist als sonstige ortliche Hauptver-
kehrsstraBe dargestellt.

Norddstlich von Ellingen verlauft eine oberirdische 20 kV-Leitung.

5 Inhalt der FNP- Anderung

Die innerhalb des Anderungsbereiches dargestellten Flichen fiir die Landwirtschaft werden
auf ca. 2,31 ha in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremden-
verkehr" und auf ca. 0,45 ha in eine Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Griinfla-
che - Hofnahe Parkanlage" geandert.

6 Ingenieurbiiro Prof. Dr. Oldenburg, ,Festsetzung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am
Standort ,Ellingen 15, 29614 Soltau® hier: Gutachterliche Stellungnahme zu den Bioaerosolimmissionen®, Oederquart,
02.02.2016, S. 13
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6 Technische Infrastruktur

6.1 Soziale Infrastruktur und OPNV

Die Stadt Soltau verfiigt iber eine gut ausgebaute, ortliche Versorgungsstruktur, so dass die
Versorgung mit Gutern des allgemeinen, tdglichen Bedarfs entsprechend der Aufgabe als
Mittelzentrum ausreichend sichergestellt ist. Diese Einrichtungen stehen in einer Entfernung
von rd. 5 km der in Ellingen lebenden Bevdlkerung zur Verfligung.

Die Einrichtungen der Daseinsgrundversorgung kdnnen Uber die angrenzenden klassifizierten
StraBen (Kreis-, Landes- und BundesstraBen) und tber die im unmittelbaren Nahbereich des
Anderungsgebietes befindliche Haltestelle des OPNV erreicht werden.

6.2 Technische Infrastruktur
6.2.1 Oberflaichenentwdsserung

Das im Plangebiet anfallende abflusswirksame Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicks-
flachen durch geeignete bauliche oder sonstige MaBnahmen zuriickzuhalten und zur Versi-
ckerung zu bringen. Ist eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers
nicht moglich, ist das anfallende Oberflachenwasser durch geeignete bauliche oder sonstige
MaBnahmen derart auf dem Grundstiick zuriickzuhalten, dass nur die natiirliche Abfluss-
Spende des derzeit unbebauten Grundstiickes an die nachste Vorflut/Regenwasserkanal
abgegeben werden darf.

Eine Konkretisierung der notwendigen MaBnahmen erfolgt in Abhangigkeit von den Flachen-
anforderungen des Vorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Heidekreis.

6.2.2 Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber die in der StraBe Ellingen als auch
auf den Betriebsflachen des Hofes vorhandene Schmutzwasserkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage zugefiuhrt. Die vorhandenen Leitungen und die Kldranlage
selbst sind zur Aufnahme des durch diese Bauleitplanung zusatzlich bewirkten Schmutzwas-
serabflusses ausreichend dimensioniert.

6.2.3 Trink- und Loschwasserversorgung - Wasserschutzgebiet

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die in der StraBe Ellingen
vorhandenen Leitungen. Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Soltau GmbH
& Co. KG sichergestellt. Die konkreten Anforderungen an den gesicherten Léschwasserschutz
werden im Rahmen der Bebauungsplanung und der nachfolgenden Vorhabenplanung
bestimmt.

Der rdumliche Geltungsbereich der 53. Anderung des FNPs befindet sich im Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung. Dies resultiert aus der Lage des Trinkwasserschutzgebietes
Soltau-Schiittenbusch, Zone III B.

Bei der Einrichtung und dem Betrieb der Baustellen sind bestimmte VorsorgemaBnahmen zu
beachten. Es dirfen nur biologisch abbaubare Schmierstoffe und Schalble verwendet
werden. Die fir alle Bautdtigkeiten einschlieBlich BodenverbesserungsmaBnahmen und
Gelandemodellierungen verwendeten Materialien dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe
abgeben.

Weitere mdgliche Einschrankungen fiir den Grundwasserschutz kénnen sein:
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. Ausbau von Erdwarmekollektorenanlagen und Erdwarmesondenanlagen,

. Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 Abwasserkandle und -leitungen in Wasser-
gewinnungsgebieten,

o Beachtung der Verordnung flir Anlagen von wassergeféahrdenden Stoffen (VAwWS), z.B.
fur die Lagerung von Heizdl,

. Bei der Planung von Parkplatzen ist die Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung
gemal der Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzge-
bieten (RiStWag) zu ermitteln.

Eventuell bei Bauarbeiten erforderliche GrundwasserhaltungsmaBnahmen sind gemal §§ 8
und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erlaubnispflichtig und rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Unteren Wasserbehorde zu beantragen. Der Betriebscharakter deutet nicht darauf hin, dass
Uber den baugenehmigten Bestand hinaus mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen
wird.

Art und Umfang der zukiinftigen (maBvollen) Betriebsentwicklungen werden in dem dieser
FNP-Anderung nachfolgenden Bebauungsplanung auch mit Blick auf die Begrenzung der
Flachenversiegelungen auf das gerade flir die Entwicklung erforderliche MaB z.B. durch
Begrenzung der GRZ bzw. Begrenzung der Gesamtgrundfldche der baulichen Anlagen
definiert. Weitergehende Fragen zur konkreten baulichen Ausformung der fiir den Trinkwas-
serschutz besonders sensiblen Bodennutzungen (z.B. Stellplatze fiir PKWs) werden im
Rahmen des v.g. Bebauungsplanverfahrens in Abstimmung mit dem Landkreis Heidekreis
geklart und bei Erfordernis auch festgesetzt.

Die Darstellung von Bauflachen bzw. eines Baugebietes ist innerhalb des Wasserschutzgebie-
tes III B beschrankt zulassig. Auf der Grundlage der bekannten und in zuldssiger Weise
ausgeiubten Nutzungen ist nicht davon auszugehen, dass die Darstellung von Sonderbaufla-
chen erhebliche Beeintrachtigungen des Trinkwassers vorbereitet. Es sollen auch nur die
bereits baulich gepragten Flachen in die Bauflachendarstellung einbezogen werden.

6.2.4 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung tUbernimmt die Abfallwirtschaft Heidekreis.

6.2.5 Kommunikationswesen

Das Plangebiet ist an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen. Fir
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
so friih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

6.2.6 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat ibernimmt die fir die Energieversorgung
zustandige Stadtwerke Soltau GmbH & Co. KG.
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Teil IT Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Veranlassung, Rechtslage

Der Umweltbericht stellt gem. § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung der 53.
Anderung des Flachennutzungsplanes dar, in dem die in der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in ihren Bestandteilen nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a-i BauGB unter Anwendung der Anlage zu §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB
zusammengefasst dargestellt werden. Das im Umweltbericht dargelegte Ergebnis der
Umweltpriifung ist gem. § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

1.2 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Bebauungsplanung
1.2.1 Angaben zum Standort

Das ca. 2,76 ha groBe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Ellingen,
oOstlich der B 71. Das Plangebiet erstreckt sich auf eine ehemalige Hofstelle, die seit rd. 20
Jahren bereits als Veranstaltungs- und Beherbergungsbetrieb genutzt wird, sowie auf die
sidwestlich zugeordneten Freifldchen. Die in Rede stehenden Flachen sind im wirksamen
Flachennutzungsplan als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt.

Im sidlichen Bereich setzen sich die Hofstellen von Ellingen entlang der StraBe ,Ellingen®
fort. Im Norden angrenzend befinden sich neben einzelnen Wohnhdusern weitere landwirt-
schaftliche Hofstellen.

1.2.2 Art der Nutzung und der Darstellungen

Die 53. Anderung des FNPs dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung und Entwicklung des bereits auf der ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle ,Eggershof® etablierten Veranstaltungs- und Beherbergungsbetriebes. Diese
Anderung des Flachennutzungsplanes bildet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung angestrebte und erforderlich konkrete
stadtebauliche Ordnung.

Es handelt sich um eine fir den Betrieb ,Eggershof* erforderliche Ausweisung einer Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" und der Ausweisung
einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Private Griinflache - Hofnahe Parkanlage".

Eine andere Darstellung der Art der baulichen Nutzung ist zur Sicherung und Erweiterung
dieser auf den Fremdenverkehr und die Freizeitgestaltung ausgerichteten Nutzung (Beher-
bergung, Gastronomie sowie erganzende Aktivitatsflachen) nicht geeignet.

1.2.3 Flacheninanspruchnahme

Die im Plangebiet befindlichen Flachen werden als Sonderbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeit und Fremdenverkehr" sowie Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Private
Grinflache - Hofnahe Parkanlage" dargestellt. Fiir die Nutzung im Sinne einer Sonderbaufla-
che lasst sich unter Berlicksichtigung der in § 17 (1) BauNVO genannten Obergrenzen
(Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ) = max. 0,3 flir vergleichbare Dorfgebietslagen) die
zu erwartende Flacheninanspruchnahme ableiten.
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1.3 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachplanen
und deren Beriicksichtigung

1.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Vorgaben des § 1a BauGB zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes und
der Eingriffsregelung werden bei der Umweltpriifung beachtet. In den Umweltbericht ist ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag integriert, in dem die Belange der Eingriffsregelung
abgehandelt und dargelegt werden.

Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Abschnitt 5 NAGB-

NatSchG)

Im Plangebiet befinden sich keine gem. §§ 16 bis 22 und §§ 24 und 25 NAGBNatSchG
besonders geschiitzten Teile von Natur und Landschaft.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gem. §§ 44 und 45 BNatSchG ist im Rahmen der Bauleitplanung gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG
zu priifen, ob europdisch geschitzte FFH- Anhang- IV- Arten und die europdischen Vogelar-
ten beeintrachtigt werden kénnen.

Die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durchzufiihrende Priifung soll eine objekti-
ve Ausnahmelage gewahrleisten, so dass keine Hindernisse flir die Vollzugsfahigkeit beste-
hen. Es sollen Mdglichkeiten dargelegt werden, inwieweit eine Unbedenklichkeit des Vorha-
bens bzw. eine Ausnahme in Aussicht gestellt werden kann. Hierzu wird die Betroffenheit der
planungsrelevanten Arten ermittelt und artenschutzrechtliche Tatbestdnde sowie Abwa-
gungs- und Ausnahmevoraussetzungen prognostiziert. Ggf. sind vorgezogene Ausgleichs-
maBnahmen zu ermitteln und ggf. darzustellen.

Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

Aus Sicht der Bodendenkmalpflege kann das Auftreten von archdologischen Bodenfunden im
Zuge der BaumaBnahmen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Es gelten die Bestim-
mungen des § 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Eine entspre-
chende Darstellung im Flachennutzungsplan ist aber nicht méglich.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gem. § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfdllen im Sinne des Art. 3 Nr. 5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete,
insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter
dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie mdglich vermieden werden.

Geruch

GemaB der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) sind in Dorfgebieten Geruchswahrnehmungs-
haufigkeiten bis zu 15 % der Jahresstunden zuléssig. Im AuBenbereich sind auch Uberschrei-
tungen zuldssig. Eine Geruchswahrnehmungshaufigkeit von mehr als 20 % soll jedoch zur
Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen betriebsfremder, schutzbediirftiger
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Nutzungen vermieden werden, wobei auf der emittierenden Hofstelle selbst auch hoéhere
Werte zugelassen werden kénnen.

Larm

Fiir die Beurteilung von Gewerbe- und Verkehrslarm ist analog zur Geruchsbeurteilung auf
die Lage des Anderungsgebietes im bisherigen AuBenbereich abzustellen, wonach die in der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau™ flir Dorfgebiete dargelegten Orientierungswerte im
Einzelfall auch Uberschritten werden kdnnen. Allgemein gilt jedoch bei Larmimmissionen,
dass hierfir moglichst von der Einhaltung der in der DIN fir Dorfgebiete dargelegten
Orientierungswerte ausgegangen werden soll. Hierbei waren innerhalb und auBerhalb des
Gebietes unter Berlicksichtigung der AuBenbereichslage tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)
bzw. 45 dB(A) einzuhalten. Der letztgenannte niedrige Wert gilt fiir gewerbliche Immissio-
nen.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Bestand des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Regionales Raumordnungsprogramm RROP (LK Heidekreis 2000)

Die siidwestlich des Plangebietes verlaufende B 71 wird als HauptverkehrsstraBe dargestellt.
Die Flachen der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen innerhalb eines Vorsorge-
gebietes fiir Erholung. Umgeben wird der Anderungsbereich von Vorsorgegebieten fiir die
Landwirtschaft, aufgrund hohen, natirlichen, standortgebundenen, landwirtschaftlichen
Ertragspotenzials und von Vorsorgegebieten fiir die Forstwirtschaft. Darliber hinaus liegt
Ellingen innerhalb eines Vorranggebietes flr die Trinkwassergewinnung.

Dem Mittelzentrum Soltau ist neben der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Wohnen™ und
JArbeit" auch die besondere Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr" zugeordnet worden.
Ferner ist Soltau als “"Regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt" dargestellt.

Sonstige Unterschutzstellungen gem. anderer Fachgesetze

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,Soltau-
Schittenbusch™ Schutzzone III B. Darliber hinaus befinden sich im Plangebiet oder seiner
naheren Umgebung keine besonders geschiitzten Bereiche oder Objekte.

Bei der Einrichtung und dem Betrieb der Baustellen sind bestimmte VorsorgemaBnahmen zu
beachten. Es dirfen nur biologisch abbaubare Schmierstoffe und Schalble verwendet
werden. Die fir alle Bautdtigkeiten einschlieBlich BodenverbesserungsmaBnahmen und
Gelandemodellierungen verwendeten Materialien dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe
abgeben.

Weitere mogliche Einschrankungen fir den Grundwasserschutz kénnen sein:
Ausbau von Erdwarmekollektorenanlagen und Erdwarmesondenanlagen,

Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 Abwasserkandle und -leitungen in Wasser-
gewinnungsgebieten,

Beachtung der Verordnung flir Anlagen von wassergeféahrdenden Stoffen (VAWS), z. B.
fur die Lagerung von Heizdl,

Bei der Planung von Parkplatzen ist die Schutzwirkung der Grundwassertiberdeckung
gemaB der Richtlinien fir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutz-
gebieten (RiStWag) zu ermitteln.
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Eventuell bei Bauarbeiten erforderliche GrundwasserhaltungsmaBnahmen sind gemal §§ 8
und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erlaubnispflichtig und rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Unteren Wasserbehorde zu beantragen.

1.3.2 Fachplanungen

Landschaftsplan

Fir die Stadt Soltau liegt kein Landschaftsplan vor.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan flir den Landkreise Heidekreis (2012) stellt das Plangebiet als
Siedlungsflache mit einer geringen Bedeutung fiir Arten und Biotope dar. Fir das Land-
schaftsbild wird eine geringe Bedeutung dargestellt (dorfliche Siedlungsgebiete). Es wird fir
das Plangebiet kein Zielkonzept im Rahmen des Landschaftsrahmenplanes beschrieben.

Es sind keine Darstellungen aus dem Landschaftsrahmenplan des Heidekreises zu entneh-
7
men.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1.1 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Erholung

Fir die Erholung der Bevolkerung hat das als Veranstaltungs- und Beherbergungsbetrieb
genutzte Plangebiet eine Bedeutung als Ort fiir die Austibung von kulturellen Veranstaltun-
gen, Freizeitaktivitaten und fur die Erholung.

Menschliche Gesundheit und Wohlbefinden

Flr das Plangebiet sind keine Vorbelastungen aus verkehrlichen Larmimmissionen vorhan-
den, da der Anderungsbereich eine ausreichende Entfernung zu HauptverkehrsstraBen
einnimmt.

Dariiber hinaus bestehen Vorbelastungen aus temporar auftretenden, landwirtschaftlichen
Emissionen wie Larm, Geruch und Staub, die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Betriebe entstehen. Diese sind jedoch als saisonbedingt und innerhalb
des AuBenbereiches als ortsiiblich zu bezeichnen. Ferner kdnnen aufgrund der 400 m
nordlich des Plangebietes befindlichen Junghennenaufzuchtanlage Bioaerosole auf das
Plangebiet einwirken. Im Rahmen der Aufstellung des dieser FNP-Anderung nachfolgenden
Bebauungsplanes wird auf die Immissionssituation entsprechend eingegangen.

Wohnumfeldfunktion

Fir das Wohnumfeld hat das Plangebiet keine Bedeutung. In der Umweltprifung wird Uber
die Geruchs- und Larmbeurteilung hinaus auf weitergehende Untersuchungen verzichtet.

7 Landschaftsrahmenplan Landkreis Heidekreis (2012)
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Bewertung
Erholung und Wohnumfeldfunktion

Die Erholung und das Wohnumfeld der ortsansassigen Menschen werden durch die Planung
nicht erheblich beeintrachtigt.

Menschliche Gesundheit und Wohlbefinden

Innerhalb der Sonderbauflache ist die Anpassung des baulichen Bestandes des Eggershofes
an die aktuellen Anforderungen, die an einen Veranstaltungs- und Beherbergungsbetrieb
gestellt werden, geplant. Diese Nutzungen werden sich hinsichtlich der Immissionsintensitat
nicht von den slidlich anschlieBenden und Gberwiegend dorflich/landwirtschaftlichen Nutzun-
gen unterscheiden, da es sich um Nutzungen handelt, die dem Grunde nach als solche
bereits im Anderungsgebiet zugelassen wurden. Der Umfang wird durch die zukiinftig
hinzutretende Nutzung (Veranstaltungsgebdude) geringfiigig zunehmen. Durch die Anderung
der in diesem Bereich bisher dargestellten Flachen fiir die Landwirtschaft in Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" wird gegeniber der lokal
bereits ausgelibten Nutzung keine relevante Veranderung der Schutzwirdigkeit vorbereitet.

Der Anderungsbereich ist Bestandteil einer im AuBenbereich gem. § 35 BauGB befindlichen
Streusiedlung (Ellingen), die aufgrund der lockeren und historisch gewachsenen Anordnung
von Hofstellen und zugeordneten betriebsfremden Wohnnutzungen nicht den Eindruck der
Zusammengehorigkeit aufweist oder einen Bebauungszusammenhang mit einigem Gewicht
darstellt. Eine unmittelbare Zuordnung zu einem Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO ist daher so
nicht moéglich, da es an dem Bebauungszusammenhang und der sich daraus ergebenden
Gebietstypik fehlt. Insofern ist aufgrund der Lage im AuBenbereich davon auszugehen, dass
im Einzelfall auch eine iber den Schutzanspruch eines Dorfgebietes hinausgehende Immissi-
onssituation zu erwarten ist.

Diese Flachen im AuBenbereich sind hinsichtlich des Schutzanspruches vor hinzutretenden
und ggf. konkurrierenden Nutzungen in der Regel jedoch mit denen eines Dorfgebietes
vergleichbar. Dies resultiert im Wesentlichen aus der in der Umgebung des Plangebietes
bereits ausgelibten und pragenden gemischten Nutzungsstruktur, die sich hier durch die v.g.
landwirtschaftlichen Hofstellen entsprechend darstellt. Den bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzungen, die in der Regel innerhalb der im AuBenbereich gelegenen Streusiedlung keine
konkurrierenden Nutzungen erwarten muissen, kommt jedoch im Rahmen dieser Bauleitpla-
nung aufgrund der AuBenbereichslage ein gewisses Gewicht zu, da diese durch die Bauleit-
planung weder in ihrem Bestand noch in ihrer Entwicklung erheblich eingeschrankt werden
sollen.

Geruch

GemaB der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) sind in Dorfgebieten Geruchswahrnehmungs-
haufigkeiten bis zu 15 % der Jahresstunden zuldssig. Im AuBenbereich sind auch Uberschrei-
tungen zulassig. Eine Geruchswahrnehmungshaufigkeit von mehr als 20 % soll jedoch zur
Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen betriebsfremder, schutzbediirftiger Nutzun-
gen vermieden werden, wobei auf der emittierenden Hofstelle selbst auch hdéhere Werte
zugelassen werden koénnen.

Zur Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten von im AuBenbereich gelegenen landwirt-
schaftlichen Hofstellen ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf die konkrete
raumliche Nahe der betriebsfremden und schutzbedirftigen Nutzungen einzugehen, die bei
einer erheblichen Immissionssituation fir die Betriebsentwicklung von landwirtschaftlichen
Betrieben den jeweils begrenzenden Faktor darstellen kann.

Die landwirtschaftlichen Immissionen sind als ortsliblich zu bezeichnen und nach dem Prinzip
der gegenseitigen Ricksichtnahme zu dulden, soweit diese mit dem Grundsatz der Gewahr-
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leistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vereinbar sind. Eine erhebliche
Uberschreitung der in der Geruchsimmissionsrichtlinie fiir Dorfgebiete beschriebenen
Geruchswahrnehmungshaufigkeit von 15 bis 20 % ist innerhalb des Anderungsbereiches auf
der Grundlage der vorliegenden Geruchsbeurteilung der unmittelbar sidlich benachbarten
Hofstelle nicht zu erwarten. Auf Grund der AuBenbereichslage kénnen diese Werte auch
Uberschritten werden, sofern damit keine ungesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
geschaffen werden. Um dieses auch mit Blick auf die genehmigten Nutzungen im Bereich
des Eggershofes (Beherbergung und Gastronomie mit AuBensitzbereichen) zu gewahrleisten,
sollten die v.g. Werte nicht wesentlich tberschritten werden.

Larm

Fir die Beurteilung von Gewerbe- und Verkehrslarm ist analog zur Geruchsbeurteilung auf
die Lage des Anderungsgebietes im bisherigen AuBenbereich abzustellen, wonach die in der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" flir Dorfgebiete dargelegten Orientierungswerte im
Einzelfall auch Uberschritten werden koénnen. Allgemein gilt jedoch bei Larmimmissionen,
dass hierfiir moglichst von der Einhaltung der in der DIN fiir Dorfgebiete dargelegten
Orientierungswerte ausgegangen werden soll. Hierbei waren innerhalb und auBerhalb des
Gebietes unter Berlicksichtigung der AuBenbereichslage tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A)
bzw. 45 dB(A) einzuhalten. Der letztgenannte niedrigere Wert gilt flir gewerbliche Immissio-
nen.

Da durch die Anderung des FNPs die Schutzwiirdigkeit der umliegenden und der im Gebiet
ausgelibten Nutzungen nicht wesentlich verandert wird, drangt sich auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung zunachst noch kein Immissionskonflikt auf. Im Rahmen der
nachfolgenden Bebauungsplanung ist jedoch unter Wirdigung der nachbarlichen Belange
(Landwirtschaft) einerseits und der betrieblichen und verkehrlichen Ordnungserfordernisse
des Eggershofes andererseits die Vertraglichkeit der Nutzungen untereinander zu priifen.

Die Abstande zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend groB bemessen, so dass von
diesen keine relevanten Uberschreitungen der v.g. Orientierungswerte ausgehen werden. In
Bezug auf die Einbeziehung der im Norden an das Anderungsgebiet angrenzenden offentli-
chen StraBe wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine entsprechende
Beurteilung der davon ausgehenden Verkehrslarmemissionen erfolgen. Durch die geplante
Anlegung eines Stellplatzes kann ein wesentlicher Beitrag zur Konfliktminimierung geleistet
werden.

Von der Beherbergung und Gastronomie kdnnen je nach Intensitdt und Umfang der Aktivita-
ten und Feierlichkeiten sowie durch die betrieblich bedingten Verkehrsablaufe (An- und
Abfahrten, Park-Such-Verkehre) Larmemissionen ausgehen. Diese kénnen sich im Einzelfall
auch bis in die Nachtzeit hinein erstrecken. Anlieger haben bereits auf erhebliche Larmim-
missionen hingewiesen (z.B. Verkehr auf der 6ffentlichen StraBe durch an- oder abreisende
Gaste, Musik).

In Bezug auf verkehrliche Immissionen sind aufgrund der erforderlichen Ordnung des
ruhenden Verkehrs, der Anlegung des damit verbundenen Stellplatzes, der Beanspruchung
einer oOffentlichen StraBe sowie der im offentlichen StraBenraum an- und abfahrenden
Fahrzeuge (Gaste und Anlieferungen) auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
weitergehende Aussagen Uber die zukiinftig zu erwartende Immissionssituation zu treffen.

Bioaerosole

LVereinfacht ausgedriickt sind Bioaerosole luftgetragene Mikroorganismen. Mikroorganismen
kommen Uberall in der Umwelt vor und (ben viele niitzliche Funktionen aus. Ein Teil der
Mikroorganismen sind allerdings (potenzielle) Krankheitserreger, so beispielsweise einige
hundert Bakterienarten. Neben Bakterien sind insbesondere (Schimmel-)Pilze und Viren zu
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nennen. Es gibt ca. 6000 unterschiedliche Bakterienarten, welche eine sehr unterschiedliche
Morphologie besitzen. Bakterien sind ca. 0,2 pm bis 4 pm groB und sehr anpassungsfahig
gegeniiber ihrer Umwelt. Pilze besitzen eine GroBe von 2 bis 100 ym. Es gibt in etwa
120.000 verschiedene Arten.

Zusammenfassend wird in der gutachterlichen Stellungnahme festgestellt:

LJAusgehend vom niedersachsischen Erlass zur Durchfihrung immissionsschutzrechtlicher
Genehmigungsverfahren ,,Abluftreinigungsaniagen in Schweinehaltungsaniagen und Anlagen
fur Mastgefiiigel sowie Bioaerosolproblematik in Schweine- und Gefltigelhaltungsaniagen’,
Stand 02.05.2013, wurde voranstehend die Bioaerosolproblematik entsprechend dem Erlass
bearbeitet. Eine weitere Priifung der Staubemissionen (Feinstaub PM10 sowie Schwebstaub
PM2,5) aus der nahe liegenden Junghennenaufzuchtanlage zeigte, dass die als Trager fir
Bioaerosole geltenden Stdube sowohl im Bereich des B-Plans wie auch im Bereich der
vorgelagerten Wohnhéduser unterhalb der Irrelevanzschwelle liegen. Eine tiefergehende
Priifung ist daher nicht notwendig.

Gesundheitsgefahren durch Mikroorganismen und Endotoxine aus Stallanlagen sind bisher
nicht nachgewiesen worden. Zur genauen Abhandlung fehlen weiterhin belastbare Eingangs-
daten und allgemeingtiltige auf die Wirkung am Menschen bezogene Schwellenwerte bzw.
Grenzwerte.,"®

Ergebnis

Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung werden Aussagen zur Berticksichtigung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als auch zur Sicherung und Entwicklung der
angrenzend bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe gemacht. Auf der Grundlage der
bisherigen Erkenntnisse wird nicht von einem erheblichen Immissionskonflikt ausgegangen,
da die durch Bauleitplanung hinzutretenden Nutzungen im Wesentlichen bereits bestehen
und lediglich durch eine einzelne bauliche Anlage erganzt werden, ohne die Schutzwirdigkeit
innerhalb der bisherigen AuBenbereichslage aufzugeben. In Bezug auf die Schutzwiirdigkeit
ist der AuBenbereichslage der unmittelbar an das Anderungsgebiet angrenzenden Flachen
und landwirtschaftlichen Hofstellen angemessen Rechnung zu tragen.

Zur Aufstellung des Bebauungsplans sollen in Abhangigkeit von der mit dem Betrieb verbun-
denen Verkehrsentwicklung einschlieBlich des ruhenden Verkehrs Aussagen Uber die zu
erwartende Immissionssituation getroffen werden.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Beschreibung

Biotoptypen

Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen werden in der nachfolgenden Tabelle beschrie-
ben und in einem Biotoptypenplan dargestellt.

8 Ing. Biiro Prof. Dr. Oldenburg (02.02.2016): Festsetzung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am
Standort ,Ellingen 15, 29614 Soltau", Gutachterliche Stellungnahme zu den Bioaerosolimmissionen
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Tab.: Vorhandene Biotoptypen, Beschreibung, Bewertung

Biotoptyp Flache | Beschreibung Wertfaktor* Flachenwert
Code in ha
Biotoptypenbestand innerhalb des Plangebietes
X (Gebaude) 2.350 | Versiegelte Flachen , Eggershof® 0 0
pPSz (Sonstige 520 | Spielplatz/ Beachvolleyballfeld 1 520
Sport-, Spiel- und
Freizeitanlage)
SXG (Stillgewésser 640 | Zierteich 2 1.280
in Grinanlage)
HFM (Strauch-|  4.560 | Strauch-Baumhecke 3 13.680
Baumhecke)
OFZ(w) (befestigte 2.450 | Wassergebundene Decke 0,5 1.225
Flache mit sonstiger
Nutzung,
wassergebundene
Decke)
GW (sonstige |  3.384 | Sonstige Weidefldche 2 6.768
Weideflache)
GRT (Trittrasen) 13.710 | Trittrasenflache 1 13.710
HBE (Einzelbaum > |  (400) | Einzelbdume mit einem Kronendurchmesser > 5 m 3 1.200
5 m Kronendurch-
messer)
Gesamtflache: 27.614 Gesamtwert: 38.383
- Erfassung der Biotoptypen nach v. DRACHENFELS (2011): "Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen", Methodik
und Bewertung der Biotoptypen nach NIEDERSACHSISCHEM STADTETAG (2013): "Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung".
* 5= sehr hohe Bedeutung, 4 = hohe Bedeutung, 3 = mittlere Bedeutung, 2 = geringe Bedeutung, 1 = sehr geringe
Bedeutung, 0 = weitgehend ohne Bedeutung
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Abb.: Biotoptypenplan
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Tier- und Pflanzenarten

Die im Plangebiet vorhandenen Freiflachen unterliegen einer intensiven Nutzung als Freizeit-
und Erholungsanlage. Seltene Pflanzenarten wurden nicht erfasst und sind aufgrund der
Intensitat und Strukturierung der von der Sonderbauflachenausweisung betroffenen Flache
nicht zu erwarten. In die geplanten Grinflachen (stidwestlicher Planbereich) wird nicht
eingegriffen.

Die lokal angetroffenen Pflanzenarten sind allgemein verbreitet und haufig. Aufgrund der
intensiven Nutzung bieten sie aber nur eingeschrankte Lebensraumpotenziale.

Auf Grund der hier vorhandenen intensiven Nutzung ist nur eine sehr geringe Bruteignung
flr anspruchsvolle bodenbriitende Arten zu erwarten.

Bewertung

Keine Geféahrdung von Tier- und Pflanzenarten

Die flir die Bebauung vorgesehenen Flachen weisen Uberwiegend sehr geringe bis geringe
Lebensraumpotenziale fiir Tiere und Pflanzen auf. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung sollen MaBnahmen entwickelt werden, um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermei-
den bzw. auszugleichen.

Verlust von Lebensraumen infolge von Bodenversiegelungen

Bei der Realisierung des Bauvorhabens wird ein kleinflachiger Bereich der Grundstiicksflache
neu versiegelt (Parkflache und Abriss/Neubau Veranstaltungsgebaude). Es werden Gebaude,
Nebenanlagen und befestigte Flachen geschaffen, die als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere
weitgehend unbedeutend sind. In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung sollen
Festsetzungen getroffen werden, um den Verlust der Lebensraume auszugleichen.

Umbau von Vegetation

Innerhalb der Sondergebietsflachen werden Versiegelungen vorgenommen. In der nachfol-
genden verbindlichen Bauleitplanung sollen daher Vorkehrungen getroffen werden, um die
Lebensraumstrukturen in den Hausgarten zu verbessern. Darliber hinaus sollen die Quali-
tatsverluste Uber geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden.

Ergebnis

Aus der Planung besteht ein allgemeines Risiko nachteiliger Umweltauswirkungen aus
Lebensraumverlusten sowie aus der mit der Umnutzung verbundenen Versiegelung. In der
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung sollen MaBnahmen zur Minimierung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen festgesetzt werden.

2.1.3 Schutzgut Boden
Beschreibung
Bodeneigenschaften und -funktionen

Natiirlicherweise steht im Plangebiet Pseudogley an.’ Die Verdichtungsempfindlichkeit wird
als gering angegeben.?

Kein Vorhandensein von Schadstoffen

Die Stadt Soltau hat keine Kenntnis von potentiellen, im Plangebiet befindlichen Altablage-
rungen oder kontaminierten Betriebsflachen.

o Boden in Niedersachsen, NIBIS Kartenserver (2014): BUK 1:50.000
10 NIBIS Kartenserver (2015): MeMas lite - Potentielle Verdichtungsempfindlichkeit
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Bereiche mit besonderen Bodenwerten

Im Plangebiet befinden sich keine Béden mit besonderen Bodenwerten.
Bewertung
Bodeneigenschaften und -funktionen

Auf den nordlichen Flidchen des Anderungsgebietes sind die bestehenden Bodenstrukturen
durch die Versiegelung mit Gebdauden und Nebenanlagen stark gestort. Im Rahmen der
Realisierung der Planung und der weiteren Betriebsentwicklung sollen zukiinftig Teilflachen
im ndrdlichen Bereich durch Abbruch eines der bestehenden Gebdude entsiegelt werden. An
einer anderen Stelle im Plangebiet werden die Béden durch die Anlage eines Parkplatzes
(nérdlicher Bereich) und die Anlage einer fir den Fremdenverkehr erforderlichen Freizeit und
Sporteinrichtungen (vorhandenes Beachvolleyballfeld im slidéstlichen Bereich) sowie den
Neubau eines Gebdudes (Veranstaltungsgebaude incl. Sanitareinrichtungen) tberbaut und
versiegelt.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes ist der Boden in seinen Funktionen erhalten. Im Zuge
der Planung werden die Versickerungs- und Speicherfunktionen sowie seine Lebensraum-
funktion fir Flora und Fauna aufgrund der Darstellung als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Private Griinflache - Hofnahe Parkanlage" erhalten bleiben.

Schadstoffe

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen oder kontaminierte Stoffe vorhanden, die zu
erheblichen Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen fiihren kénnten. Darliber hinaus
gibt es zum gegenwartigen Zeitpunkt keine sonstigen Hinweise, die auf mdgliche kontami-
nierte Flachen hinweisen. Umgekehrt sind mit der geplanten Nutzung keine Eintrage von
Schadstoffen in den Boden verbunden.

Bereiche mit besonderen Bodenwerten

Die im Plangebiet befindlichen Boden weisen keine besonderen Bodenwerte auf und sind
weit verbreitet.

Ergebnis

Die Uberbauung und Versiegelung der bislang unbebauten Flichen stellt ein allgemeines
Risiko dar, aus dem nachteilige und als erhebliche Eingriffe zu bewertende Umweltauswir-
kungen der Bodeneigenschaften und -funktionen resultieren. Aus vorhandenen Schadstoffen
oder mdglichen Schadstoffeintragen besteht nach derzeitiger Kenntnislage kein Risiko. Es
wird jedoch eine Priifung auf Bodenbelastungen durch Schadstoffe im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung empfohlen. Durch die Schaffung
von Parkpldtzen zur Ordnung des ruhenden Verkehrs sowie die Errichtung neuer Gebaude
zur Forderung der gewerblichen Entwicklung sowie der Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen wird aufgrund der gleichzeitigen Entsiegelung im Plangebiet ein allgemeines
Risiko zu erwarten sein.

2.1.4 Schutzgut Wasser
Beschreibung
Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser, die durch die Planung beeintrach-
tigt werden kénnten. Im siidlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine kiinstlich angeleg-
te Zierteichanlage.
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Grundwasser

Auf den bereits bebauten Grundstiicksflachen bestehen starke Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildungsrate durch die vorhandenen Versiegelungen.

Auf den unbebauten Grundstlicksflachen ist die natirliche Grundwasserneubildungsrate
weitestgehend unbeeintrachtigt. Es wird eine Grundwasserneubildungsrate von 301-350
mm/a fiir die Flichen des Plangebietes angegeben.™

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,Soltau-
Schittenbusch® (Zone III B). Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Verordnung
aufgefiihrten Nutzungsausschliisse und Verbotstatbesténde zu beachten sind:

Bei der Einrichtung und dem Betrieb der Baustellen sind bestimmte VorsorgemaBnahmen
zu beachten. Es diirfen nur biologisch abbaubare Schmierstoffe und Schaldle verwendet
werden. Die flr alle Bautatigkeiten einschlieBlich BodenverbesserungsmaBnahmen und
Gelandemodellierungen verwendeten Materialien diirfen keine wassergefahrdenden Stoffe
abgeben.

Weitere mdgliche Einschrankungen fiir den Grundwasserschutz kénnen sein:
« Ausbau von Erdwarmekollektorenanlagen und Erdwarmesondenanlagen

« Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 Abwasserkandle und -leitungen in Wasser-
gewinnungsgebieten.

« Beachtung der Verordnung fiir Anlagen von wassergefahrdenden Stoffen (VAWS), z.
B. fUr die Lagerung von Heizol.

« Bei der Planung von Parkplatzen ist die Schutzwirkung der Grundwassertiberde-
ckung gemaB der Richtlinien flir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasser-
schutzgebieten (RiStWag) zu ermitteln.

Eventuell bei Bauarbeiten erforderliche GrundwasserhaltungsmaBnahmen sind gemaB §§ 8
und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erlaubnispflichtig und rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Bewertung
Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Im slidlichen Bereich des Plange-
bietes befindet sich ein kiinstlich angelegter, naturnaher Zierteich. Dieser hat aufgrund der
hofnahen Lage eine allgemeine Bedeutung fir Tier- und Pflanzenarten.

Grundwasser

Beeintrachtigungen des Grundwassers gehen mit der Versiegelung des Bodens bei der
Errichtung von Gebduden sowie Zufahrten einher. In den betroffenen Flachen wird die
Fahigkeit der Bdden Niederschlagswasser aufzunehmen und Uber die Sickerung dem
Grundwasser und dem natiirlichen Wasserkreislauf zuzufiihren tlw. ganz unterbunden. Uber
die Begrenzung der Bebauung auf ein geringes, notwendiges MaB werden die
Versiegelungen innerhalb der Sonderbauflachen und die damit verbundenen nachteiligen
Umweltauswirkungen begrenzt. Ferner werden innerhalb des Plangebietes Flachen entsiegelt
und hier somit die natiirliche Grundwasserneubildungsrate wiederhergestellt. Die Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Private Griinflaiche - Hofnahe Parkanlage" wird weiterhin als
Freiflache erhalten bleiben.

11 Grundwasser in Niedersachsen, NIBIS Kartenserver (2014): Grundwasserneubildung
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Im allgemeinen kann festgestellt werden, dass durch die Verminderung der Sickerrate auf
den bislang unbebauten und zukiinftig versiegelten Flachen der Sonderbauflachen die Gefahr
besteht, dass sich ein erhohter Oberflachenabfluss in die Vorflut einstellen und hiermit
erhebliche Beeintrachtigungen der angeschlossenen Graben und Bache verbunden sein
kdnnen. Ohne weitergehende MaBnahmen der kontrollierten Versickerung des im Gebiet
anfallenden Oberflachenwassers sollten zum Schutz der anschlieBenden Vorflut keine
zusatzlichen Oberflachenwasser in bestehende Regenwasserkanale abgeleitet werden. In der
Vorflut kénnen sich durch die zusatzliche Einleitung von Wasser die Abflussverhdltnisse
soweit verandern, dass es zur Verscharfung von evtl. Hochwassersituationen kommen kann.
Um dies zu vermeiden, soll das im Plangebiet auf den befestigten Oberflachen anfallende
Oberflachenwasser, z.B. durch Mulden-Rigolensysteme, zurlickgehalten, mdoglichst zur
Versickerung gebracht bzw. nur gedrosselt an die Vorflut abgegeben werden.

Ergebnis

Das Risiko flir die Grundwassersituation ist als allgemein zu bewerten. Ein Risiko nachteiliger
Umweltauswirkungen aus einem erhdéhten Oberflachenwasserabfluss in die Vorflut besteht
nicht, weil im Plangebiet MaBnahmen zur Rickhaltung des auf den befestigten Flachen
anfallenden Oberflachenwassers getroffen werden sollen.

Das auf den Sonderbauflachen anfallende und nicht verunreinigte Oberflachenwasser ist
durch geeignete bauliche oder sonstige MaBnahmen auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und
zur Versickerung zu bringen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Trinkwasserschutzgebietes
sind bei Einhaltung der in der Schutzgebietsverordnung beschriebenen nicht zuldssigen
MaBnahmen und nicht zu verwendenden, wassergefahrdenden Stoffe nicht ableitbar.

2.1.5 Schutzgiiter Klima und Luft
Beschreibung des Bestandes

Der Planbereich weist ein unbelastetes und nahezu ausgeglichenes Ortsklima auf. Die
lufthygienische Situation ist als unbelastet zu bezeichnen. Die temporaren Stoffeintrdge aus
der landwirtschaftlichen Nutzung und den angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben
wirken sich nicht nachteilig aus.

Der Siedlungsbereich von Ellingen weist ein ausgeglichenes Ortsklima ohne Belastungsraume
auf. Die im Plangebiet befindlichen Flachen tragen nicht wesentlich zur Kaltluftbildung bei
und weisen aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung keine Funktion fiir das Ortsklima
von Ellingen auf.

Bewertung

Die fur die Planung vorgesehenen Flachen haben keine besondere klimatische Bedeutung.
Aus der geplanten Nutzung ergeben sich nach derzeitiger Kenntnislage keine lufthygieni-
schen Belastungen.

Ergebnis

Insgesamt ist kein Risiko nachteiliger Umweltauswirkungen oder erheblicher Eingriffe i. S.
der Eingriffsregelung fiir die Schutzgiter Klima und Luft abzuleiten.
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2.1.6 Schutzgut Landschaft
Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftsbildeinheit ,Siidheide™.'? Im Gebiet ist eine
als Gastronomie und Pension genutzte ehemalige Hofstelle vorhanden.

Bewertung

Im Rahmen des dieser FNP-Anderung nachfolgenden Bebauungsplanes werden Aussagen zur
Integration der zukiinftigen baulichen Anlagen in das Landschaftsbild getroffen. Weiterge-
hende Aussagen werden im Flachennutzungsplan nicht getroffen.

Ergebnis

Die aus der Flacheninanspruchnahme und Umnutzung resultierenden Beeintrachtigungen der
Landschaft verbleiben aber auf der Flache. Ein Risiko nachteiliger Umweltauswirkungen
besteht nicht.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung
Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich keine Kultur und Sachgiiter.

Bewertung

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen. Grundsatzlich
besteht aber die Mdglichkeit, dass wahrend der Erdbauarbeiten archdologische Bodenfunde
gemacht werden.

Ergebnis

Es besteht kein bzw. ein geringes Risiko der Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern,
sodass nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist. Archdologische Bodenfunde
sind der Unteren Denkmalschutzbehérde umgehend zu melden s. o. Kap. Fachgesetze
(Denkmalschutzgesetz).

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Beschreibung/Bewertung

Die Schutzgtter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgefiige zueinan-
der. Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem MaB. Das im Plangebiet vorhandene
und nach Durchflihrung der Planung zu erwartende Wirkungsgefiige wird in der folgenden
Matrix dargestellt. Auf die gesonderte Erfassung des Schutzgutes Kultur- und Sachglter
wurde hier verzichtet, weil diese im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht vorhan-
den sind (s.0.).

12 | andschaftsrahmenplan Landkreis Heidekreis (2012)
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Tab.: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern im Plangebiet, Wirkung der Planung (in Anlehnung an

RAMMERT (1995))
auf, o
‘E QN) I CT.) '
V.’ 5 3 g & 23
Wirkung von| = g S Q = < 3 38
Mensch Vorbelastun- Pflege, Stérungen | Umlagerung, | Gestaltung |  Geringer Nutzung | Gestaltung,
gen durch |Verdrangung | Verdrangung |Versiegelung, 0) Stoffeintrag | Stoffeintrag | Uberformung
Immissionen | (-) weitere (-) Weitere | Verdichtung 0) 0) (-) weitere
aus der Verdrdangung | Verdrangung | Schadstoffe- Gestaltung
Landwirt- intrag
schaft (-) weitere
0) Versiegelung
Pflanzen Naturerlebnis | Konkurrenz, Schutz, Nahrstoff- | Nutzung | Klimabildung | Nutzung, Struktur-
0) Schutz Nahrung, entzug, 0) 0) Reinigung elemente
(0) Lebensraum |Bodenbildung 0 ((0)]
(-) Verlust v. |(-) Verlust v.
Vegetation | Vegetation
Tiere Geringes Bestdaubung | Konkurrenz, |Bodenbildung| Nutzung | Beeinflussung Nutzung Nutzung
Naturerlebnis | Verbreitung |Nahrungskette| (-) Verlust v. 0) 0 0 0
0) 0) 0) Bodenlebens-
raumen
Boden Lebensraum Lebens- Lebensraum |Bodeneintrag| Stoffein- | Beeinflussung | Staubbildung| Wasser-
0 raum, (-) Versiege- 0) trag, 0 0 haushalt,
Nahrstoff- | lung, Verlust Filtration Stoffhaus-
versorgung von halt etc.
) Stoffen (0)
Versiegelung 0)
Wasser Lebensgrund- |Lebensgrund-| Lebensgrund- |Bodenwasser| Regen, Verdunstung | Luftfeuchtig- | Strukturele-
lage lage lage Beeinflus- |Stoffeintrag (0) keit mente,
0) (0) 0) sung v. 0) (0) Relief,
Bodenart - u. Wasserhaus-
Struktur (-) halt etc.
Versiegelung 0)
Klima Umfeldbedin- | Wuchsbedin- | Umfeldbedin- | Bodenent- | Grundwas- |Wirkungs- und| Stromung, Element
gungen gungen gungen wicklung | serneubil- | Ausgleichs- Wind der gesamt-
0) (0) 0) 0) dung raume (0) asth.
0) (0) Wirkung (0)
Luft Lebensgrund-| Lebens- Lebens- Bodenluft | Trockene | Lokalklima Durchmi- | Stoffhaushalt
lage grundlage grundlage 0) Deposition 0) schung 0)
(0) (0) (0) (0) (0)
Landschaft | sthetisches | Einseitige Einseitige |Bodenbildung| Wasser- | Klimabildung | Strémungs- | Freiraum in
Empfinden, |Lebensraum-| Lebensraum- 0) scheiden (0) verlauf der
Freiraum strukturen, strukturen 0) 0) Landschaft
) menschlich 0) )
Verlust von | beeinflusst Verlust von
Freirdumen (0) Freirdumen
> Wirkung der Planung: (-) = negative Wirkung, (0) = neutrale Wirkung, (+) = positive Wirkung

Die aus den Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern resultierenden nachteiligen
Umweltauswirkungen wurden bereits bei der Betrachtung der Schutzgiiter beriicksichtigt. Flr
komplexe Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern besteht kein Risiko nachteiliger
Umweltauswirkungen.

2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Nutzung der bislang in Teilen versiegelten Hofflachen und der Weidefldchen im
nordlichen Bereich als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremden-

verkehr"

wird eine Uberbauung

und Versiegelung verbunden

sein,

welche als
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eingriffsrelevant anzusehen ist, weil sie gegeniliber der bisher ausgelibten baulichen Nutzung
zu zusatzlichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft flihrt.

Aus der Darstellung der sudlichen Flachen im Plangebiet als Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Private Griinflache - Hofnahe Parkanlage" resultiert keine erhebliche Umweltaus-
wirkung auf die Schutzgiiter. Die aus der Durchfiihrung der Planung im nérdlichen Bereich
des Plangebietes voraussichtlich resultierenden nachteiligen Umweltauswirkungen beziehen
sich lokal auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und Landschaft und
werden durch folgende Faktoren hervorgerufen:

= Verlust von Freiflachen als Lebensraum fiir Tieren und Pflanzen,
= Verlust von Bodenlebensraumen von Tieren und Pflanzen,

= Verlust von Boden und Bodenfunktionen aus der Versiegelung des Bodens und der damit
verbundene Verlust der Bodenfunktionen wund Eingriffe in die natlrliche
Grundwassersituation,

= erhohter Oberflachenabfluss von den versiegelten Flachen in die Vorflut,
= Veranderung der Grundwassersituation,
= (zunachst) zum Teil fehlende Einbindung in die freie Landschaft,

= mdogliche Errichtung nicht landschaftsangepasster, unmaBstablicher Baukérper und somit
Beeintrachtigungen der Landschaft.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die ndrdlichen Flachen im Plangebiet weiter als
Weideflache, die dstlichen und westlichen Flachen als Gastronomiebetrieb, Pension und im
sudlichen Bereich als Freiflache genutzt werden. Die vorhandenen Beeintrachtigungen aus
der Zuriickdrangung heimischer Tiere und Pflanzen sowie die durch die menschliche Nutzung
beeintrachtigten Boden- und Grundwassersituationen wiirden erhalten bleiben.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Aus dem mdglichen Bau von Gebduden und Nebenanlagen und Parkpldtzen in den Sonder-
bauflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" ergeben sich Verande-
rungen des Umweltzustandes. Wesentlicher Wirkfaktor ist die Flacheninanspruchnahme flr
die Bebauung und die Stellplatzflachen und der damit verbundene Verlust von potenziellen
Freiflachen.

Tab. Auswirkungen auf die Schutzgiiter im Anderungsbereich

Schutz- Art des Eingriff MaBnahmen zur Minimierung,
gut Eingriffs heb Vermeidung, Ausgleich erheblicher
gering | mittel | €C Eingriffe,  Konkretisierung im

Rahmen des der FNP-Anderung
nachfolgenden Bebauungsplanung

Mensch
baubedingt tempordre Bautatigkeit und | Festsetzungen zum Erhalt von Baumen
0 daraus ableitbare | und Strauch- Baumhecken
Immissionen
Verlegung der  Grillstation  durch
betriebsbedingt Verkehrsaufkommen, organisatorische MaBnahmen
0 Nutzung als Freizeitgeldnde,

Gastronomie
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anlagebedingt Weitere  Nutzung  durch
weitere hinzukommende
Gebdude
Tiere &
Pflanzen
baubedingt Vernichtung und Verdrén- | Festsetzungen zum Erhalt von Baumen
gung der Flora und Fauna | und Strauch- Baumhecken
durch Baufahrzeuge
betriebsbedingt Verdrangung, Stérung von
heimischen Tierarten
anlagebedingt Vernichtung von Lebens-
raum durch Versiegelung
Boden
baubedingt Umlagerung, Verdichtung sparsamer Umgang mit Grund und
Boden (GRZ)
betriebsbedingt Festsetzungen zum Erhalt von B&umen
_ und Strauch- Baumhecken
anlagebedingt Versiegelung
Wasser
baubedingt Eintrag von Stoffen in das | sparsamer Umgang mit Grund und
Grundwasser durch | Boden (GRZ)
Baufahrzeuge z.B.
Schmiermit?el) ( Zurlickhaltung und Versickerung des im
Plangebiet anfallenden Oberflachenwas-
betriebsbedingt sers
anlagebedingt durch Versiegelung
Erhéhung des Oberflachen-
abflusses und Verringerung
der GW-Neubildungsrate
Klima &
Luft
baubedingt CO,-Emmissionen durch | Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen
Baufahrzeuge und Strauch- Baumhecken
betriebsbedingt CO,-Emmissionen
Verkehrsaufkommen
anlagebedingt Veranderung des Kleinklimas
durch Baukdrper
Landschaft
baubedingt Beeintréchtigungen des | offene und maBstabliche Baustrukturen
Landschaftsbildes z.B.
Baukran) ( angepasste und ortsibliche Grundfla-
chenzahl
betriebsbedingt -
ggf. Festsetzung  von  ortlichen
anlagebedingt Ortstypische Bebauung Bauvorschriften
Kultur- und
Sachgliter
baubedingt Beeintrachtigungen  durch
Erdarbeiten mdglich
betriebsbedingt
anlagebedingt
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2.3 Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)

Gem. § 1 a Abs. 3 BauGB sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden. Dieser
Vermeidungsgrundsatz bezieht sich auf die Unterlassung einzelner von dem Vorhaben
ausgehender Beeintrachtigungen und schlieBt die Pflicht zur Verminderung von
Beeintrachtigungen (Minimierungsgebot) ein. Dabei ist eine Beeintrachtigung vermeidbar,
wenn das Vorhaben auch in modifizierter Weise (z.B. verschoben oder verkleinert)
ausgefiihrt werden kann, so dass keine oder geringere Beeintrachtigungen entstehen.

2.3.1 Mdgliche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger
Umweltauswirkungen

Im vorliegenden Flachennutzungsplan kann nur die allgemein vorgesehene Art der baulichen
Nutzung definiert werden, so dass die nachfolgenden Angaben Hinweise zur Vermeidung und
Minimierung erheblicher Eingriffe fir die Festsetzungen der verbindlichen Bauleitplanung
sind:

o Uber die Beriicksichtigung und Anpassung offener und maBstablicher Baustrukturen an
die Gebdude der in der Umgebung befindlichen Hofstellen, einer angepassten,
ortsiiblichen  Grundflachenzahl und ggf. Uber die Festsetzung von ortlichen
Bauvorschriften kénnen Beeintrachtigungen des Landschafts- und Ortsbildes vermieden
werden.

e Uber den sparsamen Umgang mit Grund und Boden, z. B. iiber die Beriicksichtigung
einer geringen und flir die geplante Nutzung notwendigen Versiegelung in der
verbindlichen Bauleitplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung, soll das MaB3 der
versiegelten Flache reduziert und Beeintrachtigungen von Boden und Wasserhaushalt
durch Versiegelungen vermindert werden.

e Das in dem Plangebiet auf den befestigten Flachen anfallende Oberflachenwasser soll vor
Ort zurilickgehalten und ortlich versickert werden. Hiermit sollen Beeintrachtigungen des
Grundwasserhaushaltes und der angeschlossenen Oberflachengewdsser vermieden
werden. In der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung sollen
entsprechende Vorkehrungen getroffen werden.

2.3.2 Mdgliche MaBnahmen zum Ausgleich von negativen Auswirkungen

Im Plangebiet ist der teilweise Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Schutzglter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser sowie Landschaft mdglich. Es wird aber
darauf hingewiesen, dass die Eingriffsregelung aufgrund des nicht flachenscharfen MaBstabs
des FNPs nicht abschlieBend abgehandelt werden kann und in der verbindlichen Bauleitpla-
nung bzw. der Vorhabenplanung konkret bearbeitet werden soll. In diesem Rahmen sollen
ggf. erforderliche AusgleichsmaBnahmen ermittelt werden.

Im nachfolgenden Bebauungsplan sollen Festsetzungen zum Erhalt der das Landschaftsbild
pragenden Baume und Strauch- Baumhecken festgesetzt werden. Damit sollen die vorhan-
denen Brut- und Unterschlupfméglichkeiten fir heimische Tierarten erhalten werden. Diese
Festsetzung ist bereits zur Wahrung des landschaftlichen Gesamtcharakters der Anlage
absehbar und erforderlich. Eine rdumliche Konkretisierung der Rahmeneingriinung erfolgt im
nachfolgenden Bebauungsplan.

> Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz wird der Bestand der Planung inkl. der im Plangebiet
festgesetzten KompensationsmaBnahmen anhand der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von
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Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadteta-
ges (2013) gegenlibergestellt, um den Eingriff zu ermitteln.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die in der Bilanz ermittelten Werte auf dem
nicht flachenscharfen MaBstab der Flachennutzungsplanung basieren und daher nur Anhalts-
punkte fiir den voraussichtlich entstehenden Eingriff und seine Kompensation darstellen. Zur
Ermittlung des konkreten Eingriffs wird auf die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung

verwiesen,

Tab.: Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Rechnerische Bilanz

IST-ZUSTAND

PLANUNG INKL. AUSGLEICH

Flich Fla- Flich Fla-
. 29" | wert- | chen- . - 4N€ | wertfak- | chen-
Biotoptypen | inca. faktor wert Biotoptypen in ca. tor wert
ha ha
(b xc) (fxQq)
a b C d e f g h
ODL (Sonderbau-
X (Gebsude) | 2.350 0 o | Mache "Freizeitund | ¢ o35 0 0
Fremden-verkehr
GRZ 0,2 +50%)
PSZ (Sonstige
Sport-, Spiel- | - o, 1 520 PHF (Freizeit- | 0 474 1 16.174
und Freizeit- grundstiick)
anlage)
SXG (Stillge- . .
wésserin | 640 2 1.280 | SXG (Stillgewasser | ¢4, 2 1.280
.. in Griinanlage)
Griinanlage)
Grinflache mit der
) Zweckbestimmung
HFM (Strauch-1 - 56, 3 13.680 [, Private Griinfléche | 4.508 2 9.016
Baumhecke)
~Hofnahe Parkan-
|age\\\\
OFZ,w
(befestigte
Flédche mit
sonstiger | 2.450 | 0,5 1225 | HFM@Strauch- |, o4, 3 13.680
N Baumhecke)
utzung,
wassergebun-
dene Decke)
. HBE (Einzelbaum
GW (sonstige | 5 3q4 2 6.768 | >5mKronen- | 400 3 1.200
Weideflache)
durchmesser)
GRT (Trittra- | 4399 | 4 13.710
sen)
HBE (Einzel-
baum > 5m
Kronendurch- 400 3 1.200
messer)
Fléchen- Flachen-
Gesamtflache: | 27.614 wert IST 38.383 Gesamtflache 32.814 wert 41.350
PLANUNG

Flachenwert fir Ausgleich = PLANUNG - IST = 41.350- 38.383 = 2.967
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Die rechnerische Bilanz zeigt, dass nach der Nutzungsanderung voraussichtlich kein Kom-
pensationsdefizit zu erwarten ist.

> KompensationsmaBnahmen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Lage, Art und der Umfang der ggf. erforderlichen
MaBnahmen zur Kompensation von erheblichen Eingriffen abhangig ist, die im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung im Sinne der Worst-case-Betrachtung zu ermitteln und im
Gebiet festzusetzen sind.

2.4 Planalternativen
2.4.1 Standort

Planalternativen drangen sich nicht zwingend auf, da die weitere Entwicklung des Beherber-
gungs- und Gastronomiebetriebes an die bereits vorhandenen Gebdude und Einrichtungen
gebunden ist. Eine Erweiterung an einer anderen Stelle im Stadtgebiet schliet sich aufgrund
der mit dieser Variante absehbar verbundenen groben wirtschaftlichen UnverhaltnismaBigkeit
aus.

2.4.2 Planinhalt

Die 53. Anderung des FNPs dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Deckung des auf den ,Eggershof" entfallenden Erweiterungs- und Anpassungsbedarfes
an die heutigen Anforderungen, die an einen Veranstaltungs- und Beherbergungsbetriebes
gestellt werden. Es sollen zur Anpassung an die heutigen Anforderungen der Neubau eines
Veranstaltungsraumes mit den zugehdrigen sanitaren Einrichtungen geschaffen werden.
Ferner soll zur Berlicksichtigung der fir den Fremdenverkehr erforderlichen Freizeit- und
Sportanlagen ein Beachvolleyballfeld und ein Spielplatz planungsrechtlich gesichert sowie zur
Ordnung des ruhenden Verkehrs weitere Parkmoglichkeiten geschaffen werden.

Es handelt sich um eine fiir den Betrieb ,Eggershof* erforderliche Ausweisung von Sonder-
bauflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremdenverkehr" und der Ausweisung
einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Private Griinflache - Hofnahe Parkanlage®. Eine
andere Art der baulichen Nutzung ist zur Sicherung und Erweiterung dieser ausschlieBlich auf
den Fremdenverkehr und die Freizeitgestaltung ausgerichteten Nutzung (Beherbergung,
Gastronomie sowie erganzende Aktivitatsflachen) nicht geeignet. Diese Nutzungsvielfalt und
raumliche Konzentration der auf Freizeit und Fremdenverkehr ausgerichteten Nutzungen ist
nicht mit einem anderen, sich aus der Baunutzungsverordnung gem. § 2 bis 9 BauNVO
ergebenden Gebietstyp vereinbar, so dass auf der Ebene der Flachennutzungsplanung eine
Sonderbauflache gem. 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und
Fremdenverkehr" dargestellt wird.

Aus den Darstellungen des FNPs soll auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als Art
der baulichen Nutzung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremden-
verkehr" gem. § 11 BauNVO entwickelt werden.

Im Ubrigen soll zum Schutz und zur Entwicklung der in Ellingen vorhandenen landwirtschaft-
lichen Nutzungen keine weitere Darstellung von Bauflachen erfolgen (auch nicht von ge-
mischten Bauflachen oder Dorfgebieten), so dass die sich aus dem AuBenbereich ergeben-
den Privilegierungstatbestande nicht nachtraglich eingeschrankt und daher der Sicherung
und Entwicklung der lokal vorhandenen landwirtschaftliche Betriebe der Vorrang vor der
Darstellung von Baugebieten eingeraumt wird.

Die Darstellung von Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Private Griinflaiche - Hofnahe
Parkanlage" soll den landschaftlichen Charakter und Bestandteil eines raumwirksamen
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Griinzuges als auch der Zuordnung zum Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb (Parkanla-
ge) gerecht werden. Eine andere Art der Nutzung, etwa im Sinne von Flachen fir die
Landwirtschaft oder Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist gerade aufgrund der raumlich-funktionalen Zuordnung in
der temporaren Inanspruchnahme der Flachen zum Zwecke der landschaftsbezogenen
Erholung nicht sinnvoll.

2.4.3 Nullvariante

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde ein GroBteil der Flachen weiterhin als Veranstal-
tungs- und Beherbergungsbetrieb mit den zugehérigen Freiflachen genutzt werden. Die
Deckung des Bedarfes an Erweiterungsflachen fiir den Betrieb wiirde somit nicht erfolgen
und somit den betreffenden Betrieb ,Eggershof* an einer sinnvollen wirtschaftlichen Weiter-
entwicklung sowie der damit verbundenen Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
hindern.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Bei der Umweltpriifung wurden folgende Quellen und Verfahren berticksichtigt:
- Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis (2012),

- Biotoptypenkartierung: V. DRACHENFELS (Hildesheim, 2011): "Kartierschllssel fr
Biotoptypen in Niedersachsen",

- Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung®
NLT Stand 2013

- Bewertung der Biotoptypen, des Bodens, des Klimas und der Luft sowie des Wassers und
zur Bilanzierung des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft: die "Arbeitshilfe zur Er-
mittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen" des Niedersachsischen Stddtetages
(Hannover, 2013),

- Erfassung des Bodens: Kartenserver NIBIS (2014): "Digitale Bodenkarte 1: 50.000 (BUK
1:50.000)

- Erfassung der Verdichtungsempfindlichkeit (2015): MeMasS lite: BUK 1:50 000 Potentielle
Verdichtungsempfindlichkeit

- Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Priifung gem. § 44 BNatSchG — Fledermause
(Chrioptera) — Winterkontrolle und Potenzialanalyse ,,Eggershof bei Soltau® von Dipl.-Biol.
Jan Brockmann, Bispingen im Marz 2014.

- Bonk-Maire-Hoppmann GbR (Garbsen, 24.11.2015): ,Schalltechnische Untersuchung zur
Bauleitplanung der Stadt Soltau im Bereich Eggershof*

- Bonk-Maire-Hoppmann GbR (Garbsen, 01.08.2016): ,Bauleitplanung Eggershof, Berlick-
sichtigung von Verkehrsgerdauschen nach Abschnitt 7.4 der TA Larm"

- Bonk-Maire-Hoppmann GbR (Garbsen, 10.07.2017): ,Bauleitplanung Eggershof, Soltau®

- Ing.-Biro Prof. Dr. Oldenburg (Oederquart, 20.02.2017): “Geruchsimmissionen -
Gutachten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes (Sondergebiet fiir Gastronomie und
Beherbergung) in 29614 Soltau am Standort in der Gemarkung Wiedingen in der Flur 1
auf dem Flurstiick 4/5 - Landkreis Heidekreis = (Gutachten 17.022)
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- Ing.-Biro Prof. Dr. Oldenburg (Oederquart, 18.08.2017): “Geruchsimmissionen -
Gutachten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes (Sondergebiet fiir Gastronomie und
Beherbergung) in 29614 Soltau am Standort in der Gemarkung Wiedingen in der Flur 1
auf dem Flurstlick 4/5 - Landkreis Heidekreis = (Gutachten 17.022z)

- Ingenieurbiiro Prof. Dr. Oldenburg (Oederquart, 02.02.2016): ,Festsetzung eines
Bebauungsplanes (SO flir Gastronomie und Beherbergung) am Standort ,Ellingen 15,
29614 Soltau® hier: Gutachterliche Stellungnahme zu den Bioaerosolimmissionen™

Die genannten Verfahren entsprechen dem Stand der Technik. Schwierigkeiten bei der
Erhebung der Grundlagen haben sich nur dort ergeben, wo der MaBstab der
Flachennutzungsplanung nicht genau genug ist, um den Bestand genauer zu erfassen und
die Art der geplanten Nutzung sowie deren potenzielles MaB zu bestimmen. Dies betrifft
insbesondere die konkrete Auspragung der Lebensrdaume von Tieren und Pflanzen. In der
Folge kdonnen der hier ermittelte Eingriffsumfang, die daraus resultierende Kompensation
und die mdglichen VermeidungsmaBnahmen anhand einschldagiger Erfahrungswerte nur
Uberschlagig bestimmt werden. Die Eingriffsregelung muss konkret in der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung behandelt werden.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Mit diesem Flachennutzungsplan werden keine unmittelbaren Baurechte begriindet. Er bildet
die Rechtsgrundlage daflir, dass aus seinen Darstellungen gem. § 8 Abs. 2 BauGB
Bebauungsplane entwickelt werden, die zur Durchflihrung und Realisierung von Vorhaben
fuhren, die der o. g. Kontrolle der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bedirfen. Auf
Ebene der Flichennutzungsplanung werden daher keine UberwachungsmaBnahmen
vorgesehen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Soltau, Ortsteil Ellingen, bezieht sich
auf eine insgesamt ca. 2,76 ha groBe, am ndrdlichen Ortsrand von Ellingen, éstlich der B 71
gelegene Flache.

Die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Deckung des auf den ,Eggershof* entfallenden Erweiterungs- und
Anpassungsbedarfes an die heutigen Anforderungen, die an einen Veranstaltungs- und
Beherbergungsbetriebes gestellt werden. Zur Anpassung an die heutigen Anforderungen soll
ein Veranstaltungsraum mit den zugehdrigen sanitdren Einrichtungen neu errichtet werden,
um neben kleinen und sehr groBen Gruppen und Veranstaltungen auch die fiir Familienfeste
0.da. angemessen groBen und nicht Uberdimensionierten Rdume mit einem heute Ublichen
Ausstattungsstandart anbieten zu kénnen.

Ferner soll zur Berlicksichtigung der flir den Fremdenverkehr erforderlichen Freizeit- und
Sportanlagen ein Beachvolleyballfeld und der Kinderspielplatz planungsrechtlich gesichert
sowie zur Ordnung des ruhenden Verkehrs weitere Stellpldtze zur Sicherung des gesamten
Stellplatzbedarfs geschaffen werden.

Zu diesem Zweck sollen die im Plangebiet bisher als Flachen fir die Landwirtschaft darge-
stellten Flachen in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Fremden-
verkehr" und eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Private Grinflache - Hofnahe
Parkanlage" umgewandelt werden.
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Aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan ergeben sich keine beachtlichen griinordne-
rischen Darstellungen. Abwagungsrelevante Hinweise liegen aus dem Bereich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, wie sie im Landschaftsrahmenplan des Landkreis
Heidekreis (2012) dargelegt werden, nicht vor.

Mit dem Neubau eines Veranstaltungsraumes sowie der Schaffung von Parkplatzen zur
Ordnung des ruhenden Verkehrs wird eine Uberbauung mit zusétzlichen Flachenversiegelun-
gen verbunden sein. Diese werden durch den Abbruch energetisch problematischer Gebaude
sowie Nebenanlagen relativiert. Durch die geplante Nutzung besteht das Risiko nachteiliger
Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und Land-
schaft.

In der vorliegenden Anderung des FNPs werden Hinweise zur Vermeidung nachteiliger
Umweltauswirkungen gegeben, welche in der nachfolgenden Bebauungsplanung zu konkreti-
sieren und danach auch umzusetzen sind.

Nachteilige Umweltauswirkungen kénnen Uber die folgenden MaBnahmen vermieden bzw.
minimiert werden:

e Begrenzung der Uberbauung auf ein fiir die geplante Nutzung angemessenes MaB

e Riickhalt und Versickerung des auf den befestigten Flachen anfallenden Oberflachen-
wassers, Einbau teilweise wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge auf Zufahrten und
Stellplatzen und

e ortstypische Gestaltung der Baukdrper

e Darstellung einer Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Private Griinflache - Hofna-
he Parkanlage".

Die rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zeigt, dass nach der Nutzungsanderung voraus-
sichtlich kein Kompensationsdefizit zu erwarten ist. In der nachfolgenden Bebauungsplanung
ist der konkrete Ausgleichsbedarf anhand des Eingriffsraumes fir die zusatzliche Inan-
spruchnahme von bisher fir die Landwirtschaft zur Verfiigung stehenden Flachen zu beurtei-
len.

Auf der Grundlage von Gutachten wurden zu den Themenbereichen Larm und Geruch
Aussagen dariiber getroffen, ob durch die FNP-Anderung die benachbarten Nutzungen
(Landwirtschaft und sonstiges Wohnen) erheblich beeintrachtigt werden koénnte. Es wirken
weder erheblich beeintrachtigende landwirtschaftlich bedingte Geruchsimmissionen in das
Plangebiet ein, noch werden die benachbarten Nutzungen durch die Veranstaltungen, die im
Gebiet stattfinden, erheblich beeintrachtigt. Um das sicherzustellen, sind entsprechende
Vorkehrungen zur Begrenzung von Musikdarbietungen im Rahmen der konkreten Vorhaben-
planung sowie weitergehende bauliche MaBnahmen zur Dammung an Gebduden erforderlich.
Diese MaBnahmen sind jedoch nicht in einem FNP regulier- oder festsetzbar. Dies sind
Aspekte, die im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes thematisiert und im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens hinsichtlich ihrer Einhaltung nachgewiesen werden muissen.

Die auf die geplante Nutzung bezogenen Umweltauswirkungen wurden auf Basis von
Verfahren Uberprift, welche dem Stand der Technik entsprechen. Schwierigkeiten bei der
Erhebung der Grundlagen haben sich nur dort ergeben, wo der MaBstab der
Flachennutzungsplanung nicht genau genug ist, um den Bestand genauer zu erfassen und
die Art der geplanten Nutzung sowie deren potenzielles MaB zu bestimmen. Dies betrifft
insbesondere die konkrete Auspragung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen. In der
Folge kdénnen der hier ermittelte Eingriffsumfang, die daraus resultierende Kompensation
und die mdglichen VermeidungsmaBnahmen anhand einschlagiger Erfahrungswerte nur
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Uberschlagig bestimmt werden. Die Eingriffsregelung muss konkret in der sonstigen
nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung behandelt werden.
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