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Teil I Begriindung

1 Grundlagen

1.1 Gesetze und Verordnungen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage der folgenden Gesetze und Verordnungen aufge-
stellt:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zu-
letzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) gedndert worden
ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanZV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) Geandert worden
ist.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23. Marz 2022 (Nds. GVBI. S. 191).

Niedersachsische Bauordnung (NBauQ)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. November 2021 (Nds. GVBI. S. 739).

Niedersachsisches Gesetz lber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Marz 2002 (Nds. GVBI. S. 112), zuletzt
gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Mai 2022 (Nds. GVBI. S. 315).

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

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist.

1.2 Vorliegende Fachgutachten

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

Bonk-Maire-Hoppmann GbR: ,Bauleitplanung Eggershof, Beriicksichtigung von Verkehrs-
gerauschen nach Abschnitt 7.4 der TA Larm" (Garbsen, 01.08.2016)

Bonk-Maire-Hoppmann GbR: ,Bauleitplanung Eggershof, Soltau - Entwurf* (Garbsen,
10.07.2017)
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- Dipl.-Biol. Jan Brockmann: ,Untersuchung zur artenschutzrechtlichen Priifung gem. § 44
BNatSchG - Fledermause ( Chrioptera) — Winterkontrolle und Potenzialanalyse ,,Eggershof
bei Soltau™ (Bispingen, 26.03.2014)

- Dipl.-Biol. Jan Brockmann: ,Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Konzeptplan
~Eggershof®, Ellingen/Soltau® (Bispingen, 22.03.2021) (Begehungen und Potenzialanalyse
der Avifauna, Amphibien und Fledermause).

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

- Ing.-Biro Prof. Dr. Oldenburg: “Geruchsimmissionen — Gutachten zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes (Sondergebiet flir 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)" (Oederquart, 20.02.2017)

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

1.3 Beschliisse

Der Rat der Stadt Soltau hat in seiner Sitzungam __._ ._ die Aufstellung des Bebauungs-
planes Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®, einschl. ort-
licher Bauvorschriften, gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am_ .. ortslblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom __._ . bis __._ . durchgeftihrt.

In seiner Sitzungam __._ . hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Soltau den Beschluss
zur Auslegung des Bebauungsplanes Wiedingen Nr. 1 gem. § 3 Abs. 2 BauGB gefasst.

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB wurdeam __._ . durch den Rat der Stadt Soltau
gefasst.

1.4 Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Soltau stellt auf der Grundlage der rechts-
wirksamen 53. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Planbereich Sonderbauflichen
JFreizeit und Fremdenverkehr" sowie private Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,hofnahe
Parkanlage" dar.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspléne aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes zu entwickeln sind, wird somit entsprochen.
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Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Soltau (die Lage des Plangebietes ist
mit einem Pfeil markiert)

1.5 Zielvorgaben durch iibergeordnete Planungen
Nach § 1 Abs. 4 BauGB mussen die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung angepasst sein.

1.5.1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP)

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

Mit verbindlichen Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen (Siedlung, Verkehrswege, Roh-
stoffgewinnung u.a.) und deren Entwicklungen dient das LROP dazu, die oftmals widerstrei-
tenden wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und 6kologischen Interessen an den Raum auf-
einander abzustimmen. Es stellt so die planerische Konzeption fiir eine zukunftsfahige Landes-
entwicklung dar.

Im LROP 2017 ist fiir die Stadt Soltau ein Mittelzentrum festgelegt. Die damit verbundenen
Anforderungen auch mit Blick auf die Versorgungsfunktionen werden durch den Bebauungs-
plan jedoch nicht tangiert, da es sich hierbei nur um die planungsrechtliche Sicherung eines
im AuBenbereich (§ 35 BauGB) bereits bestehenden gastronomischen Betriebes mit Beherber-
gung handelt. Unter Beriicksichtigung der o0.b. und in zuldssiger Weise ausgetibten Nutzungen
handelt es sich nicht um eine regionalplanerisch bedeutsame touristische Einrichtung.

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 6



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

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

Unter 3.1.1.01 LROP heiBt es, dass die nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsflachen in An-
spruch genommenen Freirdume zur Erflillung ihrer vielfaltigen Funktionen insbesondere bei
der Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, dem Erhalt der Kulturlandschaften, der land-
schaftsgebundenen Erholung sowie der Land- und Forstwirtschaft erhalten werden sollen.

Gemal 3.1.1.02 LROP ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungsent-
wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu mini-
mieren. Flachenbeanspruchende MaBnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung und der
Widernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militéarstandorte genutzt werden
(LROP 3.1.1.04 Satz 2).

Der Bebauungsplan tragt mit Bezug auf die v.g. Ziele und Grundsatze der Landesplanung in-
sofern den Anforderungen an eine ausgewogene Siedlungs- und Freiraumstruktur Rechnung,
indem die sich fir eine Siedlungsabrundung aufdrangenden Flachen nur in dem zur Deckung
des Bedarfs erforderlichen Umfang fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen werden. In die-
sem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebietes eine Bauflache
geplant ist und damit zunachst einmal eine Flachenbeanspruchung verbunden ist. Diese Bau-
leitplanung erstreckt sich jedoch auf siedlungsnah gelegene Flachen, die im Rahmen der bis-
herigen Nutzung Giberwiegend bereits einer Bebauung zugefiihrt wurden. Aufgrund der bereits
baulich beanspruchten Flachen wird der Freiraumschutz im Sinne des LROPs hier jedoch nicht
bertihrt. Es handelt sich in diesem Einzelfall zwar um die Lage innerhalb des planungsrechtli-
chen AuBenbereiches gem. § 35 BauGB, eine natur- und landschaftsraumrelevante Freiflache,
die bisher von Siedlungsaktivitédten und baulichen Nutzungen freigehalten wurde, stellen das
Plangebiet als auch die unmittelbar umgebenden bebauten Grundstiicksflachen jedoch nicht
dar. Vielmehr werden bestehende Griinflachen innerhalb des Plangebietes derart beriicksich-
tigt, dass flir diese bisher baulich unbeanspruchten Flachen eine private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage" festgesetzt wird.

Die Anforderungen des LROP an die Inanspruchnahme von Freirdumen ist auch mit Blick da-
rauf 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 Flachen des Plangebietes, die fiir die Festsetzung von Bauflachen
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.
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Abb.: Auszug aus dem Landes-Raumordnungsprogramm 2017 (Die Lage des Plangebietes ist mit einem
Pfeil gekennzeichnet)
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1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Heidekreis (Entwurf 2015)

Um die stadtebauliche Bedeutung der von der Aufstellung des Bebauungsplanes betroffenen
gastronomischen Nutzung mit Beherbergungsbetrieb auch mit Blick auf die regionalplanerische
Relevanz zu beschreiben, wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf das Kapitel 3.2 , Nut-
zungsstrukturen und stidtebauliche Situation® mit den darin abgebildeten Ubersichtsplénen
hingewiesen.

Fir den Landkreis Heidekreis erfolgt aktuell die Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogramms (RROP 2015). Das Beteiligungsverfahren gemaB § 10 Abs. 1 Raumordnungs-
gesetz (ROG) i.V.m. § 3 Abs. 2 und 3 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROG) fiir den
Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms flir den Landkreis Heidekreis (RROP 2015)
ist bereits erfolgt.

Der Entwurf 2015 des RROPs fiir den Landkreis Heidekreis setzt sich zusammen aus der ,,Be-
schreibenden Darstellung®, der ,Zeichnerischen Darstellung®, der Begriindung und dem Um-
weltbericht.

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 Abwa-
gungs- und Ermessenentscheidungen zu berticksichtigen.

Nachfolgend werden die maBgeblichen allgemeinen und auf das Plangebiet bezogenen Vorga-
ben des Entwurfes des RROPs 2015 dargelegt.
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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 beson-
deren Entwicklungsaufgabe ,Tourismus". Ferner ist Soltau als “Regional bedeutsamer Erho-
lungsschwerpunkt" dargestellt.

Die siidwestlich von Ellingen verlaufende Bundesstrae B 71, die Ellingen mit Soltau und der
nordwestlich angrenzenden Gemeinde Neuenkirchen und daran sich anschlieBenden weiteren
Uberértlichen Zielen verbindet, wird als HauptverkehrsstraBe von Uberregionaler Bedeutung
dargestellt. Weitere, das Vorhaben betreffende Aussagen auf Ebene der Regionalen Raumord-
nung werden im RROP nicht getroffen.

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

Das Plangebiet selbst wird als Teil eines wesentlich gréBeren Vorbehaltsgebietes Landwirt-
schaft aufgrund hohen Ertragspotenzials dargestellt. Tatsachlich findet im Plangebiet diese
Nutzung nicht statt. Im stidostlichen Bereich wird zudem entlang der Grenze des Plangebietes
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, ist jedoch auf der Grundlage der wirksamen 53.
Anderung des Flachennutzungsplanes zwischenzeitlich dem durch Bauflachen im FNP dar-
gestellten Siedlungszusammenhang bzw. der siedlungsbezogenen Realnutzung zugeord-
net worden.

e Fir das Plangebiet ist ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, aufgrund hohen Er-
tragspotenzials, dargestellt. Alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sollen so
abgestimmt werden, dass diese Vorbehaltsgebiete in ihrer Eignung und besonderen Be-
deutung moglichst nicht beeintrachtigt werden. Der hier in Rede stehende Bebauungsplan
fuhrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung landwirtschaftlicher Nutzflachen. Die im
Plangebiet gelegenen Flachen weisen bereits eine Bebauung in Form einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle auf, die im Rahmen der Folgenutzung einer anderen Nut-
zungsart in Form eines gastronomischen Betriebes zugefiihrt wurde. Die weiteren im Plan-
gebiet gelegenen Flachen stellen sich als dem v.g. Betrieb zugehdrige Griinflachen in Form
einer Parkanlage dar. Die Flachen stehen somit bereits aufgrund ihrer vorhandenen Nut-
zungsstrukturen nicht flir eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung zur Verfligung und
werden im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes dem o0.g. Vorbehaltsgebiet
auch nicht entzogen.

Flr eine erhebliche Beeintrachtigung der Vorsorgegebiete fir 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 Sondergebiet mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Beher-
bergung und Gastronomie" festgesetzt werden sollen.

e Westlich des Plangebietes befindet sich ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft
in Kombination mit einem Vorbehaltsgebiet Erholung. Die hier in Rede stehende Auf-

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 9



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

stellung des Bebauungsplanes fiihrt nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der um-
gebenden landschaftlichen Vielfalt, Eigenart und Schénheit und auch nicht zu einer erheb-
lichen Beeintrachtigung der kultur- und naturgeschichtlichen Bedeutung und berihrt auch
nicht die aktuelle und potentielle Bedeutung flir die Naherholung, die Freizeitgestaltung
und den Fremdenverkehr. Die planungsrechtliche Sicherung und die angemessene Wei-
terentwicklung der bereits seit vielen Jahrzehnten bestehenden und sich tiberwiegend auf
den regionalen Einzugsbereich konzentrierenden Ausflugsgastronomie mit Beherbergung
beriicksichtigt durch die traditionelle bauliche Gestaltung, die Erhaltung der flir den Kul-
turraum traditionellen und pragenden landwirtschaftlichen Charakteristik und die nur sehr
maBvolle Beanspruchung der dem Betriebsgelande zugeordneten Frei- und Aktivitatsfla-
chen sowie der Stellflachen zur Ordnung des ruhenden Verkehrs die regionalplanerisch 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 beste-
hende Ausflugsgastronomie mit Beherbergung und Veranstaltungsmdglichkeiten einen
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 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes entsprochen werden.

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

Das Vorbehaltsgebiet Wald wird durch den Bebauungsplan lber das bereits baurechtlich
zugelassene MaB hinaus jedoch nicht erheblich beeintrachtigt. Vielmehr werden die rand-
lich an das Plangebiet angrenzenden Waldflachen erhalten und durch entsprechende Fest-
setzungen, u.a. Bauverbotszone als Waldabstand, beriicksichtigt.

e Daruber 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 tber den Versorgungsbereich des Heidekreises
hinausgeht und die benachbarten Ballungsraume Hamburg und Hannover erreicht. Zur
dauerhaften Sicherung der Trinkwasservorkommen wurde durch Verordnung vom
06.12.1992 das Wasserschutzgebiet Schiittenbusch erlassen.

Das gesamte Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Soltau Schiittenbusch, Schutzzone
III B. Die in der Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSG-VO) 1 und in anderen flir Was-
serschutzgebiete verbindlichen rechtlichen Regelungen sind daher zu beachten.

Beeintrachtigungen in Folge der Realisierung des hier in Rede stehenden Bebauungspla-
nes sind jedoch nicht ableitbar.

Der Bebauungsplan hat die Sicherung und maBvolle Entwicklung des lokal bereits vorhan-
denen Beherbergungsbetriebes zum Ziel. Es werden damit keine Nutzungen und Anlagen
vorbereitet, die auf das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung Uber die bisher in Ellingen
bestehenden Nutzungen (Landwirtschaft und Wohnen) hinaus erheblich beeintrachtigen-
den Einfluss hatten.

Die Anordnung von Stellplatzen und deren sachgerechte bautechnische Anlage wird in
dieser Bebauungsplanung und auf Ebene der darauf folgenden ErschlieBungsplanung un-
ter Berlicksichtigung der Anforderungen des Trinkwasserschutzes festgelegt.

Aus den zeichnerischen Darstellungen des RROPs ergeben sich keine weitergehenden regio-
nalplanerisch relevanten Darstellungen.
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Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen™
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

Die Schaffung eines raumbedeutsamen touristischen GroBprojektes oder einer raumbedeutsa-
men Tagungsstatte sind nicht Gegenstand und Ziel dieses Bebauungsplanes. Art und Umfang
der Nutzung werden per Festsetzungen entsprechend bestimmt.

In der Gesamtheit ist festzustellen, dass der Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 nicht dazu ge-
eignet ist, die Schwelle der erheblichen Raumbedeutsamkeit zu (iberschreiten. Die in der Stel-
lungnahme des Landkreises Heidekreis vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden um-
fassend gepriift und die Vereinbarkeit dieses Bebauungsplanes mit den Zielen der Landespla-
nung 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.)

o, /—" ~.__ —

—

1.5.3 Priifung der Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsitzen des RROPs
(textlichen Teil)

Die Regelungen mit der Wirkung von Zielen der Raumordnung sind nachfolgend fettgedruckt,
die Gibrigen Regelungen haben die Wirkung von Grundsatzen der Raumordnung.

Ziele/Grundsatze geman RROP Entwurf 2015:

~01

Im Landkreis Heidekreis soll eine vielfdltige, regionaltypische, 6kologisch angepasste und an
den Bedlirfnissen aller Bevolkerungsgruppen ausgerichtete Siedlungsstruktur erhalten und
entwickelt werden. (LROP 2.1 01)

o2
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 offentlichen Personennahver-
kehrs konzentrieren. (LROP 2.1 02)
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Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

04

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

Dabei ist ein sorgféltiger Umgang mit innerdrtlichen Freiflachen sowie eine okologisch und
landschaftsasthetisch vertragliche Gestaltung der Siedlungsrander und siedlungsnahen Berei-
che zu berticksichtigen. Auf die Erhaltung und Schaffung von Siedlungsbereichen mit guter
Durchgriinung durch GroBbdume, Parks, Griinstreifen, Wiesenfidchen und anderem ist zu ach-
ten. (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 Siedlungsentwicklung
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 fir eine zukinftige Sied-
lungsstruktur geschaffen werden. Die Sicherung und Entwicklung des bereits vorhandenen
gastronomischen Betriebes mit Beherbergung (Eggershof) greift nicht in das System der zent-
ralen Orte ein.

Mit der nur kleinrdumigen Entwicklung des Eggershofes soll auch keine Zersiedlung der Land-
schaft vorbereitet werden.

Dem Grundsatz der Raumordnung kann entsprochen werden. Die aufgefiihrten Ziele beziehen
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 stidtebaulichen Verant-
wortung bewusst, die Siedlungsstruktur gemaB § 1 BauGB im Rahmen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung und unter Beachtung des Anpassungserfordernisses an die Ziele der
Raumordnung zu lenken. Dies soll gerade deshalb erfolgen, um auf den lokalen Ordnungsbe-
darf eingehen zu kdnnen und dabei auch den wachsenden Verbrauch von Freirdumen einer-
seits 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 Lebensqualitdt am Wohn- und Arbeitsort
erhalten und gesteigert werden kann.

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung und
ortsangemessene Entwicklung des Eggershofes. Zu diesem Zweck soll auf der Grundlage der
im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Sonderbauflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Freizeit und Fremdenverkehr" ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Beherber-
gung und Gastronomie" festgesetzt werden. Die weitergehend getroffenen bodenrechtlichen
Festsetzungen, tragen Sorge daflir, dass der Gesamtcharakter der fiir die Region der Liine-
burger Heide charakteristischen ehem. Hofstelle mit der auf die zu versorgende Region bezo-
genen Gastronomie und Beherbergung in dem bisher erkennbaren Geprage erhalten bleibt.
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Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

Gegenstand des Bebauungsplanes sind auch nur die fir 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 Ver-
haltnis zur Betriebsflache kleinrdumigen Ausmal bauliche Erweiterungen etwa durch den Neu-
bau einzelner, den Hof erganzender Gebdude ermdglicht werden. Diese sollen eine dem land-
lichen Raum angemessene und auf die heutigen Anforderungen an die unterschiedlichen Ruhe-
und Erholungsbedirfnisse der Bevdlkerung ausgerichtete bauliche Entwicklung erméglichen
und dabei u.a. auch die Anforderungen an die Bereitstellung unterschiedlicher RaumgréBen
beriicksichtigen, die der Deckung des lokalen und regionalen Bedarfs nach Veranstaltungsrau-
men 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 Umgebung
von Ellingen typischen Wechsels von fiir den Heidekreis typischen landwirtschaftlichen Hof-
stellen, Offenland und Waldflachen und damit die Erhaltung der unverwechselbaren landwirt-
schaftlich gepragten Landschaft zu Grunde. Mit den Uiberwiegend noch erhaltenen historischen
Gebdauden und dem markanten Baumbestand stellen diese landschaftlichen und baulichen
Rahmenbedingungen auch weiterhin die Grundlage des Gastronomie- und Beherbergungsbe-
triebes Eggershof dar und bilden damit einen unverwechselbaren Kristallisationspunkt inner-
halb der Erholungslandschaft, der auch fir Familien im Zusammenhang mit der Durchfiihrung
von Familienfeiern von besonderer regionaler Bedeutung ist. Eine darliber hinausgehende Ent-
wicklung zu einem Uberregional bedeutsamen Veranstaltungszentrum ist nicht beabsichtigt.
Hieraus folgt, dass dem raumordnerischen Ziel der Erhaltung einer vielfédltigen, regionaltypi-
schen, 6kologisch angepassten und familienorientierten Siedlungsstruktur 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 be-
troffenen Verkehrssituation beizutragen und hierdurch das MaB des Vertraglichen zu verbes-
sern, sollen ausreichend dimensionierte Stellplatze dauerhaft bereitgestellt werden. Entspre-
chende Festsetzungen werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Hierdurch soll auch
dem Ziel der dkologisch angepassten Entwicklung entsprochen werden.

Die mit den bereits ausgelibten Nutzungen verbundene Ordnung des ruhenden Verkehrs soll
in diesem Zusammenhang auch zur Entlastung der bisher beanspruchten 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen auf dem Betriebsgeldnde erfolgen und zur Minimierung von Nutzungskonflikten
beitragen. In diesem Zusammenhang soll auch die Lebensweise der Einwohner mit ihren pra-
genden Strukturen erhalten werden. Dies gilt auch mit Ricksicht auf den AuBenbereich, der
im Wesentlichen flir land- und forstwirtschaftliche Entwicklungen aber auch als potenzieller
Erholungsraum fir die Bevolkerung zur Verfligung steht und mit weitergehenden, den Rahmen
sprengenden Siedlungsaktivitdten nicht vereinbar ist.

In dem festgesetzten Sondergebiet sollen liber die planungsrechtliche Sicherung des baulichen
Bestandes hinaus daher im Verhaltnis zur bisherigen baulichen Situation in einem kleinrdumi-
gen Bereich des Hofes in kleinrdumigem AusmaB 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 ange-
messene raumvertragliche Weiterentwicklung eines bestandsgeschiitzten Betriebes. Mit dem
Bebauungsplan soll der Standort weiterentwickelt werden. Das betrifft erweiterte Nutzungs-
moglichkeiten im Bestand und einzelne neue Gebdude. Im Sinne eines ,baulichen Ausgleichs"
wurden bereits zwei weitere Gebaude beseitigt (altes Backsteingebdude und ein dazugehoriger
Schuppen), die aus energetischen Griinden auch zukinftig fiir die Beherbergung nicht durch
wirtschaftlich verhaltnismaBige MaBnahmen ertlichtigt werden kénnen.
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Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

Zusammenfassend ist daher festzustellen, dass das Orts- und Landschaftsbild sowie die be-
sondere Eigenart des lokalen Landschaftsraumes durch die mit dem Bebauungsplan vorberei-
teten Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Ziele/Grundsatze gemafB3s RROP Entwurf 2015:

201

Die nicht durch Siedlungs- oder Verkehrsfidchen in Anspruch genommenen Freiraume sollen
zur Erfiillung ihrer vielfaltigen Funktionen insbesondere bei der Sicherung der nattirlichen Le-
bensgrundlagen, dem Erhalt der Kulturlandschaften, der landschaftsgebundenen Erholung so-
wie der Land und Forstwirtschaft erhalten werden.

02
Klimadkologisch bedeutsame Freifidchen sollen im Landkreis Heidekreis gesichert und entwi-
ckelt werden. (LROP 3.1.1 01)

03

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

04

Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen im AuBenbereich sollen méglichst grole
unzerschnittene und von Ldrm unbeeintrachtigte Raume erhalten, naturbetonte Bereiche aus-
gespart und die Flacheninanspruchnahme minimiert werden. (LROP 3.1.1 02)

05

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

Vereinbarkeit mit der Planung:

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung einer im AuBen-
bereich (§ 35 BauGB) gelegenen gastronomischen Nutzung mit Beherbergungsbetrieb.

Die mit der besonderen Eigenart des gastronomischen Betriebes verbundenen Veranstaltun-
gen filhren 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 Gewerbeldrm) mit denen eines Dorfgebietes
verglichen wird. Grundlage dieses Bebauungsplanes ist ein ganzheitlich ausgerichtetes Be-
triebskonzept, das neben den Aspekten der Ordnung des ruhenden Verkehrs auf betriebszu-
gehorigen Grundstiicken auch auf eine dem AuBenbereich entsprechende und auf die in der
Umgebung des Betriebes befindliche betriebsfremde Wohnnutzung in Bezug auf den Immissi-
onsschutz angemessen eingeht und bei Bedarf entsprechende MaBnahmen beriicksichtigt.

Die Stadt Soltau strebt auch zukinftig weiterhin primar die Férderung der Innenentwicklung
von Siedlungsbereichen an, soweit sie mit den stadtebaulichen Zielen und Erfordernissen ver-
einbar ist. Dennoch haben die Gemeinden gemaB § 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 planungsrecht-
lichen 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 Er-
holungsinfrastruktur eine besondere Bedeutung fiir die zu versorgende Bevolkerung hat.
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einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

Die zukinftige Entwicklung des Eggershofes kann, auch wenn es sich nur um eine kleinrdumige
bauliche Entwicklung handelt, nur durch vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung reali-
siert 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 Voraussetzung, um die
heutigen Anforderungen an einen leistungsfahigen Betrieb mit der damit verbundenen Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplatzen erfiillen und konkretisieren zu kdnnen.

Grundsatze gema3 RROP Entwurf 2015:

” 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 Stér-
kung der landschaftsgebundenen Erholung und des Tourismus gesichert und weiterentwickelt
werden. (LROP 3.2.3 01)

02
Der landschaftsgebundene Tourismus soll aufgrund seiner Bedeutung fiir 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 Gko-
logischen Funktionen des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt werden.
(LROP 3.2.3 01)" (RROP LK HK Entwurf 2015 S. 15)

Vereinbarkeit mit der Planung:

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird der Eggershof als regional bedeutsamer gastrono-
mischer Betrieb mit Beherbergung gesichert. Eingriffe in den Landschaftsraum werden durch
diesen Bebauungsplan nicht unmittelbar vorbereitet. Auf das oben bereits beschriebene Be-
triebskonzept der Erhaltung der regional gepragten landschaftlichen und baulichen Eigenarten
des Eggershofes sowie der diesen umgebenden und verstreut liegenden Hofstellen wird hin-
gewiesen.

Der Bebauungsplan wird die besonderen landschaftlichen Eigenarten im Sinne eines naturna-
hen Erholungs- und Erlebnisraumes nicht beeintrachtigen. Ellingen selbst ist nicht als Ort mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt, sodass die raumordnerische Ver-
einbarkeit der auf dem Eggershof vorhandenen und geplanten Nutzungen sich im Wesentli-
chen aus der Vereinbarkeit mit den im AuBenbereich allgemein zuldssigen Nutzungen (hier
insbesondere mit den Belangen der Landwirtschaft und denen von Natur und Landschaft)
ergibt.

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

Grundsatz gemas RROP Entwurf 2015:

” 0]

Die Lanawirtschaft soll im Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielféltigen Bedeutung fiir den
Erhalt der Kulturlandschaft und der Ilandlichen Siedlungsstruktur, fir die Nahrungs- und Fut-
termittelproduktion, fir die Produktion nachwachsender Rohstoffe, fir die nachhaltige Ener-
glegewinnung auf Basis erneuerbarer Energietrager, fir den Natur- und Klimaschutz und fiir
die Erholung und den Tourismus erhalten und gesichert werden. (LROP 3.2.1 01)" (RROP LK
HK Entwurf 2015 S. 12)
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Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
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Vereinbarkeit mit der Planung:

Durch den hier vorliegenden Bebauungsplan wird die landwirtschaftliche Nutzung nicht beein-
trachtigt, 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
heranriickende und fiir 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 des Bebauungsplanes. Auf der Grundlage der
Regelungen der TA-Larm, DIN 18005 und Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) kann eine Ver-
einbarkeit mit der geplanten Ausweisung eines Sondergebietes nachgewiesen werden. Hierzu
werden im Rahmen des Bebauungsplanes Festsetzungen zur jeweiligen baulichen Nutzung von
Grundstiicksflachen mit ihren Nutzungen sowie zur Ordnung des ruhenden Verkehrs getroffen.

Auf der Grundlage des vorliegenden Geruchsgutachtens sowie des Schallgutachtens kann dar-
gelegt werden, dass die Belange der Landwirtschaft sowohl mit Blick auf die Sicherung als
auch auf die Entwicklung berticksichtigt werden kdnnen. Im Rahmen der gegenseitigen Riick-
sichtnahme kann ein vertragliches Nebeneinander der landwirtschaftlichen Betriebe sowie des
Beherbergungs- und Gastronomiebetriebes sichergestellt werden.

Der AuBenbereich steht den landwirtschaftlichen Betrieben auch weiterhin zur Auslibung der
mit der Landwirtschaft verbundenen Nutzungen zur Verfiigung. Uber den Bestand des Egger-
shofes hinaus erfolgt auch kein weiteres Heranrlicken an benachbarte Betriebe. Es ist vielmehr
vorgesehen, die hinzutretenden baulichen Anlagen so zu platzieren, dass zur sudlich sich an-
schlieBenden Hofstelle eine weitere bauliche Barriere zum visuellen Schutz beitragt.

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich nur auf die dem Betrieb
zugeordneten Grundstiicksflachen. Uber diese Flichen hinaus werden keine Flichen bean-
sprucht, die als landwirtschaftliche Produktionsflaichen im RROP als Vorsorgegebiet fiir die
Landwirtschaft dargestellt sind.

Ziele/Grundsatze gemaB3 RROP Entwurf 2015:

~04

In der Zeichnerischen Darstellung sind Gebiete, die sich aufgrund ihrer landschaftlichen Viel-
falt, Schénheit und Eigenart fur die regionale Erholungsnutzung eignen als »Vorbehaltsgebiete
Erholung« festgelegt.

Alle raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sollen so abgestimmt werden, dass diese
Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung moglichst nicht beeintréchtigt werden.
(LROP 3.2.301)

05

In der Zeichnerischen Darstellung sind Gebiete, die aufgrund ihrer landschaftlichen
Attraktivitdt 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 raum-
bedeutsamen Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass diese Gebiete in
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ihrer Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintrachtigt 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 einschl. der diesen Nut-
zungen zugeordneten Spiel- und Freiflachen mit Stellpldtzen stellen bei der Gesamtbetrach-
tung der Anlage ein flr die Naherholung regional bedeutsames Ausflugsziel dar.

Dariliber hinaus stellt in diesem gestalterischen und funktionalen Gesamtensemble das im
Trau-Speicher ansassige Standesamt als 6ffentliche Einrichtung der Stadt Soltau ein besonders
markantes, sozio-kulturelles wie gesellschaftlich bedeutsames Ziel dar. Insofern stellt die Aus-
flugsgastronomie selbst keine origindre Einrichtung dar, sondern eine die Erholungsinfrastruk-
tur funktional erganzende Nutzung mit besonderem Erlebnis- und Freizeitwert, wobei der Frei-
zeitwert in besonderer Weise von der landschaftlichen Eigenart, der liberwiegend noch ables-
baren historischen Hofanlage sowie der Moglichkeiten der Durchfiihrung von Veranstaltungen
unterschiedlicher Art und GroBe 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 Umge-
bung und die damit verbundene Erholungsqualitat mit den randlich vorhandenen Einrichtun-
gen der Verkehrsinfrastruktur (wie z.B. Radwegenetz) gezielt nutzt.

Das RROP bezieht sich im Wesentlichen auf die landschaftsgebundene Erholung mit den damit
verbundenen Flachenpotenzialen wie Freirdume mit hohem landschaftlichen Erlebniswert 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 Zulassigkeit der inner-
halb eines Baugebietes gem. §§ 3 bis 9 BauNVO mdglichen Nutzungen verbunden. Daher ist
auch aufgrund der Vielzahl der jeweils angebotenen Einrichtungen und Nutzungen ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Beherbergung und Gastronomie® erforderlich.

Neben der regional wirksamen Ausstrahlung ist der Eggershof insbesondere flir die wohnungs-
nahe Versorgung der Bevolkerung von Bedeutung. Dies zeigt sich durch die intensive Bean-
spruchung der auf dem Hof bestehenden Nutzungen, wie Veranstaltungsmdglichkeiten fiir Fa-
milien und Gruppen, Hochzeiten und sonstige Feiern, Besuch von Kindergartengruppen sowie
von Seniorengruppen, die Uber das oOrtliche Radwegenetz den Eggershof erreichen kdnnen.
Hierbei liegt der Schwerpunkt der Uberwiegenden 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 Verkehrsgeschehen und Nut-
zung der den Gebauden zugeordneten Freibereiche schnell die Grenze des rechtlich zuldssigen.

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf den in der Ortschaft Ellingen befindlichen Eggershof, der
seit mehr als 20 Jahren als gastronomischer Betrieb mit Beherbergung als regionaler Erho-
lungsstandort 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 erfolg-
reichen Gastronomiebetrieb mit Beherbergung entwickelt.

Aufgrund der Lage auBerhalb des stadtischen Siedlungszusammenhanges erlangt der flir die
Heidetouristik typische und landlich gepragte Standort des Eggershofes jedoch keine lber die
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Region deutlich hinausgehende Bedeutung, zumal die Kapazitdatsgrenzen in Bezug auf die Ver-
anstaltungsintensitit und Ubernachtungsméglichkeiten durch die fehlenden Geb&udepotenzi-
ale und besonders durch die angrenzenden betriebsfremden Nutzungen auf ein fiir den Au-
Benbereich gerade noch vertretbares MaB reduziert werden. In diesem Zusammenhang erlangt
dieser Betrieb gegenwartig und zukiinftig keine raumordnerische Bedeutung im Sinne der Ziel-
setzungen des RROPs mit Blick auf die darin ausgewiesenen Vorrangflachen und Vorsorgefla-
chen fir die Erholung.

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

In diesem Zusammenhang erstreckt sich der Bebauungsplan lediglich auf die Sicherung und
kleinrdumige Entwicklung eines bereits vorhandenen und in das regionale Netzwerk der land-
schafts- und naturverbundenen Erholungsinfrastruktur der Stadt Soltau insgesamt integrierten
Betriebes. Art und Umfang der mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten Betriebsentwicklung
sind mit den regionalplanerischen Zielen vereinbar.

Hierbei ist jedoch auch abwdagungsbeachtlich, 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 ndheren Umgebung nicht an-
zutreffen, so dass die Versorgungsfunktion tber die Stadt Soltau hinaus auch fir 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 all-
gemeinen Erholungsbedarfs von Senioren und Familien bilden auch Besuchergruppen einen
wesentlichen Anteil der Gaste, die insbesondere die aus den landlichen Strukturen des Hofes
und seiner Umgebung ablesbaren Heidecharakteristiken im Sinne einer Naherholung schatzen.
Die Nutzung der fur die Heide charakteristischen baulichen und landschaftlichen Gestaltungs-
merkmale stellt daher ein wesentliches Entwicklungsmerkmal flir den Eggershof aber auch
eine wesentliche Identitatsférderung fiir die Gaste dar.

Durch die angemessene Nutzung der sich darstellenden Potenziale kann die mit diesem Be-
bauungsplan verbundene planungsrechtliche Sicherung des Eggershofes mit der hier in Rede
stehenden Planung zu einer selektiven Férderung von Potenzialen der einzelnen Regionen bei-
tragen ohne hier eine raumbedeutsame Aufgabe wahrzunehmen oder weitergehende Nut-
zungskonflikte in der Umgebung auszulésen. Bedingung hierflr sind bodenrechtliche Regelun-
gen zum Immissionsschutz und zur Ordnung des Verkehrs, da diese Aspekte besonders mit
Veranstaltungen in Verbindung stehen.

Unter der Voraussetzung der aktiven Konfliktvermeidung und Konfliktreduzierung (Bebauungs-
planung) kann den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung entsprochen werden. Entspre-
chende Regelungen werden in der Begriindung dargelegt Uber die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan konkretisiert.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass sich die allgemeinen Grundsatze des
RROPs bezogen auf Erholung, Freizeit und Fremdenverkehr auf das gesamte Kreisgebiet be-
ziehen, und darin zeichnerisch festgelegte herausragende Standorte dargestellt sind. Diese
Darstellungen zielen aufgrund der 0.g. Aussagen zum Gesamtcharakter der bestehenden und
beabsichtigten Betriebsentwicklung ausdriicklich nicht auf den Eggershof ab. Darliber hinaus
sind jedoch flir das gesamte Kreisgebiet unterhalb dieser Schwelle die besonderen Standortei-
genschaften entwickelbar.
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Daher liegt flir die hier vorgesehene Bauleitplanung, die Uberwiegend der Standortsicherung
und in abgewogenem AusmalB der Standortentwicklung dient, kein Versto3 gegen die Raum-
ordnung vor. Fir die Planung bedarf es daher in der Konsequenz auch keiner weitergehenden
zeichnerischen Standortfestlegung mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung oder
gar eines Zielabweichungsverfahrens.

Vielmehr ist auch unter Berticksichtigung der o.g. Ausflihrungen zur Standortcharakteristik
davon auszugehen, dass diese Bauleitplanung die regionalplanerisch fiir diesen Planungsraum
im RROP dargestellten Vorsorgeflachen fur Erholung unterstitzt. 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 Aufgaben des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in seinem Gel-
tungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Dabei sollen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der Bebauungsplan ist dartiber hinaus auch Grundlage fiir weitere MaB-
nahmen zur Sicherung und Durchfilhrung der Planungen nach den Vorschriften des Bauge-
setzbuches.

In diesem Sinne soll der Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 die fir seinen raumlichen Geltungs-
bereich zutreffenden stadtebaulichen Ziele sichern helfen und die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zu seiner Verwirklichung schaffen.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wiedingen Nr. 1 befindet sich am west-
lichen Siedlungsrand Ellingens. Der Planbereich weist eine GroBe von 2,99 ha auf und wird wie
folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sidliche Grenze des Flst. 63,

im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flst. 8/5 und 8/4, die westliche und stid-
liche Grenze des Flst. 8/3 und die westliche Grenze des Flst. 57/1,

im Sldosten: durch die nordwestliche Grenze des Flst. 11/1 und auf einer Lange von 221
m durch die nordwestliche Grenze des Flst. 12/2,

im Westen: ausgehend von der Grenze des Flst. 12/2 entlang einer gedachten Linie auf
einer Lange von 171 m in nérdliche Richtung in das Flst. 4/6 hineinlaufend,
anschlieBend durch eine weitere gedachte Linie in einer Lange von 108 m
bis auf die sldliche Grenze des Flst. 63 verlaufend.

Der rdumliche Geltungsbereich befindet sich in der Flur 1, Gemarkung Wiedingen.

Die konkreten Abgrenzungen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind in
der Planzeichnung im M 1:1.000 verbindlich dargestellt.
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Abb.: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Kartengrundlage ALKIS,

M 1:1.000 (i.0.), © 2021 LGLN, RD Sulingen-Verden, Katasteramt Soltau)
) i N | T
',I I"-. I'". I'". ________——-—"“/ | II
.1 :h-\. I|I I|I _____——_____ I *_
A N B ]
L e a\ll: |
—_ | i i
S g |___| IL——__I 'u- __':,‘ I'. ._,_,.--"‘"__J: || |I
— e {
- T\ oz || I| |
s I": I". - I ‘.I | Ir-
3 T |
— L_-F l |
i L |
U | |
= — |
- 1 \ '||_ I' [ b
— T | =

|
- | |
toctontepeicher K -
= o

|
i |
Td

h““—"
e
."
g
§ e
e
-
i
f
g
'l
f
i
L
bY
.___.-"'
-

0\

|
|
.'II.I-\-I\-L-\--\:'\I |II | ||
e IR |
— | — |
|::=‘-\'I 'II_ ? “on Wishdn
I_‘_'_‘—|_
— R ___|I II
& |
™ \
\ }:‘;ﬂ |
1z i y I
— %/z
e
© M 7
s LGLIN -

®
3.2 Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation
3.2.1 Aktuelle bauliche Nutzungen im Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die westlich der StraBe
Ellingen gelegene, ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle des ,Eggershof® mit den westlich
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daran anschlieBenden parkahnlich gestalteten Freiflachen des Betriebes. Im Rahmen der Um-
strukturierungsprozesse in der Landwirtschaft wurde vor rd. 20 Jahren der landwirtschaftliche
Betrieb ,,Eggershof® in einen Beherbergungsbetrieb mit Veranstaltungsort fiir Hochzeiten und
Familienfeiern umgewandelt.

Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicksflachen werden daher durch die tiberwiegend sa-
nierten Gebaude, 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
kénnen.

Zur Beurteilung der stadtebaulichen und regionalplanerischen Relevanz des Bebauungsplanes
ist die Beriicksichtigung der im Plangebiet in ausgelibten und genehmigten Nutzungen von
Bedeutung. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um:

- die Fachwerkscheune, die Feierlichkeiten mit bis zu 299 Personen ermdglicht. Fir 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. zulassige Mal3 genehmigt. Als tatsachlich ausgelibte
Nutzungen stellen sich 50 — 60 partyahnliche Veranstaltungen dar, die zwischen 18 und
20 Uhr enden. Die lbrigen 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 Tlren der Fachwerkscheune
sind ab 22 Uhr geschlossen.

- 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 Gebdudeinnere beschrankt) und Pension/Fremdenzimmer (30 Betten, genehmigt sind
elf Fremdenzimmer).

- das Ferienwohnungsgebdude mit zwei Wohnungen fiir insgesamt 12 Personen, das im
Zusammenhang mit den o.g. Veranstaltungen, aber auch selbstandig von nicht veranstal-
tungsgebundenen, naherholungssuchenden Gasten beansprucht wird.

- ein Lagerraum fir das Hofcafé.

- der ,Trau-Speicher®, der fir 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 Veranstaltungen kommen, wobei im Trau- Speicher keine laute Musik er-
zeugt wird,

- der ehemalige Kuhstall, der eine neue Nutzung als Abstellraum flr die Unterbringung von
Maschinen und Geraten, die fir die Unterhaltung des Areals erforderlich sind, erhalten
hat.

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

e ein Spielplatz,
¢ ein kleiner Wasserspielplatz,

e ein offenes Beachvolleyballfeld.

- genehmigte Stellplatze (insgesamt 34), die gelegentlich auch mit Wohnmobilen (max. 3)
beparkt werden, wenn Gaste mit Wohnmobilen zu Veranstaltungen anreisen oder auf ihrer
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Tour durch die Region auf dem Eggershof Station machen, um dessen Angebote zu nut-
zen. 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 Betriebsgelande das Betriebsleiterwohnhaus.

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

In diesem Zusammenhang bietet der Eggershof die 0.g. Gebaude mit den angegebenen Nut-
zungen an.

Der mit den o.b. Nutzungen verbundene Stellplatzbedarf wird gegenwartig auf den nord-Ost-
lichen Flachen des Plangebietes, nordlich des Spielplatzes, auf den dort verfligbaren und un-
befestigten Flachen gedeckt.

Die im Zusammenhang mit gréBeren Veranstaltungen verbundene Ordnung des ruhenden Ver-
kehrs 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. Auf diese Situation wurde bereits von Anlie-
gern im Zuge der 53. Anderung des Flichennutzungsplanes aufmerksam gemacht. Diese Si-
tuation, die je nach Veranstaltung und Besucherzahl innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufes und der angrenzenden Grundstiickszufahr-
ten geflihrt hat, soll jedoch zukiinftig durch die Bereitstellung eines Stellplatzes auf dem Be-
triebsgelande mdglichst vollstéandig vermieden werden, so dass die Belange der Sicherheit und
Leichtigkeit des auf der StraBe Ellingen flieBenden Verkehrs nicht beeintrachtigt werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die dargelegten Belange der Land-
wirtschaft als auch die der angrenzenden betriebsfremden Wohnnutzungen Beachtung finden,
sodass der Gemeingebrauch der fir den 6ffentlichen Verkehr 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 Erreich-
barkeit der angrenzenden privaten Grundstticke mit ihren Zufahrten gewahrleistet werden. Um
den ruhenden Verkehr auf die Betriebsflachen zu lenken, wurden seitens des Betriebes bereits
intensive Hinweise und sonstige VerkehrslenkungsmaBnahmen eingerichtet. Der Eggershof hat
bereits im Rahmen der Aufstellung der hier in Rede stehenden Bauleitplanung und der in
jlngster Zeit stattfindenden Veranstaltungen durch ein entsprechendes Stellplatzangebot auf
den privaten Flachen zur Entlastung der Parksituation beigetragen. Diese Flachen befinden
sich im nordlichen Planbereich und grenzen an den dort an das Plangebiet anschlieBenden
Wirtschaftsweg siidlich an.

Neben den o.g. baulichen gepragten Nutzungen sind auch umfangreiche hofnah gelegene
Freiflachen Bestandteil des Eggershofes, die visuell an der historisch noch ablesbaren Gesamt-
kulisse 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
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Hofanlage incl. der ausgelibten Nutzungen in den umgebenden Landschaftsraum. Im unmit-
telbaren Nahbereich der bereits ausgelibten baulichen Nutzungen (Nahe der Teichanlage) ist
aufgrund der intensiven Nachfrage nach Aktivitatsflachen ein Beachvolleyballfeld errichtet wor-
den, das der Erholung und Entspannung der Gaste dient und somit eine sinnvolle und zeitge-
maBe Erganzung der lokalen Erholungsinfrastruktur darstellt.

In weiterer westlicher Folge befinden sich die zunehmend naturnah gestalteten Freiflachen in
Form von Wiesen- und Weidefldchen mit durchsetzten und dem westlich angrenzenden Wald
vorgelagerten Vegetationsflachen. Diese Flachen stellen sich als extensiv genutzte Parkanlage
dar, die nur in geringfiigigem Umfang von Gasten beansprucht wird (z.B. fiir Fotos etc.) und
dabei einen natiirlichen Flachenpuffer zu den sonst den Planbereich umgebenden Landschafts-
raum bilden. Dieser Gesamteindruck soll auch weiterhin so erhalten werden.

Ostlich, stidlich und westlich werden die dem ,Eggershof* zugehérigen Flichen von zahlrei-
chen, das Landschaftsbild pragenden Baumbestanden begrenzt, die im Westen in eine in den
Siedlungsbereich integrierte Waldflache tibergehen. Die in diesem Bereich pragenden Vegeta-
tionsbestande wurden hinsichtlich ihrer Lage und Ausdehnung vermessen und entsprechend
zur Beurteilung der Vertraglichkeit der mit diesem Bebauungsplan zuséatzlich vorbereiteten
baulichen Nutzungen in die Planung als Beurteilungsgrundlage einbezogen.

Aus dem nachfolgenden Lageplan sind die ortlich ausgelibten Nutzungen und Aktivitatsflachen
auch hinsichtlich ihrer Lage erkennbar.

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 23



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen™
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet und in der Umgebung M 1:1.000, Kartengrundlage: Auszug
aus der Liegenschaftskarte ALKIS, M. 1:1.000 i.0., © 2021 LGLN, RD Sulingen-Verden, Katasteramt
Soltau
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3.2.2 Die Umgebung des Plangebietes

Im Sliden schlieBen sich unmittelbar an den raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes weitere landwirtschaftliche Hofstellen an. Insgesamt sind in Ellingen fiinf landwirt-
schaftliche Hofstellen vorhanden, von denen jedoch aufgrund der Umnutzungen zum gastro-
nomischen Betrieb mit Beherbergung nur der Eggershof keine landwirtschaftliche Nutzung
ausilibt. Die Lage und Ausrichtung der Hofstellen mit ihren hofnahen Betriebsflachen kénnen
ebenfalls aus der Abbildung identifiziert werden.

Die unmittelbar sudlich an das Plangebiet angrenzende landwirtschaftliche Hofstelle unterliegt
derzeit keiner aktiven Bewirtschaftung, jedoch ist eine Wiederaufnahme der Bewirtschaftung
absehbar vorgesehen. Zurzeit befinden sich auf dem Hof, mit Ausnahme von etwa 10 Hiihnern,
keine Tiere. Es werden jedoch noch ca. 18 ha bewirtschaftet (ca. 16 ha Wald und ca. 2 ha
Wiese am Hof zur Heugewinnung).

Aus den aktuell und in zuldssiger Weise ausgeiibten Nutzungen kann aufgrund der Gleichar-
tigkeit des fur das Plangebiet wie fir das angrenzende Umfeld zu Grunde zu legenden Schutz-
anspruches nicht von einem Immissionskonflikt ausgegangen werden. Dies wird im Wesentli-
chen durch die vorliegenden Gutachten zu Larm- und Geruchsimmissionen, die sowohl auf das
Plangebiet als auch auf die umgebenden Flachen einwirken, deutlich.

Im Norden und Osten grenzen dariliber hinaus auch betriebsfremde Wohnhauser mit ihren
Hausgarten an den Planbereich an. Im weiteren nordéstlichen Verlauf befinden sich in einer
Entfernung von rd. 400 m weitere landwirtschaftliche Gebaude, die jedoch keine landwirt-
schaftliche Hofanlage im o.g. Sinne darstellen, sondern lediglich Tierhaltungsanlagen aufwei-
sen.

Die im Weiteren 6stlichen und norddstlichen Anschluss an den Planbereich sich darstellenden
Nutzungen werden durch Wohngebaude und landwirtschaftliche Hofstellen gebildet. Diese sind
fur den Siedlungsabschnitt Ellingen mit ihren Streulagen charakteristisch. Die Hofstellen wer-
den durch zugeordnete Wohngebdude mit ihren Hausgarten erganzt. Diese Nutzungen sind
aus der nachfolgenden Ubersichtkarte zu entnehmen.

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

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

Das hier in Rede stehende Plangebiet ist Bestandteil einer im AuBenbereich gem. § 35 BauGB
befindlichen Streusiedlung, die aufgrund der o.b. lockeren und historisch gewachsenen Anord-
nung von Hofstellen und zugeordneten betriebsfremden Wohnnutzungen nicht den Eindruck
der Zusammengehdrigkeit aufweist oder einen Bebauungszusammenhang mit einigem Ge-
wicht darstellt. Kennzeichnend fiir diese Streusiedlung sind die genannten fiinf Hofstellen, die
untereinander ausreichend Abstand einhalten, aber in ihrer Gesamtheit den Charakter einer
im AuBenbereich gelegenen Streusiedlung unterstiitzen.

Derartige Flachen im AuBenbereich sind hinsichtlich des Schutzanspruches vor hinzutretenden
und ggf. konkurrierenden Nutzungen in der Regel 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 AuBenbe-
reich gelegenen Streusiedlung keine konkurrierenden Nutzungen erwarten missen und auf
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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 zukinf-
tige Entwicklungsabsicht der landwirtschaftlichen Betriebe einzugehen.

Bisher war die bauliche Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe durch § 35 Abs. 1 BauGB
moglich. Diese bauplanungsrechtliche Grundlage ist auBerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches dieses Bebauungsplanes auch weiterhin anzuwenden. Dies gilt ebenso fiir die damit ver-
bundenen 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 wer-
den miussen. Der Grad des Zumutbaren richtet sich je nach Emissionsart nach den Vorgaben
des Bundesimmissionsschutzgesetzes und flankierenden Regelungen und DIN-Vorschriften. So
kdnnen im Einzelfall u.a. in Bezug auf Larmimmissionen die Orientierungswerte der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau®™ Uiberschritten werden.

Auf Grund des Nebeneinanders von landwirtschaftlichen Hofstellen, Gastronomie- und Beher-
bergungsbetrieb sowie betriebsfremden Wohnnutzungen ist hierbei dem Planungsgrundsatz
der gegenseitigen Ricksichtnahme Rechnung getragen worden. U.a. zeigt sich dies bereits
gegenwartig durch die betriebliche Organisation von elektroakustischen Musikdarbietungen,
die hierdurch auf ein mdglichst vertragliches MaB reduziert und die damit verbundenen bauli-
chen Anlagen (Feierscheune) baulich hinsichtlich der Larmdammung ertiichtigt wurden.

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 nérdlichen Bereich
weiter entfernt befindlichen Hiihnerstadlle 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 dieses Bebauungsplanes angemessen einzugehen.
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Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet und in der Umgebung M 1:5.000, Kartengrundlage: Auszug
aus der Amtlichen Karte AK 5, M. 1:5.000, © 2021 LGLN, RD Sulingen-Verden, Katasteramt Soltau
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3.3 Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Sondergebiet Freizeit und Fremdenverkehr Ellin-
gen" dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung und maB-
vollen Entwicklung des bereits lokal vorhandenen Veranstaltungs- und Beherbergungsbetrie-
bes ,,Eggershof™.

Fir die Umnutzung der ehemaligen Hofstelle zu dem zwischenzeitlich etablierten Veranstal-
tungs- und Beherbergungsbetrieb waren die Anbindung an das Uberértliche 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, Empfange, etc.) und vor allem
der Pensionsbetrieb auf Naturnahe und Erlebnis-/ Erholungsorientierung abgestellt sind, bietet
der Eggershof mit der Inanspruchnahme der bestehenden Gebaude und Freiflachen hierfiir
optimale Voraussetzungen. Auf der Hoffliche kénnen Ubernachtungsméglichkeiten fiir ca.
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30 Gaste im Pensionsbetrieb sowie zwei Ferienwohnungen durch die Nutzung des
Gebdudebestandes vorgehalten werden.

Auf die Nutzungsbeschreibung (Kapitel 3.2) wird hingewiesen.

3.3.1 Geplante Betriebsentwicklung - Konzept

Um den heutigen Anforderungen der Gaste in Bezug auf das Naturerleben, Art und Umfang
der Ubernachtungsméglichkeiten sowie den funktionalen Anforderungen in Bezug auf die Ord-
nung des ruhenden Verkehrs einschl. der Zu- und Abfahrten und damit auch den Belangen der
Nachbarschaft Rechnung tragen zu kdnnen, ist zur dauerhaften Sicherung des bestehenden
Betriebes eine zeitgemaBe Anpassung (Entwicklung) der Erholungs-, Gastronomie- und Beher-
bergungsinfrastruktur erforderlich. Hierzu zahlt die Beriicksichtigung der individuellen und sich
stetig verandernden Anforderungen an die Beherbergungs-, Veranstaltungs- und allgemeinen
Erholungseinrichtungen der unterschiedlichen Nutzergruppen, besonders von Familien mit Kin-
dern, Senioren und sonstigen Personenkreisen und -gruppen, auch mit Handicap.

Um diese Anforderungen angemessen berticksichtigen zu kénnen, sind bauliche, flachenbezo-
gene und organisatorische Veranderungen erforderlich. Hierzu gehdért eine maBvolle Erweite-
rung eines an diesen Nutzerkreis ausgerichteten Ubernachtungsangebotes. Aus diesem Grund
ist der Abriss des bestehenden Ferienwohnungsgebdudes mit anschlieBendem Neubau am bis-
herigen Standort geplant. Ergénzt werden soll das bisherige Ubernachtungsangebot durch rd.
6 Ferienhduschen (Tiny-Hauser), die im rlickwartigen Bereich um die bestehende Teichanlage
angeordnet werden sollen. Das bestehende Beachvolleyballfeld entfallt in diesem Bereich.

Um auch zukiinftig den mit den im Rahmen der auf dem Eggershof anstehenden Veranstal-
tungen verbundenen Stellplatzbedarf decken zu kénnen und somit Konflikte in den umgeben-
den StraBenraumen durch abgestellte Pkws zu vermeiden, sollen die bestehenden Stellplatz-
flachen durch zusatzliche Wiesenstellplatze im Bereich der bislang als Weideflache genutzten
nordlichen Betriebsflachen erweitert werden. Auf diesen Flachen sollen rd. 150 zusatzliche
Stellplatze vorgehalten werden.

Zu dem soll im Norden des Betriebsgrundstiickes, im Bereich der erganzend geplanten Wie-
senstellplatze eine Flache fir Betriebsleiterwohnen vorgehalten werden.

Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung und des nachfolgenden Baugenehmigungsver-
fahrens werden die Anforderungen an den vorsorgenden Immissionsschutz durch geeignete
bauliche MaBnahmen und Anordnung von Tiren, Fenstern und Wanden sowie von zugeord-
neten Freiflachen berilicksichtigt.

Da die bereits bestehende Nutzungsvielfalt (Hofcafé, Feierscheune, Hochzeitsspeicher, Ferien-
wohnen, Beherbergung, etc.) in dem in der Zwischenzeit erreichten Gesamtumfang an die
Grenzen der Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 35 BauGB (Bauen im AuBenbereich) heran-
reicht, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen der Sicherung und beschrie-
benen maBvollen und nutzerorientierten Entwicklung des Eggershofes die Festsetzung eines
Sondergebietes mit der besonderen Zweckbestimmung ,Beherbergung und Gastronomie®™ er-
forderlich.

Die geplanten Vorhaben, die der Erganzung des bestehenden Betriebes dienen, kénnen der
nachfolgenden Abbildung des Konzeptplanes entnommen werden.
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Abb.: Konzeptplan, Kartengrundlage: Auszug aus der Liegenschaftskarte ALKIS, M. 1:1.000 i.O., ©
2021 LGLN, RD Sulingen-Verden, Katasteramt Soltau
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Um die Realisierungsfahigkeit der mit dem beschriebenen Betriebskonzept angestrebten bau-
lichen Nutzungen prifen zu kdnnen, wurden zu den Themenbereichen Larm, Geruch und Bio-
aerosole gutachterliche Aussagen in die Planung eingestellt. Auf das Kapitel 4.5 ,,Immissions-
schutz" wird verwiesen. Die wesentlichen Aussagen werden nachfolgend kurz zusammenge-
fasst dargestellt:

Geruch

O

Kein Konflikt durch die Nutzungen des Eggershofes oder durch die landwirtschaftlichen Be-
triebe.

Kein Konflikt fiir eine Beherbergung durch Geruchsimmissionen.

Eine Standortveranderung des Grills und des Flammkuchenofens und einer Ablufterh6hung
bringen flir den Immissionsort 5 in der Umgebung des Eggershofes eine leichte Verbesse-
rung.

Die Entwicklungsmdglichkeiten der umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe bleiben be-
stehen, diese mussen sich wie bisher auch nach der bereits bestehenden Wohnumgebung
richten.

Larm

O

@)

Kein Konflikt durch die Stellplatznutzung.

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

Neben der Reduzierung der veranstaltungsbedingten Larmpegel (Limiter) soll die Feier-
scheune schalltechnisch soweit méglich durch Dammung zur Reduzierung der Schallimmis-
sionen 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 fiir den Eggershof bedeutsam waren.

Der ErschlieBungsverkehr von und zum Eggershof bewirkt keine erhebliche Beeintrachti-
gung der umgebenden Nutzungen.

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

Nur in der unglinstigsten Nachtstunde ist durch die dann stattfindenden Besucherabfahrten
Uberhaupt mit Gerauschbelastungen zu rechnen, die die zuldssigen Hochstwerte an den am
starksten betroffenen Wohnfenstern um weniger als 5 dB unterschreiten.

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

In Frage kame die Errichtung einer Larmschutzwand.

Eine Larmschutzwand im Bereich der 6stlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze (Lange:
ca. 200 m) wirde mit einer Hoéhe von 2 m flir die am starksten betroffenen Wohnfenster
zu Pegelminderungen von etwa 2 dB fiihren. Erst mit einer Wandhéhe 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 gegeniber. Auf

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 30



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

der Grundlage der erzielten gutachterlichen Ergebnisse sind hier keine MaBnahmen zum
Immissionsschutz rechtlich festzulegen. Diese kdnnten jedoch grundsatzlich als MaBnah-
men des vorsorgenden Immissionsschutzes betrachtet und im Rahmen des baurechtlich
zulassigen MaBes realisiert werden. Aufgrund der Hohe der baulichen Anlage ist diese MaB-
nahme jedoch mit den betroffenen Anliegern in Bezug auf die Akzeptanz abzustimmen.

o Eine Anderung der ErschlieBungssituation auf den éffentlichen Verkehrswegen (Verlage-
rung des ErschlieBungsverkehrs von der gegenwartig genutzten StichstraBe 6stlich des Eg-
gershofes auf die StichstraBe im Norden) ist nicht zu empfehlen, weil diese Anderung zu
deutlich htheren Belastungen (bis hin zur Uberschreitung der zuldssigen Hochstwerte) im
Bereich der ndrdlich gelegenen Wohnnachbarschaft und damit insgesamt zu einer Ver-
schlechterung der Gerduschsituation flihren wird.

o Hilfreich kénnten Einweiser zur besseren Orientierung in der Nachtzeit sein, sodass unné-
tige Rangierbewegungen und Aktivitaten, soweit machbar, vermieden werden.

Das vorgetragene betriebliche Entwicklungskonzept deutet darauf hin, dass die Problemberei-
che der Ordnung des ruhenden Verkehrs und der Immissionskonflikt (Feierscheune) durch die
0.g. MaBnahmen geldst werden kénnen.

Im Rahmen der nachfolgenden konkreten Vorhabenplanung sind die Nachweise der schall-
technischen Vertraglichkeit zu erbringen.

3.3.2 Ziele des Bebauungsplanes

Die bisherige angestrebte Vielfalt und deren raumliche Konzentration der zukiinftig auch durch
Erweiterung zu erwartenden Nutzungen ist nicht mit einem Gebietstyp der §§ 2 bis 9 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vereinbar, so dass im Bebauungsplan ein Sondergebiet mit der
v.g. Zweckbestimmung gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden soll. Durch die Berlick-
sichtigung eines Sondergebietes gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO soll dem Gesamtcharakter der
Lage sowie der im Umfeld als auch im Gebiet selbst ausgetibten Nutzungen, die aufgrund ihrer
Nutzungscharakteristik tUber die Schwelle der ruhigen Erholung hinaus gehen kdnnen, Rech-
nung getragen werden.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung der o0.g. Hauptnutzung (Beherber-
gung und Gastronomie sowie die damit verbundene Ordnung des ruhenden Verkehrs) ist mit
dieser Bauleitplanung auch die planungsrechtliche Sicherung der bereits bestehenden Nutzun-
gen (Kinderspielplatz) verbunden. Diese Nutzungen sind wesentlicher Bestandteil eines neu-
zeitlich ausgerichteten Beherbergungsbetriebes, der die Belange der Gaste, insbesondere der
Kinder und Jugendlichen sowie der Familien insgesamt, beriicksichtigt. Der Bebauungsplan soll
diese Standorte planungsrechtlich auch mit Blick auf eine zukinftige bedarfsangepasste Ent-
wicklung und Ertlichtigung sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und die damit vorbereitete bauliche (maBvolle) Erweite-
rung des Betriebes dient der Berlicksichtigung der Belange der Wirtschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr.
8 a) BauGB), der Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplatzen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 c) BauGB)
sowie dem dauerhaften Erhalt kulturhistorisch bedeutsamer Baustrukturen in landschaftlich
reizvoller Lage, die den Tagesgasten die regionaltypischen Baustrukturen verdeutlichen
kdnnen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).

Gleichzeitig soll der etablierte Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb zur Férderung und
Entwicklung des ortlichen Fremdenverkehrs und der wohnortnahen Erholung beitragen (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Im Rahmen der betrieblichen Entwicklung wurden bereits energetisch
problematische Gebdude ersatzlos beseitigt (altes Backsteingebdude und ein dazugehdriger
Schuppen im ndrdlichen Planbereich). Insofern wird absehbar der durch den geplanten Neu-
bau zu erwartende Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Wesentlichen kompensiert wer-
den koénnen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).
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Zur hinreichenden Berticksichtigung der mit dieser Betriebsentwicklung verbundenen Ordnung
des ruhenden Verkehrs ist mit Rlicksicht auf die umgebenden betriebsfremden Wohnnutzun-
gen auch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Realisierung einer
Flache flr Stellplatze verbunden. Das bisher unzureichende Stellplatzangebot fiihrte 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 der Bebauungsplan auch durch die Festsetzung
von Stellplatzflachen innerhalb des Sondergebietes die Flachen planungsrechtlich ordnen und
sichern, die einen wesentlichen Beitrag zur Ordnung des ruhenden Verkehrs leisten. Diese
Fldchen sollen dem geplanten Sondergebiet mit der damit verbundenen Hauptnutzung zuge-
ordnet werden.

Hierbei handelt es sich um eine im noérdlichen Plangebiet befindliche, derzeit als Pferdeweide
genutzte Flache, die zukiinftig als dauerhafte Stellplatzflache dient, die temporar immer dann
einbezogen werden soll, wenn der maximal zu erwartende Besucherverkehr auf den Betriebs-
flachen geordnet und gedeckt werden soll.

Die bestehenden Wohnmobilstellplatze stehen fiir Gaste zur Verfligung, die im Rahmen von
durchgefiihrten Veranstaltungen in Anspruch genommen werden. Insofern stellen die Wohn-
mobilstellplatze keine eigene Nutzung im Sinne der CPI-Woch-VO dar, sondern nur erganzende
Formen des Stellplatzangebotes im Sinne einer mitgezogenen Nutzung.

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 fiir die Erreichung der
geplanten Entwicklungen genutzt werden und die Nutzung von in der freien Feldmark
gelegenen Flachen weitgehend vermieden wird. In diesem Zusammenhang sollen Aussagen
zur Minimierung von Flachenversiegelungen und sonstigen Flachenbefestigungen auf ein not-
wendiges MaB in die Festsetzungen des Bebauungsplanes (z.B. geringe Grundflachenzahl, Be-
grenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, Minimierung von Flachenversiegelungen bei
Stellplatzen) aufgenommen werden.

Zur Wahrung der besonderen landschaftlichen Eigenart des Hofensembles sollen gréBere bau-
liche Anlagen, die zur Deckung des Beherbergungsbedarfs erforderlich sind, mit Ausnahme
von kleinrdumigen eingeschossigen und hinsichtlich der Grundflachen erheblich begrenzten
Tiny-Hausern, nur in dem bereits baulich beanspruchten Bereich des Hofes vorgesehen wer-
den.

Um den grinordnerischen parkahnlichen Charakter der Gesamtanlage zu erhalten werden
zeichnerische und textliche Festsetzungen zur Erhaltung der rahmengebenden Vegetation, ei-
nem ausreichenden Abstand zu benachbarten Waldflachen und Regelungen zur weitergehen-
den Durchgriinung der Betriebsflachen Gegenstand des Bebauungsplanes. Dies soll auch durch
eine im Wesentlichen auf die bereits bestehenden baulichen Strukturen bezogene und diffe-
renzierte Festsetzung der Art der baulichen Nutzung durch Gliederung des Sondergebietes,
von Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse gewahr-
leistet werden.

3.4 Beurteilung von Planalternativen

Da die Erweiterungsabsichten auf einen bestehenden und hinsichtlich der Férderung und Ent-
wicklung des Fremdenverkehrs ,funktionierenden" Betriebsstandort abstellen, drangt sich die
Suche nach Standortalternativen nicht auf. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ver-
folgte Festsetzung eines Sondergebietes und einer Griinflache stehen in unmittelbarem raum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit den bestehenden Betriebsbestandteilen und Funktions-
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einheiten des ,Eggershofs®, so dass eine alternative Flachenausweisung an anderer Stelle in-
nerhalb des Siedlungsbereiches oder des Stadtgebietes vor dem Hintergrund der angestrebten
Sicherung und Entwicklung des bestehenden Betriebes wirtschaftlich unverhaltnismaBig und
daher nicht zielfiihrend ware. Die mit einer Betriebsverlagerung verbundene Neuerrichtung
der bereits lokal vorhandenen und seit vielen Jahren bewahrten und auf Beherbergung und
Erholung ausgerichteten Infrastrukturen wiirde den Einsatz erheblicher finanzieller Mittel er-
fordern, der offensichtlich kein Verhaltnis zu dem wirtschaftlichen Nutzen des Betriebes haben
wird. Darliber hinaus stehen im Stadtgebiet auch keine ausreichend groBen und aus betriebli-
cher Sicht geeignete Flachen zur Verfligung, die darliber hinaus einen adaquaten Ersatz zu
dem vorhandenen und landschaftlich integrierten Eggershof hatten.

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen sind bereits dem Gastronomie- und Beher-
bergungsbetrieb , Eggershof* seit vielen Jahren und Jahrzehnten zugehérig und stehen fiir die
geplanten Nutzungen zur Verfiigung. Dartiber hinaus liegen fiir die o.b. Arten der Nutzungen
mit den bestehenden baulichen Anlagen Baugenehmigungen vor. Eine vollstdndige Verlage-
rung des Standortes ware nicht nur aus wirtschaftlichen und rechtlichen Griinden unverhalt-
nismaBig, sondern wiirde vor dem Hintergrund der mit der Entwicklung verbundenen stadte-
baulichen Lésungsmdglichkeiten mit Blick auf die nachbarlichen Belange auch nicht zu einem
gerechten Ausgleich der hier betroffenen Belange flihren. Dies besonders vor dem Hinter-
grund, dass die bisher vorgetragenen Nachbarbeschwerden im Wesentlichen auf die Nutzungs-
intensitat abstellen.

Die im unmittelbaren Nahbereich der bereits baulich beanspruchten Flachen gelegenen Frei-
flachen lassen im Hinblick auf die funktionale Zuordnung zur bestehenden Hauptnutzung, der
betrieblichen sowie infrastrukturellen Abhdngigkeit (Lage zu Ver- und Entsorgungsleitungen,
Pensionsbetrieb sowie gastronomische Nutzungen) eine stadtebaulich, landschaftsplanerisch
wie auch betrieblich vertretbare Entwicklung zu. Auch aus diesem Grund wird auf eine weiter-
gehende Betrachtung von Alternativstandorten, die sich auf Flachen auBerhalb des Plangebie-
tes bzw. des vorhandenen Betriebsstandortes beziehen, nicht weiter eingegangen.

Aus diesem Grund wird der Sicherung und maBvollen betrieblichen Entwicklung gegentber
dem Verzicht auf die Sicherung des bestehenden Betriebsstandortes auch vor dem Hintergrund
der stadtebaulichen Steuerungsmdéglichkeiten der Erhaltung und maBvollen Entwicklung des
bestehenden Betriebsstandortes durch Festsetzungen im Bebauungsplan der Vorrang einge-
raumt.

Die Alternativenprifung wird sich daher nur auf die im Gebiet gewahlte Art der Bodennutzung
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 ausgetibten Nutzung vereinbar sein, da ein Baugebiet gemaB der Baunut-
zungsverordnung im planungsrechtlichen AuBenbereich keine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung aufzeigen kénnte. Auf Grund des fehlenden Eindruckes der stadtebaulichen Geschlos-
senheit und Zugehdrigkeit zu einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil sollen die vorhan-
denen Hofstellen auch nicht in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbe-
zogen werden. Dartber hinaus fehlt es hinsichtlich der Einbeziehung der angrenzenden bauli-
chen Nutzungen an dem konkreten Planungserfordernis. Eine tber die hier in Rede stehende
Sicherung und Entwicklung des Eggershofes hinausgehende bauliche Entwicklung wurde we-
der von den angrenzenden Grundstiickseigentimern und Nutzern angeregt, noch drangt sich
diese aus stadtebaulichen Erwagungen innerhalb der Streusiedlung auf.

Zu der geplanten Art der baulichen Nutzung wurde bereits im Rahmen der 53. Anderung des
Flachennutzungsplanes dargelegt, dass die Darstellung gemischter Bauflachen bereits deswe-
gen entfallt, da weder ein Dorfgebiet noch ein Mischgebiet in einem nachfolgenden Bebau-
ungsplan festgesetzt werden kann. Eine Wohnbauflache wiirde insofern aus den genannten,

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 33



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

aber insbesondere aus Griinden des vorsorgenden Immissionsschutzes zum Schutz der lokalen
Landwirtschaft nicht sachgerecht oder gar konfliktfrei dargestellt bzw. in einem Bebauungsplan
festgesetzt werden kdnnen. Gewerbliche Bauflachen tragen der im Gebiet zu sichernden Nut-
zung 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 Verfligung stehenden
Baugebiete, sodass die zulassige und geplante Art der baulichen Nutzung nur einer Sonderge-
biet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der lokal angestrebten bzw. bereits pragenden Nutzung
(hier ,,Gastronomie und Beherbergung") entspricht.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein gegliedertes (sonstiges) Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,.Beherbergung und Gastronomie™ gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Die Gliederung des Sondergebietes ist dabei auf die unterschiedlich festgesetzten Arten und
MaBe der baulichen Nutzung zuriickzufiihren.

Das Sondergebiet dient dem Betrieb und der Entwicklung der im SO-Gebiet befindlichen Gast-
ronomie und Beherbergung mit den damit verbundenen baulichen Nutzungen und Aktivitats-
flachen. Dabei wird das festgesetzte Sondergebiet unter Berilicksichtigung der bereits vorhan-
denen Nutzungen und baulichen Anlagen bezogen auf die Art und das MaB der baulichen
Nutzungen entsprechend in ein SO 1- bis SO4-Gebiet gegliedert.

Darin sollen alle baulichen Nutzungen planungsrechtlich ermdglicht werden, die fir den dau-
erhaften und wirtschaftlichen Betrieb der Anlage erforderlich werden. Hierzu gehéren neben
den Hauptnutzungen auch die zugeordneten Nebenanlagen sowie Stellpldatze mit deren Zu-
fahrten, die die Hauptnutzung erganzen.

Aus den nachfolgenden textlichen Festsetzungen gehen aufzdhlend die entsprechenden im
SO-Gebiet zuldssigen Nutzungen hervor.

§1 Art der baulichen Nutzung - Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Beherber-
gung und Gastronomie" (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 (2) BauNVO)

Das festgesetzte Sondergebiet (SO1 bis SO4) dient dem Betrieb und der Entwicklung der
im SO-Gebiet befindlichen Gastronomie und Beherbergung mit den damit verbundenen bau-
lichen Nutzungen und Aktivitatsfidchen.

(1) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastronomie" (SO1, SO2
und SO3) sind nur die nachfolgend aufgefihrten Nutzungen und Einrichtungen zuldssig.

1. Betriebe des Hotel- und Beherbergungsgewerbes,

2. Schank- und Speisewirtschaften einschl. damit verbundener Veranstaltungsrdume sowie
AuBengastronomie,

3. Aktivitdts-, Spiel- und Bewegungsfidchen (z.B. Beachvolleyballfeld, Kinderspielplatz), die
derin Nr. 1 und 2 aufgefiihrten Hauptnutzungen als ergdnzende Nutzungen zuzuordnen
sind,

4. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die den unter 1. und 2. aufgefiihrten Nutzungen zugeordnet und diesen
gegendiber in Grundfidche und Baumasse untergeordnet sind. Die Anzahl wird auf ins-
gesamt 2 Wohnungen begrenzt,

5. Anlagen und Rdume fir betriebsbezogene Verwaltungen,
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6. Stellpldtze, Nebenanlagen und sonstige der Zweckbestimmung dienende und gegen-
lber der in Nr. 1 und 2 genannten Hauptnutzung in der Grundfidche untergeordnete
bauliche Anlagen und Einrichtungen,

7. Anlagen zur Hobbytierhaltung (Pferde), hiervon ausgenommen sind Nutzungen gem. §
5Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauNVO.

2) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastronomie" (SO4) sind
nur die nachfolgend aufgefiihrten Nutzungen und Einrichtungen zuldssig:

- Betriebe des Hotel- und Beherbergungsgewerbes in Form von Ferienhdusern. Die
Grundfldche der Ferienhduser wird auf bis zu 60 gm je Gebdude begrenzt. Eine Zusam-
menlegung oder Verbindung von Ferienhdusern ist zuldssig, wenn die Gesamtgrundfis-
che 120 gm nicht dberschreitet.

3) Die Anzahl der Betten (Hotel- und Beherbergung) wird innerhalb des Sondergebietes (SO1
bis SO4) auf insgesamt 100 begrenzt. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind von der Ermittlung der Anzahl der Betten
ausgenommen.

Die Festsetzung eines Sondergebietes erfolgt, weil die hier geplanten Nutzungen hinsichtlich
ihrer Intensitat und der Pragung — wie o.b. - keinem Baugebiet gem. §§ 2 bis 10 der Baunut-
zungsverordnung zugeordnet werden kdénnen. Um die mit dieser Einrichtung verbundenen
baulichen Nutzungen in Bezug auf die ausgelibten Nutzungen hinreichend zu beschreiben und
diese Flachen auch mit Riicksicht auf die bereits ausgelibte Nutzung gerade nicht einer sonst
allgemeinen Siedlungsentwicklung im Sinne der Baugebiete gem. §§ 2 bis 10 BauNVO zuzu-
fihren, wird ein sonstiges Sondergebiet mit der entsprechenden Zweckbestimmung festge-
setzt. Der gewahlte Festsetzungskatalog bildet sowohl die bereits ausgelibten als auch die
zukinftig geplanten baulichen und auf die Nutzung Gastronomie und Beherbergung bezoge-
nen Nutzungen ab und konkretisiert diese raumlich mittels des gegliederten Sondergebietes.

Art und Umfang des festgesetzten sonstigen Sondergebietes richten sich dabei nach den kon-
kreten Nutzungsanforderungen des Betriebes. Hierbei sollen auch die aufgefiihrten Nutzun-
gen, die den Standort funktional erganzen, in den Blick genommen und planungsrechtlich so-
wie raumlich konkretisiert und gesichert werden. Hierzu gehéren neben der Festsetzung des
Betriebsleiterwohnens u.a. auch kleinrdumige Ferienhduser sowie die Begrenzung der Betten-
anzahl.

Die durch den B-Plan ermdglichte Nutzungsstruktur fiigt sich auch zukinftig in den durch die
ehemalige Hofstelle bereits gepragten und landschaftlich durch Vegetation eingebundenen of-
fen strukturierten Bereich ein, ohne die benachbarten Nutzungen durch ihre Gestaltung oder
Nutzungscharakteristik einzuschrénken oder einen landschaftlichen Fremdkdrper darzustellen.
Die Abstdande zu den nachstgelegenen betriebsfremden Wohnnutzungen und Hofstellen sind
mit 20 bis 60 m ausreichend groB, sodass im Zuge der Betriebsflihrung und Organisation der
Betriebsflachen kein unmittelbarer Nutzungskonflikt abgeleitet werden kann.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Grundfidchenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt den Anteil der max. versiegelbaren Flache bezogen auf die GrundstlicksgroBe an.
Die festgesetzte GRZ darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen i.S.d. § 14 BauNVO gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% uberschritten werden.

Die Uberschreitung der Grundflichenzahl bis zu 50 % soll nicht eingeschrénkt werden, damit
auch die mit den Erholungs- und gastronomischen Einrichtungen verbundenen Stellplatzanfor-
derungen und Wegeflachen sowie sonstige befestigte Aktivitatsflachen angemessen berlick-
sichtigt werden kdénnen und nicht eingeschrankt werden. Stadtebauliche Griinde zur Begren-
zung der GRZ liegen insbesondere mit Blick auf die im Verhaltnis gering angesetzte GRZ nicht
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vor. Dem Schutzgut Boden wird hierdurch angemessen Rechnung getragen. Mit der zuldssigen
Gesamtversiegelung wird gegenliber dem bisherigen baulichen Bestand auch keine erhebliche
Zunahme des versiegelten Flachenanteils vorbereitet. Die Belange der Entwasserung kénnen
im Plangebiet auch durch Rickhaltung und Versickerung zu Gunsten des Schutzgutes Boden
berticksichtigt werden.

Innerhalb des SO4-Gebietes wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt, sodass sich einschl. der gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Uberschreitung eine maximal versiegelbare Grundstiicksflache
von 30 % ergibt.

Fir das SO 1- und SO2-Gebiet, dass das Hofcafé einschl. Nebenanlagen umfasst, wird eine
GRZ von 0,25 festgesetzt, um dem baulichen Bestand auch vor dem Hintergrund der Gliede-
rung des Sondergebietes in unterschiedliche Teilgebiete Rechnung tragen zu kénnen. Da mit
dem Hofcafé auch die bereits bestehenden und befestigten Flachen der AuBengastronomie
verbunden ist, wird fiir das SO2-Gebiet eine Uberschreitung der GRZ bis zu einer max. GRZ
von 0,8 fur AuBengastronomie zugelassen.

Im SO1-Gebiet sollen die bereits bestehenden Stellplatzflachen durch zusatzliche Stellplatze
erganzt werden. Da sich diese Stellplatzflachen zukiinftig als Wiesenstellpldtze darstellen wer-
den, die lediglich im Bereich der Fahrspuren Befestigungen mit einem Abflussbeiwert von 0,5
aufweisen durfen, werden diese Flachen nicht als versiegelte Grundstiicksflache auf die zulas-
sige Grundfldche gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO angerechnet. In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung werden die betroffenen Bereiche entsprechend berticksichtigt.

Im SO3-Gebiet wird die GRZ auf 0,4 begrenzt. Im Vergleich zu den weiteren SO-Gebieten ist
fur das SO3-Gebiet eine hdhere GRZ erforderlich, da im Zuge der Gliederung des Sonderge-
bietes die anrechenbare Flache entsprechend geringer ist und die in diesem Bereich geplanten
baulichen Entwicklung angemessen beriicksichtigt werden soll. Einschl. zuldssiger Uberschrei-
tung der GRZ ergibt sich in diesem Bereich somit eine maximal versiegelbare Grundstticksfla-
che von 60%.

§2  Uberschreitung der Grundfliichenzahl
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 Abs. 4 BauNVO)

(1) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastronomie" SO1 sind die
gemaB § 6 Abs. 2 angelegten Fahrspuren nicht auf die zuldssige Grundflache gemédl3 § 19
Abs. 4 BauNVO anzurechnen.

2) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Beherbergung und Gastronomie" SOZ ist eine
Uberschreitung der GRZ bis zu einer max. GRZ von 0,8 fiir AuBengastronomie zulédssig.

Begrenzung der Gebdudehdhe

Innerhalb der SO-Gebiete wird die Gebdudehdhe durch die Festsetzung der maximalen First-
und Traufhdhen begrenzt. Es werden Firsthéhen von 9,50 m bis 11,50 m festgesetzt, die sich
Uberwiegend am baulichen Bestand, aber auch an einer angemessenen Entwicklung des Be-
triebes auch mit Blick auf die Beherbergungsvorhaben orientieren. Gleiches gilt fiir die flankie-
rend dazu festgesetzten maximalen Traufhéhen von 4,50 m und 6,50 m. Die sich daraus ab-
leitenden Gebaudehdhen passen sich in die umgebenden Bebauungsstrukturen ein, sodass im
Ubergang zur freien Landschaft im Norden und Westen keine unmaBstéblich wirkenden Ge-
baudehdhen zu erwarten sind.

Innerhalb des SO4-Gebietes wird die Gesamthéhe der Gebdude auf max. 4 m begrenzt. In
diesem Bereich sollen zukiinftig kleinflachige Ferienhduser etwa im Sinne von Tiny-Hausern
0.4. realisiert werden, die sich aufgrund der geringen Héhenentwicklung in den umgebenden
Landschaftsraum integrieren sollen und sich daher auch nicht unmaBstablich oder das Land-
schaftsbild stérend hervorheben werden.
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§3

(1)

2

3)

&

()

Begrenzung der Hohen baulicher Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Hohenfestsetzungen im SOI1-Gebiet

1. Die Firsthéhe der Gebdude innerhalb des Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastrono-
mie" SO1 wird auf max. 9,50 m (ber Bezugsebene begrenzt. Als Firsthohe wird der
héchste Punkt der Dachhaut definiert.

2. Die Traufthéhe der Gebdude innerhalb des Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastro-
nomie" SO1 wird auf max. 4,5 m dber Bezugsebene begrenzt. Als maBgebliche Trauf-
héhe wird der Traufpunkt als Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand (Oberfldche
der AuBenwand) mit der GulBeren Dachhaut definiert.

Hohenfestsetzungen im SO2-Gebiet

1. Die Firsthohe der Gebaude innerhalb des Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastrono-
mie" SO2 wird auf max. 11,50 m (ber Bezugsebene begrenzt. Als Firsthohe wird der
hochste Punkt der Dachhaut definiert.

2. Die Traufhéhe der Gebdude innerhalb des Sondergebietes ,, Beherbergung und Gastro-
nomie" SO2 wird auf max. 6,50 m tber Bezugsebene begrenzt, Als malBgebliche Trauf-
hohe wird der Traufpunkt als Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand (Oberfidche
der AuBenwand) mit der duBeren Dachhaut definiert,

Hohenfestsetzungen im SO3-Gebiet

1. Die Firsthéhe der Gebadude innerhalb des Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastrono-
mie" SO3 wird auf max. 11,00 m (ber Bezugsebene begrenzt. Als Firsthohe wird der
hochste Punkt der Dachhaut definiert.

2. Die Traufhéhe der Gebdude innerhalb des Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastro-
nomie" SO3 wird auf max. 6,50 m liber Bezugsebene begrenzt. Als maBgebliche Trauf-
hohe wird der Traufpunkt als Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand (Oberfidche
der AuBenwand) mit der dulBeren Dachhaut definiert.

Hohenfestsetzungen im SO4-Gebiet

Die Gesamthohe der Gebaude innerhalb des Sondergebietes ,,Beherbergung und Gastrono-
mie" SO4 wird auf max. 4,00 m tber Bezugsebene begrenzt.

Bezugsebene

Bezugsebene i.S. dieser Satzung ist die Oberkante der zur ErschlieBung des Grundstiickes
notwendigen angrenzenden oOffentlichen Verkehrsfidche (Ellingen), gemessen in der Mitte der
zur Offentlichen Verkehrsfidche ausgerichteten Grundstiicksgrenze. Steigt das Gelénde von
der Verkehrsfidche zum Gebdude, so darf das o.g. Mal3 um einen Zuschlag (berschritten
werden, der zuldssige Zuschlag ergibt sich aus der Differenz zwischen der Héhe der nattirli-
chen Geléndeoberfidche, gemessen an der der Verkehrsfidche zugewandten Seite des Ge-
bdudes und der Bezugsebene.

Die Festsetzung der Bezugsebene geht davon aus, dass die maBgebliche Betrachtungsebene,
die des im Plangebiet gelegenen 6ffentlichen StraBenraumes im ausgebauten Zustand ist. So-
fern das Gelande im Plangebiet abfallen oder ansteigen sollte, ist die sich aus dem Hohenun-
terschied zwischen StraBenniveau und Geldndeoberkante (natirliches Geléande) ergebende
Differenz bei der Ermittlung der Hohe durch Zu- oder Abschlag zu beriicksichtigen. Bei einem
ansteigenden Geldnde ist die Héhendifferenz durch Geldndeanstieg hinzu zu addieren. Bei ab-
fallendem Gelande ist die Differenz entsprechend zu subtrahieren.
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Abb.: Prinzipskizze zur Ermittlung der zuldssigen Gebaudehoéhe

arithm.. Mittelpunkt
des Grundstiickes .

Stralle

Grundstlck

max. Gebaudehdhe = max. 9,50 m + X (Differenz)

Grundstiickshche
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arithm. Mittelpunkt Strafe 1
des Grundstiickes

4.1.3 Bauweise

Fir die im Plangebiet innerhalb der SO 1- bis SO3-Gebiete zu errichtenden baulichen Anlagen
gilt die offene Bauweise mit maximalen Gebdudeldngen von 50 m. Dabei wird fir die SO1-
und SO2-Gebiete die Bauweise zudem auf die Bebauung mit Einzelhdusern begrenzt. Hierdurch
kdnnen das Landschaftsbild stérende, tiberdimensionale Gebauderiegel vermieden werden.

Flr das SO4-Gebiet, in dem die Realisierung von Ferienhdusern geplant ist, wird eine abwei-
chende Bauweise mit einer maximalen Frontldnge von 7 m je Gebdude festgesetzt. Hierdurch
soll mit Bezug auf die Lage im Plangebiet im direkten Ubergangsbereich zur angrenzenden
Grin- und Waldflache eine kleinteilige Bebauung, die sich in den rlickwartigen Grundstticks-
bereich integriert und landschaftlich keine Barrierewirkung erzeugt, sichergestellt werden.

§4  Abweichende Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes ,Beherbergung und Gastro-
nomie" SO4 wird die zuldssige Frontldnge je Gebédude auf max. 7 m begrenzt.
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4.1.4 Baugrenzen (iiberbaubare Grundstiicksflachen)

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen be-
stimmt. Die festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich neben dem bau-
lichen Bestand auch an dem diesem Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Kon-
zept und bieten ausreichend Mdglichkeiten zur weiteren Entwicklung des Betriebes mit den
zugehdorigen baulichen Anlagen.

Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfldchen orientieren sich zum einen am baulichen
Bestand, der auch zukilinftig Erhalten und im Rahmen des Betriebes genutzt und entwickelt
werden soll. Zum anderen werden die bereits bekannten Entwicklungsabsichten u.a. in Form
der Errichtung von Ferienhdusern, Betriebsleiterwohnen sowie Ferienwohnungen berticksich-
tigt. Auf die Festsetzung einer groBflachigen zusammenhangenden lberbaubaren Grundsttick-
flache wird zur Vermeidung baulicher Uberformungen am Siedlungsrand, die der das Ortsbild
Ellingen pragenden Bebauungsstruktur widersprechen wirden, verzichtet. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass zwischen den baulichen Anlagen auch zukiinftig noch ausreichend Freifla-
chen verbleiben, um den Hofcharakter der Anlage auch weiterhin beizubehalten.

Aus diesem Grund sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch nur bauliche
Anlagen zulassig, die den oben aufgefiihrten Nutzungen und Einrichtungen zugeordnet werden
kdnnen. Hierzu zahlen neben den Aktivitats-, Spiel- und Bewegungsflachen (z.B. Beachvolley-
ballfeld, Kinderspielplatz) auch die Flachen der AuBengastronomie einschlieBlich der den Ver-
anstaltungsraumen zugeordneten AuBenflachen. Ausgenommen hiervon sind die gem. § 9 Abs.
1 Nr. 15 und 25 a und b BauGB festgesetzten Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung und
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb derer die
Errichtung baulicher Anlagen jedweder Form unzulassig ist.

§5  Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur bauliche Anlagen, die den in § 1
aufgefiihrten Nutzungen und Einrichtungen zugeordnet werden kénnen, zuldssig. Hierzu zah-
len neben den Aktivitdts-, Spiel- und Bewegungsfidchen (z.B. Beachvolleyballfeld, Kinder-
spielplatz) auch die Fldchen der AuBengastronomie einschiieBlich der den Veranstaltungsréu-
men zugeordneten AuBenfidchen. Ausgenommen hiervon sind die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
und b BauGB festgesetzten Fidchen mit Bindungen fir die Erhaltung und zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

4.2 Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Die auBerordentlich naturnahe Lage des Plangebietes in dem umgebenden Raum des AuBen-
bereiches bedingt einen aus stadtebaulicher wie landschaftspflegerischer Sicht besonders sen-
siblen Umgang mit den gestalterischen Anforderungen von baulichen Anlagen. Hierbei wird
das gestalterische Anforderungsprofil zu Grunde gelegt, welches auch bei Vorhaben im Au-
Benbereich aus Grinden der Vermeidung von visuellen Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes zur Anwendung kommt. Dies ist erforderlich, da durch diese Nutzung keine
Uber die AuBenbereichslage hinausgehende fremdartig wirkende und unproportionale bauliche
Entwicklung stattfinden soll.

Aus diesem Grund sind an zukinftige Baukorper besondere Anforderungen im Hinblick auf das
Einfligen (Dachform) zu stellen, da diese dazu geeignet sind, auf den planungsrechtlichen
AuBenbereich erheblich beeintrachtigenden Einfluss zu nehmen. Dies kann neben den bereits
bodenrechtlich festgesetzten Hohenbegrenzungen der Gebdude durch die Gestaltung von
Dachflachen erfolgen, die den Rahmen des im AuBenbereich regelmaBig zu erwartenden bau-
lichen Rahmen sprengen.
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Daher werden rahmengebende Anforderungen fir die bauliche Gestaltung Gegenstand des
Bebauungsplanes, damit sich die hinzutretenden baulichen Anlagen in das naturnah gepragte
Umfeld des AuBenbereiches einfligen werden.

Hierbei wird der Rahmen nur so weit gefasst, dass die individuelle Gestaltungsfreiheit nicht in
unverhaltnismaBiger Art eingeschrankt wird. Daher konzentriert sich die Festsetzung auf die
Definition der Dacher, um orts- und regionaluntypische Dachformen und unmaBstablich wir-
kende Gebaude, die zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes flihren wiirden, zu ver-
meiden.

Insbesondere soll damit ein harmonisches Einfligen und Unterordnen der geplanten Neube-
bauung in den vorhandenen Landschaftsraum und die Riicksichtnahme auf den landschaftlich
reizvollen und sensiblen Ubergangsbereich zur freien Landschaft gewahrleistet werden.

Dachlandschaften tragen wesentlich zur Pragung von im AuBenbereich gelegenen und baulich
genutzten Flachen bei. Die Silhouette der Dachflache pragt das Erscheinungsbild von im Au-
Benbereich gelegenen Hofstellen und sonstigen Nutzungen und entscheidet haufig liber eine
gelungene und im Landschaftsbild nicht als stérend wahrzunehmend bauliche Nutzung.

Um ortsuntypische Dacher aufgrund ihrer negativen Fernwirkung auszuschlieBen, gleichzeitig
jedoch auch die im Plangebiet bereits vorhandenen Dachformen und -neigungen zu bertick-
sichtigen, ist festgesetzt, dass auf den innerhalb der festgesetzten SO1-, SO2- und SO3-Gebiete
errichteten Hauptgebauden nur geneigte Dacher mit Dachneigungen von 28 - 48 Grad zuldssig
sind. Hiervon ausgenommen sind untergeordnete Gebaudeteile, Erker, sonstige Dachaufbau-
ten, Terrassenliberdachungen und Wintergarten bis zu einer Grundflache von 50 gm sowie
Grin-/Grasdacher.

Auf den innerhalb des festgesetzten SO4-Gebietes errichteten Hauptgebduden sind nur ge-
neigte Dacher mit Dachneigungen von 5 - 28 Grad zuldssig. In diesem Bereich soll eine gerin-
gere Dachneigung dazu beitragen, dass die Hohenentwicklung der Gebdude eine landschafts-
vertragliche Integration der hinzutretenden Gebaude ermdglicht. Griindacher sind auch hier
von dieser Festsetzung ausgenommen und grundsatzlich méglich. Innerhalb des SO4-Gebietes
ist ausschlieBlich die Errichtung von kleinflachigen Ferienhdusern mit einer vergleichsweise ge-
ringen Gebaudehdhe von max. 4 m zulassig, sodass fiir diese Gebaude eine geringere Dach-
neigung zugelassen wird. In diesem Bereich soll bewusst eine flaichensparende Bauweise an-
gestrebt werden, um mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.

Zur flachenhaften Dachdeckung sind gebrannte Tonziegel sowie Betondachsteine in den Farb-
tdnen rot-rotbraun und braun-dunkelbraun zuldssig. Hochreflektierende Dachsteine, Metallble-
che, Faserzement- und Kunststoffeindeckungen sind aufgrund ihrer negativen Fernwirkung
nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Griindacher sowie Reetdacher. Fir Solarelemente,
Dachfenster und untergeordnete Dachaufbauten sind auch andere, materialbedingte Farben
zulassig.

§2 Déacher

(1) Auf den innerhalb der festgesetzten SO-Gebiete (SO1, SO2 und SO3) errichteten Hauptge-
béduden sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen von 28 - 48 Grad zuldssig. Hiervon
ausgenommen sind untergeordnete Gebaudeteile, Erker, sonstige Dachaufbauten, Terras-
sentiberdachungen und Wintergdrten bis zu einer Grundfidche von 50 gm sowie Griin-/Gras-
dacher.

Auf den innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes (504) errichteten Hauptgebduden sind nur
geneigte Décher mit Dachneigungen von 5 - 28 Grad zuldssig. Grindécher sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.
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2) Zur fladchenhaften Dachdeckung sind gebrannte Tonziegel sowie Betondachsteine zuldssig.
Hochreflektierende Dachsteine, Metallbleche, Faserzement- und Kunststoffeindeckungen sind
nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Griindécher sowie Reetdacher.

3) Als Farben fiir die Dachdeckung sind die Farbtone von "rot - rotbraun" und ,,braun - dunkel-
braun" in Anlehnung an die in § 3 genannten RAL-ToOne zuldssig. Ftir Solarelemente, Dach-
fenster und untergeordnete Dachaufbauten sind auch andere, materialbedingte Farben zu-
/assig.

Griindacher kénnen ausnahmsweise als Flachdacher zugelassen werden, da diese durch die
Vegetation eine ausreichende Integration eines Flachdaches in den Ubergangsbereich der bau-
lich genutzten Grundstiicksflachen in die freie Landschaft gewahrleisten. Von Gebduden kdnnen
potentiell und je nach Dachform und -neigung unterschiedliche Hohen erreicht werden, die
weithin sichtbar sind. Daher richtet sich der Fokus der gestalterischen Anforderungen auf die
Gebaude. Nebenanlagen unterliegen den Anforderungen flir Hauptgebaude.

Neuere Bauformen und -elemente wie Solaranlagen und Energiedachkonstruktionen als auch
Grasdacher sind im Rahmen dieser Satzung zuldssig und im Hinblick auf die Nutzung der So-
larenergie erwiinscht, um auch neuzeitlichen und ékologischen Bauformen Mdglichkeiten der
Anwendung zu erdffnen.

4.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber 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 &rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.
Die StraBe Ellingen ist fiir die Aufnahme des aus der Nutzung resultierenden Verkehrs ausrei-
chend dimensioniert und geeignet.

Eine Teilflache der Verkehrsflache grenzt unmittelbar an die Hofeinfahrt an und wird im Be-
bauungsplan entsprechend als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die in diesem
Bereich befindlichen Stellplatze werden im Zusammenhang mit der angestrebten Ordnung des
ruhenden Verkehrs auf den betriebseigenen Flachen neu geordnet, sodass eine Inanspruch-
nahme von offentlichen Verkehrsflachen 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 beriicksichtigt.

Die plangebietsinterne ErschlieBung erfolgt Gber im Bebauungsplan festgesetzte, mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger und Ver- und Entsorgungsberechtigten zu
belastende Flachen. Diese flihren ausgehend von der v.g. Hofeinfahrt nach Westen und dienen
dort u.a. der ErschlieBung der weiteren Betriebsflachen auBerhalb des Geltungsbereiches. Zu-
dem flihrt ein weiterer ErschlieBungsweg, ausgehend von der v.g. Fldche in nérdliche Richtung
und bindet dort an den nérdlich dem Plangebiet angrenzenden Wirtschaftsweg an. Uber diese
Anbindung soll neben der Erreichbarkeit des geplanten Gebdudes fiir den Betriebsleiter und
Aufsichtspersonal auch die ErschlieBung der hinzukommenden Stellplatzflachen gesichert wer-
den.

Die Belange der Ordnung des ruhenden Verkehrs werden im Bebauungsplanes auf der Grund-
lage des vorliegenden Nutzungskonzeptes zur Ausweisung von betriebsbezogenen Stellplatzen
derart berticksichtigt, dass auf den nérdlichen Flachen des Plangebietes auskbmmliche Flachen
fur Stellplatze festgesetzt werden. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass die
im nordlichen Plangebiet derzeit als Pferdeweide genutzte Flache als temporare Stellplatzan-
lage planungsrechtlich gesichert wird und daher dem Sondergebiet auch diese Teilflache als
»Bauflache™ und nicht als Griinflache zugeordnet wird. Auf dieser Flache ist die Deckung des

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 41



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

absehbar mit der beabsichtigten Betriebsentwicklung des Eggershofes verbundenen Stellplatz-
bedarfs mdglich. Dies haben erste lokale Uberpriifungen der dafiir zur Verfiigung stehenden
Flachen ergeben. Stellplatze sind somit zukiinftig nur auf den dafir festgesetzten und mit ,St*
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Diese sind derart dimensioniert, dass der mit der ausge-
Ubten Nutzung verbundene Stellplatzbedarf gesichert werden kann. Der konkrete Nachweis
erfolgt sodann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Haltestellen des OPNV befinden sich &stlich des Pangebietes im Zuge der StraBe Ellingen und
sind kurzwegig erreichbar.

4.4 Belange von Natur und Landschaft
4.4.1 Veranlassung / Rechtsgrundlage

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung der Bauleitpldne ist gem. § 1 a Abs. 3 BauGB
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in ihren in § 1
Abs. 6 Nr. 7 a BauGB genannten Schutzgitern (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt) in
der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu ber{icksichtigen.

Die Inhalte der nachfolgenden Kapitel stellen die fir die Beurteilung der Belange von Boden,
Natur und Landschaft relevanten Aspekte dar, die fir die stadtebauliche Bedeutung mit Blick
auf die bodenrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes von Bedeutung sind.

Im Ubrigen wird auf die ausfiihrlichen Ausfiihrungen des Umweltberichtes (Teil II der Begriin-
dung) hingewiesen.

4.4.2 Fachplanerische und fachgesetzliche Grundlagen

Landschaftsplan (gem. § 4 NAGBNatSchG)

Fir die Stadt Soltau liegt kein Landschaftsplan vor.

Landschaftsrahmenplan (gem. § 3 NAGBNatSchG)

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Heidekreis (2013) stellt flir das Plangebiet eine
allgemeine bzw. geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz dar. GemaB LRP gehort
das Plangebiet zu dem Landschaftsbildtyp , Dérfliches Siedlungsgebiet™ westlich grenzt ein klei-
ner Teil ,Von Nutzungsvielfalt gepragte ebene Geest" an. Die Landschaftsbildqualitat ist im
Plangebiet insgesamt als mittel einzuschatzen.

Das Zielkonzept des LRP formuliert keine spezifischen Ziele oder Zieltypen fiir das Plangebiet.
Das Plangebiet befindet sich zudem auBerhalb von potenziellen Schutzgebieten nach LRP.

Besonders Geschutzte Teile von Natur und Landschaft (BNatSchG, NAGBNatSchG)
Das Plangebiet befindet sich auch auBerhalb von bestehenden Schutzgebieten.

Es sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope (§ 24 NAGBNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG) im
Plangebiet vorhanden. Als geschiitzter Landschaftsbestandteil (§ 22 Abs. 3 NAGBNatSchG) ist
die Baumhecke am norddstlichen Rand des Plangebietes eingestuft worden (vorsorgliche Be-
urteilung als Wallhecke).

Geschiitzte Tier- und Pflanzenarten gem. §§ 44 und 45 BNatSchG

Gem. §§ 44 und 45 BNatSchG ist zu priifen, ob europaisch geschiitzte FFH- Anhang- IV- Arten
und die europdischen Vogelarten beeintrachtigt werden kénnen. Hierzu erfolgte ein erstes
artenschutzrechtliches Gutachten in 2014 (Brockmann 2014, Fledermaduse, Winterkontrolle
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und Potenzialanalyse) im Zuge der FNP Anderung und eine Nachuntersuchung in 2021 (Brock-
mann 2021, Begehungen und Potenzialanalyse der Avifauna, Amphibien und Fledermause).

Niedersachsisches Gesetz liber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
Die Planung grenzt unmittelbar an Wald im Sinne des § 2 NWaldLG an.

Dieser Umstand erfordert in der verbindlichen Bauleitplanung eine gesonderte Priifung der
Planung nach Waldrecht. Es ist zu priifen, ob das Waldrecht und die daraus entstehenden
Konsequenzen, wie z.B. Waldabstand, Kompensation nach Waldrecht, Brandschutz und Forst-
wirtschaft zu berticksichtigen sind. Durch das Angrenzen an Wald ist ein ausreichender Min-
destabstand zum benachbarten Wald einzuplanen, um erhebliche Nachteile fiir den Wald bzw.
Gefahren fiir die Bauten und sich in diesen Bereichen befindliche Personen (z.B. durch Wind-
wurf) zu vermeiden.

Bauleitplane gem. BauGB

Durch 53. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Soltau wird fiir das Plangebiet ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Freizeit und Fremdenverkehr" und eine Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Private Griinflache - Hofnahe Parkanlage" dargestellt.

4.4.3 Kurzdarstellung des Zustandes von Natur und Landschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass der umweltrelevante Bestand in Teil II ,Umweltbericht" de-
taillierter beschrieben wird und an dieser Stelle nur die fiir die Begriindung der Planentschei-
dung wichtigen Aspekte kurz dargestellt werden.

Schutzqut Tiere und Pflanzen

Der Geltungsbereich des B-Planes (Plangebiet) wird dabei im Wesentlichen durch Grinflachen
mit Scherrasen und Intensivgrinland/Pferdekoppel sowie Einzelbaumen/Baumreihen und die
vorhandene Bebauung des Eggershofes (Wohnhaus, Stall, Gastronomie) eingenommen.

Nordlich, westlich und sudlich werden die dem Eggershof zugehdrigen Flachen von zahlrei-
chen, das Landschaftsbild pragende Baumbestanden begrenzt, die im Stidosten in eine in den
Siedlungsbereich integrierte Waldflache Gibergehen.

Insgesamt weisen die vorhandenen Biotopstrukturen eine geringe bis mittlere, teilweise auch
hohe Bedeutung auf (Wertfaktor 1 — 5 gem. ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadtetages, 2013).

Aufgrund der intensiven Pflege und Nutzung eines groBen Teils der Flachen sind diese als
Lebensraum Arten mit besonderen Habitatanspriichen oder Stérempfindlichkeit nur teilweise
geeignet. Thnen kommt als Lebensraum insbesondere fiir Arten eine allgemeine Bedeutung
zu. Dem entspricht auch die Bewertung des LRP 2013.

Enspdrechend den durchgefiihrten faunistischen Erfassungen hat das Gebiet eine allgemeine
Bedeutung als Lebensraum fiir Amphibien, Vogel und Fledermause.

Das Plangebiet wird von den baulichen Anlagen der ehemaligen Hofstelle ,,Eggershof* und den
zugeordneten Freiflachen, die sich als Trittrasenflachen (GRT) und als wassergebundene
Decke (TFW) darstellen, gepragt. Im ndérdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine
sonstige Weideflache (GW) sowie eine Strauch-Baumhecke (HFM). Im sudlichen Bereich des
Plangebietes setzen sich die Trittrasenflaichen (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 Flachen des Anderungsbereiches nur eine allgemeine
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Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften dar.

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

Innerhalb des Anderungsbereiches werden die Biotoptypen im Umweltbericht detailliert abge-
bildet und im Hinblick auf die FlachengrdBe und die 6kologische Wertigkeit beschrieben.

Im untersuchten Baumbestand waren aus Sicht des Gutachters keine streng geschiitzten oder
besonders geschiitzten Arten, die auf der Roten Liste Niedersachsens oberhalb der Vorwarn-
liste geflihrt werden, als Brutvogel zu erwarten. Auch hinsichtlich Amphibien sind nur ubiqui-
tare, nicht gefahrdete Amphibienarten erwartet. Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause im
Baumbestand wie Spechthdhlen oder natiirliche Baumhdhlen konnten im Baumbestand nicht
festgestellt werden. Es liegen auch keine Hinweise auf die Nutzung des Abrissgebaudes (altes
Wohnhaus) als Fortpflanzungs-/ Ruhestatte durch Fledermause vor.

Eine Erfassung weiterer Arten/Artengruppen war nicht erforderlich.

Boden/Flache

GemaB der Bodenkarte Niedersachsen (BK 50) ist das Plangebiet durch den Bodentyp Mittlere
Pseudogley-Braunerde und kleinflachig im Ostteil Mittlere Podsol-Braunerde mit ge-inger Er-
tragsfahigkeit (Stufe 2-3) gepragt. Die Verdichtungsempfindlichkeit ist ebenfalls gering
(Quelle: NIBIS Kartenserver, BK 1:50.000). Fir andere Funktionen (z.B. Biotopentwicklung)
sind im Plangebiet keine bedeutsamen Bdden durch das LBEG ausgewiesen. Damit liegen ins-
gesamt Boden allgemeiner Bedeutung ohne besondere Schutzwiirdigkeit vor. Altlasten sind
nicht bekannt. Auch der LRP trifft keine gegenteilige Aussage.

Schutzgut Wasser

Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans Nr. 1 befindet sich im Vorranggebiet flir Trinkwas-
sergewinnung. Dies resultiert aus der Lage des Trinkwasserschutzgebietes Soltau-Schitten-
busch, Zone III B. Die Anforderungen der Schutzgebietsverordnung sind bei der Realisierung
von Vorhaben zu beachten.

Im Ubrigen verluft ein kleines (namenloses) Gewésser (stark eingetiefter Graben) entlang der
westlichen AuBengrenze des Plangebietes. Dieses war zum Zeitpunkt der Kartierung (Septem-
ber 2021) trockengefallen. Teilabschnitte im Norden sind verrohrt. Nordlich in gréBerer Ent-
fernung verlauft die Steertbeck. Im stdlichen Teil des Plangebiets ist ein Bade-/ Zierteich vor-
handen.

WRRL-Relevante FlieBgewasser sind nicht betroffen, Das Plangebiet liegt allerdings innerhalb
des Grundwasserkorpers ,Bohme Lockergestein rechts". Dieser ist mengenmaBig in einem gu-
ten, chemisch in einem schlechten Zustand.

Klima/Luft

Das Gebiet wird der klimadkologischen Region , Geest- und Bordebereich® zugeordnet (Mosi-
mann et al./ NLWKN 1999), die durch relativ hohen Luftaustausch gekennzeichnet ist. Das
mittlere Tagesmittel der Lufttemperatur liegt bei ca. 8,7°C, die mittlere Niederschlagshéhe
betragt ca. 760 mm/Jahr (LBEG 2019, wms-Datendienst ,Klimaprojektion"). Die klimatische
Funktion des Plangebietes ergibt sich aus seiner Lage und klimawirksamen Ausstattung.

Demnach liegt der Planbereich auBerhalb von Flachen mit besonderer Funktionsfahigkeit fiir
Klima und Luft (LRP LK Heidekreis 2013) und erflillt somit eine allgemeine Funktion. Es handelt
sich um sog. Freilandbiotope, die als Kaltluftentstehungsgebiete (mit ggf. Kaltluft-transport)
fungieren (offene landwirtschaftliche Flachen/Grinlandnutzung). Die Flache hat im Bereich
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zwischen der bestehenden Bebauung keine wesentliche Bedeutung flir den Klimaschutz, tragt
lokal jedoch zur Kaltluftentstehung und auch Frischluftentstehung bei.

Landschaft (Landschaftsbild)

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum D 4.2 ,Norddeutsches Tiefland" im Landschafts-
raum 64.104 ,Walsroder Lehmgeest" als ,Gehdlz- bzw. waldreiche Kulturlandschaft® mit ge-
ringerer naturschutzfachlicher Bedeutung (BfN 2011). Die Walsroder Lehmgeest ist ein ab-
wechslungsreiches Gebiet, dessen liberwiegend landwirtschaftliche Pragung mit bewaldeten
Hugeln und feuchten Niederungen gemischt ist.

GemaB LRP gehort das Plangebiet zu dem Landschaftsbildtyp ,Dorfliches Siedlungsgebiet®;
westlich grenzt ein kleiner Teil ,Von Nutzungsvielfalt gepragte ebene Geest" an. Nach Nord-
osten schlieBt sich die ,ackerbaulich dominierte ebene Geest" an. Die Landschaftsbildqualitat
ist im Plangebiet insgesamt als mittel einzuschatzen (vgl. Karte 2 LRP).

4.4.4 Ermittlung der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gem. § 1a 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 Verdnderung der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen (Eingriffe) in der Abwagung zu berticksichtigen.

Die Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass im Plangebiet eine bisher liberwiegend schon
fur Freizeit-/ Erholungszwecke genutzte und bebaute Flachen vorhanden ist. Der Eingriffsraum
bezieht sich insgesamt auf Flachen von rund 3 ha, wobei groBe Teile Plangebietes bestandori-
entiert festgesetzt werden, jedoch weitere Entwicklungen (Ferienhduser, Stellplatze) ermdg-
licht werden. Die Veranderungen werden in der Bilanz berlicksichtigt, hierfiir verbleibt durch
den Verlust bzw. die Entwertung von Biotopstrukturen und die Versiegelung eine erhebliche
Beeintrachtigung.

Die aus der Uberbauung zu erwartenden negativen Umweltauswirkungen werden im Umwelt-
bericht (Teil II der Begriindung) ausfihrlich dargelegt. Hier sollen Wiederholungen vermieden
werden.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit ergibt sich aufgrund der festgesetzten Vermeidungs-
und CEF-MaBnahmen nicht.

4.4.5 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 Verédnderung der Gestalt oder der Nutzung
von Grundflachen (Eingriffe) in der Abwagung zu berticksichtigen. 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 Flicheninanspruchnahme sowie die Uberbauung der Flidchen mit Gebduden und Nebenan-
lagen sowie die Anlage von Parkflachen sind eingriffsrelevant, sofern sie bisher nicht geneh-
migt wurden. Zusammenfassend sind die folgenden erheblichen Eingriffe in die jeweiligen
Schutzgiter zu nennen:

= Schutzgut Tiere und Pflanzen: Verlust von Freiflachen (v. a. Griinland, tiw. Geholze),

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

= Schutzgut Wasser: Veranderung der natlirlichen Grundwassersituation infolge von Ver-
siegelungen,
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= Schutzgut Landschaft: mdgliche Errichtung nicht landschaftsangepasster, unmaBstab-
licher Baukdrper und somit Beeintrachtigungen der Landschaft.

Die aus der Uberbauung zu erwartenden negativen Umweltauswirkungen werden im Umwelt-
bericht (Teil II der Begriindung) ausfihrlich dargelegt.

» MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von negativen Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft

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 (Mini-
mierungsgebot) 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.

Im vorliegenden Bebauungsplan tragen die nachfolgend genannten Festsetzungen bzw. Hin-
weise zur Vermeidung und Minimierung erheblicher Eingriffe in Natur und Landschaft bei:

- Eine Minimierung der nachteiligen Umweltauswirkungen auf Boden und den
Wasserhaushalt wird (ber die Begrenzung der zusatzlichen Versiegelung auf das
erforderliche MaB erreicht. Uber die Beriicksichtigung offener und an die vorhandenen
Baustrukturen der in der Umgebung befindlichen Hofstellen angepasste Baustrukturen (Be-
grenzung der Gebaudehdhen), einer geringen, ortsiblichen (geringen) Grundfldchenzahl
und Uber die Festsetzung von oértlichen Bauvorschriften werden auch Beeintrachtigungen
des Landschafts- und Ortsbildes vermieden werden, Stellplatze sind nur in den festgesetz-
ten Bereichen zulassig (Schutzgut Boden, Wasser, Mensch, Landschaft),

- MaBnahmen zum Bodenschutz sowie zur Behandlung des Oberbodens werden getroffen
(Schutzgut Boden, Wasser),

- Bestimmte festgesetzte Flachen sind zu erhalten bzw. von Bebauung freizuhalten (Bauver-
botszone ,Wald", Geholzbestande, Einzelbdume) oder als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage™ zu nutzen. Ein Abstandsbereich zwischen mdglichen Bebauungen und
Wald-, Gehdlzbestanden ist einzuhalten (Schutzgut Tiere und Pflanzen, Landschaft, Boden,
Wasser, Klima),

- Das anfallende abflusswirksame Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicksflachen durch
geeignete bauliche oder sonstige MaBnahmen zurlickzuhalten und zur Versickerung zu
bringen. Ist eine Versickerung nicht méglich, ist das anfallende Oberflachenwasser derart
zurlickzuhalten, dass nur die natirliche Abfluss-Spende der bisher unbebauten
Grundstlickflachen an die nachste Vorflut abgegeben wird. Dabei sind die bereits ab-
flusswirksamen befestigten Grundstlicksflachen nicht mitzurechnen. Die Abfluss-Spende
betragt 5 I/s und ha bei einem 10-jahrlichen Regenereignis. (Schutzgut Mensch, Wasser);

- Es wurden MaBnahmen zur artenschutzrechtlichen Konfliktvermeidung getroffen, die einen
VerstoB3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG ausschlieBen (CEF-MalBnahme, Schutzgut
Tiere),

- nachteilige Auswirkung bzw. erhebliche Beeintrachtigung ggf. auftretender ur- oder friih-
geschichtliche Bodenfunde oder geringer Spuren werden vermieden (Schutzgut Kulturelles
Erbe).

- Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet 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
Schaléle  verwendet werden. Die flr alle Bautdtigkeiten einschlieBlich
BodenverbesserungsmaBnahmen und Geldndemodellierungen verwendeten Materialien
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dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe abgeben.

> MaBnahmen zum Ausgleich von negativen Auswirkungen

Aufgrund nicht vermeidbarer nachteiliger Umweltauswirkungen bzw. der erheblichen Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes werden AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Die Mdoglichkeiten zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind in der bau-
leitplanerischen Abwdgung zu beriicksichtigen. Fir die Entscheidung des Umfangs des Aus-
gleichs im Plangebiet ist zwischen den Zielen des Flachensparens und der baulichen Verdich-
tung auf der einen Seite und der des Ausgleichs am Ort des Eingriffs und dem Verbrauch
landwirtschaftlicher Flachen auf der anderen Seite abzuwagen.

Die nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Lebensrdume von Tieren und Pflanzen, die
Bodeneigenschaften und -funktionen sowie die Eingriffe in den Wasserhaushalt in Folge der
Neuversiegelung von Flachen kdnnen nicht vermieden werden und sind auszugleichen. Hierfiir
werden die nachfolgend dargestellten und im Umweltbericht (Teil II der Begriindung)
ausflihrlicher dargelegten AusgleichsmaBnahmen ergriffen.

e Private Grinfidche mit der Zweckbestimmung ,,Parkaniage" (§ 7 der Festsetzungen)

Die im Bebauungsplan als private Griinflache (P) mit der Zweckbestimmung , Parkanlage" fest-
gesetzte Flache ist auBerhalb der mit Gehdlzen bestandenen Flachen als artenreicher Exten-
sivrasen zu entwickeln. Extensive, bedarfsgerechte Pflege mit 3 bis max. 5x Mahd im Jahr,
erster Schnitt ab Mai. Mahdhdéhe mind. 5 cm. Die Entwicklung erfolgt aus dem Scherrasenbe-
stand heraus durch reduziertes Mahdregime. Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, keine
mineralische Stickstoffdiingung.

e Fldachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 10 (1)
der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte, im Naturraum heimische Straucher und
Bdaume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Tlw. sind hier bereits vorhandene
Gehdlze auch zu erhalten und durch eine Pflanzung zu erganzen bzw. in diese zu integrieren.
Bei den Pflanzungen handelt es sich

1.) um gliedernde, 3 m breite Pflanzstreifen im Norden im Bereich kinftiger Stellplatze und

2.) um die Erganzung eines vorhandenen Ziergebilisches an der dstlichen Plangebietsgrenze
am Rand der Stellplatze.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen nach Nr. 1.) sind standortgerechte, im Naturraum heimische Straucher und
Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzungen sind als frei-
wachsende, lockere Strauchpflanzungen aus Laubgehdlzen zu erstellen (mit mind. 1 x ver-
pflanzten Strauchern mit Héhen zwischen 60 bis 100 cm). In Abstdnden von ca. 15 — 20 m
sind in die Pflanzungen jeweils Laubbdume (Pflanzung als Alleebaum mit einem Stammumfang
von mind. 14 cm, 3xv, mB) zu integrieren. Die Straucher der freiwachsenden Strauchpflanzung
sind 2-reihig zueinander versetzt, mit einem Abstand von 1 - 1,50 m zueinander und in Grup-
pen von 3 bis 5 Stiick pro Art zu pflanzen. Die Artenwahl richtet sich nach den Angaben der
Artenliste Tab. 1. Neben den genannten Arten, kann hier auch 7ilia tomentosa (Silberlinde) im
Bereich von Stellplatzen/Parkplatzen verwendet werden. Die Artenauswahl kann durch wei-
tere, standortgerechte und heimische Laubgehdlzarten erganzt werden. Nicht bepflanzte Fla-
chen sind mit standortangepassten Grasern und Krdautern anzusden, um eine wiesenartige
Extensivrasenflache zu entwickeln (Krauteranteil mind. 50 %, Verwendung von zertifiziertem
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Regiosaatgut bzw. RSM-Regio, Ursprungsgebiet UG 1). Extensive, bedarfsgerechte Pflege mit
3 bis max. 5x Mahd im Jahr, erster Schnitt ab Mai. Alternativ zum freiwachsenden Geholz ist
auch die Pflanzung und Entwicklung von Schnitthecken (Verwendung von 2 x verpflanzte He-
ckenpflanzen mit Héhen zwischen 100 bis 125 cm und ausschlieBlich von heimischen Laubge-
holzen) in Verbindung mit Alleebdumen zulassig. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind insgesamt max. 2 Un-
terbrechungen fiir Durchfahrten mit einer Breite von jeweils max. 3 m zuldssig. Eine Zusam-
menlegung der Durchfahrten (Gesamtbreite max. 6 m) ist zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen nach Nr. 2.) gelten die Festsetzungen entsprechend auch fiir vorhandene Zier-
gehdlze und es ist auch die Pflanzung von Ziergeholzen als Ersatz oder Erganzung entspre-
chend dem Bestand und der bisherigen Verwendung im Plangebiet zul3ssig.

Die FLL Empfehlungen fiir Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 (2015/2010) sollten berlicksichtigt
werden. Die Geholze sind gemaB DIN 18916 fachgerecht zu pflanzen und zu verankern.

e Anpflanzung von Baumen (§ 10 (5) der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Je angefangene 10 Stellplatze ist zwischen den bzw. angrenzend an die Stellplatze als glie-
derndes Element ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm (H 14/16,
3xv, mB) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichartiger Ersatz zu pflan-
zen. Fur die im Bereich der Stellplatze anzupflanzenden Einzelbdume ist ein ausreichender
Pflanzbereich (Baumscheibe) mit mindestens 6 m2 zu bertiicksichtigen. Die Artenauswahl rich-
tet sich nach der Artenliste Hinweis Nr. 7.

Die FLL Empfehlungen fur Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 (2015/2010) sollten berlicksichtigt
werden. Die Gehdlze sind gemaB DIN 18916 fachgerecht zu pflanzen und zu verankern.

Die PflanzmaBnahmen sind nach dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen auf den jeweiligen
Flachen auszufiihren. Die genannten PflanzmaBnahmen sind jedoch spatestens innerhalb einer
Vegetationsperiode nach Baubeginn fertig zu stellen. DIN 18920, Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen ist bei BaumaB-
nahmen zu berlicksichtigen.

Die oben genannten PflanzmaBnahmen sind nach dem Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen
auf den jeweiligen Flachen auszufiihren. Die genannten PflanzmaBnahmen sind jedoch spa-
testens innerhalb von 2 Pflanzperioden nach jeweiligem Baubeginn fertigzustellen.

Die 0. g. Kompensations-/AusgleichsmaBnahmen zielen hierbei auf die (Teil-)-Kompensation
des Verlustes von Biotopstrukturen sowie die landschaftsgerechte Wiederherstellung bzw.
Neugestaltung des Landschaftsbildes ab.

> Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Eingriffsbewertung und Kompensationsermittlung wird auf der Grundlage der Arbeitshilfe
zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung vom Niedersach-
sischen Stadtetag (2013) durchgefiihrt. Das heiBt, die flichenmaBige Erfassung des Eingriffs
und die rechnerische Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs erfolgen auf der
Grundlage der Biotoptypen. Soweit Funktionen besonderer Schutzwiirdigkeit erheblich beein-
trachtigt werden, ist eine verbal-argumentative, die rechnerische Bilanzierung erganzende Ge-
geniiberstellungen von Eingriff und Ausgleich vorzunehmen. Das gleiche gilt fir Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes

‘ Flachenwert fir Ausgleich = PLANUNG - IST = 39.285- 46.048 = 6.763
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Zur Vermeidung von Wiederholungen wird auf die genaue mathematische Herleitung der Kom-
pensationsbilanz, die dem Umweltbericht beigefiigt ist, hingewiesen und Bezug genommen.

Als Ergebnis ist zusammenfassend festzustellen, dass die Beeintrachtigungen in Folge des Ein-
griffs nicht ausgeglichen sind. Es besteht ein Wertverlust von -6.763 Werteinheiten. Dieser
Verlust ist extern zu kompensieren. Die externe Kompensation kann und soll im Umfeld erfol-
gen und wird noch festgelegt. Angedacht ist derzeit die Anlage einer Streuobstwiese und von
Eichenmischwald/ Waldrand auf Intensivgriinland.

4.5 Immissionsschutz
4.5.1 Darlegung der Immissionssituation

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Immissionsschutzes als Bestandteil
der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Innerhalb des Sondergebiets ist konkret eine Anpassung des baulichen Bestandes an die ak-
tuellen Anforderungen, die an einen Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb gestellt werden,
geplant. Diese Nutzungen werden sich hinsichtlich der Immissionsintensitat nicht von den sid-
lich anschlieBenden und liberwiegend dorflich/landwirtschaftlichen Nutzungen unterscheiden,
da es sich um Nutzungen handelt, die dem Grunde nach als solche bereits im Plangebiet zu-
gelassen wurden. Der Umfang wird durch die geplanten Erganzungen der baulichen Anlage
(Veranstaltungsgebaude, Beherbergungsgebaude) geringfiigig zunehmen.

Schutzanspruch des Plangebietes und der Umgebung

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Beherbergung und
Gastronomie™ wird gegenliber der lokal bereits ausgeilibten Nutzung weder innerhalb noch
auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eine Veranderung des Schutzanspruches bewirkt.

Das hier in Rede stehende Plangebiet ist bereits Bestandteil der im AuBenbereich gem. § 35
BauGB befindlichen Streusiedlung Ellingen, die aufgrund der lockeren und historisch gewach-
senen Anordnung von Hofstellen und zugeordneten betriebsfremden Wohnnutzungen nicht
den Eindruck der Zusammengehdrigkeit aufweist oder einen Bebauungszusammenhang mit
einigem Gewicht darstellt. Eine unmittelbare Zuordnung zu einem Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO
ist daher so nicht méglich, da es an dem Bebauungszusammenhang und der sich daraus er-
gebenden Gebietstypik fehlt. Insofern ist aufgrund der Lage im AuBenbereich davon auszuge-
hen, dass im Einzelfall auch eine iber den Schutzanspruch eines Dorfgebietes hinausgehende
Immissionssituation als zuldssig zu erwarten ist. Dies gilt vordringlich fir die Nutzungen, die
aufgrund ihrer Nutzungscharakteristik (hier Landwirtschaft) traditionell auf den AuBenbereich
als Wirtschaftsstandort angewiesen sind. Dies kdnnte insbesondere fiir die mit landwirtschaft-
lichen Hofstellen charakteristischen Geruchsausbreitungen in Folge von Tierhaltungsanlagen
der Fall sein.

Kennzeichnend fiir diese Streusiedlung sind insgesamt flinf Hofstellen, die untereinander aus-
reichend Abstand einhalten, so dass dadurch der Charakter einer im AuBenbereich gelegenen
Streusiedlung unterstitzt wird. Dartber hinaus befindet sich in einer Entfernung von rd. 400
m nordostlich des Plangebietes ein Hdhnchenmastbetrieb, der entsprechend auch mit Blick auf
den Aspekt der Bioaerosole aus Griinden des vorsorgenden Immissionsschutzes zu bertick-
sichtigen ist.

Derartige Flachen im AuBenbereich sind hinsichtlich des Schutzanspruches vor hinzutretenden
und ggf. konkurrierenden Nutzungen in der Regel 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 und Nutzungen entsprechend darstellt. Den bestehenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen, die innerhalb der im AuBenbereich gelegenen Streusiedlung keine konkurrierenden

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 49




Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

Nutzungen erwarten missen, kommt jedoch im Rahmen dieser Bauleitplanung aufgrund der
AuBenbereichslage ein gewisses Gewicht zu, da diese zukinftig in ihrem Bestand und ihrer
Entwicklungsmaéglichkeit nicht eingeschrankt werden sollen.

Durch die Lage im AuBenbereich war auf der Grundlage des § 35 BauGB sowohl die landwirt-
schaftliche Nutzung im Bestand als auch deren Entwicklungsmdglichkeit gesichert. Die Ent-
wicklungsmaoglichkeit der jeweils bestehenden und zuldssigen Nutzung wurde lediglich durch
die raumliche Nahe von betriebsfremden Nutzungen auf ein MaB begrenzt, das zur Gewahr-
leistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen geeignet war. Im Einzelfall war auf der
Grundlage des Gebotes der Konfliktbewaltigung auch untereinander soweit Riicksicht zu neh-
men, dass das betriebsgebundene Wohnen und die Austibung der baurechtlich zugelassenen
Nutzungen nicht beeintrachtigt wurden.

Lokale Immissionssituation

Das bisher unzureichende Stellplatzangebot und die anhaltende Attraktivitat des Eggershofes
als lokal bedeutsamer Veranstaltungsort fiihrte in der Vergangenheit zu Beschwerden von be-
troffenen Anliegern, die neben dem ungeordneten Parken im 6ffentlichen StraBenraum und
der Beeintrachtigung ihrer Grundstlickszufahrten auch Verkehrslarmimmissionen und betriebs-
bezogenen Larm reklamierten.

Von den v.g. und im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen
Hofstellen mit Tierhaltung gehen neben betriebsbezogenen Larmemissionen auch Ge-
ruchsemissionen aus, die im Wesentlichen durch die in der Nachbarschaft des Plangebietes
ausgelibte Tierhaltung hervorgerufen werden.

4.5.2 Trennungsgebot gem. § 50 BImSchG

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darzulegen, dass innerhalb des Plangebietes mit Blick
auf die unmittelbar angrenzend ausgelbten intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen (u.a.
Tierhaltung Schweine) gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kdnnen.

GemaB § 50 BImSchG (Trennungsgebot) sollen konkurrierende Nutzungen untereinander Ab-
stand halten. Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet werden gegeniber der seit vielen
Jahren bestehenden Nutzungsstruktur keine neuen und bisher unbekannten Arten der bauli-
chen Nutzungen hinzugefligt. Die bisherige Nutzungsstruktur ist historisch gewachsen und
findet in baulichen Anlagen und auf Flachen statt, die Gegenstand von Baugenehmigungen
sind. Die zunehmende Konzentration von Einrichtungen und Nutzungen der Erholung, Freizeit
und des Fremdenverkehrs, die Uber den Bestand hinaus der bauleitplanerischen Sicherung
bedirfen, verlangt nach einer immissionsrechtlichen Beurteilung der Vertraglichkeit.

Dieser Nachweis ist dann erforderlich, wenn die Tatsachenlage daflir spricht, dass durch die
im Umfeld des Plangebietes befindlichen landwirtschaftlichen Nutzungen innerhalb des Son-
dergebietes liber die bestehende Immissionssituation hinaus erhebliche Geruchs- und/oder
Larmimmissionen erwartet werden kdnnen, die geeignet sind, die ausgelibten Nutzungen er-
heblich zu beeintrachtigen.

Gleichzeitig ist dafiir 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 Mdéglichkeit einer betrieblichen Ent-
wicklung nicht tber Gebiihr eingeschrankt 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
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Grundlage der beachtlichen Regelungen der TA-Larm, DIN 18005 und Geruchsimmissionsricht-
linie (GIRL) kann eine Vereinbarkeit mit der geplanten Festsetzung eines Sondergebietes ,,Be-
herbergung und Gastronomie™ 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 Immis-
sionsschutz sowie zur Ordnung des ruhenden Verkehrs konkretisiert.

Die Nahe der bereits in zuldssiger Weise auf dem Eggershof ausgelibten Nutzungen Gastrono-
mie 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 ausgeiibten 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 Ver-
kehrs kénnen durch eine betrieblich sinnvolle Anordnung von Stellplatzen gelést werden. Hier-
bei kann ebenfalls durch einen entsprechenden Abstand auf die angrenzenden betriebsfrem-
den Nutzungen Ricksicht 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
Nutzungen 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 Planungsebene bewaltigungsfahig ist. Nach der
Genehmigung der 53. Anderung des FNPs wurden seitens des Eggershofes die ,Veranstal-
tungsscheune" mit Blick auf die Reduzierung von Larmemissionen baulich und durch techni-
sche Vorkehrungen ertlichtigt.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Vorentwurfes der fur den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes bereits durchgefiihrten 53. Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde zur
Ersteinschatzung der lokalen Immissionssituation sowohl ein Geruchsgutachten zur Beurtei-
lung der auf das Plangebiet einwirkenden landwirtschaftlich bedingten Immissionen als auch
ein schalltechnisches Gutachten zur Beurteilung der von dem gastronomischen Betrieb auf die
nachstgelegenen betriebsfremden Wohnnutzungen einwirkenden Larmimmissionen erarbeitet.
Diese gutachterlichen Beurteilungen sind erforderlich, um zu prifen, ob der hier in Rede ste-
hende Bebauungsplan auf Realisierung ausgelegt ist. Die Realisierungsfahigkeit ist nur dann
ableitbar, wenn gutachterlich ein nahezu konfliktfreies Nebeneinander der im Plangebiet vor-
gesehenen Art der baulichen Nutzung (hier Sondergebiet) und der im AuBenbereich privilegiert
vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen weiterhin ohne Einschréankung des ausgetibten
Bestandes und einer angemessenen Entwicklung der landwirtschaftlichen Nutzung gewabhrleis-
tet werden kann.

Sowohl das Geruchsgutachten als auch das schalltechnische Gutachten deuten darauf hin,
dass es unter Berlicksichtigung schalltechnischer MaBnahmen (insbesondere an der Feier-
scheune) und weitergehender organisatorischer Regelungen zum vorbeugenden Immissions-
schutz (Lage und Dimensionierung der Stellplatze) Moglichkeiten des planungsrechtlich zulds-
sigen Nebeneinanders geben kann und der hier in Rede stehende Bebauungsplan auf Reali-
sierung ausgelegt ist. Dabei wurde von einem Schutzanspruch des Sondergebietes ausgegan-
gen, der mit einem Dorfgebiet vergleichbar ist.

In den v.g. fachlichen Beurteilungen werden die Anforderungen der Geruchsimmissionsrichtli-
nie in Bezug auf die auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen aus der den Sied-
lungsabschnitt Ellingen pragenden landwirtschaftlichen Nutzung mit Tierhaltung als auch die
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Anforderungen der TA Larm in Bezug auf die aus dem Plangebiet aufgrund der darin stattfin-
denden Veranstaltungen und deren larmtechnischen Auswirkungen auf die benachbarten be-
triebsfremden Wohnnutzungen ermittelt und bewertet. Diese Betriebsparameter sind Grund-
lage der gutachterlichen Beurteilungen und damit auch Grundlage der stadtebaulichen und
planungsrechtlichen Beurteilung der hier in Rede stehenden Bauleitplanung. Bei sich veran-
dernden Betriebsparametern wird jeweils im Einzelfall die Zuldssigkeit der sodann geplanten
Nutzungen erneut untersucht, sodass eine Konkretisierung der Zulassigkeit von Vorhaben dar-
Uber hinaus auch im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung und dem diesem Bebauungs-
plan nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren erfolgt.

In diesem Zusammenhang kann der Lage der in Ellingen vorhandenen bebauten Grundstticks-
flachen innerhalb des planungsrechtlichen AuBenbereiches gem. § 35 BauGB entsprechend in
Bezug auf die Geruchs- und Larmimmissionen und die jeweiligen Schutzbediirfnisse der an-
grenzenden Nutzungen Rechnung getragen werden.

Der Bebauungsplan leistet keinen Beitrag zur erheblichen Beeintrachtigung der lokal bereits
ausgelibten landwirtschaftlichen Nutzung. Die landwirtschaftlichen Nutzungen kénnen auch in
Zukunft, ungeachtet der den Betrieb weiterflihrenden Personen, weiter ausgeiibt werden.
Hierbei sind die dann aktuellen Anforderungen an den Betrieb und die Bewirtschaftung zu
berlicksichtigen. Die zum Bebauungsplan ausgearbeiteten Gutachten (Schall und Geruch) deu-
ten darauf hin, dass auch zukiinftig ein vertragliches Nebeneinander zwischen dem landwirt-
schaftlichen Betrieb und dem gastronomischen Betrieb mit Beherbergung erméglicht werden
kann.

Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Anzeichen er-
kennbar, die aus Griinden des Immissionsschutzes eine Aufstellung des Bebauungsplanes un-
moglich machen. Auf der dem Bebauungsplan nachfolgenden Planungsebene ist eine Losung
sich andeutender lokaler Konflikte mdglich, was bereits durch das diesem Bebauungsplan zu
Grunde liegende Konzept aber auch durch die bereits durchgefiihrte bauliche und technische
Ertlichtigung der Veranstaltungsscheune aufgezeigt wird.

4.5.3 Schutzanspruch der Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung

Auf Grund der Lage des Plangebietes innerhalb einer im AuBenbereich gelegenen Streusied-
lung (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 sachge-
recht, da die in der Streusiedlung etablierten landwirtschaftlichen Betriebe aufgrund der Au-
Benbereichslage bisher keine besonders konkurrierenden Nutzungen befuirchten mussten. Dies
ist die besondere Eigenart des AuBenbereiches, die entgegen der in Dorfgebieten moglichst
einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte (Larm) und den Geruchswahrnehmungshaufigkeiten
(Geruch) auch dariliber hinausgehende, betriebsbedingt erforderliche Emissionen ermdglicht
hat. Daher soll auch zukiinftig den landwirtschaftlichen Betrieben eine Entwicklung ermdglicht
werden, die eine leichte Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm und der GIRL
fur sich beanspruchen kann, ohne dabei im Umfeld ungesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu erzeugen.

Pragende Bestandteile der Priifung der Immissionssituation bilden hier insbesondere die vor-
handenen und im Vollerwerb gefiihrten landwirtschaftlichen Betriebe. Insofern sind neben Ge-
ruchsemissionen auch betriebsbedingte Larmemissionen in die Abwagung einzustellen. Da der
Flachennutzungsplan jedoch nur die Grundziige der zukiinftigen Art der Bodennutzung dar-
stellt, kbnnen hier nur allgemeine Prifungsansdtze dokumentiert werden, die zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt hinreichend bekannt sind und ggf. einen unliberwindbaren Nutzungskonflikt
darlegen.
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Schutzanspruch Larm

Fir die Beurteilung von Gewerbe- und Verkehrslarm ist analog zur Geruchsbeurteilung auf die
Lage des Plangebietes im AuBenbereich abzustellen, wonach die in der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau" fiir Dorfgebiete dargelegten Orientierungswerte im Einzelfall auch ber-
schritten werden koénnen. Allgemein gilt jedoch bei Larmimmissionen, dass hierfiir 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, schutzbeduirftiger Nut-
zungen vermieden werden, wobei auf der emittierenden Hofstelle selbst auch héhere Werte
zugelassen werden kdnnen.

Schutzanspruch Bioaerosole

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

Grundlage der Beurteilung von Bioaerosolen bildet der Erlass des Niedersachsischen Ministeri-
ums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz ,,Durchflihrung immissionsschutzrechtlicher Geneh-
migungsverfahren; hier: Abluftreinigungsanlagen in Schweinehaltungsanlagen und Anlagen
fur Mastgeflligel sowie Bioaerosolproblematik in Schweine- und Geflligelhaltungsanlagen®
(Gem. RdErl. d. MU, d. MS u. d. ML vom 2. Mai 2013 - 33-40501/207.01 — VORIS 28500).

Ausgehend von diesem Erlass wurde voranstehend die Bioaerosolproblematik entsprechend
bearbeitet.

Bei der Durchfiihrung immissionsschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren fiir bestimmte im
Gutachten naher aufgelistete Schweine- und Gefliigelhaltungsanlagen sind von den Antrag-
stellern Sachverstandigengutachten zu den Bioaerosolemissionen zu verlangen, wenn Hin-
weise auf eine moégliche gesundheitliche Beeintrachtigung durch Bioaerosolemissionen auf-
grund der Tierhaltungsanlage vorliegen. Hinweise fiir das Erfordernis einer Priifung auf Bioae-
rosolbelastungen im Rahmen eines Sachverstandigengutachtens kénnen in diesem Fall z. B.
sein:

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

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

Im Hinblick auf die Begrenzung relevanter Emissionen von Bioaerosolen orientiert sich die
Darstellung und Bewertung derzeit hdaufig an anerkannten MalBnahmen zur Staubreduzie-
rung gemap der VDI-Richtlinie 4255. Da die Ausbreitung von Bioaerosolen nach bisheri-
gem Kenntnisstand tiberwiegend partikelgebunden erfolgt und spezifische Ausbreitungs-
modelle fiir Bioaerosole noch nicht vorliegen, sollte im Rahmen eines Gutachtens zunachst
- in Anlehnung an Ziffer 4.2.2 der TA-Luft 2002 - die Zusatzbelastung fiir PMiwo und PM:z s
an den Beurteilungspunkten bestimmt werden. Erst bei Uberschreiten der Irrelevanzwerte

Planungsbiiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau (IfR), 31675 Biickeburg 53



Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 ,Sondergebiet Beherbergung und Gastronomie Ellingen®
einschl. drtlicher Bauvorschriften
- Begriindung und Umweltbericht

in Hoéhe von 1,2 ug m-3 (PMio) bzw. 0,75 g m-3 (PMz,s) sind weitergehende Untersuchun-
gen erforderlich.

4.5.4 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 rédumliche Nahe
der betriebsfremden und schutzbedirftige Nutzungen einzugehen, die bei einer erheblichen
Immissionssituation flir die Betriebsentwicklung von landwirtschaftlichen Betrieben den jeweils
begrenzenden Faktor darstellen kann.

Aus der vom Ing.-Buro Prof. Dr. Oldenburg ausgearbeiteten Geruchsbeurteilung (02.07.2013)
der stdlich an das Plangebiet angrenzenden Hofstelle sind innerhalb des Plangebietes keine
erheblichen Uberschreitungen der v.g. Geruchswahrnehmungshaufigkeiten zu erwarten.

Ein sich aufdrangender Immissionskonflikt ist aus der lokalen Geruchsituation derzeit und un-
ter Einbeziehung der bisher vorliegenden Ausbreitungsberechnungen nicht ableitbar. Dies gilt
auch fir die Beriicksichtigung angemessener Entwicklungsmadglichkeiten des unmittelbar an-
grenzenden landwirtschaftlichen Betriebes, die aufgrund der Lage, Ausrichtung und GréBe der
dem Betrieb zugeordneten baulichen Anlagen und Betriebsflachen nicht als eingeschrankt zu
beurteilen ist. Aus dem v.g. Geruchsgutachten wird zusammenfassend festgestellt:

...] Die Entwicklungsmoglichkeiten der ortsansédssigen landwirtschaftlichen Betriebe werden
durch das Vorhaben nicht beeintrdchtigt, da die im Sinne des Immissionsschutzes schiitzens-
werten Wohnobjekte schon vorhanden sind, die bei einer etwaigen Erweiterung der vorhan-
denen landwirtschaftlichen Betriebe bereits jetzt zu berdicksichtigen wéaren. Durch die Auswei-
sung des Sondergebietes mit einer spateren entsprechenden Nutzung kommt es aus Sicht der
vorhandenen lanadwirtschaftlichen Betriebe zu keiner fir die Betriebe relevanten Verdichtung
der Bebauung. [...]

Die im Plangebiet festgestellten Geruchsimmissionen sind am Standort seit Jahrzehnten vor-
handen und fur vergleichbare Situationen im dorflichen Bereich oder in Dorfrandlagen des
westlichen Norddeutschlands lblich und hier auch oft deutlich hoher als im betrachteten Ge-
biet. Ein Merkmal solcher Situationen ist das im Regelfall fehlende Beschwerdepotential, wel-
ches in anderen Umfeldsituationen (z.B. Neubaugebiet vs. Gefltigelmast) 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-
nehmungshaufigkeit ist aus hiesiger Sicht eine Wohnnutzung wie bislang auch kiinftig mog-
lich. Griinde hierfiir sind, dass das Plangebiet vollumfanglich an den mit landwirtschaftlicher
Tierhaltung gepragten AulBenbereich angrenzt und es daher unter den gegebenen Annah-
men gleich in mehreren Bereichen zu mehr als 20 % der Jahresstunden Wahrnehmungs-
héufigkeit kommt sowie die Tatsache, dass durch die Uberplanung grundsétzlich keine
neuen immissionsseitigen Fakten geschaffen werden (die vorliegende ortsiibliche Situation
andert sich immissionsseitig nicht).

e Da an einen (gewerblichen) Hotelbetrieb - in dem die Géaste im Gegensatz zu einer Dauer-
wohnnutzung nur kurzzeitig verbleiben - grundséatzlich nicht héhere Anforderungen an den
Immissionsschutz zu stellen sind als im Bereich von Wohnbebauungen, ist in diesem Bereich
des geplanten Sondergebietes grundsatzlich auch eine Hotelnutzung maoglich. Es ist zu be-
denken, dass ein moglicher Hotelbetrieb an diesem Standort nicht im geruchsfreien Raum
betrieben wiirde und den Gdsten zum landlichen Umfeld zeitweise eben auch die damit
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einhergehenden Gertiche geboten werden. Der Betreiber sollte dies in seinen Entscheidun-
gen entsprechend berticksichtigen.

e Flir Veranstaltungsgebéude gilt obiges entsprechend.™

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

¢ Als weitere denkbare MaBnahmen zur Vermeidung oder Reduzierung von Geruchsimmissi-
onen wurden untersucht:

v’ Standortverdnderung 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 Flammkuchen-
ofens wiirde zu einer Verbesserung der Geruchsimmissionssituation im Bereich des
Monitorpunktes 5 (Wohnhaus 6stlich der Zufahrt zum Eggershof) um einen Prozent-
punkt flihren. An den (ibrigen Monitorpunkten bleiben die Wahrnehmungshaufigkeiten
gleich. Um alle Maglichkeiten der méglichen Reduzierung von Geruch auszuschodpfen,
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, eine entsprechende Beriicksich-
tigung erfolgt im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung/Baugenehmigungsverfah-

ren)

Ergebnis: Keine wesentliche Verbesserung der Geruchsemissionen durch Ablufterho-
hung des Grillstandortes, der Grillstandort wurde zwischenzeitlich zurdickgebaut

Die Entwicklungsmdglichkeiten 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 abpuffern.

Von dieser Anforderung sind die benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe jedoch
auch dann betroffen, wenn im Bereich des Eggershofes keine weitergehenden Planun-
gen stattfinden wiirden. Dies ist darauf zurtickzuflihren, dass durch die bestehenden
landwirtschaftlichen Betriebe mit Blick auf die jeweils angrenzenden betriebsfremden
Wohnnutzungen die gesetzlich einzuhaltenden maximalen Immissionswerte bereits
einzuhalten sind.

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

! Ing.-Biro Prof. Dr. Oldenburg, ,Aufstellung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am Standort ,Ellin-
gen 15, 29614 Soltau®, hier: Vorabschatzung zu Geruchsimmissionen", Oederquart, 02.07.2013, S. 8 ff.
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Insofern kann festgestellt werden, dass auch organisatorische und freiwillige MaBnahmen ge-
prift wurden. Im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden diese auf organi-
satorische Veranderungen bezogenen Aspekte als vorsorgende MaBnahme des Immissions-
schutzes beachtet.

4.5.5 Larm

Im Rahmen der Ausarbeitung des Entwurfes der 53. Anderung des FNPs wurde bereits zur
Beurteilung der lokalen Immissionssituation (auf die geplanten Sonderbauflachen einwirken-
den landwirtschaftlich bedingten Immissionen (Gewerbeldrm) und die von dem gastronomi-
schen Betrieb auf die landwirtschaftliche Hofstelle sowie die auf angrenzende betriebsfremde
Wohnnutzungen einwirkenden Larmimmissionen) ein schalltechnisches Gutachten ausgearbei-
tet. Die Beurteilungstiefe ging dabei bereits Uber die flir Flachennutzungsplanungen Ubliche
Bearbeitungsbreite und Tiefe hinaus um sicherzugehen, dass auch die FNP-Anderung auf Re-
alisierung ausgelegt ist.

Diese gutachterliche Beurteilung ist auch fiir den Bebauungsplan erforderlich um zu prifen,
ob die Inhalte des Bebauungsplanes auf Realisierung ausgelegt sind. Der Landkreis Heidekreis
hat mit Bescheid vom 10.02.2020 die Genehmigung der 53. Anderung des FNPs erteilt.

Hieraus ist ableitbar, dass ein grundsatzliches Nebeneinander der geplanten, vorhandenen und
dem Plangebiet benachbarten Nutzungen mdglich ist.

Das vom Ing.-Bliro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, ausgearbeitete schalltechnische Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass es unter Bertlicksichtigung schalltechnischer MaBnahmen
(insbesondere an der Feierscheune) und weitergehender organisatorischer Regelungen zum
vorbeugenden Immissionsschutz (Lage und Dimensionierung der Stellplatze) Mdéglichkeiten
des planungsrechtlich zuldssigen 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 Grundstiicks-
flachen innerhalb des planungsrechtlichen AuBenbereiches gem. § 35 BauGB entsprechend in
Bezug auf die Larmimmissionen und die jeweiligen Schutzbedirfnisse der angrenzenden Nut-
zungen Rechnung getragen.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplananderung waren 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 Entwicklungskonzept,
das der verbindlichen Bauleitplanung bedarf, darauf hin, dass im Zuge der baulichen Entwick-
lung auch die Problembereiche der Ordnung des ruhenden Verkehrs und der Immissionskon-
flikt (Feierscheune) geldst werden kénnen.

Im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung ist jedoch unter Wiirdigung der nachbarli-
chen Belange (Landwirtschaft) einerseits und der betrieblichen und verkehrlichen Ordnungs-
erfordernisse des Eggershofes andererseits auf der Grundlage der geplanten zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen die konkrete 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 Wohnnutzungen
ausreichend groB bemessen sind, so dass von diesen keine relevante Uberschreitung der v.g.
Orientierungswerte ausgehen wird. Durch die geplante Anlegung eines Stellplatzes kann ein
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wesentlicher Beitrag zur Konfliktminimierung geleistet werden. Im Rahmen der konkreten Vor-
habenplanung werden die Nachweise der schalltechnischen Vertraglichkeit dieser Nutzungen
erbracht. Auf das schalltechnische Gutachten, das bei der Stadt Soltau eingesehen werden
kann, wird hingewiesen und Bezug genommen.

Um die Mdglichkeiten des vorsorgenden Immissionsschutzes aus Griinden der gegenseitigen
Riicksichtnahme detaillierter in den Blick zu nehmen, wurden seitens des Schallgutachters
ebenfalls MaBnahmen, die im Sinne des vorsorgenden Immissionsschutzes, ggf. auch als frei-
willige MaBnahmen angeboten werden kdnnten, 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 fir den betrachteten Extremfall des gleichzeitigen
Abfahrens aller Besucher-PKWs von den 150 vorgesehenen Stellplatzen es nicht zu
einer Uberschreitung des Nachts maBgeblichen Orientierungswertes kommt. Daher
kdnnen flr den Bereich der hier am starksten betroffenen Nachbarschaft nennens-
werte nachtliche Gerauscheinwirkungen 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 Schall-
dammungen 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 berticksichtigende Orientierungs-
wert im Bereich der am starksten betroffenen Nachbarschaft iberschritten werden
kann.

Ferner wurde festgestellt, dass durch die Eigenschaften moderner elektroakustischer
Anlagen (Erzeugung ,beliebig hoher" Pegel auch im Frequenzbereich an der Unter-
grenze des hdrbaren Spektrums) in Verbindung mit der Frequenzabhangigkeit der
Schallddmmung von Bauteilen (niedrige Schallddmmung bei niedrigen Frequenzen)
unabhangig von den Schallddmmungen des betreffenden Bauwerks nicht auszuschlie-
Ben 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’ Berticksichtigung eines Limiters

Daher lasst sich die Richtwerteinhaltung in der Nachbarschaft nicht ausschlieBlich
Uber die baulichen Eigenschaften des Gebaudes sicherstellen. Geeignete Mittel hierfir
sind nach Ansicht des Gutachters auch Beschrankungen bezliglich der Art zuldssiger
Veranstaltungen oder technische Mittel zur Pegelbegrenzung bzw. —Ulberwachung
(z.B. Einsatz einer Hausanlage mit eingepegeltem Limiter). Die Pegelbegrenzung ist
messtechnisch unter Beachtung der tatsachlich in die Nachbarschaft lbertragenen
Pegel abzusichern.

Ergebnis: Die alleinige bauliche Dammung der Feierscheune reicht fir die erforderliche Redu-
zierung der Larmpegel nicht aus.
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v' Berlicksichtigung einer ausreichend geddmmten AuBenhlille des Gebédudes

Das MaB des letztendlich so einzuschréankenden Musikpegels in der Veranstaltungs-
scheune ist dabei jedoch auch von den tatsachlich vorhandenen Schallpegeln der Au-
Benhiille des Gebaudes abhangig. Daher lassen sich durch bauliche Verbesserungs-
maBnahmen in diesem Bereich die Voraussetzungen flir die Einspielungen hoherer
Musiklautstarken schaffen. Die bauliche Ertlichtigung und die technische Ausstattung
ist Gegenstand des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens.

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

» Freizeitlarm / Gerdausche aus der Freiflache Eggershof:

Die mégliche Uberlagerung mit Gerduschen aus den Stellplitzen sowie der Veranstal-
tungsscheune ist zu vernachlassigen, da auf der Grundlage des schalltechnischen
Gutachtens festzustellen ist, dass der gemaB der vorgesehenen Planung zu berlick-
sichtigende Orientierungswert flir MD-Gebiete durch die hier nur am Tage einwirken-
den Gerdusche aus den unterschiedlichen Bereichen (Annahme: gleichzeitige Nutzung
von Spielplatz, Beachvolleyballflache, AuBengastronomie, (ehem.) Grillplatz, Anliefe-
rung) im Plangebiet um mindestens 9 dB sowie auBerhalb des Plangebietes um mehr
als 10 dB unterschritten werden.

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

> Einwirkende Gerausche aus dem Bereich der slidlich benachbarten Landwirtschaft:

Die betrachtete Gerdauschabstrahlung der dem Eggershof benachbarten Schweine-
stalle zeigt, dass im Bereich der schutzbedirftigen Nutzungen des Eggershofes der
nachts maBgebliche Orientierungswert um mindestens 5 dB unterschritten wird. Er-
hebliche Beeintrachtigungen im Bereich des Eggershofes kénnen daraus nicht abge-
leitet werden.

Ergebnis: Von der Nutzung der benachbarten Schweinestalle gehen keine relevanten Larmpe-
gel aus, die fiir den Eggershof bedeutsam waren.

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

Die betrachteten Gerausche aus dem ErschlieBungsverkehr, der auf den 6ffentlichen
StraBen stattfindet zeigen, dass im Bereich der nachstgelegenen, am starksten be-
troffenen Aufpunkte selbst in der Nacht der dann zu beachtende Orientierungswert
um mehr als 3 dB unterschritten wird und daher daraus kein Immissionskonflikt ab-
geleitet werden kann.

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

Die Ausfiihrungen zeigen, dass im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung und des folgenden
Baugenehmigungsverfahrens auf die genannten schallmindernden baulichen, technischen und
organisatorischen Aspekte der aus der Veranstaltungsscheune resultierende Veranstaltungs-
larm auf ein vertragliches MaB reduziert werden kann. Auf weitergehende Festsetzungen zum
Immissionsschutz wird daher verzichtet. Es wird dabei davon ausgegangen, dass bei einer
vorhabenbezogenen Berticksichtigung der v.g. MaBnahmen ein hinreichender und dem Schutz-
anspruch der umgebenden betriebsfremden Wohnnutzungen entsprechender Immissions-
schutz realisiert werden kann, sodass der Abschichtung, d.h. dem Konflikttransfer der Vorrang
eingeraumt wird.
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4.5.6 Bioaerosole

JVereinfacht ausgedriickt sind Bioaerosole luftgetragene Mikroorganismen. Mikroorganismen
kommen Uberall in der Umwelt vor und tben viele nitzliche Funktionen aus. Ein Teil der Mik-
roorganismen 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 Morphologie
besitzen. Bakterien sind ca. 0,2 um bis 4 um groB und sehr anpassungsfahig gegentiber ihrer
Umwelt. Pilze besitzen eine Gr6Be 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 Luft-
raum befindlichen Ansammiungen von Partikeln, denen Pilze (Sporen, Konidien, Hyphenbruch-
stiicke), Bakterien, Viren undyoder Pollen sowie deren Zellwandbestandteile und Stoffwechsel-
produkte (z. B. Endotoxine, Mykotoxine) anhaften bzw. diese beinhalten oder bilden. ™

Uber die gesundheitlichen Auswirkungen von Bioaerosolen auf die Bevdlkerung in der Nach-
barschaft von bioaerosolemittierenden Betrieben ist allgemein wenig bekannt. Aus den bislang
vorliegenden Studien liegen Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Anwohnerinnen und
Anwohner im Umfeld solcher Anlagen durch Bioaerosole vor.

JHinsichtlich gesundheitlicher Auswirkungen durch Bioaerosole auf Anwohnerinnen und An-
wohner von Tierhaltungsbetrieben ist grundsatzlich zunachst zu kidren, ob diese lberhaupt
einer zusatzlichen Belastung durch Bioaerosole ausgesetzt sind. Hierbei ist zu beantworten, ob
im Umfeld solcher Anlagen gegendiiber Hintergrundkonzentrationen dberhaupt erhéhte Immis-
sionskonzentrationen 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.-Buro Prof. Dr. Oldenburg, eine entsprechende gut-
achterliche Stellungnahme zur Anderung des FNPs ausgearbeitet, die auf die vorhandenen und
nordlich des Plangebietes gelegenen Tierhaltungsanlagen eingeht.

.Zlel der vorliegenden Stellungnahme ist (entsprechend dem Anliegen / der Forderung der
zustandigen Genehmigungsbehdrde), erganzend die mdglichen Bioaerosolbelastungen
durch die rund 280 m nordéstlich des fraglichen B-Plans liegende Geflligelaufzucht (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
st daher zu prifen, ob durch die zu erwartenden Bioaerosolkonzentrationen Beldstigungen
oder schadlichen Umwelteinwirkungen im Umfeld des Vorhabens ausgeschlossen werden kén-
nen.

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 sténdiger Bestandteil der Atem-
luft. Als biologische Aerosole oder Bioaerosole werden alle luftgetragenen Partikel bio-logischer
Herkunft bezeichnet, Im Wesentlichen handelt es sich dabei um Partikel, denen Pilze, Bakte-
rien, Viren und/oder Pollen sowie Bruchstiicke der vorgenannten oder deren Stoffwechselpro-
dukte (z. B. Endotoxine) anhaften. "™

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

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

*+ Ingenieurbiro Prof. Dr. Oldenburg, ,Festsetzung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am Standort
4Ellingen 15, 29614 Soltau" hier: Gutachterliche Stellungnahme zu den Bioaerosolimmissionen", Oederquart, 02.02.2016, S. 2f.
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Zusammenfassend wird in der gutachterlichen Stellungnahme festgestellt:

LAusgehend vom niedersédchsischen Erlass zur Durchfiihrung immissionsschutzrechtlicher Ge-
nehmigungsverfahren ,Abluftreinigungsaniagen in Schweinehaltungsaniagen und Anlagen fir
Mastgefitigel sowie Bioaerosolproblematik in Schweine- und Gefliigelhaltungsaniagen', Stand
02.05.2013, wurde voranstehend die Bioaerosolproblematik entsprechend dem Erlass bearbei-
tet.

Eine weitere Priifung der Staubemissionen (Feinstaub PM10 sowie Schwebstaub PM2,5) aus
der nahe liegenden Junghennenaufzuchtaniage zeigte, dass die als Trager fiir Bioaerosole gel-
tenden Staube sowohl im Bereich des B-Plans wie auch im Bereich der vorgelagerten Wohn-
hauser 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."®

4.5.7 Storfallverordnung

Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Betriebe, die der Storfallver-
ordnung unterliegen bekannt.

4.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Planbereich nimmt lediglich mit seinen bisher unbebauten und landwirtschaftlich genutz-
ten 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 Vegetationsbestdnde auszeichnet. Da sich die im Plangebiet gelegenen Fla-
chen 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 fuir den Klima-
schutz nur von lokaler, untergeordneter Bedeutung.

Der im Planbereich zu deckende Baulandbedarf wirde auch an einer anderen Stelle eine Be-
bauung mit den damit verbundenen Inanspruchnahmen von Freiflachen bewirken. Dies kénnte
unter Ausnutzung der gem. § 35 BauGB im AuBenbereich zuldssigen Vorhaben als planbe-
dingte Vorbelastung auch in diesem Siedlungsbereich erwartet werden.

Dariiber hinaus werden auf den als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage"
festgesetzten Flachen die bisherigen Funktionen im Rahmen der o.b. Kaltluftentstehung und
des Kaltlufttransportes erhalten und erganzt. Eingriffe in die vorhandenen landschaftlich pra-
genden Vegetationsstrukturen werden auf diesen Flachen sowie an den Plangebietsrandern
vermieden, so dass sich in diesem Bereich keine negativen Auswirkungen auf die Regulierung
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 zukilnftig im Plangebiet zulassigen baulichen Nutzungen sind auf der Grundlage der Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) derart zu errichten, dass diese einen wesentlichen Beitrag zur
Klimaanpassung leisten.

5 Ingenieurbtiro Prof. Dr. Oldenburg, ,Festsetzung eines Bebauungsplanes (SO fiir Gastronomie und Beherbergung) am Standort
4Ellingen 15, 29614 Soltau" hier: Gutachterliche Stellungnahme zu den Bioaerosolimmissionen®, Oederquart, 02.02.2016, S. 13
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Der Bebauungsplan trifft keine weitergehenden Aussagen zur Nutzung regenerativer Energien.
Er schlieBt jedoch eine Nutzung regenerativer Energien oder sonstige bauliche MaBnahmen
zum Klimaschutz weder aus noch erschwert er diese in maBgeblicher Weise. Mdglich ware die
Realisierung einer Nahwarmeversorgung durch Installation eines BHKWs. Eine konkrete Um-
setzung wird jedoch erst im Rahmen der Vorhabenplanung erfolgen.

Im Zusammenhang mit der Klimaanpassung sei darauf hingewiesen, dass zuklinftig mit einer
vermehrten Zunahme von intensiven Niederschlagen gerechnet werden muss, so dass bereits
bei der Realisierung der Entwdsserungsanlagen auf eine ausreichende Dimensionierung hin-
gewirkt wird. Die Anlagen zur Versickerung des Regenwassers sind daher entsprechend groB
zu dimensionieren. Hierflir 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.

5 Sonstige Umweltbelange

5.1 Altlasten und Kampfmittel

Der Stadt Soltau liegen keine Hinweise vor, die einen Verdacht auf eventuell im Plangebiet
vorhandene Altlasten oder Riickstdnde erwarten lassen. Die zusténdige Behdrde wird an der
Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt.

Nach Auskunft des Landesamtes fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Re-
gionaldirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, kann nicht unterstellt werden, dass
keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt. Die derzeit vorliegenden Luftbilder
wurden nicht vollstandig ausgewertet. Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefiihrt. Es
wurde keine Sondierung durchgefihrt. Die Flache wurde nicht geraumt. Es besteht der allge-
meine Verdacht auf Kampfmittel.

Seitens des Vorhabentragers wird eine entsprechende Luftbildauswertung beim LGLN, RD Ha-
meln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, beauftragt.

5.2 Denkmalschutz

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

In der Nahe des Plangebietes befindet sich das Baudenkmal Grenzstein (Schwedenstein) (Flur-
stlick 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 Denk-
malschutzbehodrde des Landkreises Heidekreis unverziiglich mitzuteilen sind. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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5.3 Bergbaurechtliche Genehmigungen: Bergbauberechtigung (Konzes-
sion) Erlaubnisfeld Hamwiede

Von dem Bebauungsplan wird o0.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 Erddl, Erdgas und anderen bitumindsen Stoffen. In dem Erlaubnisfeld ist das
Unternehmen auBerdem verpflichtet, konzessionserhaltende MaBnahmen, wie Seismik und Ex-
plorationsbohrungen durchzufiihren. Diese v. g. Rechte und Pflichten des Unternehmens sind
bei nachfolgenden Planungen zu berticksichtigen.

Zur naheren Erlduterung des Begriffes ,,Bewilligungsfeld" wird auf die Ausfiihrungen des Lan-
desamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) verwiesen, die zur vollstandigen Darle-
gung dieses Zusammenhanges nachfolgend aufgefiihrt wird:

,Die Suche nach volkswirtschaftlich bedeutenden Bodenschétzen wie z.B. Kohlenwasserstofte,
Stein- und Braunkohle oder Kali- und Steinsalze und deren Gewinnung unterliegen in der Bun-
desrepublik Deutschland den Vorschriften des Bundesberggesetzes (BBergG). Unterschieden
werden dabei ,,bergfreie” und ,grundeigene” Bodenschatze. Grundeigene Bodenschatze ste-
hen im Eigentum des Grundeigentimers. Auf bergfreie Bodenschétze erstreckt sich das Eigen-
tum an einem Grundstiick nicht.

Wer bergfreie Bodenschdatze 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 gewdhren das Recht, innerhalb
eines bestimmten Feldes Bodenschétze zu gewinnen. Das Bergwerkseigentum ist dartiber hin-
aus ein ,grundsticksgleiches” Recht, das heiBt es ist grundbuch- und beleihungsfdhig. Das
Feld der Bewilligung oder des Bergwerkseigentums ist tber Tage flachenmalig begrenzt und
erstreckt sich bis in die ,ewige Teufe", also theoretisch bis zum Erdmittelpunkt” (NIBIS Kar-
tenserver, Erlduterungen zum Thema Bewilligungsfeld).

Die Bewilligung beinhaltet nicht die Genehmigung von konkreten MaBnahmen. Die Durchftih-
rung von konkreten MaBnahmen im Bewilligungsfeld bedarf einer separaten Genehmigung,
der sogenannten bergrechtlichen Zulassung im Betriebsplanverfahren durch das LBEG.

5.4 Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Vorranggebiet fiir Trink-
wassergewinnung. Dies resultiert aus der Lage im Trinkwasserschutzgebiet Soltau-Schiitten-
busch, Zone III B.

Bei der Einrichtung und dem Betrieb der Baustellen sind bestimmte VorsorgemaBnahmen zu
beachten. Es diirfen nur biologisch abbaubare Schmierstoffe und Schaldle verwendet werden.
Die fur alle Bautatigkeiten einschlieBlich BodenverbesserungsmaBnahmen und Gelandemodel-
lierungen verwendeten Materialien diirfen 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 Wasserge-
winnungsgebieten,

J Beachtung der Verordnung flir Anlagen von wassergefahrdenden Stoffen (VAwS), z.B.
fur die Lagerung von Heizol,
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. Bei der Planung von Parkplatzen ist die Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung
gemaB der Richtlinien flr bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzge-
bieten (RiStWag) zu ermitteln.

Eventuell bei Bauarbeiten erforderliche GrundwasserhaltungsmaBnahmen sind gemai §§ 8
und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erlaubnispflichtig und rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Unteren Wasserbehoérde 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 im Bebauungs-
plan auch mit Blick auf die Begrenzung der Flachenversiegelungen auf das gerade fir die
Entwicklung erforderliche MaB3 z.B. durch Begrenzung der GRZ bzw. Begrenzung der Gesamt-
grundflache der baulichen Anlagen definiert.

Weitergehende Fragen zur konkreten baulichen Ausformung der fir den Trinkwasserschutz
besonders sensiblen Bodennutzungen (z.B. Stellplatze fiir PKWs) werden im Rahmen der kon-
kreten Vorhabenplanung mit dem Landkreis Heidekreis abgestimmt.

Die Festsetzung von Baugebieten ist innerhalb des Wasserschutzgebietes III B beschrankt
zulassig. Auf der Grundlage der bekannten und in zuldssiger Weise ausgetibten Nutzungen ist
nicht davon auszugehen, dass die Festsetzung eines Sondergebietes erhebliche Beeintrachti-
gungen des Trinkwassers vorbereitet, da es sich dem Grunde nach bereits um bereits beste-
hende bzw. dazu gleichartige Nutzungen handelt. Es sollen auch nur die bereits baulich ge-
pragten Flachen in das Sondergebiet einbezogen werden.

6 Ergebnis der Umweltpriifung

Der Bebauungsplan Nr. 1 sichert die vorhandene Nutzung fur Freizeit und Fremdenverkehr ab
und bereitet deren Weiterentwicklung vor. Vor dem Hintergrund des Bestandes und der aktu-
ellen Nutzung ist eine Erweiterung im Vergleich mit verhaltnisméaBig geringen Konflikten ver-
bunden, Zerschneidungseffekte und Umweltbeeintrachtigungen treten lediglich in begrenztem
Umfang auf, so dass der Standort insgesamt als giinstig anzusehen ist. Dennoch werden durch
den Bebauungsplan Nr. 1 erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, vorberei-
tet. Dem Vermeidungsgebot des § 15 Abs. 1 BNatSchG wurde durch eine Reihe von Festset-
zungen (u. a. zum Erhalt, Bauverbot) gefolgt. Dennoch verbleiben unvermeidbare Beeintrach-
tigungen, die auch mit AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes nicht vollstédndig
ausgeglichen werden kodnnen. Die Eingriffe bzgl. der Schutzgiter Mensch (inkl. menschliche
Gesundheit und Erholungsfunktion), Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgtter werden im
Rahmen der Planung vermieden. Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflan-
zen (inkl. der biologischen Vielfalt), Boden und Flache, Wasser sowie Landschaft (bzw. Land-
schaftsbild) kdnnen nicht ganzlich vermieden werden und werden daher im Rahmen von Kom-
pensationsmaBnahmen im Plangebiet und extern (noch zu bestimmen) ausgeglichen.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote sind artenschutzrechtliche Ver-
meidungsmaBnahmen (MaBnahmen flir den Artenschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, wie
z. B. Bauzeitenbegrenzungen) bzw. CEF-MaBnahmen/ Fledermauskasten festgesetzt.

Mit der Bauleitplanung sind unter Berlicksichtigung der VermeidungsmaBnahmen keine ver-
bleibenden Immissionskonflikte oder verbleibenden Konflikte durch Eingriffe in den Boden oder
durch die Ableitung des Oberflachenwassers zu erwarten.

Die durchgeflihrte Umweltpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung von
VermeidungsmaBnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen durch nachteilige Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzglter verbleiben.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann ausgeschlossen werden.
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7 Daten zum Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 29.915 m2 und gliedert sich wie folgt:

Sondergebiet ,,Beherbergung und Gastronomie" (SO1)
davon: Flache zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen
davon. Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und|
sonstigen Bepflanzungen
davon: Fldache zum Anpfianzen und zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepfianzungen
davon: mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
davon. mit Leitungsrechten
davon. Flache fir Stellplatze

469 m?

162 m?

401 m?
1.100 m?
143 m2
6.537 m?

15.212 m?

Sondergebiet ,,Beherbergung und Gastronomie™ (SO2)
davon. Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

58 m?

2.459 m2

Sondergebiet ,Beherbergung und Gastronomie" (S0O3)

2.571 m?

Sondergebiet ,Beherbergung und Gastronomie" (S04)
davon: Fldche zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

685 m?

3.770 m2

Private Griinflache ,Parkanlage"
davon: Fldche zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

2.230 m?

3.193 m?

Flache fiir Wald

665 m?2

Offentliche StraBenverkehrsfliche

919 m?

Wasserflache

1.126 m2

Plangebiet gesamt

29.915 m?

8 Durchfithrung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung dieses B-Planes nicht erforderlich.

8.2 Ver- und Entsorgung
8.2.1 Oberflachenentwasserung

Das im Plangebiet anfallende abflusswirksame Oberflachenwasser ist auf den Grundstlicksfla-
chen durch geeignete bauliche oder sonstige MaBnahmen zuriickzuhalten und zur Versicke-
rung zu bringen. Ist eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers nicht
mdglich, ist das anfallende Oberflachenwasser durch geeignete bauliche oder sonstige MaB-
nahmen derart auf dem Grundstiick zurlickzuhalten, dass nur die natiirliche Abfluss-Spende
des derzeit unbebauten Grundstlickes an die nachste Vorflut 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 Wasserbehorde des Landkreises Heidekreis.
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8.2.2 Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber die in der StraBe Ellingen als auch auf
den Betriebsfldchen des Hofes vorhandene Schmutzwasserkanalisation der zentralen Abwas-
serbeseitigungsanlage zugefiihrt. Die vorhandenen Leitungen und die Klaranlage selbst sind
zur Aufnahme des durch diese Bauleitplanung zusatzlich bewirkten Schmutzwasserabflusses
ausreichend dimensioniert.

8.2.3 Trink- und Loschwasserversorgung

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an die in der StraBe Ellingen vorhan-
denen Leitungen. Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Soltau GmbH & Co.
KG sichergestellt.

Brandschutz

Die konkreten Anforderungen an den gesicherten Léschwasserschutz werden im Rahmen der
nachfolgenden Vorhabenplanung bestimmt.

Die Planung grenzt unmittelbar an Wald im Sinne des § 2 NWaldLG an. In der Regel sind hier
Absténde von min. 25 m zwischen Wohnbebauung und Wald erforderlich. Unter dem Gesichts-
punkt, dass sowohl der angrenzende Wald als auch die im Plangebiet gelegenen Flachen sich
im Eigentum desselben Grundstiickeigentiimers befinden, kdnnen die waldseitigen Betroffen-
heiten vernachlassigt werden. Dies gilt jedoch nicht flr die Sicherheitsaspekte.

Die betreffenden Flachen sind im Bebauungsplan als Flachen, die von Bebauung freizuhalten
sind, festgesetzt. In diesem Bereich ist der nicht nur vorribergehenden Aufenthalt von Men-
schen sowie bauliche Anlagen, die diesem Zweck dienen sollen, nicht zuldssig, da durch her-
abfallende Aste oder umstiirzende Bdume eine erhebliche Gefahrensituation fiir Leib und Le-
ben gegeben ist.

8.2.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung Ubernimmt die Abfallwirtschaft Heidekreis. Die Abfallwirtschaft Heide-
kreis (AHK), Anstalt des offentlichen Rechts, ist Trager der offentlich-rechtlichen Abfallentsor-
gung (6rE) im Landkreis Heidekreis. Flir den Bereich der Abfalle aus anderen Herkunftsberei-
chen als privaten Haushaltungen (Gewerbebetriebe, Verwaltungen etc.) ist die AHK Entsor-
gungstrager. Grundlage flir die Entsorgung der Abfalle aus privaten Haushaltungen ist die
Abfallbewirtschaftungssatzung der AHK in der jeweils giiltigen Fassung.

Verkehrsflachen sind derart groBzligig zu planen, dass eine StraBenflihrung ermdglicht wird,
die den Vorgaben der Unfallverhitungsvorschriften Rechnung trégt. Bei Wohnwegen, die von
Miillfahrzeugen nicht befahren werden diirfen (z. B. fehlende oder nicht ausreichende Wende-
anlage oder zu geringe Fahrbahnbreite), sollten fiir die Milltonnen und Wertstoffsacke der
Anlieger entsprechend dimensionierte Sammelplatze im Bereich der Einmindung in die
nachste flir das Millfahrzeug befahrbare StraBe angelegt werden.

Die Abfalle aus den Bau- und Abbrucharbeiten sind ordnungsgemaB und schadlos zu verwerten
bzw. zu entsorgen. Entsprechende Nachweise sind vorzuhalten und auf Verlangen vorzulegen.

In Altgebduden oder Gebdauden mit Brandschaden kdnnen Baustoffe verbaut sein, die beim
Rlickbau als gefahrliche Abfalle entsorgt werden miissen. Daher empfiehlt es sich die vorhan-
dene Bausubstanz schon im Vorwege zu untersuchen.

Der Einsatz von Ersatzbaustoffen (z.B. Schlacken, Beton-RC, Mineralgemisch aus Abbruchab-
fallen) hat unter den Vorgaben der LAGA M20 zu erfolgen. Entsprechende Nachweise (z.B.
Analysen, Lieferscheine, Stellungnahme) sind vorzuhalten und auf Verlangen vorzulegen.
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GemaB § 7 Abs. 2 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sind Abfélle ordnungsgemaf und
schadlos zu verwerten. Ist eine Verwertung nicht mdglich so sind die Abfélle gem. § 15 Abs.
1 KrWG zu entsorgen. Dabei ist gem. § 15 Abs. 2 KrWG das Wohl der Allgemeinheit nicht zu
beeintrachtigen. Erzeuger und Besitzer von Abfallen haben gem. § 47 Abs. 3 KrWG der zu-
standigen Behdrde Einblick in die Unterlagen zur Einhaltung ihrer Verpflichtung nach den §§ 7
und 15 KrWG zu gewahren.

8.2.5 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 moglich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

8.2.6 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat Gbernimmt die fur die Energieversorgung zu-
standige Stadtwerke Soltau GmbH & Co. KG.

Sollte sich im nachgelagerten Prozess die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen der
EWE NETZ GmbH, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem
Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, gelten dafiir die gesetzlichen Vorga-
ben, die anerkannten Regeln der Technik sowie die Planungsgrundsatze der EWE NETZ GmbH.
Gleiches gilt auch fiur die Neuherstellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die
Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu
tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE
NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die Netze der EWE NETZ GmbH werden tdglich weiterentwickelt und veréndern sich dabei.
Dies kann im betreffenden Planbereich (iber die Laufzeit des Verfahrens/Vorhabens zu Veran-
derungen im zu beriicksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand flihren.

8.3 Kosten

Der Stadt Soltau entstehen zur Realisierung des Bebauungsplanes Wiedingen Nr. 1 keine Kos-
ten i.S.d. § 127 BauGB.
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1 Einleitung

Der Bebauungsplan Wiedingen Nr. 1 zielt auf die Sicherung eines bestehenden Betriebes
durch die Ausweisung eines Sondergebiets Freizeit und Fremdenverkehr in Ellingen / Stadt
Soltau. Hierzu ist eine Umweltprifung inkl. Eingriffsregelung gem. § 2 Abs. 4 BauGB zu erstel-
len, um die Belange des Umweltschutzes angemessen zu berlcksichtigen.

Der Umweltbericht (gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) ist ein gesonderter Teil der Begriindung.
Im Umweltbericht werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltpri-
fung ermittelt wurden, beschrieben und bewertet. Hierbei sind insbesondere die in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange zu berlcksichtigen und die in § 1a BauGB ge-
nannten Vorschriften anzuwenden. Inhalt und Gliederung des Umweltberichts ergeben sich
aus der Anlage 1 zum BauGB.

Unabhangig vom Erfordernis der Umweltpriifung sind die Anforderungen der artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu beachten.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten
Ziele des Bebauungsplans

Bei dem Bebauungsplan Nr. 1 handelt es sich um eine fiir den Betrieb ,Eggershof* erforderli-
che Ausweisung eines Sondergebiets Freizeit und Fremdenverkehr.

Eine ausflihrliche Erlauterung der Planungsziele ist der Begrindung zum B-Plan zu entneh-
men.

1.2 Lage und Nutzung des Plangebietes

Der raumliche Geltungs-

bereich des Bebauungs-

plans (= Plangebiet) hat

eine GroRe von ca. 3 ha.

_ - | Das Plangebiet liegt in

) 3 ? ~ | Ellingen ca. 5 km nord-
westlich der Stadt Soltau

im Landkreis Heidekreis.

N Kartengrundlage Ma

QLBLN LGLH; Auszug aus dar
| Vermessungs- und Kal

Abb. 1: Lage des Plangebiets
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1.3

Wirkfaktoren

Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 29.914 m2. Die Planung sieht folgende Fest-

setzungen vor:

Tabelle 1: Ubersicht der Wirkfaktoren des Bebauungsplans

B-Plan
Festsetzung

Fiir den Umweltbericht besonders bedeutsame Fest-
setzungen

Flache
[m?]

Versiegelbare Flache
[m?]

Wald

Planung = Bestand
Erhalt Einzelbaum (1x)

665

Grinflache

Planung = Bestand

darin

Erhalt Gehdlz 2.230 m?2
Bauverbotszone 1.937 m?

3.193

Verkehrsflache/
Stralde

Planung = Bestand (Zufahrt in Nordosten), bereits versie-
gelt ca. 495 m?2 117 m? teilversiegelt

919

wie Bestand (612),
Neuvers. =0

SO 1
Beherbergung
und Gastronomie

GRZ 0,25, Versiegelung max. 37,5 %, bereits (tlw. nur
teilv.) versiegelt ca. 2.960 m?, plus vorh. Stellplatz

1.221 m? (Scherrasen/ teilversiegelt Schotterrasen, Zu-
fahrt/ Parkplatz), davon 993 als Versiegelung angerechnet
Darin

Erhalt Gehdlze 469 m?

Erhalt Einzelbaum (5x)

Einfahrtsbereich (1x 5 m, 1 x 10 m) und Bereich ohne Ein-/
Ausfahrt

Geh-, Fahr-, Leitungsrecht 1.100 m?

Leitungsrecht (ver. Graben) 143 m?

Anpflanzen 162 m?

Anpflanzen und Erhalt 401 m?

Steliplatze (St*) 5.544 m?, Befestigungen nur fir die Zu-
fahrten der Stellplatze. Der Abflussbeiwert darf 0,5 nicht
Uberschreiten (teilversiegelt, Schotterrasen, Rasengitter-
steine). Zudem 60 m? Zuwegung von aufRerhalb (2 Zufahr-
ten).

15.212

5.705
davon Neuvers. =
1.752

nur Zufahrten, An-
nahme Neuversiege-
lung 10 % = 554 plus
60 m?

SO 2
Beherbergung
und Gastronomie

GZ 0,25, Il Uberschreitung der GRZ bis zu einer max. GRZ
von 0,8 fiir AuRengastronomie, Versiegelung max. 80%,
bereits versiegelt ca. 1.701 m? (z. T. wassergeb. Decke,
Gastronomie)

darin Geh-, Fahr-, Leitungsrecht 58 m?

Erhalt Einzelbaum (3x)

2.459

1.967
davon Neuvers. = 266

SO 3
Beherbergung
und Gastronomie

GZ 0,4, Versiegelung max. 60 %, bereits tlw. versiegelt ca.
479 m2
Erhalt Einzelbaum (2x)

2.571

1.543
davon Neuvers. =
1.064

SO 4
Beherbergung
und Gastronomie

GZ 0,2, Versiegelung max. 30 %, bereits tlw. versiegelt ca.
59 m?

darin

Erhalt Geholz 685 m?

Erhalt Einzelbaum (2x)

Bauverbotszone 109 m?2

3.770

1.131
davon Neuvers. =
1.072

Wasserflache

Planung = Bestand
Graben und Teich

1.126

0

Summe

29.914

11.573,

davon Neuvers. 4.154
davon neue Teilver-
siegelung 614
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Die umweltrelevanten Wirkungen, der durch den B-Plan Nr. 1 vorbereiteten Nutzungen, lassen
sich untergliedern in bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Zur Abschatzung von Art
und Umfang der mit dem B-Plan Nr. 1 verbundenen Wirkungen wird von der maximal zulassi-
gen Ausnutzung der bauleitplanerischen Festsetzungen ausgegangen.

Folgende Hinweise bzw. Annahmen sind zu bertcksichtigen:

Grole Flachen des Gebietes sind bereits voll- oder zumindest teilversiegelt, hierunter fallen
vorhandenen Strallen, Wege, Gebaude, sonst. Befestigte Flachen/ Platze, befestigte Freizeit-
anlagen (Biotop-/ Nutzungstypen der Verkehrs- und sonstigen befestigten Flachen). Diese um-
fassen insgesamt eine Flache von 6.804 m?, so dass die Neuversiegelung nur 4.154 m? be-
tragt. In der Bestandsflache sind hierbei zwar auch teilversiegelte Flachen enthalten (z. B.
Parkplatz, Auliengastronomie), diese werden andererseits aber auch bilanztechnisch in der
versiegelbare Flache als Vollversiegelung beriicksichtigt. Insofern gleichen sich diese Annah-
men aus.

Besonders zu bericksichtigen sind die festgesetzten grof¥flachigen Stellplatze im Norden
(St*). Diese werden nicht Gber die GRZ abgebildet und sind bilanztechnisch gesondert als
Nebenanlagen berlcksichtigt. Hier ist keine Befestigung oder Versiegelung mit Ausnahme der
Zufahrt im Norden und interner Zuwegungen vorgesehen. Fir letztere ist eine Abflussbeiwert
von 0,5 festgesetzt (Umsetzung als Schotterrase, Rasengittersteine). Es wird hierbei fur die
Bilanz eine Flachenanteil von 10 % (554 m? plus 60 m? Zufahrten) als versiegelt angesetzt.
ansonsten bleibt es bei einer Rasen- bzw. Wiesenflache. Der bereits vorhandene Parkplatz
dar, der teilweise versiegelt, teilversiegelt (Schotterrasen) oder an den Randern auch unver-
siegelt (Scherrasen) ist. Dieser wird Uber die GRZ in der Planung als versiegelte Flache ein-
bezogen.

Baubedingte Wirkungen treten nur temporar wahrend der Bauphase auf. Hierbei sind insbe-
sondere temporare Larm- und Staubbelastungen fir die direkt angrenzende Wohnnutzung zu
bertcksichtigen. Daneben kommt es durch Baustellen und Baubetrieb auch zu Beeintrachti-
gungen des Landschaftserlebens bzw. der Erholungsfunktion. Durch die Bautatigkeit werden
zudem i.d.R. die Béden in Teilbereichen des Plangebietes stark verdichtet, umgelagert oder
durch andere Bdden/Materialien ausgetauscht.

Anlagebedingte Wirkungen sind Wirkungen, die durch die baulichen Anlagen der zulassigen
Nutzungen verursacht werden. Diese umfassen insbesondere die Anlage von neuen Gebau-
den und (teil-)versiegelte Flachen. Es werden insbesondere Klima-, Boden- und Lebensraum-
funktionen sowie das Landschaftsbild beeintrachtigt.

Betriebsbedingte Wirkungen umfassen Wirkungen, die mit der Entwicklung von den hier
geplanten Gebauden einhergehen. Es sind leicht erhéhte Verkehrsbelastung und damit ver-
bundene ggf. zusatzliche geringe Larmimmissionen anzunehmen.



Planungsgruppe Umwelt [QU

2 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und
Fachplanungen

In der Bauleitplanung sind insbesondere die umweltrelevanten Ziele und Anforderungen der
§§ 1 und 1a BauGB zu berticksichtigen. Von wesentlicher Bedeutung ist dabei die Eingriffsre-
gelung des § 1a Abs. 3 BauGB. Zur Bewaltigung dieser Aufgabenstellung wird ein entspre-
chender Fachbeitrag in die Umweltprifung (s. Kap. 5) integriert.

Weitere schutzgutspezifische Umweltziele werden im Zusammenhang mit den jeweiligen
Schutzgltern angesprochen, soweit diese fiir den B-Plan Nr. 1 von Relevanz sind. Im Folgen-
den werden die entsprechenden Ziele des Umweltschutzes, die in einschlagigen Fachgeset-
zen und Fachplanen festgelegt sind, dargestellt, zudem werden Vorgaben aus den libergeord-
neten Planungen, wie dem RROP und dem F-Plan zusammengestellt, sofern diese fiir den B-
Plan Nr. 1 relevant sind.

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Hei-
dekreis

Im Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP, LK
[ Heidekreis Entwurf 2015) be-
[(g steht im Bereich des Plange-
N bietes eine Darstellung als
Vorbehaltsgebiet Landwirt-
schaft aufgrund hohen, natir-
lichen, standortgebundenen
L landwirtschaftlichen Er-
tragspotenzials sowie unmit-
telbar angrenzend als VB
Wald.

L e A B 4 K
Abb. 2: Ausschnitt aus dem RROP-Entwurf 20:15 des
LK Heidekreis

Weiterhin liegt das Plangebiet in einem Vorranggebiet Wassergewinnung. Westlich liegt ein
VB Erholung sowie VB Natur und Landschaft. Westlich in 0,6 km verlauft die B 71.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Soltau (53. Anderung
2019) stellt das Plangebiet als ,Sonder-
bauflache Freizeit und Fremdenverkehr
Ellingen® mit privater Grinflache (P3) in-
" | nerhalb des Wasserschutzgebietes
»o0ltau Schittenbusch® (Zone Il B) dar.
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Kohlgartien

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadt
Soltau (oben) und 53. Ande-
rung (unten)

2.3 Landschaftsrahmenplanung

Im Bereich der Stadt Soltau bzw. des Geltungsbereichs des B-Planes Nr. 1 besteht der Land-
schaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Heidekreis (2013). In diesem werden Werte und
Funktionen des Naturhaushaltes erfasst und bewertet sowie spezielle Ziele und Mallnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftsplanung formuliert, die bei der nachfolgenden Erfas-
sung und Bewertung der Umweltauswirkungen infolge der Aufstellung des B-Plans Nr. 1 be-
ricksichtigt werden. Ein Landschaftsplan der Stadt Soltau liegt nicht vor.

24 Schutzgebiete / Geschutzte Teile von Natur und Land-
schaft

Bisher ausgewiesene Schutzgebiete/ Geschutzte Teile von Natur und Landschaft sind inner-
halb des Plangebietes nicht vorhanden. Ca. 750m westlich befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet ,Riensheide“ (LSG HK 23), ebenso der Naturparks ,LUneburger Heide“. Inner-
halb des Plangebietes am norddstlichen Rand befindet sich allerdings der Anfang einer gra-
benbegleitende Baumhecke (v. a. Birke, Eiche) auf einer leichten, wallartigen Erhebung (s.
Abb. 5, Kap. 3.2). Diese ist wahrscheinlich aus Grabenaushub entstanden, derzeit werden dort
ortlich auch Holzschnitzel abgelagert. Der Bestand wird im Abgleich auch mit der preuischen
Landesaufnahme als Wallhecke eingestuft und damit als geschitzter Landschaftsbestandteil
nach § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG.
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2.5 Sonstige Belange des Umweltschutzes

Die gemal § 2 Abs. 4 BauGB im Umweltbericht zu berlcksichtigenden Belange des § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben e), f) und h) werden im Umweltbericht in Zuordnung zu den jeweils
relevanten Schutzgitern behandelt. Zudem werden die Themen, soweit sie fur den Bebau-
ungsplan von Bedeutung sind, in der Begriindung des Bebauungsplans erlautert. Dartber hin-
aus

e wird die Vermeidung von Emissionen hinsichtlich der Schallemissionen unter dem
Schutzgut Mensch behandelt,

e werden Abwasser unter dem Schutzgut Wasser behandelt.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen sowie Prognose zur Entwicklung
des Umweltzustands

Es erfolgt zunachst eine Bestandsaufnahme, welche die einschlagigen Aspekte des derzeiti-
gen Umweltzustands einschliel3lich der Umweltmerkmale des Gebietes, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, umfasst. Dies bildet die Grundlage fir die Ermittlung der mit der
Planung verbundenen Umweltauswirkungen (Auswirkungsprognose) und die Ableitung von
MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich negativer Umweltwirkungen.

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale sowie die als Folge der Planung zu
prognostizierenden Umweltauswirkungen (Auswirkungsprognose) werden differenziert nach
den im Folgenden aufgefiihrten Schutzgitern dargestellt:

e Mensch einschlieflich der menschlichen Gesundheit,

e Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,

e Boden/Flache, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

o Kulturelles Erbe und sonstige Sachgliter,

¢ einschlieBlich der Wechselbeziehungen zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Die Untersuchung erfolgt auf der Grundlage vorhandener Unterlagen (insbesondere des Land-
schaftsrahmenplans des LK Heidekreis (2013), vorhandene Daten der zustandigen Facham-
ter) sowie eigener Erhebungen (Biotoptypenerfassung anhand von Gelandebegehung). Er-
ganzend wurde in 2021 eine faunistische Untersuchung fur Fledermause durchgefihrt. Fir die
Avifauna und Amphibien erfolgt eine Potentialabschatzung.

Die Auswirkungsprognose geht von dem in Folge der Festsetzungen des Bebauungsplans
rechtlich maximal moéglichen Eingriffsumfang aus. Die Bedeutung der genannten Schutzgiter
fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild bestimmt die Bewer-
tung der zu erwartenden Auswirkungen. Die Beurteilung erfolgt auf der Grundlage der ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung“ (Nie-
dersachsischer Stadtetag, Hannover, 7. Uberarb. Aufl. 2013). Sie wird im Folgenden kurz als
»Arbeitshilfe* bezeichnet.
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3.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit

3.11 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Im Vordergrund der Beurteilung des Schutzgutes stehen Leben, Gesundheit und Wohlbefin-
den des Menschen. Hinsichtlich der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Veranderun-
gen der Schallimmissionsbelastung sind insbesondere das Bundesimmissionsschutzgesetz
(§ 50 BImSchG) sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ zu
bertcksichtigen. Dariiber hinaus sind Bereiche mit besonderer Bedeutung flir die Naherholung
und das Wohnumfeld besonders zu beachten.

3.1.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet selber ist durch die Lage am Ortsrand mit der ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle (Eggershof*) und den daran anschlieRenden parkahnlich gestalteten Freiflachen ge-
pragt. Die Gebaude lassen eine hofartige Anordnung /historisch noch ablesbare Gesamtku-
lisse der Hofanlage erkennen. Zur Ausstattung und Erganzung der lokalen Erholungsinfra-
struktur gehoéren ein Spielplatz, Aulengastronomie/ Sitzplatze, sowie ein kleiner Badeteich/
Wasserspielplatz. Der Stellplatzbedarf wird derzeit auf den nordéstlichen unbefestigten Fla-
chen gedeckt.

Fur die Erholung hat das als Veranstaltungs- und Beherbergungsgebiet genutzte Plangebiet
eine Bedeutung als Ort fiir die Ausiibung von kulturellen Veranstaltungen, Feierlichkeiten, Frei-
zeitaktivitaten und fir das Aufsuchen der Gastronomie bzw. Beherbergungsmaglichkeit.

Vorbelastungen bestehen in Form auftretender landwirtschaftlicher Emissionen (Larm, Ge-
ruch) aus den vorhandenen, umliegenden und angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben
der Streusiedlung Ellingen (AufRenbereich gem. § 35 BauGB). Fir das Sonderbaugebiet ist
von Schutzanspruch entsprechend einem Dorfgebiet auszugehen.

3.1.3 Auswirkungsprognose

Fur die Beurteilung der mit dieser Bauleitplanung verbundenen Immissionssituation ist die Be-
rucksichtigung des unmittelbaren Planungsumfeldes von Bedeutung. Zu erwarten waren
grundsatzlich vom Plangebiet auf die angrenzenden Nutzungen der Streusiedlung verursachte
Emissionen (v. a. Verkehrslarm).

Zu beachten ist hierbei, dass die festzusetzenden Nutzungen im Wesentlichen derzeit bereits
bestehen und zulassig sind und sich daher nicht wesentlich von der bestehenden Immissions-
intensitat des Plangebietes und der angrenzenden Nutzungen unterscheiden werden. Die
Festsetzungen dazu dienen die bestehenden Nutzungen abzusichern, ihre Weiterentwicklung
zu ermoglichen, aber auch bestehende Konflikte fir die angrenzenden Nutzungen (unzu-
reichende Verkehrs- und Parksituation) zu I6sen. Hierzu sollen bisherige Probleme mit der
Bewaltigung des ruhenden Verkehrs bzw. der An-/ Abfahrt durch eine betrieblich sinnvolle
Anordnung von Stellplatzen mit ausreichendem Abstand zu angrenzenden betriebsfremden
Nutzungen gelost werden.

Andererseits sind auch Immissionen auf das Plangebiet von den angrenzenden, landwirt-
schaftlichen Nutzungen zu erwarten (Larm, Bioaerosole, Geruch aus Tierhaltungen).
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Gemal Begriindung zur 53. Anderung des FNP ist zu erwarten, dass Konflikte aus dem Be-
trieb der Gastronomie/ Beherbergung bzw. von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nut-
zungen nicht bestehen bzw. diese geldst werden kénnen.

Hierzu erfolgen im weiteren Verfahren noch nahere Ausfiihrungen.

Wahrend BaumalRnahmen wird es zudem temporar zu zusatzlichen Larmbelastungen durch
Baustellenbetrieb kommen. Die Bestimmungen der AVV-Bauldarm? sind zu beachten. Mithilfe
geeigneter technischer Mallnahmen (Einsatz larmreduzierter Baumaschinen etc.) sowie an-
gepasster Bauzeiten (insbesondere nachts) kénnen Larmbelastungen vermindert werden.

Unter Berlcksichtigung des Planungskonzeptes ist keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Mensch festzustellen.

3.2 Schutzgut Pflanzen / Tiere und biologische Vielfalt

3.21 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Gefahr-
dungsgrad insbesondere

o lebensfahige Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlielich ihrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen,

e Gefahrdungen von natlrlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegen-
zuwirken,

o Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten
in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten (vgl. § 1 Abs. 2 BNatSchG),

o ,wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Le-
bensstatten [sind] auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten” (vgl. § 1 Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG).

Die Beurteilung erfolgt getrennt nach den Teilschutzgitern Biotope/Pflanzen und Tiere. In der
Summe ist hiermit auch der Aspekt der biologischen Vielfalt abgedeckt.

3.2.2 Bestand und Bewertung

a) Teilschutzgut Biotope / Pflanzen

Die Erfassung der Biotoptypen (vgl. Karte 1: Bestand Biotoptypen) erfolgt durch Gelandebe-
gehung entsprechend dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels,
O. v. 2021). Die Erfassung umfasst den Geltungsbereich des B-Planes und das angrenzende
Umfeld. Daher ist die ergibt sich fir den Erfassungsbereich eine insgesamt grof3ere Flache als
fur den Geltungsbereich.

Die Bewertung der Biotoptypen hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz
wird entsprechend der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen in

1 Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm
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der Bauleitplanung“ (Niedersachsischer Stadtetag 2013) vorgenommen. Sie erfolgt in sechs
Stufen und ist zugleich Grundlage fir die Eingriffs-Ausgleichsbilanz.

0 weitgehend ohne Bedeutung 3 mittlere Bedeutung
1 sehr geringe Bedeutung 4 hohe Bedeutung
2 geringe Bedeutung 5 sehr hohe Bedeutung

Durch Multiplikation der Flachengrofie des jeweiligen Biotoptyps mit dem Wertfaktor ergibt
sich der Flachenwert als Grundlage fir die quantitative Ermittlung des Eingriffs bzw. des Kom-
pensationsbedarfs (vgl. Kap. 5).

Bei Mischtypen wurde eine gemittelter Wert bzw. der Giberwiegende Biotoptyp berlicksichtigt.

Insgesamt weisen die vorhandenen Biotopstrukturen eine geringe bis mittlere, teilweise auch
hohe Bedeutung auf (Wertfaktor 1 — 5 gem. ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung" des Niedersachsischen Stadtetages, 2013).

Aufgrund der intensiven Pflege und Nutzung eines grof3en Teils der Flachen sind diese als
Lebensraum Arten mit besonderen Habitatanspriichen oder Stérempfindlichkeit nur teilweise
geeignet.

Ihnen kommt als Lebensraum insbesondere fiir Arten eine allgemeine Bedeutung zu.
Dem entspricht auch die Bewertung des LRP 2013 (s. Ausfihrungen zum Teilschutzgut Tiere).

Die vorhandenen Biotoptypen sind der nachfolgenden Karte: ,Bestand Biotoptypen® und Ta-
belle 2 zu entnehmen.

Bei Mischtypen wurde ein Mittelwert der zuzuweisenden Werteinheit gebildet. Ausnahme ist
BZE (HFS), da hier Haselnuss dominant war, daher wie fir HFS 3 Werteinheiten. Berilicksich-
tigt wurden auch aufierhalb des Plangebietes liegende mogliche Zufahrten vom Norden (Be-
troffenheit UHM). Fichten als Einzelbaumen wurde der reduzierte Wert 2 zugewiesen. Sukzes-
sionsgeblischen wurde die Werteinheit 3 zugewiesen. Durch die teilweise Erganzung WPE
bzw. WPB wird dargestellt, welche Baumarten vorherrschen. Die hier anzutreffenden Flachen
wurden jedoch (noch) nicht als Wald eingestuft, da es sich um heckenartige, lineare Bestande
unter 0,5 ha bzw. 20 m Breite handelt, tlw. vorgelagert und durchdrungen auch von Zierge-
blsch aus Uberwiegend nicht einheimischen Arten.

Tabelle 2: Biotoptypenbestand, Bewertung und Biotopschutz im Plangebiet und dem an-
grenzenden Umfeld 20m Puffer (Ist-Situation)

Code Biotoptyp SB(i:?‘t:tg; Wetr::ak- Fla[‘::z?
AS Sandacker - 1 364
BE Einzelstrauch - 3 1 Stk.
BRS/BZN |[Sonstiges naturnahes Sukzessionsgeblsch / Ziergeblisch - 2 690
BRS/UHN |[Sonstiges naturnahes Sukzessionsgebisch /nitrophiler Staudensaum - 3 960
BRS(WPE)|Sonstiges naturnahes Sukzessionsgebiisch, junger Ahorn- und - 3 1.297
Eschenbestand
BRS(WPB)|Sonstiges naturnahes Sukzessionsgebusch, Birkenbestand - 3 1.498
BZE(HFS) |Ziergeblisch aus Giberwiegend einheimischen Gehdlzarten, Strauch- - 3 185
hecke
BZH Zierhecke - 2 305
BZN Ziergebulsch aus tberwiegend nicht einheimischen Gehdlzarten - 2 720
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Code Biotoptyp sBci:?r?tg; Wetr::ak- Fla[frl:z?
BZN/ER |Ziergeblsch aus Uberwiegend nicht einheimischen Geholzarten/Ra- - 1,5 135
batte
ER Beet /Rabatte - 1 267
FGR Nahrstoffreicher Graben - 3 478
GIT Intensivgriinland trockener Mineralboden 2 8.550
GRA Artenarmer Scherrasen - 1 9.631
GRA/BZN |Artenarmer Scherrasen / Ziergeblsch aus Uberwiegend nicht einhei- - 1,5 242
mischen Gehdlzarten
GRA/OVP |Artenarmer Scherrasen, Schotterrasen, Parkplatzflache - 0,5 1.221
HBA Allee/Baumreihe - 3 455
HBE Sonstiger Einzelbaum/Baumgruppe - 3 906
HEA j junge Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs - 2 136
HEB Einzelbaum> 10m (Laubbaum: 30 x Stieleiche, 1 x Pappel) - 4 31 Stk.
HEB Einzelbaum 5 - 10m (Laubbaum: Birke, Kastanie, Stieleiche, Trauer- - 3 13 Stk.
weide, Zitterpappel)
HEB Einzelbaum 5 - 10m (Nadelbaum: Fichte) - 2 Stk.
HEB Einzelbaum<5m (Laubbaum: Sommerlinde, Kugelahorn, Buche) - 30 Stk.
HFB/FGR |Baumhecke an Graben mit Ansatzen zur Baum-Wallhecke § 306
(HWB)
HFM/FGR |Baum-Strauchhecke an Graben - 3 27
HPG/UHN |[Standortgerechte Gehdlzpflanzung / Nitrophiler Staudensaum 3 899
OAV Gebaude des Strallenverkehrs - 0 14
ODL Landlich gepragtes Dorfgebiet/Gehoft - 0 1.092
OFS Befestigte Freiflache von Sport- und Freizeitanlagen - 0 1.353
OFZ/ER |Befestigte Flache mit sonstiger Nutzung (tlw. Rabatte) - 0,5 93
ONH sonst. Hist. Gebaude - 0 30
ONS Sonstiges Gebaude im Auflienbereich - 0 1.240
OVM Sonstiger Platz - 0 242
OVM/OVW |Sonstiger Platz / Weg - 0 173
OVP Parkplatz - 0 231
ovs Strale - 0 876
ovw Weg - 0 1.753
OVW/GRA |Weg, Rasenweg - 0,5 375
OVW/OVP |Weg / Parkplatz 0 209
PHZ Neuzeitlicher Ziergarten - 1 2.784
PSR Reitsportanlage - 1 344
PSz Sonstige Sport-, Spiel- und Freizeitanlage 1085 - 1 1.085
SXG Stillgewasser in Grunanlage - 2 613
UHM Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte - 3 453
UHN Nitrophiler Staudensaum - 2 14
WQE Sonstiger bodensaurer Eichenmischwald - 5 1.252
WXH 2 Laubforst aus einheimischen Arten, - 4 2.261
Zusatzmerkmal 2 = schwaches bis mittleres Baumholz
Summe (GIS-Berechnung, ohne Rundung 45.759**
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* Unter Biotopschutz wird der Schutz nach § 30 BNatSchG i.V. mit NAGBNatSchG und § 22 NAGBNatSchG sub-
sumiert.

** GIS-Berechnung

Der Geltungsbereich des B-Planes (Plangebiet) wird dabei im Wesentlichen durch Grinfla-
chen mit Scherrasen und Intensivgrinland/Pferdekoppel sowie Einzelbaumen/Baumreihen
und die vorhandene Bebauung (Wohnhaus, Stall, Gastronomie) eingenommen.

Nordlich, westlich und stdlich werden die dem Eggershof zugehdrigen Flachen von zahlrei-
chen, das Landschaftsbild pragende Baumbestanden begrenzt, die im Slidosten in eine in den
Siedlungsbereich integrierte Waldflache Gbergehen.
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Abb. 4: Griinflache im Siiden am Standort der vorgesehenen Ferienhiitten und mit abzu-
brechendem Gebaude (rot)

Abb. 5: Baumhecke (Baum-Wallhecke) im Norden und Eichenreihe mit Intensivgrinland
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Abb. 6: Zuwegung und Gastronomie im Nordosten

Angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet ist durch seine Ortsrandlage in dorflicher Umgebung gepragt. Im Stiden schlie-
Ren sich weitere landwirtschaftliche Hofstellen an. Im Nordosten grenzen Wohnhauser mit
Hausgarten an, im Norden und Westen landwirtschaftliche Flachen sowie Wald.

Biotopverbund

Im LROP und im Landschaftsrahmenplan ist das Plangebiet nicht als fiir den Biotopverbund
bedeutend dargestellt. Die Zielkarte des LRP formuliert fir das Plangebiet auch keine spezifi-
schen Ziele oder Zieltypen.

b) Teilschutzgut Tiere

Der untersuchte Landschaftsausschnitt ist Teil der Region Tiefland Ost / atlantische biogeo-
graphische Region. Schutzgebiete werden vom Untersuchungsgebiet nicht berlhrt.

Gemal LRP 2013 ist der Planbereich tGberwiegend von allgemeiner bzw. geringer Bedeutung
fir den Arten- und Biotopschutz (s. Abb. 7). Suddstlich grenzen hochwertigere Eichen-
Mischwalder an (WQE); im Westen weitere Waldflachen. Die im Plangebiet vorhandenen Frei-
flachen unterliegen einer intensiven Nutzung als Freizeit- und Erholungsanlage.

14



Planungsgruppe Umwelt QU

74
Landschaftsrahmenplan

Landkreis Heidekreis

Karte 1: Arten und Biotope
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Abb. 7: Bedeutung fiir Arten- und Lebensgemeinschaften gemaf LRP
Plangebiet (schwarz umrandet)

Von besonderer Bedeutung ist die Klarung der Frage, inwieweit artenschutzrechtlich relevante
Artvorkommen im Plangebiet vorhanden sind.

Hierzu erfolgte ein erstes artenschutzrechtliches Gutachten in 2014 (Brockmann 2014, Fleder-
mause, Winterkontrolle und Potenzialanalyse) und eine Nachuntersuchung in 2021 (Brock-
mann 2021, Begehungen und Potenzialanalyse der Avifauna, Amphibien und Fledermause).

Im Rahmen der Untersuchungen wurde neben dem Gewasser und dem Baumbestand ein zum
Abriss vorgesehenes Gebaude untersucht (Lage: Abb. 8, Nr. 1). Eingriffe in weitere Gebaude
sind nach Aussage des Auftraggebers nicht vorgesehen.

Darauf aufbauend folgte eine naturschutzfachliche Bewertung der Ergebnisse der Erfassun-
gen. Mit den genannten Arbeiten wurde der Biologe Jan Brockmann aus Bispingen beauftragt.
Die Potentialanalyse basiert auf einer vor Ort-Begehung inkl. Erfassung von potentiellen Nist-
gelegenheiten und Nestern/Horsten am 02. und 12.03.2021 und der Auswertung vorliegender
Daten.

Routinemalig erfolgt ein Abgleich des Gebietes mit den Daten der Umweltkarten Niedersach-
sen (http://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten, Abruf 04.10.2021) im Hinblick
auf Schutzgebiete und wertvolle Bereiche (Biotoptypen, Fauna, Brut- und Gastvogel). Der Ab-
gleich mit den Umweltkarten-Niedersachsen ergab jedoch keine Hinweise auf besonders wert-
volle Bereiche oder Arten im Plangebiet. Entsprechendes gilt flir den Landschaftsrahmenplan.
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Avifauna

Das Hofgelande ist von verschiedenen Baumbestanden eingerahmt. Zentrale Baumbesténde
und wertgebende Bestande der Rander werden in der Folge aufgelistet (Nr. siehe Abb. 8):

e Nr. 3: Pappel (BHD 150 cm) und Solitareiche (BHD 60 cm)

e Nr. 4: Alteichengruppe (BHD 60 /90 / 100/ 100 cm)

e Nr. 5: 3 Solitéareichen (BHD 80 / 80/ 90 cm) — Foto

e Nr. 6: Reihe aus Birken (BHD 25 — 35 cm) und Fichten (BHD 45/ 50/ 60 cm)
e Nr. 7: Junge Eichenallee (BHD 15 — 45 cm)

e Nr. 8: Eichenreihe; 12 Baume (BHD 30 — 80 cm)

e Nr. 9: Eichen am Westrand des Plangebietes (BHD 50 — 80 cm)

Im Baumbestand Nr. 4 befand sich ein Elsternest. Eingriffe in den Baumbestand sind nicht
vorgesehen. Im weiteren Gehdlzbestand konnten keine Horste, Specht- oder Naturhéhlen fest-
gestellt werden.

Im untersuchten Baumbestand sind aus Sicht des Gutachters keine streng geschutzten (§§)
oder besonders geschutzten Arten (§), die auf der Roten Liste Niedersachsens oberhalb der
Vorwarnliste gefuhrt werden, als Brutvdgel zu erwarten.

Am Abrissgebaude (Abb. 8, Nr. 1) konnten keine Hinweise auf eine Nutzung durch Vdgel fest-
gestellt werden.

" e
R ?M
=
i
e
Il:" i

Abb. 8: Untersuchungsgebiet: Plangebiet (rot umrandet).
1 = Abrissgebaude, 2 Badeteich, 3-9 Gehdlzbestiande (Quelle: GoogleMaps)
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Damit hat das Gebiet eine allgemeine Bedeutung als Lebensraum fiir Végel. Die Prifung ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande erfolgt in. Kap. 4.

Fledermause

Die Potentialanalyse basiert auf einer vor Ort-Begehung inkl. Erfassung von potentiellen Quar-
tieren, Leitstrukturen und Nahrungshabitaten am 02. und 12.03.2021.

Quartiermoglichkeiten im Baumbestand wie Spechthéhlen oder nattrliche Baumhdhlen konn-
ten im Baumbestand nicht festgestellt werden. Es liegen auch keine Hinweise auf die Nutzung
des Abrissgebaudes (altes Wohnhaus) als Fortpflanzungs-/ Ruhestatte durch Fledermause
VOr.

Dies deckt sich mit den Untersuchungen aus 2014, wonach in keinem der Gebaude Hinweise
auf die Nutzung durch Fledermause festgestellt werden konnten. Dies schliel3 eine Nutzung
von Spalten als Sommer-/ Zwischenquartier (Tagesversteck) jedoch nicht aus. Geeignete
frostsichere Winterquartiere bestehen danach nicht. Die seinerzeit untersuchten Baume wie-
sen auch keine fur Fledermause geeigneten Hohlen oder Spalten auf.

Die Geholze stellen aber in ihrer Gesamtheit aber ein wertgebendes Nahrungshabitat fur Fle-
dermause dar; wertgebend sind insbesondere die Eichenbestédnde. Fledermause nutzen das
gesamte Untersuchungsgebiet, vorzugsweise entlang der Gehdlzbestande, regelmalig als
Jagdhabitat.

Insgesamt ist auch hier somit eine allgemeine Bedeutung gegeben. Die Anforderung an die
Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (vgl. Kap. 0) bestehen dennoch.

Amphibien
Die Potentialanalyse basiert auf einer vor Ort Begehung inkl. Erfassung von potentiellen Fort-
pflanzungs- und Lebensstatten am 02.und 12.03.2021.

Der kiinstlich angelegte Zierteich (Abb. 8 Nr. 2) ist potentiell als Laichgewasser flir Amphibien
geeignet. Aufgrund des Umfeldes (Zierrasen) sowie fehlender Strukturen im Gewasser (Tot-
holz etc.) und einer nur geringen Auspragung von submersen Wasserpflanzen werden nur
ubiquitare, nicht gefahrdete Amphibienarten erwartet.

Als Amphibienlebensraum hat das Plangebiet eine allgemeine Bedeutung.

Weitere Arten

Ein Vorkommen mdglicher weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten (z. B. auch Nacht-
kerzenschwarmer, Haselmaus als Anhang-IV Arten der FFH-Richtlinie) kann ausgeschlossen
werden, da entsprechende Habitatstrukturen/ Habitatqualitaten nicht vorhanden oder betroffen
sind, Hinweise fehlen oder der Bereich des Plangebietes nicht zum bekannten Verbreitungs-
gebiet der Arten gehort.

3.2.3 Auswirkungsprognose
a) Teilschutzgut Biotope / Pflanzen

Die im Plangebiet festgesetzten Arten der Bodennutzungen weisen differenzierte Flachenan-
teile auf, die sich v. a. aus den versiegelbaren Flachenanteilen der Bebauung, der Verkehrs-
flachen (jeweils 0 Werteinheiten pro gm), sowie der Gehdlz- und Grinflachen (1 — 3 Wertein-
heiten pro gm) ergeben. Insgesamt ist derzeit von einer Uberbaubaren Flache von ca. 0,9 ha
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auszugehen, dem stehen ca. 2 ha Grin-/ Gartenflachen gegenlber. Im Vergleich zum aktuel-
len Gebietszustand mit einer bestehenden Versiegelung von ca. 0,4 ha werden damit zusatz-
lich ca. 0,5 ha Gberwiegend gering- bis mittelwertige, értlich auch hochwertige Biotopstrukturen
in Anspruch genommen (v. a. Scherrasen, Intensivgrinland, Geholze, z. T. teilversiegelte Fla-
chen). Hieraus leiten sich als erheblich Beeintrachtigungen (Eingriffe) ab.

Die detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist in Tabelle 4 aufgelistet.

Betroffenheit angrenzender Nutzungen u. Biotopstrukturen

Nachteilige Auswirkungen auf angrenzende Biotopstrukturen sind nicht zu erwarten. Dort wo
Geholze beansprucht bzw. angeschnitten wird (Stidosten, Sonderbaugebiet SO 3) sind diese
gepragt durch angepflanzte Ziergehdlze (Ziergebiisch). Der angrenzende schmale, ca. 10 m
breite Gehdlzstreifen ist hierbei als lichtes Sukzessionsgebuisch, gepragt durch jlingere Birken,
zu charakterisieren. Durch die Ricknahme der vorgepflanzten Uberwiegenden Ziergeholze
und die ortlich randliche Inanspruchnahme des Gehdlzstreifens (57 m?) ist aber keine weiter-
gehende Entwertung zu erwarten. Ein grof3er Einzelbaum am Rand (Eiche) bleibt erhalten.

Abb. 9: Geholzstreifen (Sukzessionsgebiisch, Birken)

Im Norden grenzt eine Baumreihe mit Eichen auf halbruderalem Gras-/ Staudensaum
an das Plangebiet an. Als Zuwegung sind hier zwei Zufahrten mit Inanspruchnahme des
Saumes erforderlich. Die Verluste des Saumes werden in der Bilanz bertcksichtigt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope und geschiitzte Landschaftsbestandteile

Es sind keine gesetzlich geschitzten Biotope (§ 24 NAGBNatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG) im
Plangebiet vorhanden und entsprechend auch nicht betroffen. Als geschutzter Landschaftsbe-
standteil (§ 22 Abs. 3 NAGBNatSchG) ist die Baumhecke am norddstlichen Rand des Plange-
bietes eingestuft worden (vorsorgliche Beurteilung als Wallhecke).
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b) Teilschutzgut Tiere

Avifauna

Durch bau- und anlagebedingte Uberbauung von v. a. von Scherrasen und Intensivgriinland
kommt es in geringem Male zu einem Verlust an Flache allgemeiner Bedeutung fur Vogel.
Gehdlzbestande bleiben erhalten. Eine Betroffenheit von gefahrdeten Arten sowie eine Ver-
schlechterung der Lebensraumverhaltnisse und Nahrungsbedingungen fiir Vogel sind auszu-
schliel3en.

Fledermause

Eine Betroffenheit von gefahrdeten Arten sowie eine Verschlechterung der Lebensraumver-
haltnisse und Nahrungsbedingungen fur Fledermause sind auszuschliefen. Auch hier haben
die betroffenen Strukturen allenfalls allgemeine Bedeutung.

Amphibien

Eine Betroffenheit von gefahrdeten Arten sowie eine Verschlechterung der Lebensraumver-
haltnisse und Nahrungsbedingungen fir Amphibien sind auszuschlieRen. Auch hier haben die
betroffenen Strukturen allenfalls allgemeine Bedeutung.

Ergebnis

Far Brutvogel kommt es zu Verlust von Habitaten / Scherrasen als Nahrungshabitat. Mogliche
baubedingte Tétungsrisiken werden durch entsprechende Bauzeitenregelungen vermieden (s.
Kap. 4).

Far weitere Arten/Artengruppen ist mangels geeigneter Strukturen keine Betroffenheit bzw.
erhebliche Beeintrachtigung gegeben (siehe auch Artenschutzrechtliche Betrachtung Kap. 4).

Die Kompensation erfolgt im Kontext mit der Bilanzierung und MaRnahmen fiir den Verlust von
Biotoptypen (s. Kap. 5).

Ferner greifen spez. Vermeidungsmaflinahme (Baufeldrdumung, s. Kap. 4 und 5.1).

3.3 Schutzgut Boden/Flache

3.31 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen schadliche Bodenveranderungen bzw. Beeintrachti-
gungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte soweit wie moglich vermieden werden. Natlrliche Funktionen umfassen die Funk-
tionen des Bodens als:

e Lebensgrundlage und Lebensraum flr Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

¢ Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-kreis-
laufen,

o Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers (vgl. §§ 1 und 2 (2) BBodSchG sowie Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG).
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Mit Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (vgl. § 1a Abs. 2 BauGB). Im
Mittelpunkt der Betrachtung stehen Béden, welche eine besondere Schutzwirdigkeit bzw. be-
sondere Bedeutung aufweisen:

o Bdden mit besonderen Standorteigenschaften flr die Biotopentwicklung/ Extremstandorte,
¢ naturnahe Boden (z. B. alte Waldstandorte),
e seltene bzw. kultur- oder naturhistorisch bedeutsame Boden.

Soweit Bdden mit besonderer Schutzwirdigkeit bzw. Bedeutung betroffen sind, ergeben sich
Uber die Biotopkompensation hinausreichende Ausgleichsanforderungen. Fir die sonstigen
Bdden sind die Anforderungen mit der Biotopkompensation abgedeckt. Als Grundlage wurden
die Daten des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie? (LBEG) sowie Aussagen aus
dem Landschaftsrahmenplan des Landkreis Heidekreis (2013) verwendet.

3.3.2 Bestand und Bewertung

Gemal der Bodenkarte Nieder-
sachsen (BK 50) ist das Plange-
biet durch den Bodentyp Mitt-
lere Pseudogley-Braunerde und
kleinflachig im Ostteil Mittlere
Podsol-Braunerde mit geringer
Ertragsfahigkeit (Stufe 2-3) ge-
pragt. Die Verdichtungsemp-
findlichkeit ist ebenfalls gering
(Quelle: NIBIS Kartenserver, BK
1:50.000).

Bodentypen:

Beige gelb schraffiert:

Mittlere Podsol-Braunerde
hellblau-beige schraffiert = Mittlere
Abb.10: Bodentypen nach BK50 (LBEG 2018) Pseudogley-Braunerde

Fur andere Funktionen (z.B. Biotopentwicklung) sind im Plangebiet keine bedeutsamen Béden
durch das LBEG ausgewiesen. Damit liegen insgesamt Boden allgemeiner Bedeutung ohne
besondere Schutzwirdigkeit vor. Altlasten sind nicht bekannt. Auch der LRP trifft keine gegen-
teilige Aussage.

3.3.3 Auswirkungsprognose
Der Boden im Plangebiet hat lediglich eine allgemeine Bedeutung. Das hier flr die Bilanzie-

rung herangezogene Punkteverfahren der Arbeitshilfe des Niedersachsischen Stadtetags
(2013) sieht hierfur keine separate Berlcksichtigung vor (kein besonderer Schutzbedarf).

2 www.lbeg.niedersachsen.de
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Erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden ergeben sich durch Versiegelung bis-
lang groRtenteils unversiegelter, tUberwiegend als Grinland/Scherrasen genutzter, aber zu-
mindest teilweise Uberformter und vorbelasteter Béden. Die Bodenfunktionen gehen durch
Versiegelung weitestgehend verloren.

Insgesamt ist von einer Neuversiegelung von ca. 0,47 ha auszugehen. Aktuell bereits versie-
gelt sind ca. 0,40 ha, die insgesamt mdgliche bzw. berticksichtigte (Voll-)Versiegelung betragt
0,87 ha. Die aktuelle Versiegelung berticksichtigt dabei nicht nur teilversiegelte/ -befestigte
Flachen (Grasweg, Schotterrasen, wassergebundene Decke, teilbefestigte Gartenbereiche).
Werden zumindest wassergebunden befestige Flachen berlcksichtigt erhéht sich die Be-
standsversiegelung auf 0,51 ha und die Neuversiegelung reduziert sich auf 0,36 ha. Hierbei
sind ein max. Versiegelungsgrad von 30 - 37,5% fur die Sondergebiete und zusatzlich die Geh-
/Fahr- und Leitungsrechte als versiegelte Wege bilanztechnisch bericksichtig.

MafRnahmen zum Schutz des Oberbodens bzw. Boden allgemein werden getroffen.

Mit der geplanten Nutzung werden bei ordnungsgemafem Betrieb keine Eintrage von Schad-
stoffen in den Boden verbunden sein, die zu erheblichen Beeintrachtigungen flhren.

Wirkungen auf das Schutzgut Flache bilden sich in der obigen Versiegelungsbilanz (Neuver-
siegelung) ab.

3.4 Schutzgut Wasser

3.41 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Fur einen vorsorgenden Grundwasserschutz sowie einen ausgeglichenen Niederschlags-Ab-
flusshaushalt ist auch durch Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege Sorge
zu tragen (vgl. § 1 Abs. 3 Nr. 3 BNatSchG). Dartber hinaus sind die Ziele des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) zu berticksichtigen, wie sie insbesondere in § 6 Abs. 1 WHG und in Um-
setzung der Anforderungen der WRRL speziell bezogen auf das Grundwasser in § 47 Abs. 1
WHG formuliert sind.

Im Mittelpunkt der Betrachtung stehen Bereiche mit einer besonderen Bedeutung bzw. Schutz-
beddrftigkeit hinsichtlich der Aspekte der Grundwasserneubildung und der Empfindlichkeit ge-
genuber Schadstoffeintrag.

Als Grundlage wurden die hydrogeologischen Daten des Landesamtes fir Bergbau, Energie
und Geologie3 (LBEG), die Umweltdaten des Niedersachsischen Ministeriums fiir Umwelt,
Energie und Klimaschutz* sowie Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan (LRP) des Land-
kreis Heidekreis (2013) verwendet.

3 www.lbeg.niedersachsen.de

4 www.umweltkarten-niedersachsen.de
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3.4.2 Bestand und Bewertung

Oberflachengewdésser

A

Ein kleines (namenloses) Gewasser
(stark eingetiefter Graben) verlauft
entlang der westlichen AulRengrenze
des Plangebietes. Dieses war zum
Zeitpunkt der Kartierung (September
2021) trockengefallen. Teilabschnitte
im Norden sind verrohrt.

Nordlich in gréRerer Entfernung ver-
lduft die Steertbeck.

Im sidlichen Teil des Plangebiets ist
ein Bade-/ Zierteich vorhanden.

Grundwasser

Abb. 11:  Oberflaichengewasser

Die Grundwasserneubildungsrate be-
tragt im Plangebiet Uberwiegend >150 -
200 mm/a, im Norden >250 - 300 mm/a
(geringe - mittlere Bedeutung), (Me-
thode mMGROWA18 1981 — 2010, LBEG
2019). Gemal LRP (2013) besteht im
Ostteil des Plangebiets kleinflachig eine
hohe Nitratauswaschungsgefahrdung
(vgl. Karte 3b LRP).

Abb. 12: Grundwasserneubildungs-
rate (LBEG 2019)

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone
Il B des Trinkwasserschutzgebiet
(WSG) Soltau-Schuttenbusch (Verord-
nung vom 06.12.1992). Hier sind die
Vorgaben der Verordnung zum Was-
serschutzgebiet zu beachten.

Abb. 13: Trinkwasserschutzgebiet
(LBEG 2019)

Die Lage der Grundwasseroberflache wird mit > 70 m bis 75 m Uber NN angegeben (LBEG
2016). Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung wird als hoch angegeben.

Fir das Plangebiet ist damit insgesamt keine besondere Schutzwirdigkeit festzustellen.
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Relevante Wasserkdrper gem. Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Grundwasserkorpers ,Béhme Lockergestein rechts®. Dieser
ist mengenmalfig in einem guten, chemisch in einem schlechten Zustand.

WRRL-relevante FlieRgewasser sind nicht unmittelbar durch das Plangebiet betroffen. Die als
.1Yyp 16: Kiesgepragte Tieflandbache* eingestufte Soltau (Wasserkdrper-Nr. 22010) liegt ca.
2 km suddstlich.

3.4.3 Auswirkungsprognose

Das am Westrand verlaufende Gewasser (Graben) wird im Rahmen der Festsetzungen nicht
nachteilig betroffen. Das Gewasser und die begleitenden Gehdlzstrukturen und Krautfluren
bleiben erhalten.

Versiegelung flhrt zu einem dauerhaften Verlust der Grundwasserneubildung sowie zur Erh6-
hung des Oberflachenwasserabflusses und somit erheblichen Beeintrachtigungen. Es wird auf
die Angaben zum Schutzgut Boden verwiesen. Bei Versickerung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers innerhalb des Plangebietes werden die Ziele der Retention in der Flache
(nach §§ 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG und 6 (1) Nr. 5 und 6 WHG) auch weiterhin gewahrleistet.
Sofern die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung der Schutzzone IIl B des Trinkwas-
serschutzgebiet (WSG) Soltau-Schittenbusch eingehalten werden, ist keine Beeintrachtigung
des Trinkwassers zu erwarten.

Betroffenheit von Wasserkdrpern der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Bei ordnungsgemaler Versickerung anfallender Oberflachenwasser sowie Einhaltung
gesetzlich vorgeschriebener Schadstoffriickhaltung in das Grundwasser sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf das FlieRgewasser ,Soltau” oder den Grundwasserkorper
,Bohme Lockergestein rechts“ im Sinne der WRRL zu erwarten.

3.5 Schutzgut Klima/ Luft

3.51 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Luft und Klima sind auch durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
schutzen; dies gilt insbesondere fur Flachen mit glinstiger lufthygienischer oder klimatischer
Wirkung wie Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete oder Luftaustauschbahnen (vgl. § 1 Abs.
3 Nr. 4 BNatSchG).

Die Untersuchung des Schutzgutes Klima/Luft orientiert sich an dem Vermdgen von Flachen
und Landschaftsstrukturen, Uber lokale und regionale Luftaustauschprozesse (Kalt- und
Frischluftzufuhr) klimatischen und lufthygienischen Belastungen bei austauscharmen Wetter-
lagen entgegenzuwirken.

3.5.2 Bestand und Bewertung
Das Gebiet wird der klimadkologischen Region ,,Geest- und Bordebereich* zugeordnet (Mosi-

mann et al./ NLWKN 1999), die durch relativ hohen Luftaustausch gekennzeichnet ist. Das
mittlere Tagesmittel der Lufttemperatur liegt bei 8,7°C, die mittlere Niederschlagshéhe betragt
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ca. 760 mm/Jahr (LBEG 2019, wms-Datendient ,Klimaprojektion®). Die klimatische Funktion
des Plangebietes ergibt sich aus seiner Lage und klimawirksamen Ausstattung.

Demnach liegt der Planbereich aufierhalb von Flachen mit besonderer Funktionsfahigkeit fir
Klima und Luft (LRP LK Heidekreis 2013°%) und erfiillt somit eine allgemeine Funktion. Es han-
delt sich um sog. Freilandbiotope, die als Kaltluftentstehungsgebiete (mit ggf. Kaltlufttransport)
fungieren (offene landwirtschaftliche Flachen/Grinlandnutzung). Die Flache hat im Bereich
zwischen der bestehenden Bebauung keine wesentliche Bedeutung fiir den Klimaschutz, tragt
lokal jedoch zur Kaltluftentstehung und auch Frischluftentstehung bei.

3.5.3 Auswirkungsprognose

Anlagebedingt kommt es durch weitere Versiegelung und Uberbauung (s. Schutzgut Boden)
zu einer Veranderung der lokalklimatischen Verhaltnisse. Dies erfolgt jedoch nur in relativ ge-
ringem Umfang (Neuversiegelung ca. 0,5 ha).

Da das Plangebiet keine besondere gelandeklimatische Funktion aufweist (LRP LK Heidekreis
2013), ist weder im Plangebiet noch in den angrenzenden Bereichen eine erhebliche Beein-
trachtigung der klimatischen Bedingungen zu erwarten. GrofRflachige klimatisch wirksame
Wald- und Freiflachen in der Umgebung bleiben erhalten, ebenso weitestgehend der Geholz-
/ Baumbestand im Plangebiet. Im Rahmen dieses Bebauungsplanes werden hierbei Festset-
zungen zum mittelbaren Klimaschutz getroffen (v. a. festgesetzte Flachen zum Anpflanzen
und zum Erhalt von Gehdlzen, geringe Grundflachenzahl und damit Neuversiegelungsmaog-
lichkeit). In diesen Bereichen tragen die vorhandenen und vorgesehenen Gehdlzstrukturen zur
Sicherung des Kleinklimas, zur Sauerstoffproduktion und zur Reduzierung von Staubpartikeln
im Plangebiet bei.

Auswirkungen auf das Klima (Treibhausgasemissionen) und eine Anfalligkeit gegentiber den
Folgen des Klimawandels (Klimaanpassung) gemal Anlage 1 BauGB (BGBI. | 2017, 3720 —
3721) sind nicht zu erwarten. Im Zusammenhang mit der Klimaanpassung sei darauf hinge-
wiesen, dass zukulnftig mit einer vermehrten Zunahme von intensiven Niederschlagen gerech-
net werden muss. Entsprechend Kap. 3.2.4 wird aber kein wesentlicher Beitrag zu einer zu-
satzlichen Flachenversiegelung und VergréRerung von abflussrelevanten Flachen geleistet,
die Auswirkungen der Klimaanpassung werden nicht unmittelbar berthrt.

3.6 Schutzgut Landschaft (Landschaftsbild)

3.6.1 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Natur und Landschaft sind so zu schiitzen, dass die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind (vgl. § 1 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG). Grof¥flachige, weitgehend unzerschnittene Landschaftsraume sind vor weiterer
Zerschneidung zu bewahren (vgl. § 1 Abs. 5 BNatSchG).

Die Beurteilung erfolgt anhand der Landschaftsbildbewertung zum Landschaftsrahmenplan
des Landkreis Heidekreis (2013).

5 Schutzwalder der Waldfunktionenkarte (Quelle: Forstplanungsamt) wie Sicht-Schutzwéalder, Larm-Schutzwalder,

Klima-Schutzwélder und Immissions-Schutzwalder
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3.6.2 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum D 4.2 ,Norddeutsches Tiefland“ im Landschafts-
raum 64.104 ,Walsroder Lehmgeest® als ,Geholz- bzw. waldreiche Kulturlandschaft* mit ge-
ringerer naturschutzfachlicher Bedeutung (BfN 2011). Die Walsroder Lehmgeest ist ein ab-
wechslungsreiches Gebiet, dessen Gberwiegend landwirtschaftliche Pragung mit bewaldeten
Hlgeln und feuchten Niederungen gemischt ist.

Gemal LRP gehort das Plangebiet zu dem Landschaftsbildtyp ,Dérfliches Siedlungsgebiet®;
westlich grenzt ein kleiner Teil ,Von Nutzungsvielfalt gepragte ebene Geest* an. Nach Nord-
osten schlief3t sich die ,ackerbaulich dominierte ebene Geest* an.

Die Landschaftsbildqualitat ist im Plangebiet insgesamt als mittel einzuschatzen (vgl. Karte 2
LRP).

Lands chafts bildbewertung

sehr gering 1 von Mutzungsvielfalt gepragte ebene Geest ||

- gering Ackerbaulich dominierte ebene Geest

mittel | | Dérfliches Siedlungsgebiet

FEFFEEEE

- hoch Liiiiiil Waldlandschaft der ebenen Geest
[FeSeuasy

Kartengrundlage MaBstab 1:5.000

LS LGLM Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung; ® webatlas 2021

sehrhoch | - _I Geltungsbereich

N —

Abb. 14: Landschaftsbildbewertung (Karte 2 LRP 2013)

Dabei ist fir das Landschaftsbild, v. a. auch das Siedlungs-/ Ortsbild den vorhandenen Wald-
flachen, Gehdlzen, v. a. den alten, markanten Baumen eine hohe Bedeutung im Hinblick auf
die Gliederung und Einbindung beizumessen. Positiv stellt sich im Umfeld auch der Wechsel
von Gehdlzen und Grinland dar, der eine Gliederung und Kammerung der Landschaft bewirkt.
Das Plangebiet selber ist iberwiegend durch die schon vorhandene Freizeitnutzung gepragt.

3.6.3 Auswirkungsprognose

Im Bestand weist das Landschaftsbild innerhalb des Plangebietes eine mittlere Bedeutung auf.

Die Festsetzungen bereiten eine raumlich begrenzte Umgestaltung des Landschaftsbildes in-
nerhalb eines durch Freizeitnutzung bereits gepragten Bereiches vor:

o Ortlich Inanspruchnahmen von Gehdlzen aber auch Neuanlage,
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¢ Inanspruchnahme/ Umgestaltung von Griinflache (Scherrasen),
¢ Inanspruchnahme/ Umgestaltung von Griinland,
durch zusatzliche Gebaude, Stellplatze und Zuwegungen.

Durch Festsetzungen des B-Planes zum Erhalt von Baumen und Gehdlzbestanden sowie zur
Durchgriinung (Baumpflanzungen) kénnen erhebliche Beeintrachtigungen bzw. nachteilige
Umweltauswirkungen des Schutzgutes Landschaft aber kompensiert werden (s. Kap. 5).

Es wird von einer als Ausgleich anzusehenden landschaftsgerechten Neugestaltung
ausgegangen; die bestehende Freizeit- und Wohnnutzung mit Gastronomie und Beher-
bergung einer ehemaligen Hofstelle bleibt als durchgriinte Siedlungsstruktur erhalten
und wird im Bereich von Erganzungen und Erweiterungen durch vorhandenen und neu
anzulegende Geholze orts- und landschaftsgerecht begriint und eingebunden.

3.7 Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

3.71 Umweltziele und Bearbeitungsrahmen

Unter Kulturelles Erbe und Sachguter werden vornehmlich geschitzte oder schitzenswerte
Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaler, historische Kulturlandschaften und Landschaftsteile von
besonderer charakteristischer Eigenart verstanden. Wesentliche Umweltziele bestehen:

e in der Erhaltung und Entwicklung von historisch gepragter und gewachsener Kulturland-
schaft in ihren pragenden Merkmalen (§ 2 Abs. 2 Nr. 5 ROG, § 2 BNatSchG),

e im Erhalt von Baudenkmalern, Bodendenkmalern und Denkmalbereichen sowie erhal-
tenswerten Ortsteilen und angemessener Berlicksichtigung der Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege bei 6ffentlichen Planungen (§ 1 Denkmalschutzgesetz
Niedersachsen).

3.7.2 Bestand und Bewertung

Gemal der Nds. Bodenkarte (BK 50) befinden sich im Plangebiet keine schutzwtirdigen (kul-
turhistorischen) Béden (vgl. Kap. 3.1.3.2).

Weder innerhalb des Plangebietes noch seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich zudem
bauliche Anlagen, die dem Baudenkmalschutz unterliegen oder kulturhistorisch bedeutsamen
Landschaftselementen. Konkrete archaologische Kulturdenkmale sind nach derzeitigem
Kenntnisstand innerhalb des Plangebietes auch nicht bekannt. (https://www.geobasisda-
ten.niedersachsen.de/mapbender_nldviewer/application/denkmalatlas, Abruf 30.08.21) Das
Auftreten archaologischer Bodenfunde ist allerdings aufgrund der bislang nicht durchgeflhr-
ten, systematischen Erhebungen nicht auszuschliel3en. Hierzu gehéren insbesondere Urnen-
, Keramik und Metallfunde, Feuerstellen, Knochenlager und sonstige auffallige Bodenverfar-
bungen.
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3.7.3 Auswirkungsprognose

Nach § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) sind in 6ffentlichen Pla-
nungen und bei 6ffentlichen BaumalRnahmen die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu bertcksichtigen. Nach § 8 Satz 1 NDSchG durfen in der Umgebung eines
Baudenkmals bauliche Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch
das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird.

Baudenkmalern sowie kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftselementen im Plangebiet
sind nicht vorhanden. Sollten im Rahmen der geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friih-
geschichtliche Bodenfunde oder geringe Spuren davon (z. B. Tongefal3scherben, Holzkohlen-
ansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen)
gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG meldepflichtig und mussen der
Unteren Denkmalschutzbehérde des LK Heidekreis oder einem Beauftragten der archaolo-
gischen Denkmalpflege sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege unver-
zuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von vier Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen (gem. § 14 Abs. 2 des NDSchG), bzw. ist flr
ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

Erhebliche Beeintrachtigungen bzw. Auswirkungen auf das kulturelle Erbe gemafR Anlage 1
BauGB (BGBI. 1 2017, 3720 — 3721) sind nicht zu erwarten.

3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Im vorliegenden Fall ist auszuschlief3en, dass sich Uber die im Umweltbericht schutzgutbezo-
gen berlcksichtigten Sachverhalte hinaus weitere nachteilige Synergieeffekte bzw. Wechsel-
wirkungen ergeben, die dazu fiihren, dass die Gesamtbelastung einzelner Okosystem-Kom-
plexe in so erheblicher Weise von dem schutzgutspezifisch ermittelten Prognosezustand ab-
weicht, dass dies fiir die Entscheidungsfindung von Bedeutung ist.

3.9 Betroffenheit von Schutzgebieten (§ 23 ff BNatSchG bzw. §
16 ff NAGBNatSchG)

Schutzgebiete/ Geschitzte Teile von Natur und Landschaft sind innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden.

3.10 Prognose uber die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung
der Planung und alternative Planungsmaoglichkeiten

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die vorhandene Nutzungsstruktur mit Gastronomie,
Beherbergung und Freizeitnutzung weiter bestehen bleiben. Die Griinlandflachen im Norden
bleiben erhalten, geringfliigige Gehdlzverluste wurden entfallen. Es wirden allerdings auch die
bestehenden Konflikte v. a. mit dem ruhenden Verkehr verbleiben und es wiirden Mdglichkei-
ten zur raumvertraglichen Entwicklung der Nutzung unterbleiben.
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Vor dem Hintergrund, dass ein Grolf3teil der Nutzungen bereits vorhanden und zulassig ist, ist
die Absicherung und Erganzung/ Erweiterung dieser Nutzungen mit nur geringen Konflikten
verbunden. Zerschneidungseffekte und Umweltbeeintrachtigungen treten nicht oder lediglich
in geringem Umfang auf, bzw. bestehende Konflikte kbnnen entscharft werden (z. b. ruhender
Verkehr), so dass der Standort insgesamt als glinstig und alternativios anzusehen ist.

4 Artenschutzrechtliche Betroffenheit
4.1 Rechtliche Grundlagen

Bebauungsplane selbst kénnen noch keine Verstofle gegen die Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG (Tétungsverbot, Stérungsverbot, Verbot Fortpflanzungs- und Ruhestatten
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren) bewirken. Sie bereiten diese allerdings
durch die Festsetzungen vor. Die Belange des Artenschutzes nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz sind daher als Teil der Umweltschutzbelange bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes im Rahmen der obligatorischen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu berucksichti-
gen.

Ausgangsbasis der artenschutzrechtlichen Prifung sind die in den §§ 44 und 45 BNatSchG
festgelegten Regelungen zum besonderen Artenschutz. Danach ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG),

2. wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG),

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (§ 44
Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Far nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne des
§ 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, be-
schranken sich die vorstehend erlduterten Verbotstatbestande auf ein eingeschranktes Arten-
spektrum, welches die Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie samtliche wildlebenden
Vogelarten umfasst. Zusatzlich waren Arten zu berlcksichtigen, welche in einer Rechtsverord-
nung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuhrt sind, die aber noch nicht vorliegt (vgl. § 44
Abs. 5 BNatSchG). Die Ubrigen streng oder besonders geschutzten Arten sind im Rahmen der
Eingriffsregelung zu berlcksichtigen.

Zudem gilt in den o.g. Fallen die Sonderregelung, dass ein Verstol} gegen das Verbot des
Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen wildlebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vorliegt:
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¢ Wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Ver-
letzungsrisiko flir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Be-
eintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaflinahmen
nicht vermieden werden kann.

o wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mallinahme,
die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen
vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funk-
tion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, be-
eintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind.

¢ und soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Hierzu
kénnen soweit erforderlich auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden
(vgl. § 44 Abs. 5 BNatSchG 2017).

Bezogen auf das zu betrachtende Artenspektrum in dem vorliegenden Plangebiet sind als be-
sondere Gruppe die sehr haufigen, ubiquitdren Vogelarten hervorzuheben. Sie sind letztlich
weniger aus naturschutzfachlichen, sondern vielmehr aus Griinden der Rechtssicherheit in die
artenschutzrechtliche Beurteilung mit einzubeziehen, wobei eine vereinfachte Berlicksichti-
gung und ggf. gruppenweise Betrachtung als ausreichend angesehen werden kann (keine Art-
fur-Art-Betrachtung). Unter ubiquitédren Arten werden hier in der intensiv genutzten Durch-
schnittslandschaft allgemein verbreitete, sehr haufige, nicht gefahrdete Arten verstanden, wel-
che zumeist hinsichtlich ihrer Habitatanforderungen wenig spezialisiert, d. h. eurydk sind und
grolie Bestande aufweisen. Diese Arten sind i. d. R. gut an die vorherrschenden Flachennut-
zungsmuster der intensiven Land- und Forstwirtschaft sowie der Siedlungsbereiche ange-
passt.

Bezlglich der Verbotstatbestande lasst sich feststellen, dass ein Eintreten des Stérungstatbe-
standes flir weit verbreitete (ubiquitdre) und ungefahrdete Arten i. d. R. ausgeschlossen wer-
den kann (wobei dies in erster Linie Vogelarten und nicht Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie betrifft). Die geringe Spezialisierung sowie der hohe Anteil an geeigneten Habi-
tatstrukturen in der normalen Landschaft fihren dazu, dass raumlich zusammenhangende lo-
kale Populationen grof¥flachig abgrenzbar sind und i. d. R. hohe Individuenzahlen aufweisen.
Vorhabenbedingte Stérungen betreffen daher nur geringe Teile der lokalen Population. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population und damit die Erfillung des
Verbotstatbestands der erheblichen Stérung, kann unter diesen Voraussetzungen i. d. R. aus-
geschlossen werden.

Hinsichtlich der Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ubiquita-
rer, ungefahrdeter Arten ist zu klaren, inwieweit die 6kologische Funktion der betroffenen Stat-
ten (z. B. Nester) im raumlichen Zusammenhang erhalten werden kann. Da diese Arten keine
besonderen Habitatanforderungen stellen, wird davon ausgegangen, dass in der Normalland-
schafti. d. R. ausreichend geeignete Habitatrequisiten vorhanden sind, durch die die dkologi-
sche Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang gewahrt werden kann (kleinrdumiges Ausweichen). Ferner wirken im Regelfall die im
Rahmen der Eingriffsregelung erforderlichen Kompensationsmaflinahmen zur Bewahrung des
Status-quo von Natur und Landschaft unterstiitzend, indem geeignete Habitate neu entwickelt
werden. Zudem besteht durch geeignete Vermeidungsmalinahmen (z. B. Zeitpunkt der Bau-
feldraumung) bei Arten, die keine tradierten, jahrlich immer wieder genutzten Fortpflanzungs-
statten (z. B. Nester) haben, die Mdglichkeit der Vermeidung der unmittelbaren Betroffenheit
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aktuell genutzter Fortpflanzungsstatten/ Nester. Insofern ist im Regelfall fiir diese Arten vom
Erhalt der 6kologischen Funktion im raumlichen Zusammenhang auszugehen.

4.2 Konfliktabschatzung

Von besonderer Bedeutung ist die Klarung der Frage, inwieweit artenschutzrechtlich relevante
Artvorkommen im Plangebiet vorhanden sind. Hierzu erfolgte ein erstes artenschutzrechtliches
Gutachten in 2014 (Brockmann, Fledermause, Winterkontrolle und Potenzialanalyse) und eine
Nachuntersuchung in 2021 (Begehungen und Potenzialanalyse der Avifauna, Amphibien und
Fledermause). Die Ergebnisse bilden die Grundlage fiir die artenschutzrechtliche Beurteilung.

4.21 Bestimmung relevanter Arten/Artengruppen

Aufgrund der vorkommenden und insbesondere der von der zeichnerischen Festsetzung des
B-Planes betroffenen Biotopstrukturen lasst sich nur eine sehr begrenzte Betroffenheit arten-
schutzrechtliche relevanter Arten bzw. Artengruppen ableiten. Relevant sind hierbei nur die
Bereiche, durch die liber die Festsetzungen des B-Planes eine Anderung der Bestandssitua-
tion mdglich ist.

Ausgeschlossen werden kénnen Vorkommen von folgenden artenschutzrechtlich relevanten
Arten/Artengruppen (Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie)

e Pflanzen,

o Reptilien,

e Schmetterlinge, Libellen, Kafer,

e Saugetiere (auller Fledermausen) und
e Fische/Rundmauler.

Es liegen aus den Gelandebegehungen und auch der Biotoptypenkartierung heraus keine Hin-
weise auf entsprechende Vorkommen vor und es ergaben sich im Zuge der Erfassungen vor
Ort auch keine Anhaltspunkte auf ein Vorkommen entsprechender Arten. Besondere Artvor-
kommen sind gemaf Landschaftsrahmenplan auch nicht bekannt.

Eine Erfassung weiterer Arten/Artengruppen wurde somit geprift aber nicht als erforderlich
eingestuft.

Als artenschutzrechtlich relevant und weiter zu betrachten verbleiben somit die Artengruppen

o Vogel
e Amphibien und
o Fledermause.

4.2.2 Avifauna

Unter den potenziell vorkommenden Arten befinden sich ausschlie3lich allgemein haufige Ar-
ten, die nach der Roten Listen der gefahrdeten Brutvégel Niedersachsens und Bremens (KRU-
GER & SANDKUHLER 2021) nicht als gefahrdet eingestuft sind. Gegenliber anthropogener
Stoérung sind diese Arten Uberwiegend als eher tolerant einzuschatzen und in den meisten
Fallen in der Normallandschaft vergleichsweise haufig.
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Greifvogelarten sind nur als Nahrungsgaste zu erwarten, wobei sich pot. Niststandorte auch
in den sudwestlich und stidéstlich angrenzenden Gehdlzen/Waldbestanden befinden kénnen,
oder in den grélkeren Baumen des Plangebietes, wofir es allerdings aus der Fledermauser-
fassung und Biotoptypenkartierung heraus keine Hinweise gibt.

Prifgegenstand sind diese genannten Arten. Als Artengruppe (Gilde) werden vorliegend be-
trachtet:

o Ungefahrdete Arten der Siedlungsstrukturen, siedlungsnahen Halboffenlandes und
der Geholze (ubiquitar, einschl. Nahrungsgaste).

Die Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen werden hierbei entsprechend berticksichtigt.

Beurteilung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde:
Toétung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG:

Prinzipiell ist bei unbeschrankter Bautatigkeit und Baufeldfreirdumung eine Totung einzelner
Individuen die Uber das allgemeine Lebensrisiko hinausgeht (signifikant erhéhtes Tétungsri-
siko) nicht auszuschlief3en. Ein Abriss von Gebauden ist in begrenztem Umfang vorgesehen
(Scheune und Wohnhaus), hier bestehen keine Nistplatze/ -potenziale.

Geholzbewohnende Arten sind allenfalls geringfligig durch den Verlust von Geholzen/ Wald-
rand und einzelnen Baumen betroffen. Im untersuchten Baumbestand befanden sich hier al-
lerdings keine limitierten Habitatrequisiten (Baumhdhlen) oder Horste, es wurde lediglich ein
Elsternnest (alte Eiche) vorgefunden. GrofRRe Laubbdume werden zudem zum Erhalt festge-
setzt und auch kleinere Laubbaume sollen nicht entfernt werden. Lediglich begrenzt miissen
Geholze/ Baume entfernt werden (zwei Fichten, Ziergehdlze am Waldrand und einzelne jin-
gere Baume/v. a. Birken). Es kann unter Bericksichtigung der vorgesehenen artenschutz-
rechtlichen Vermeidungsmalflnahmen aber nicht von einem signifikant erhdhten Tétungsrisiko
im Rahmen des Umbaus oder spateren Betriebes des vorhandenen Gastronomiebetriebes
ausgegangen werden.

Eine Totung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist auszuschlief3en.

Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Erhebliche, d. h. populationsrelevante Stérungen (z. B. Zerschneidung, bau- und betriebsbe-
dingte akustische/visuelle Stérung, Verlust Nahrungshabitate)6 koénnen flr die ungefahrdeten
Arten ausgeschlossen werden. Fir diese Arten ist von keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der i. d. R. groRraumigen lokalen Populationen auszugehen. Es verbleiben
durch die vergleichbaren Biotopstrukturen im Umfeld auch ausreichend als Nahrungshabitate
geeignete Strukturen.

Fur Greifvogelarten als Nahrungsgast sind nur Nahrungshabitate allgemeiner Bedeutung be-
troffen. Auch hier gilt, dass vergleichbaren Biotopstrukturen im Plangebiet und im Umfeld und
damit ausreichend als Nahrungshabitate geeignete Strukturen verbleiben (Baume und Ge-
hdlze im Plangebiet, Gehdlzstrukturen angrenzend). Es kann auch flr diese Arten daher nicht

6 Einbezogen in die Storung wird hier auch der Verlust allgemeiner (nicht essentieller) Nahrungshabitate. Nur der

Verlust essentieller Nahrungshabitate ist hingegen unter dem Verbot der Zerstérung von Fortpflanzungs-/Ruhe-
statten zu behandeln.
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von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ausgegangen
werden.

Insgesamt gehen somit keine erheblichen Stérungen von der vorgesehenen Festlegung eines
Sondergebiets Freizeit und Fremdenverkehr des B-Planes aus. Ein Verstold gegen § 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG ist somit ausgeschlossen.

Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG:

Eine Zerstérung oder Beschadigung von potenziellen oder tatsachlich genutzten Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten und somit Verstole gegen § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG werden durch
die artangepasste Baufeldraumung vermieden. Nahrungshabitate sind in diesem Kontext nur
dann relevant, wenn es sich um essentielle Nahrungshabitate handelt, deren Verlust eine un-
mittelbare Rickwirkung auf eine Fortpflanzungsstatte hatte (z. B. Aufgabe des Nestes).

Fur ungefahrdete Arten der Siedlungsstrukturen und Gehdlze kann davon ausgegangen wer-
den, dass diese i. d. R. zur Brut im Sinne des § 44 Abs. 5 S. 2 BNatSchG in die verbleibenden
angrenzenden Biotopstrukturen (Baume, Geholze) ausweichen kdénnen. Es sind hierbei durch
Verlust auch keine limitierten Habitatstrukturen wie z. B. Baumhéhlen betroffen. Die 6kologi-
sche Funktionalitat der Fortpflanzungs-/Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang bleibt kon-
tinuierlich gewahrt.

Fur Greifvogelarten als Nahrungsgaste sind nur Nahrungshabitate allgemeiner Bedeutung be-
troffen. Pot. Bruthabitate bleiben im Umfeld erhalten (s. Stérung). Es kann auch fir diese Arten
daher nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
ausgegangen werden.

Damit kann insgesamt das Eintreten des Verbotstatbestandes der Zerstérung oder Beschadi-
gung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG flr europaische
Vogelarten ausgeschlossen werden.

4.2.3 Fledermause

Betrachtungsraum sind auch hier nur die Bereiche innerhalb des B-Planes, wo die Festset-
zungen zu einer relevanten Veranderung der Bestandssituation fihren. Die Festsetzungen
zum Erhalt von Gehdlzen werden entsprechend beriicksichtigt.

Beurteilung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde:
Tétung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG:

Das abzureiRende Gebaude (altes Wohnhaus im Zentrum) weist keine geeigneten Quar-
tierstrukturen auf. Vorsorglich ist unmittelbar vor Abriss aber eine erneute Priifung vorzusehen.
Quartierhoffige Baume sind nicht vorhanden und die alteren Baume (v. a. Eichen) bleiben als
pot. Quartierbdume auch erhalten.

Es kann in keinem Fall unter Berlicksichtigung der vorgesehenen artenschutzrechtlichen Ver-
meidungsmalflnahmen und der bestehenden Nutzung des Plangebietes nicht von einem sig-
nifikant erhdhten Tétungsrisiko im Rahmen des Baus oder spateren Betriebes des Gastrono-
mie-/ Beherbergungs- und Freizeitbetriebes ausgegangen werden.

Eine Totung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist auszuschlief3en.
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Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Erhebliche, d. h. populationsrelevante Stérungen (z. B. Zerschneidung, bau- und betriebsbe-
dingte akustische/visuelle Stérung, Verlust von Nahrungshabitat etc.) kdnnen fir die das Plan-
gebiet als Jagdhabitat nutzenden Fledermausarten ausgeschlossen werden. Zwar gehen auch
als Jagdhabitat genutzte Grinflachen verloren, aber es verbleiben Grinflachen, Gehdlze und
Baume im und um das Plangebiet. Zudem finden sich im Umfeld grof¥flachig ahnliche Struk-
turen (Wald, Geholze, Garten, Grinland), die als Jagdhabitat zur Verfligung stehen. Ferner
wirken die vorgesehenen Vorgaben zur Bauzeitenregelung zur Baufeldfreirdumung einer er-
heblichen Stérung entgegen (s. Kap. 5.1).

Insgesamt gehen flir Fledermause keine erheblichen Stérungen von den Festsetzungen des
B-Planes aus. Ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist somit ausgeschlossen.

Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG:

Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von genutzten Fledermausquartieren an Gebau-
den oder Baumen liegen nicht vor. Somit kann ein Verlust und somit die Zerstérung oder Be-
schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und somit Verstéfe gegen § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG hierflir ausgeschlossen werden.

Vorhandenen Tagesverstecke, Sommer-/ Zwischenquartiere fir Einzeltiere kbnnen aber auch
nicht vollig ausgeschlossen werden. Insofern ist ein Verlust und somit die Zerstérung oder
Beschadigung von einer Ruhestatte ggf. in Verbindung mit dem Abriss des ehem. Wohnhau-
ses moglich. Pot. quartierhéffige Baume werden nicht beseitigt. Es kann auch angenommen
werden, dass im Umfeld ausreichend Hohlen und -spalten als moégliche Quartiere an Gebau-
den und Baumen vorhanden sind und damit ein Ausweichen im Sinne des § 44 Abs. 5 S. 2
BNatSchG sichergestellt ist, die Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten somit nicht eintritt.

Dennoch werden vorsorgend und erganzend vorgezogene AusgleichmalRinahmen (CEF-Malf3-
nahmen) in Form von Fledermauskasten vorgesehen (s. Kap. 4.3/5.1), um eine Zerstérung
oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (wenn auch nur als Einzel-/Zwi-
schenquartieren, Tagesversteck)

Zudem ist davon auszugehen, dass Teile des Plangebietes als Jagdhabitat oder fur Transfer-
flige genutzt werden (s. 0.). Allerdings ist aufgrund des Vorkommens vergleichbaren Gehdlz-
strukturen im Umfeld und der eher geringen Bedeutung des Plangebietes selbst nicht von der
Betroffenheit essentielle Nahrungshabitate fir Fledermausarten auszugehen.

Unter Berucksichtigung der in Kap. 4.3 beschriebenen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-
maflnahmen kann dann das Eintreten des Verbotstatbestandes der Zerstérung oder Bescha-
digung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fir Fleder-
mausarten ausgeschlossen werden.

4.2.4 Amphibien

Aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen und der Nutzung als Bade-/ Zierteich werden
allenfalls ubiquitare, nicht gefahrdete Amphibienarten erwartet.

Fir Amphibien ergeben sich daher keine artenschutzrechtlichen Betroffenheiten, d. h. die ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
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e Toétung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG,

e Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und

o Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

treten nicht ein.

Eine Bebauung der Scherrasenflache um den Teich sollte aber so0 erfolgen, dass keine durch-
gehenden, fir Amphibien uniberwindbaren Barrieren (Zaune, Mauern, senkrechte Kanten)
entstehen, die den Wechsel zwischen Gewasser und den Teillebensraumen im Umfeld ver-
hindern.

4.2.5 Weitere Artengruppen

Wie bereits ausgefiihrt kdnnen die meisten artenschutzrechtlich relevanten Arten/Artengrup-
pen ausgeschlossen werden.

Es liegen keine Hinweise auf entsprechende Vorkommen vor und es ergaben sich im Zuge
der Erfassungen vor Ort auch keine Anhaltspunkte auf ein Vorkommen entsprechender Arten.

Insgesamt ergeben sich auch fir weitere Artengruppen keine artenschutzrechtlichen Betrof-
fenheiten, d. h. die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

e Totung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG,

e Storung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und

e Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG

treten nicht ein.

4.3 MaRnahmen zur Konfliktvermeidung

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir Brutvogel und Fledermause kann
bei Umsetzung entsprechender artenschutzrechtlicher Vermeidungsmalinahmen vermieden
werden.

Zentraler Punkt der Vermeidung ist hierbei der Erhalt vorhandener Gehdlze (v. a. groflde Ein-
zelbaume/ Eichen, Baumreihen und Baumhecke, Gehdlze und Wald im Stiden) und damit eine
schonende Bauausfiihrung und Erganzung der vorhandenen Nutzung.

Baubedingte Toétungsrisiken und der Verlust genutzter Fortpflanzungs- und Ruhestatten wer-
den flr die betroffenen Arten/ Artengruppen durch entsprechende Bauzeitenregelungen ver-
mieden:

Die Baufeldfreirdumung in Verbindung mit Baumfallungen oder Gehdlzriickschnitte/ -rodungen
ist aus artenschutzrechtlichen Grinden nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar zulassig (aufderhalb der Brut- und Vegetationszeit, gesetzliche Regelungen
des §39 BNatSchG). Fur das gehdlzfreie Offenland im Plangebiet (z. B. Scherrasen, Intensiv-
grunland/ Weideflache) ist die Baufeldfreirdumung nicht im Zeitraum von 01. Marz bis 31. Juli
vorzunehmen (auf3erhalb der Brutzeit von Arten der Offenland-/ Saumstrukturen). Eine Bau-
feldfreirdumung ist hier daher erganzend auch vom 01. August bis 30. September zulassig.
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Soweit das Vorkommen von Bruten durch eine fachlich qualifizierte Person (Ornithologe) vor
Baubeginn auszuschliel3en ist, ist jeweils auch ein abweichender Baubeginn mdglich. Ein ab-
weichender Baubeginn ist dabei im Einzelfall bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Land-
kreis Heidekreis zu beantragen und nur nach vorheriger Prifung und Genehmigung der Unte-
ren Naturschutzbehdrde zulassig.

Es werden aufgrund der getroffenen Festsetzungen keine grofRen Einzelbaume gefallt, denen
eine pot. Quartiereignung fur Fledermause zukommen kdnnte. Allerdings muss zumindest ein
Gebaude (wenn auch ohne bisherigen Fledermausnachweis) abgerissen werden und zwei
Fichten und kleinere Laubbdume muissen gefallt werden. Eine Quartierhoéfigkeit ist dabei je-
weils nicht erkennbar gewesen, es ist jedoch nicht auszuschlieften, dass an Baumen, v. a.
aber am Gebaude Spalten oder Offnungen mit Eignung ggf. als Einzel-/Zwischenquartier bzw.
Tagesversteck vorhanden sein kdnnten. Andere Quartiere als Einzel-/Zwischenquartiere bzw.
Tagesverstecke sind aufgrund der vorhandenen und betroffenen Habitatstrukturen nicht zu
erwarten. Daher werden folgende MalRnhahmen festgesetzt.

Im Baufeld vorhandene und zu fallende Baume sind vor Baubeginn/Baumfallung auf Baum-
hohlen zu kontrollieren. Ggf. vorgefundenen Baumhohlen sind vor der Winterruhe der Fleder-
mause (ab September bis Oktober) mit geeigneten Mitteln bis zur Fallung der Baume zu ver-
schliel3en, ggf. so, dass vorhandenen Tiere aus- aber nicht wieder einfliegen kénnen (Folie
oder Stoff im Reusenprinzip anbringen). Die Ergebnisse sind durch eine fachlich qualifizierte
Person (Fachperson flr Fledermause) zu dokumentieren. Der Bericht ist vor Fallung der Hoh-
lenbdume der Naturschutzbehdrde des Landkreises Heidekreis zur Prifung vorzulegen. Das
Fallen von Hohlenbaume ist nur zulassig, wenn die Hohlenbewohner ausgeflogen sind/ eine
Nutzung der Héhle auszuschliel3en ist. Die Fallung eines wider Erwarten durch Fledermause
genutzten Héhlenbaumes ist im Einzelfall bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Heidekreis zu beantragen und nur nach vorheriger Prifung und Genehmigung der Unteren
Naturschutzbehérde zulassig.

Ein Abriss von Gebauden soll nur aufl3erhalb der Aktivitatszeit der Fledermause vom 01. No-
vember bis 31. Marz erfolgen. Ein abweichender Zeitraum ist im Einzelfall bei der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landkreis Heidekreis zu beantragen und nur nach vorheriger Prifung
und Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde zulassig.

Vor Veranderung oder Beseitigung (Gebaudeabriss) baulicher Anlagen ist zudem eine értliche
Uberprifung durch eine fachlich qualifizierte Person (Fachperson fiir Fledermause) auf mog-
liche Fledermausvorkommen und Quartiersfunktionen durchzuflhren. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren. Der Bericht ist vor dem Beginn baulicher MaRnahmen der Naturschutzbe-
horde des Landkreises Heidekreis zur Prifung vorzulegen.

Sollten sich Funde von genutzten Quartierplatzen ergeben, ist das weitere Vorgehen mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Heidekreis abzustimmen.

Da fir die Artengruppe der Fledermause Quartiere (Einzeltiere, Tagesverstecke) v. a. an dem
abzureilenden Gebaude jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden und verloren gehen kén-
nen, ergibt sich vorsorgend auch die Notwendigkeit Ersatzquartiere zur Verfligung zu stellen,
d. h. das Quartierangebot im Umfeld zu erhéhen. Hierbei ist aber zu berlcksichtigen, dass im
Umfeld aber auch eine Reihe von geeigneten Strukturen (Baume, alte bzw. landwirtschaftliche
Gebaude) mit pot. Quartierangebot vorhanden sind.
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Artenschutzrelevante Festsetzungen - CEF-MaRnahmen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
i.V.m. § 44 BNatSchG, siehe § 9 der Festsetzungen)

Anbringung von Fledermauskésten

An den im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind insgesamt mind. 6 Fle-
dermauskasten als Ersatzquartiere fur (pot.) Quartiere (Tagesverstecke) anzubringen

Bei Annahme von zwei bis drei pot. Quartieren als Tagesversteck am Gebaude und einem
Bedarf von 2 Fledermauskasten pro Quartierverlust entspricht dies 6 Kasten (2 pro pot. Quar-
tier).

Geeignete Typen/Modelle sind beispielsweise:

¢ Fledermausflachkasten/Universalhdhle (selbstreinigend, z. B. Schwegler 1FF oder
1FFH bzw. vergleichbar) oder
o Fledermaushéhle (z. B. Schwegler 2F bzw. vergleichbar).

Die Anbringung erfolgt in den o. g. Bereichen an geeigneten Baumen (mind. ca. 20-30 cm
BHD/Brusthéhendurchmesser, max. 1 Kasten pro Baum in 2 Gruppen. Der Abstand der Kas-
ten untereinander hat mindestens 5 m (max. 20 m) zu betragen. Die Aufhangung erfolgt
mind. in 3 - 4 m Hohe. Ausrichtung der Anflugdéffnung mdglichst nach Sidosten bis
Nordwesten, der Raum vor und unter dem Anflugloch muss frei von Hindernissen sein
(keine Aste im Abstand von ca. 1 - 2 m davor). Entsprechend kénnen 3 Kéasten an der
Baumgruppe stdlich des ehem. Wohnhauses (abzureiRendes Gebaude) und 3 weitere Kasten
an den Eichen an der Zufahrt im Osten angebracht werden.

Umsetzung der CEF-MafRnahmen

Die MalRnahme (Aufhangung der Kasten) hat vor dem Gebaudeabriss bzw. zeitgleich mit dem
ggf. Verschluss von Baumhohlen/ Quartieren stattzufinden und ist mit den genannten Mal3ga-
ben umzusetzen.

Die Fledermauskasten sind im Abstand von zwei bis drei Jahren auf ihre Funktion zu Gberpri-
fen und bei Abgang zu ersetzen. Der Umfang der MaRnahme ist den tatsachlich betroffenen
Quartieren/ Baumhohlen anzupassen (2 Kasten je Baumhoéhle/ pot. Quartier).

5 Anwendung der Eingriffsregelung

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind gemar § 1a Abs. 3
BauGB in der bauleitplanerischen Abwagung zu berlicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt u. a.
durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB, als Flachen oder MaRnahmen zum Aus-
gleich und zur Vermeidung. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege ver-
einbar ist, kdnnen die Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.
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5.1 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von
Umweltbeeintrachtigungen

Vorrangiges Anliegen im Rahmen der Anwendung der Eingriffsregelung ist zunachst die Ver-
meidung und Minimierung von Beeintrachtigungen (Minimierungsgebot, fachlich-technisches
Optimierungsgebot). Die nachfolgend erlauterten MalRhahmen zur Vermeidung und Vermin-
derung sind geeignet, die Eingriffe in Natur und Landschaft auf das unbedingt erforderliche
Mald zu verringern.

Art und MaBR der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl, nicht iiberbaubare Grund-
stlicksflachen (§ 1 und 2 der Festsetzungen)

Eine Minimierung der nachteiligen Umweltauswirkungen auf Boden und den Wasserhaushalt
wird Uber die Begrenzung der zusétzlichen Versiegelung auf das erforderliche MaR erreicht.
So wird die Versiegelung durch die Festsetzung einer geringen Grundflachenzahl (GRZ) von
0,2 - 0,25, im Bereich SO4 auf 0,4, auf das unbedingt erforderliche Mal} begrenzt. Somit wird
gewahrleistet, dass die Bodeneigenschaften und -funktionen nicht Uber das notwendige Maf}
hinaus beeintrachtigt werden. Zudem sind nur Nutzungen zulassig, die auch der derzeitigen
Nutzung entsprechen. Dem entspricht auch die zulassige Uberschreitung der Grundflachen-
zahl (bis 0,8) ausschlieBlich fir AuRengastronomie im SO 2 und die Begrenzung der Versie-
gelung auf einzelne Fahrspuren im Bereich von Stellplatzen (St*).

Begrenzung der Hohen baulicher Anlagen, Abweichende Bauweise (§ 3 und 4 der Fest-
setzungen)

Innerhalb der Sondergebiete wird jeweils die Hohe der Gebaude (Gesamthéhe, Trauf- bzw.
Firsthéhe) begrenzt. Im SO4 wird die zulassige Frontlange je Gebaude auf max. 7 m begrenzt.

Stellplatze (§ 6 der Festsetzungen)

Stellplatze sind nur auf den dafir festgesetzten Flachen fir Stellplatze (,St/St*) zulassig. In-
nerhalb der Stellplatze ,St* sind Befestigungen nur fur die Anlage der Zufahrten der Stellplatze
zulassig. Der Abflussbeiwert darf 0,5 nicht Uberschreiten.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Bauverbotszone ,,Wald“) Flache fiir
Wald (§ 7 der Festsetzungen)

Innerhalb der festgesetzten Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, ist die Errichtung
von baulichen Anlagen unzulassig (Waldrandabstand 20 m).

Bei dem betroffenen Waldbestand handelt es sich um einen schmalen Waldstreifen/ Waldrand
bestehen aus Uberwiegend Birke, tlw. auch Fichte 6stlich eines Grabens. Der Unterwuchs ist
tlw. gartnerisch gestaltet mit Ziergeholzen. Bestandshohe ca. 15 — 20 m. Hervorzuheben ist
als markante Grof3baum eine einzelne, grof3e Eiche. Diese ist als Altbaum separat zum Erhalt
festgesetzt.
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Abb. 15:

Waldrand 6stlich des Grabens (unter rechts mit alter Eiche)
Ableitung des Oberflaichenwassers (§ 8 der Festsetzungen)

Das im SO1- bis SO4-Gebiet anfallende abflusswirksame Oberflachenwasser ist auf den
Grundstucksflachen durch geeignete bauliche oder sonstige MaRnahmen zurtickzuhalten und
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zur Versickerung zu bringen. Ist eine Versickerung nicht mdglich, ist das anfallende Oberfla-
chenwasser derart zurlickzuhalten, dass nur die natirliche Abfluss-Spende der bisher unbe-
bauten Grundstiickflachen an die nachste Vorflut abgegeben wird. Dabei sind die bereits ab-
flusswirksamen befestigten Grundstlicksflachen nicht mitzurechnen. Die Abfluss-Spende be-
tragt 5 I/s und ha bei einem 10-jahrlichen Regenereignis.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* (§ 9 der Festsetzungen)

Auf der im Bebauungsplan als private Grunflache (P) mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzte Flache im Suden ist die vorhandene Griunflache, in Verbindung mit Festsetzungen
zum Erhalt von Gehdlzen, zu erhalten. Durch die Einbeziehung der Griinflache ergibt sich ein
auch wirkungsvoller Abstandsbereich zwischen mdglichen Bebauungen und Wald-, Gehdlz-
bestanden (s. auch Kap. 5.3).

MaRnahmen fiir den Artenschutz - CEF-MaBnahmen (§ 10 der Festsetzungen)
Anbringung von Fledermauskasten, s. Kap. 4.3

Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 11 (3) der Festsetzungen, gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Innerhalb der im Sondergebiet festgesetzten Flachen zum Anpflanzen und mit Bindungen an
den Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die vorhandenen
standortgerechten, im Naturraum heimischen Baume und Straucher zu pflegen, zu erhalten
sowie durch Pflanzungen entsprechend Kap. 5.4 zu erganzen und bei Abgang durch Pflan-
zungen standortgerechter, im Naturraum heimischer Baume und Straucher gleichartig zu er-
setzen. Die Artenwahl richtet sich nach Angaben der Artenliste Tab. 3. Innerhalb der mit (*)
gekennzeichneten Flache gelten die Festsetzungen entsprechend auch fur vorhandene Zier-
gehdlze und es ist auch die Pflanzung von Ziergehdlzen als Ersatz oder Erganzung entspre-
chend dem Bestand und der bisherigen Verwendung im Plangebiet zulassig. Hinsichtlich der
Pflanzqualitat gelten die nachfolgenden Ausfuhrungen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 11 (4) der Festsetzungen, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Erhalt von Geholzbestanden im Siden, Osten und Westen des Plangebietes. Dadurch bleibt
in Verbindung mit den umgebenden Gehdlzen die gliedernde und einbindende Funktion dieser
Strukturen zur angrenzenden Landschaft weitestgehend erhalten. Ferner bleiben dadurch
auch wichtige Habitatstrukturen fir Voégel und Fledermause sowie andere Arten erhalten. In-
nerhalb der festgesetzten Flachen sind die vorhandenen Laubbdume und Straucher dauerhaft
zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch Pflanzungen standortgerechter, im Naturraum
heimischer Straucher und Baume zu ersetzen. Die zu pflanzenden baumartigen Laubgehdlze
sind als Heister, mind. 1 x verpflanzt, 150 — 200 cm hoch und die Straucher, mind. 1x ver-
pflanzt, 60 — 100 cm hoch zu pflanzen. Zu ersetzende Hochstamme sind entsprechend als
Hochstamm zu pflanzen (3x verpflanzt, Stammumfang mind. 14 cm). Die Artenwahl richtet
sich nach den Angaben der Artenliste (sieche Tab. 3). Bei zum Erhalt festgesetzten Schnitt-/
Zierhecken sind Ersatzpflanzungen entsprechend dem Bestand mit Zier-/Heckenpflanzen zu-
lassig. Bei Neupflanzung sind heimische Laubgehdlze zu verwenden.

DIN 18920, Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen ist bei BaumalRnahmen zu bericksichtigen. Die FLL Empfehlungen
fur Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 (2015/2010) sollten bertcksichtigt werden. Die Gehdlze
sind gemaf DIN 18916 fachgerecht zu pflanzen und zu verankern.
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Erhalt von Einzelbaumen (§ 11 (5) der Festsetzungen, gem. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
Analog zu den zu erhaltenden Gehdlzen werden hierdurch die einbindende und gliedernde
Funktion dieser Strukturen und ebenfalls wichtige Habitatstrukturen flr die Fauna innerhalb
des Plangebietes erhalten (insgesamt 11 Baume, v. a. Eichen). Die als zu erhaltener Einzel-
baum festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch
gleichartige bzw. standortheimische zu ersetzen. Die zu pflanzenden Laubbdume sind als
Hochstamm bzw. Alleebaum mit einem Stammumfang von mind. 14 cm (H 14/16, 3xv, mB) zu
pflanzen. Die Artenauswahl richtet sich nach der Artenliste Tabelle 3.

DIN 18920, Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen ist bei BaumalRnahmen zu beriicksichtigen. Die FLL Empfehlungen
fur Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 (2015/2010) sollten bericksichtigt werden. Die Geholze
sind gemafR DIN 18916 fachgerecht zu pflanzen und zu verankern.

Tabelle 3: Artenliste fiir standortheimische und -gerechte Laubbiume/Gehdlze

GroRkronige Laubbdume Straucher

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Hartriegel

Acer pseudoplatanus Bergahorn Corylus avellana Haselnuss

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn
Quercus robur Stieleiche Crategus laevigata Zweigriffeliger WeilRdorn

Quercus petraea

Traubeneiche

Euonymus europaeus

Pfaffenhitchen

Tilia platyphyllos

Sommerlinde

Frangula alnus

Faulbaum

Tilia cordata

Winterlinde

Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

Mittel- bis kleinkronige Laub

baume

Rosa canina

Hundsrose

Acer campestre Feldahorn Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Betula pendula Birke Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Prunus avium Vogelkirsche Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Eberesche Salix cinerea Grauweide

Populus tremula Zitterpappel

Pyrus pyraster Wild-Birne

Malus sylvestris Wildapfel

Im Sinne des Klimawandels trockentolerante Geholze sind fettgedruckt (Klima-Arten-Matrix/
KLAM-Stadt und Landschaft, Roloff, 2010, Urbane Baumartenwahl im Klimawandel, BdB
2008, Klimawandel und Gehdlze).

Die Artenauswahl nach Tabelle 3 kann durch weitere, standortgerechte und -heimische Laub-
gehdlzarten erganzt werden. Fur Zier-/Schnitthecken sind Gehdlze entsprechend dem Be-
stand bzw. bei Neupflanzung heimische Arten wie Liguster, Hainbuche oder Weifdorn zu ver-
wenden. Fur Stellplatze ist auch die Verwendung der Silberlinde (Tilia tomentosa, auch tro-
ckentolerant) als Baum mdglich.

Regelungen fiir den Artenschutz, s. Kap. 4.3. und Hinweis Nr. 2 der textlichen Festsetzun-
gen

Die Baufeldfreirdumung in Verbindung mit Baumfallungen oder Gehdlzrickschnitte/ -rodungen
ist aus artenschutzrechtlichen Grinden nur in der Zeit zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar zulassig (aufderhalb der Brut- und Vegetationszeit, gesetzliche Regelungen
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des §39 BNatSchG). Fur das gehdlzfreie Offenland im Plangebiet (z. B. Scherrasen, Intensiv-
grunland/ Weideflache) ist die Baufeldfreirdumung nicht im Zeitraum von 01. Marz bis 31. Juli
vorzunehmen (aulRerhalb der Brutzeit von Arten der Offenland/ Saumstrukturen). Eine Bau-
feldfreirdaumung ist hier daher erganzend auch vom 01. August bis 30. September zulassig.

Soweit das Vorkommen von Bruten durch eine fachlich qualifizierte Person (Ornithologe) vor
Baubeginn auszuschlieRen ist, ist jeweils auch ein abweichender Baubeginn mdglich. Ein ab-
weichender Baubeginn ist dabei im Einzelfall bei der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreis Heidekreis zu beantragen und nur nach vorheriger Priifung und Genehmigung der Unte-
ren Naturschutzbehorde zulassig.

Im Baufeld vorhandene und zu fallende Baume sind vor Baubeginn/Baumfallung auf Baum-
hohlen zu kontrollieren. Ggf. vorgefundenen Baumhdohlen sind vor der Winterruhe der Fleder-
mause (ab September bis Oktober) mit geeigneten Mitteln bis zur Fallung der Baume zu ver-
schliel3en, ggf. so, dass vorhandenen Tiere aus- aber nicht wieder einfliegen kénnen (Folie
oder Stoff im Reusenprinzip anbringen). Die Ergebnisse sind durch eine fachlich qualifizierte
Person (Fachperson flr Fledermause) zu dokumentieren. Der Bericht ist vor Fallung der Hoh-
lenbdume der Naturschutzbehdrde des Landkreises Heidekreis zur Prifung vorzulegen. Das
Fallen von Hohlenbaume ist nur zulassig, wenn die Hohlenbewohner ausgeflogen sind/ eine
Nutzung der Héhle auszuschliel3en ist, Die Fallung eines wider Erwarten durch Fledermause
genutzten Héhlenbaumes ist im Einzelfall bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Heidekreis zu beantragen und nur nach vorheriger Prifung und Genehmigung der Unteren
Naturschutzbehérde zulassig.

Ein Abriss von Gebauden soll nur auf3erhalb der Aktivitatszeit der Fledermause vom 01. No-
vember bis 31. Marz erfolgen. Ein abweichender Zeitraum ist im Einzelfall bei der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreis Heidekreis zu beantragen und nur nach vorheriger Priifung
und Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdérde zulassig.

Vor Veranderung oder Beseitigung (Gebaudeabriss) baulicher Anlagen ist zudem eine 6rtliche
Uberprifung durch eine fachlich qualifizierte Person (Fachperson fiir Fledermause) auf mog-
liche Fledermausvorkommen und Quartiersfunktionen durchzuflhren. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren. Der Bericht ist vor dem Beginn baulicher MaRnahmen der Naturschutzbe-
horde des Landkreises Heidekreis zur Prifung vorzulegen.

Sollten sich Funde von genutzten Quartierplatzen ergeben, ist das weitere Vorgehen mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Heidekreis abzustimmen.

Durch Umsetzung von entsprechenden MalRnahmen zur artenschutzrechtlichen Konfliktver-
meidung kann ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

MaRnahmen zum Bodenschutz, Behandlung des Oberbodens, s. Hinweis Nr. 3 der textli-
chen Festsetzungen

Oberboden ist, sofern fir die Realisierung von Bauvorhaben erforderlich, vor Baubeginn ab-
zuschieben und einer ordnungsgemalfien Verwertung zuzufiihren. Mit Oberboden ist scho-
nend umzugehen. Er ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu bewahren (s. § 202 BauGB). Der Oberboden ist nach Abschluss der Bauar-
beiten auf geeigneten Flachen wieder einzubringen (Wiederandeckung).

Im Rahmen der Bautatigkeiten sind einschlagige DIN-Normen und §12 der BBodSchV zu be-
achten und aktiv anzuwenden. (DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731
Verwertung von Bodenmaterial, DIN 18300 Erdarbeiten).
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Arbeitsflachen sollen sich auf das notwendige Mal} beschranken. Um dauerhaft negative Aus-
wirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B. Grinflachen, Freiflachen) zu
vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch
geeignete MalRnahmen geschiitzt werden (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, ggf. Baggermat-
ten etc.). Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lage-
rung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer Dauer und
entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u.a. gemafly DIN 19639 und
18915). Aulierdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit unter-
schiedlichen Eigenschaften vermieden werden.

Die Béden im Plangebiet weisen nur eine geringe standortabhangige Verdichtungsempfind-
lichkeit auf (siehe entsprechende Auswertungskarte auf dem Kartenserver unter
http://nibis.lbeg.de/cardomap3/). Dennoch sollen Verdichtungen und Strukturschaden vermei-
den werden. Der Geobericht 28 des LBEG kann hier als Leitfaden dienen.

Archaologischer Denkmalschutz s. Hinweis Nr. 4 der textlichen Festsetzungen

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schla-
cken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, die bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind gem. § 14 Abs. 1 des NDSchG
auch in geringer Menge meldepflichtig. Sie missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Heidekreis unverziglich gemeldet werden.

Eine nachteilige Auswirkung bzw. erhebliche Beeintrachtigung ggf. auftretender ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde oder geringer Spuren wird entsprechend vermieden.

Lage im Trinkwasserschutzgebiet s. Hinweis Nr. 8 der textlichen Festsetzungen
Das Plangebiet befindet sich im Trinkwasserschutzgebiet Soltau-Schittenbusch, Zone Il B.

Bei der Einrichtung und dem Betrieb der Baustellen sind bestimmte VorsorgemafRnahmen zu
beachten. Es dirfen nur biologisch abbaubare Schmierstoffe und Schaléle verwendet werden.
Die fur alle Bautéatigkeiten einschlief3lich Bodenverbesserungsmaf3nahmen und Gelandemo-
dellierungen verwendeten Materialien dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe abgeben.

Weitere mégliche Einschrankungen flr den Grundwasserschutz kénnen sein:

o Einschrankungen beim Ausbau von Erdwarmekollektorenanlagen und Erdwarmeson-
denanlagen,

) Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 Abwasserkanale und -leitungen in Wasserge-
winnungsgebieten,

o Beachtung der Verordnung fur Anlagen von wassergeféahrdenden Stoffen (VAwS), z.B.
fur die Lagerung von Heizol,

o Bei der Planung von Parkplatzen ist die Schutzwirkung der Grundwasseruberdeckung
gemalf der Richtlinie fur bautechnische MaRnahmen an Straf3en in Wasserschutzgebie-
ten (RiStWag) zu ermitteln.

Eventuell bei Bauarbeiten erforderliche Grundwasserhaltungsmafinahmen sind gemaf §§ 8
und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erlaubnispflichtig und rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Unteren Wasserbehérde zu beantragen.
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5.2 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglich-
keiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten, d. h. Alternativen bestehen aufgrund der bereits vorhan-
denen und zulassigen Nutzungen am Standort nicht. Der iberwiegende Teil des Plangebietes
wird derzeit bereits als Teil des Freizeit-, Gastronomie- und Beherbergungsbetriebes ,Egger-
shof* genutzt. Die bisherigen Grinlandflachen im Norden als Erweiterung grenzen unmittelbar
an und stellen eine sich aus der Situation ergebende sinnvolle Arrondierung des Gelandes
dar, die von Norden her eine (zusatzliche) Erschliefung ermdglicht.

5.3 MaRnahmen zum Ausgleich im Plangebiet

Aufgrund der erheblichen Beeintrachtigung des Naturhaushaltes werden Ausgleichsmal3nah-
men erforderlich.

Die Moglichkeiten zum Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind in der bau-
leitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Fur die Entscheidung des Umfangs des Aus-
gleichs im Plangebiet ist zwischen den Zielen des Flachensparens und der baulichen Verdich-
tung auf der einen Seite und der des Ausgleichs am Ort des Eingriffs und dem Verbrauch forst-
Nlandwirtschaftlicher Flachen auf der anderen Seite abzuwagen.

Innerhalb des Plangebiets sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” (§ 7 der Festsetzungen)

Die im Bebauungsplan als private Grinflache (P) mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® fest-
gesetzte Flache ist auerhalb der mit Gehdlzen bestandenen Flachen als artenreicher Exten-
sivrasen zu entwickeln. Extensive, bedarfsgerechte Pflege mit 3 bis max. 5x Mahd im Jahr,
erster Schnitt ab Mai. Mahdhéhe mind. 5 cm. Die Entwicklung erfolgt aus dem Scherrasenbe-
stand heraus durch reduziertes Mahdregime. Kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln, keine
mineralische Stickstoffdlingung.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 10
(1) der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte, im Naturraum heimische Straucher und
Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Tlw. sind hier bereits vorhandene
Geholze auch zu erhalten und durch eine Pflanzung zu erganzen bzw. in diese zu integrieren
(s. Kap. 5.1).

Bei den Pflanzungen handelt es sich

1.) um gliedernde, 3 m breite Pflanzstreifen im Norden im Bereich klnftiger Stellplatze und
2.) umdie Erganzung eines vorhandenen Ziergebisches an der 6stlichen Plangebietsgrenze
am Rand der Stellplatze.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen nach Nr. 1.) sind standortgerechte, im Naturraum heimische Strducher und
Baume zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzungen sind als frei-
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wachsende, lockere Strauchpflanzungen aus Laubgehélzen zu erstellen (mit mind. 1 x ver-
pflanzten Strauchern mit Héhen zwischen 60 bis 100 cm). In Abstédnden von ca. 15 — 20 m
sind in die Pflanzungen jeweils Laubbdume (Pflanzung als Alleebaum mit einem Stammum-
fang von mind. 14 cm, 3xv, mB) zu integrieren. Die Straucher der freiwachsenden Strauch-
pflanzung sind 2-reihig zueinander versetzt, mit einem Abstand von 1 - 1,50 m zueinander und
in Gruppen von 3 bis 5 Stlick pro Art zu pflanzen. Die Artenwahl richtet sich nach den Angaben
der Artenliste Tab. 1. Neben den genannten Arten, kann hier auch Tilia tomentosa (Silberlinde)
im Bereich von Stellplatzen/Parkplatzen verwendet werden. Die Artenauswahl kann durch wei-
tere, standortgerechte und heimische Laubgehdlzarten erganzt werden. Nicht bepflanzte Fla-
chen sind mit standortangepassten Grasern und Krautern anzusaen, um eine wiesenartige
Extensivrasenflache zu entwickeln (Krauteranteil mind. 50 %, Verwendung von zertifiziertem
Regiosaatgut bzw. RSM-Regio, Ursprungsgebiet UG 1). Extensive, bedarfsgerechte Pflege
mit 3 bis max. 5x Mahd im Jahr, erster Schnitt ab Mai. Alternativ zum freiwachsenden Geholz
ist auch die Pflanzung und Entwicklung von Schnitthecken (Verwendung von 2 x verpflanzte
Heckenpflanzen mit Ho6hen zwischen 100 bis 125 cm und ausschlie3lich von heimischen Laub-
gehodlzen) in Verbindung mit Alleebaumen zulassig. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind insgesamt max. 2
Unterbrechungen fir Durchfahrten mit einer Breite von jeweils max. 3 m zulassig. Eine Zu-
sammenlegung der Durchfahrten (Gesamtbreite max. 6 m) ist zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen nach Nr. 2.) gelten die Festsetzungen entsprechend auch fiir vorhandene Zier-
gehodlze und es ist auch die Pflanzung von Ziergehdlzen als Ersatz oder Erganzung entspre-
chend dem Bestand und der bisherigen Verwendung im Plangebiet zulassig.

Die FLL Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 (2015/2010) sollten berick-
sichtigt werden. Die Geholze sind gemall DIN 18916 fachgerecht zu pflanzen und zu
verankern.

Anpflanzung von Baumen (§ 10 (5) der Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Je angefangene 10 Stellplatze ist zwischen den bzw. angrenzend an die Stellplatze als glie-
derndes Element ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm (H 14/16,
3xv, mB) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist gleichartiger Ersatz zu pflan-
zen. Fir die im Bereich der Stellplatze anzupflanzenden Einzelbaume ist ein ausreichender
Pflanzbereich (Baumscheibe) mit mindestens 6 m? zu berticksichtigen. Die Artenauswahl rich-
tet sich nach der Artenliste Tab. 3. Ausgehend von insgesamt ca. 204 Stellplatzen sind danach
21 Baume zu pflanzen, wobei hier im Bereich der vorhandenen Parkplatze schon Baume vor-
handen sind.

Die FLL Empfehlungen flir Baumpflanzungen — Teil 1 und 2 (2015/2010) sollten bericksichtigt
werden. Die Geholze sind gemaR DIN 18916 fachgerecht zu pflanzen und zu verankern.

Die Pflanzmaflnahmen sind nach dem Beginn der Erschliefungsmalinahmen auf den jeweili-
gen Flachen auszufiihren. Die genannten PflanzmafRnahmen sind jedoch spatestens inner-
halb einer Vegetationsperiode nach Baubeginn fertig zu stellen. DIN 18920, Vegetationstech-
nik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen ist
bei Baumalnahmen zu berilcksichtigen.
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Die oben genannten Pflanzmaflinahmen sind nach dem Beginn der ErschlieBungsmallinahmen
auf den jeweiligen Flachen auszufiihren. Die genannten PflanzmalRnahmen sind jedoch spa-
testens innerhalb von 2 Pflanzperioden nach jeweiligem Baubeginn fertigzustellen.

Die 0. g. Kompensations-/Ausgleichsmalinahmen zielen hierbei auf die (Teil-)-Kompensation
des Verlustes von Biotopstrukturen sowie die landschaftsgerechte Wiederherstellung bzw.
Neugestaltung des Landschaftsbildes ab.

Wie in Kapitel 5.4 noch erlautert wird, ist eine gesonderte Berlcksichtigung in der Kompensa-
tion Uber die Betroffenheit der Biotoptypen und des Landschaftsbildes hinaus nur erforderlich,
sofern Funktionen besonderer Schutzwurdigkeit erheblich beeintrachtigt werden.

Bilanztechnisch ist die Gestaltung der verbleibenden unversiegelten Flachen in der nachfol-
genden Tabelle 4 enthalten.

54 Eingriffsbilanz / Ermittlung des Kompensationsbedarfs
und externe AusgleichsmafRnahmen

Die Eingriffsbewertung und -bilanzierung wird auf der Grundlage der Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung vom Niedersachsischen Stad-
tetag (2013) durchgefiihrt. Das heif3t, die flachenmaRige Erfassung des Eingriffs und die rech-
nerische Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfangs erfolgen auf der Grundlage der
Biotoptypen.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt auf Basis der vorliegenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Folgende Punkte sind dabei zu berlcksichtigen

Bei Mischtypen wurde dien Mittelwert der zuzuweisenden Werteinheit gebildet. Ausnahme ist
BZE (HFS), da hier Haselnuss dominant war, daher wie fur HFS 3 Werteinheiten. Berucksich-
tigt wurden auch aufierhalb des Plangebietes liegende mdgliche Zufahrten vom Norden (Be-
troffenheit UHM mit 60 m?).

Die sich aus der Planung ergebenden nicht versiegelten Grunflachen der Sondergebiete wur-
den als Mischtyp PSZ, PZA, d. h. Sport-/ Spiel-/ Freizeitflache und sonstige Griinanlage be-
ricksichtigt. Dabei wurde davon ausgegangen, dass die Flachen sich aus einer Durchmi-
schung von Scherrasen und Gehdlzbestanden (Ziergeblische, Einzelbdume) und Freizeitein-
richtungen wie bisher auch darstellen werden. Es wurde hierfir pauschal ein gemittelter Wert
von 1,5 angenommen, d. h., dass etwa der Halfte der Flache der Wert als Grunflache ohne
Altbaumbestand von 2 Werteinheiten zugewiesen werden kann.

Bereits vorhandene und bleibende Stellplatze wurden als Nebenanlagen i. V. mit der zulassi-
gen Uberschreitung der GRZ als Versiegelung berticksichtigt. Fiir die mit St* gekennzeichne-
ten drei Teilflachen der Stellplatze, die als ,Parkplatzreserve® auf dem vorhandenen Griinland
und Rasenflachen dienen (Wiesenparkplatze) wird aufgrund allenfalls geringer Versiegelung
(Schotterrasen, Rasengittersteine fur die Zuwegung) ein Wertfaktor von 1 entsprechend
Scherrasen angesetzt. Dies wird separat in der Bilanz abgebildet.
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Tabelle 4: Eingriffsbilanzierung

Planungsrechtli- iz . .

che Beugrteilungs- ;:rr::\)nl'l Biotoptyp FII?':::]‘e ;Ia\l Iftr;; ;L??;JE)

grundlage Kiirzel
Bestand

BRS/ Sukzessionsgeblisch/Ziergeblisch 315 2,50 788
BZN
BRS/ Sukzessionsgebuisch, nitrophiler Staudensaum |7 3,00 21
UHN
BRS Sukzessionsgeblisch, Birkenbestand 1.478 3,00 4.434
(WPB)
BZE Ziergebisch, einh. Arten; Hecke 185 3,00 555
(HFS)
BZH Zierhecke 305 2,00 610
BZN Ziergebisch, nicht einh. Arten 709 2,00 1418
BZN/ ER | Ziergebisch, nicht einh. Arten, Rab. 135 1,50 203
ER Rabatte 265 1,00 265
FGR Nahrstoffr. Graben 483 3,00 1.449
GIT Intensivgrinland 4.954 2,00 9.908
GRA Artenarmer Scherrasen 9.180 1,00 9.180
GRA/ Artenarmer Scherrasen, Ziergebiisch 136 1,50 204
BZN
GRA/QV | Artenarmer Scherrasen, Schotterrasen, Park-|1.221 0,50 611
P platz
HBA Baumreihe, Allee 229 3,00 687
HBE Baumgruppe 123 3,00 369
HBA] Allee, jung 136 2,00 272
HFB/FG | Baumhecke/ Graben (Wallh.) 62 4,00 248
R (HWB)
HPG/ standortg. Geholzpflanzung, nitrophiler Stau- | 899 3,00 2.697
UHN densaum
ODL Dorfgebiet 868 0,00 0
OFS Sport-/Freizeitanlage befest. 1.350 0,00 0
OFZ/ ER | bef. Flache sonst. Nutzung (tlw. Rabatte) 93 0,50 47
ONH sonst. Hist. Gebaude 30 0,00 0
ONS sonst. Gebaude im Au3enbereich 1.228 0,00 0
OVM sonst. Platz 242 0,00 0
OVP Parkplatz 226 0,00 0
ovs StralRe 328 0,00 0
ovw Weg 1.200 0,00 0
ovw/ Weg/Parkplatz 129 0,00 0
OVP
OVW/G | Weg, Rasenweg 117 0,50 59
RA
PHZ Ziergarten 916 1,00 916
PSZ Sport-/Spiel-/Freizeitanlage 1.085 1,00 1.085
SXG Stillgewasser in Griinanlage 611 2,00 1.222
WXH 2 | Laubforst, heimisch 665 4,00 2.660
BE Einzelstrauch/ Zierstrauch 5 2,00 10
UHM halbr. Gras-/ Staudenflur (Zuwegungen) 60 3,00 180
HBE Einzelbdume bis 5 m (30*10gm) 300 2,00 600
HBE Einzelbdume >5 m(5*50 qm) 250 3,00 750
HBE Einzelbdume > 10 m(10*115qm) 1.150 4,00 4.600
HBE Einzelbdume, Nadel. > 5 m (2*40 qm) 80 3,00 160

Summe Bestand 29.915 46.048
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Planungsrechtli- | Bi°-
che Beugrteilun s- | topty- Biotopt Rlachel i L chens
95" | pennr./ ptyp [m?3 | faktor | wert (WE)
grundlage .
Kiirzel
Planung
GRE, Extensivrasen 963 2,00 1.926
Griinflache BRS (WPB), Sukzessionsgebisch, Erhalt 1.048| 3,00 3.144
3.193 m?, darin BZE (HFS), Ziergebusch/ Hecke, Erhalt 185| 3,00 555
Erhalt Gehdlze : "
(2.230 m?2), Bau- BZN, Ziergebusch Erhalt 5 2,00 10
verbot 1.937 m? HPG/UHN, Gehélzpflanzung, Erhalt 899 3,00 2.697
BRS/ BZN, Sukzessions-/ Ziergebiisch, Erhalt 93 2,00 233
Wald, 665 4,00 2.660
665 m? WXH 2
W fisch FGR Graben 483 | 3,00 1.449
toamz FGR/BZN Ufergehdlz 32| 2,00 64
' SXG, Stillgewasser in Griinanlage 611 2,00 1.222
Verkehrsflache
919 m?,
darin QVS, Strale, versiegelt 300 0,00 0
OVP, Parkplatz, versiegelt 195/ 0,00
OVW/GRA, Scherrasen, Grasweg, teilversiegelt 117| 0,50 59
GRA, Scherrasen 171 1,00 171
GRA/ BZN, Scherrasen, Ziergeblisch 136| 2,00 272
SO 1 "Beherber- X (ON/ OD), versiegelt 4.564| 0,00 0
gung und Gastro-
nomie", darin
Geh-/Fahr-/ Lei-
tungsrecht (1.100
m?) sowie Lei-
tungsrecht (143
m?)
Stellplatze (St*) GRA, GRA/OVW, Scherrasen, Schotterrasen 5.544| 1,00 5.544
(Wiesenparkplatz)
mit Zuwegungen OVW, Weg, versiegelt 60| 0,00 0
(1x5x4m,
1x10x4m)
SO 1 Grinflache PSZ, PZA (GRA, HP/ BZ, HE), Griinanlage 9.616| 1,50 14.425
darin Erhalt Ge- BZH, Zierhecke 62| 2,00 124
hélz (469 m?)
HBA, Allee 229 3,00 687
HFB/FGR (HWB), Baumhecke mit Graben 62 4,00 248
BRS/BZN, Suzzessionsl-/ Ziergeblsch 116 2,00 232
darin Anpflan- HPG, Gehélzpflanzung 168 | 3,00 504
ﬁlfrgf Erhalt Ge- BZN, Ziergebiisch 233| 2,00 466
Olz
darin Anpflan- HPG, Gehdlzpflanzung 162| 3,00 486
zung Gehdlz
SO 2 "Beherber- X (ON/ OD), versiegelt 1.967 | 0,00 0
gung und Gastro-
nomie", darin
Geh-/Fahr-/ Lei-
tungsrecht
(58 m?)
802 PSZ, PZA (GRA;HP/ BZ, HE), Griinanlage 492 1,5 738
Grinflache
SO 3 "Beherber- X (ON/ OD), versiegelt 1.543| 0,00 0
gung und Gastro-
nomie"
SO 3 Grinflache PSZ, PZA (GRA;HP/ BZ, HE), Griinanlage 1.028 1,5 1.543
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Planungsrechtli- e
che Beurteilungs- | °PY- Biotopt AEEe | e | FEE R
95" | pennr./ ptyp [m? | faktor |wert (WE)
grundlage Kiirzel
S04 "Beherber- X (ON/ OD), versiegelt 1.131 0 0
gung und Gastro-
nomie"
S04 "Griinflache PSZ, PZA (GRA;HP/ BZ, HE), Griinanlage 1.954 1,5 2.931
darin Erhalt Ge- BRS (WPB), Erhalt 374 3,00 1.122
hélz (685 m?)
BZN, Ziergebusch, Erhalt 205 2,00 410
BRS/ BZN, Sukzessions-/ Ziergebiisch, Erhalt 106 2,00 212
Einzelbdume . .. .. 210 2,00 420
(2110 qm) HBE, Einzelbdume Neupflanzung Stellplédtze
Eigze/béume 5m HBE, Einzelbdume 5 m Durchm. 10 2,00 20
(1*10 gm)
Enzzelbéume >5m HBE, Einzelbdume > 5 m Durchm. 100 3,00 300
(1*50 gm)
Einzelbdume >5 m HBE, Einzelbdume > 5 m Durchm., i. V. mit 100 3,00 300
(1*60 gm) dem Graben/ Wasserfldche
Einz:a/béiume > 10 HBE, Einzelbéume > 10m Durchm. 1.035 4,00 4.140
m(9*115qm)
Summe Planung 29.915 39.285
Flachenwert Bestand 46.048
Flachenwert Planung 39.285
Differenz Planung - Bestand -6.763

kursiv: zusétzlich zum Fldchenbiotop beriicksichtigte Bdume, Zuwegungen von aul3erhalb (UHM) im Norden sepa-
rat berticksichtigt.

Als Ergebnis ist zusammenfassend festzustellen, dass die Beeintrachtigungen in Folge des
Eingriffs nicht ausgeglichen sind. Es besteht ein Wertverlust von -6.763 Werteinheiten. Dieser
Verlust ist extern zu kompensieren. Die externe Kompensation kann und soll im Umfeld erfol-
gen und wird noch festgelegt. Angedacht ist derzeit die Anlage einer Streuobstwiese und von
Eichenmischwald/ Waldrand auf Intensivgrinland.

In Bezug auf Boden besteht keine besondere Schutzwirdigkeit. Es ist Boden allgemeiner Be-
deutung betroffen, so dass sich kein weiterer Bilanz-/Kompensationsbedarf Gber den bereits
in Verbindung mit Biotoptypen ermittelten hinaus ergibt. Die geringfiigige Neuversiegelung
wird somit im Zusammenhang mit den geplanten externen ErsatzmalRnahmen/ Ersatzauffors-
tungen mitkompensiert.

Es ist hierbei darauf hinzuweisen, dass nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs-
und ErsatzmalBnahmen in der Bauleitplanung vom Niedersachsischen Stadtetag (2013) flr
Boden nur dann eine separate Kompensation erforderlich ist, sofern eine besondere Schutz-
wirdigkeit aufgrund besonderer Funktionen (z. B. seltene Béden) gegeben ist. Hier weicht die
Methodik von der des NLWKN ab, bericksichtigt im Gegenzug aber in der Bilanz auch alle
Biotoptypen.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich Fauna

Die interne und externe Kompensationsflache dient auch der Kompensation der Betroffenheit
faunistische Lebensraume allgemeiner Bedeutung. Flr diese besteht kein besonderer Schutz-
bedarf, so dass sich auch hier kein weiterer Bilanz-/Kompensationsbedarf (iber den bereits in
Verbindung mit Biotoptypen ermittelten hinaus ergibt.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich fiir das Landschaftsbild
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Der Planungsraum ist im Wesentlichen von einer bestehenden m gastronomischen und Frei-
zeitnutzung mit angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen Grinland und Wald gepragt.

Durch die Festsetzungen der Bestandseingriinung und zum Erhalt von Gehélzen (Einfligen in
die Umgebung gem. § 34 BauGB Abs. 3a) wird weiterhin eine gute Integration in die Land-
schaft erreicht.

In der Gesamtbewertung entsteht unter Beriicksichtigung aller einbindenden Malinahmen so-
mit eine als Ausgleich anzusehende landschaftsgerechte Neugestaltung des Landschaftsbil-
des.

5.4.1 Ermittlung des Ausgleichs- oder Ersatzbedarfs fir Waldverluste
(Ersatzaufforstung gemaf Waldgesetz)

Durch die Festsetzungen im Geltungsbereich sind Gehdlzbestande betroffen, die gemaf Kar-
tierschllssel fur Biotoptypen in Niedersachsen (2021) nicht als Wald angesprochen wurden.

Es handelt sich hierbei um einen schmalen, lichten Geholzstreifen, der als Biotoptyp Sukzes-
sionsgebisch/ Birkenbestand erfasst wurde (BRS(WPB) als Hinweis auf die Birken). Beidseitig
schlieRen Siedlungsflache (Grunflachen, landwirtschaftliche Nutzung mit Ruderalgeblsch) an.
Vorgelagert ist eine Ziergebusch als ,Waldrand® vorhanden. Der lineare Bestand ist insgesamt
ca. 1.478 m? groft und 10 — 15 m breit (s. auch Abb. 9).

Aus der Bilanz heraus ergibt sich dabei nur ein geringflgiger Verlust am Rand von ca.
56 mZ2. Es wird daher nicht von dem Erfordernis einer Ersatzaufforstung nach NWaldLG aus-
gegangen.

Eine Kompensation erfolgt im Zuge der Eingriffsregelung.

5.4.2 Externer Ausgleich (Bilanz)

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes soll auf Grundstiicken des Vorhabentragers die
externe Kompensation auf Intensivgriinland erfolgen. Vorgesehen ist die Entwicklung von
Streuobstwiese und die Extensivierung der Griinlandnutzung.

Genauere Ausfuihrungen hierzu erfolgen noch im weiteren Verfahren.
Tabelle 5: Bilanz der AusgleichsmaBnahme (wird noch ergénzt)

Berechnung gemal Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nah-
men in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages (2013).

Flache Bestand Planung Flache |Wertbe- |Wertpla- | Differenz
[m?] stand nung

Biotoptyp |Wert- |Biotoptyp | Wert-
faktor faktor

Summe

Wertgewinn externe Kompensation

49



Planungsgruppe Umwelt QU

Differenz Planung - Bestand

Differenz Planung — externe Kompensation

Entsprechend Tabelle 5 ergibt sich hierbei ein xxx Bilanz, d. h. der Eingriff ist durch xxx kom-
pensiert.

6 Zusatzliche Angaben

6.1 Analysemethoden und Schwierigkeiten bei der
Erhebung

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans erstellte Ausgleichsbilanzierung orien-
tiert sich an der Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bau-
leitplanung des Niedersachsischen Stadtetages (2013). Besondere Schwierigkeiten sind bei
der Erstellung des Umweltberichts nicht aufgetreten.

6.2 Hinweise zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen / Monitoring

Zielsetzung des Monitorings ist es, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen von Planen
frihzeitig zu erkennen und ggf. MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zielsetzung des Monitorings ist es, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen von Planen
frihzeitig zu erkennen und ggf. MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (§4c BauGB). Der Stadt
Soltau obliegt hierbei die Uberwachung (Monitoring) der erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung des Bauleitplanes eintreten kénnen.

Durch das Vorhaben verbleiben zunachst erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Diese werden entweder vermieden oder vollstandig kompensiert (ausgeglichen).

Voraussetzung hierfir ist die Umsetzung der umwelt- und naturschutzfachlichen Anforderun-
gen im Rahmen der Festsetzungen des B-Planes, d. h. zunachst der Vermeidungsmalfinah-
men gemal Kap. 4.3 und 5.1:

. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grundflachenzahl

. Ableitung/Rickhaltung von Oberflachenwasser,

. MafRnahmen fir den Artenschutz, CEF-Malinahmen (u. a. Fledermauskasten),
. MafRnahmen fir den Artenschutz, Baufeldraumung,

. MafRnahmen zum Bodenschutz, archaologischen Denkmalsschutz.

Die Stadt Soltau tragt durch eine Kontrolle wahrend der Baumalinahmen Rechnung dafir,
dass die entsprechenden Vermeidungsmalnahmen und Festsetzungen des B-Planes einge-
halten werden. Dies gilt insbesondere fir die Festsetzungen der artenschutzrechtlichen Ver-
meidungsmafnahmen. Hier sind die entsprechenden Umsetzungsfristen einzuhalten.

Neben den angesprochenen Vermeidungsmalnahmen sind zum Ausgleich erheblicher Um-
weltauswirkungen weitere Mallnahmen vorgesehen. Die Umsetzung der externen Kompensa-
tion erfolgt durch den Vorhabenstrager. Nahere Ausflihrungen werden noch erganzt.
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Zusammenfassend werden keine erheblichen Umweltauswirkungen gesehen, die ein beson-
deres Uberwachungsverfahren erfordern.

6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der B-Plan Nr. 1 bereitet die Absicherung und Weiterentwicklung eines Gastronomie- und Be-
herbergungsbetriebes vor. Vor dem Hintergrund, dass diese Nutzung tGberwiegend bereits be-
stehen, sind die Festsetzungen mit verhaltnismaRig geringen Konflikten verbunden. Zer-
schneidungseffekte und Umweltbeeintrachtigungen treten lediglich in geringem Umfang auf,
so dass der Standort insgesamt als glinstig anzusehen ist.

Die bauliche Entwicklung ist auf einer Flache vorgesehen, die sich aufgrund der vorhandenen
Nutzung aufdréngt und bereits tiber die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Soltau berucksichtigt wurde. Es werden auch nur die Flachen fur die bauliche Entwicklung
beansprucht, die erforderlich sind.

Zudem sind Vorgaben zur Baufeldraumung und Flachen zum Erhalt festgesetzt. Dennoch ver-
bleiben unvermeidbare Beeintrachtigungen, die einer externen Kompensation bedurfen.

Im Einzelnen ist fur die Schutzgiter anzufihren:

e Menschen, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit: inklusive Wechselwir-
kungen z. B. beziiglich der Erholungseignung von Landschaft oder der Einwirkun-
gen von Schadstoffen: Es werden (entsprechende MalRnahmen unterstellt) samtliche
erheblichen Beeintrachtigungen vermieden.

e Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt: Auswirkungen auf Artenvorkommen
(insbesondere geschiitzter Arten) und ihrer genetischen Vielfalt sowie auf Lebens-
raume (Habitate): Es werden samtliche erheblichen Beeintrachtigungen vermieden o-
der extern ausgeglichen.

¢ Flache, Boden: Inanspruchnahme von Flache, Beeintrachtigung schutzwiirdiger
Boden: Es werden samtliche erheblichen Beeintrachtigungen vermieden oder ausgegli-
chen.

e Wasser: Auswirkungen auf Oberflaichen- und Grundwasser: Es werden samtliche
erheblichen Beeintrachtigungen vermieden oder ausgeglichen.

e Luft, Klima: Schadstoffemissionen, Mikroklima und lokales Klima, insbesondere
Auswirkungen auf Kaltluftentstehungsgebiete und Frischluftbahnen, und globales
Klima (Treibhausgasemissionen): Es werden samtliche erheblichen Beeintrachtigun-
gen vermieden.

¢ Landschaft: Landschaftsbild, Erholungseignung der Landschaft: Es werden samt-
liche erheblichen Beeintrachtigungen vermieden bzw. durch die Neugestaltung der
Landschaft ausgeglichen.

e Kulturgiiter und sonstige Sachguter: Auswirkungen auf Denkmadler, historische
Kulturlandschaften und historische Kulturlandschaftselemente und Inanspruch-
nahme von Ressourcen: Es werden samtliche erheblichen Beeintrachtigungen vermie-
den.

e Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern und deren Umwelt-
aspekten: Die einzelnen Schutzguter/ Naturguter wurden hinsichtlich ihrer Wechselwir-
kungen mit einander untersucht und diese bei Vermeidung und Ausgleich beachtet.
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Das Kompensationsdefizit von rd. 7.200 Werteinheiten wird tGber externe Malknahmen ausge-
glichen (wird noch erganzt).

Die Umsetzung der Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen wird von der Stadt Soltau Uber-
pruft und gewahrleistet.

Als Ergebnis ist zusammenfassend festzustellen, dass die Beeintrachtigungen in Folge des
Eingriffs durch die vorgesehenen MalRnahmen in Verbindung mit der externen Malkhahme
vollstandig ausgeglichen werden.

7 Betroffenheit von Arten und naturlichen
Lebensraumen im Sinne des § 19 BNatSchG

Gemal § 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist ein Umweltschaden die Schadigung
von Arten und natlrlichen Lebensraumen. Diese Regelung erfasst jeden Schaden, der erheb-
liche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des gunstigen Erhal-
tungszustands dieser Lebensraume oder Arten hat (§ 19 Abs. 1 BNatSchG). Die Begriffe Arten
und natlrliche Lebensraume werden in § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG naher konkretisiert.

Keine Umweltschaden sind hierbei auch Beeintrachtigungen, die durch genehmigte Vorhaben
bewirkt werden, wenn diese Beeintrachtigungen zuvor ermittelt wurden und bei der Zulassung
dieser Vorhaben die Auswirkungen auf die Umwelt Gegenstand der behdérdlichen Prifung wa-
ren.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes wurden die entsprechenden vorkommenden
Arten artenschutzrechtlich berlcksichtigt. Eine Beeintrachtigung von Arten und ihrer essenzi-
ellen Lebensraumbestandteile durch die Festsetzungen des B-Plans Nr. 88 ,Kindertagesstatte
Stockholmer Str.“ konnte in diesem Zusammenhang ausgeschlossen werden.

Lebensraume nach Anhang | der FFH-Richtlinie 92/43/EWG sind nicht vorhanden und betrof-
fen. Ein Umweltschaden im Sinne des § 19 BNatSchG liegt somit nicht vor.
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¢ Hydrogeologische Karten = http://nibis.lbeg.de/net3/public/ogc.ashx?Pkgld=23

¢ Ingenieurgeologische Karten = http://nibis.lbeg.de/net3/public/ogc.ashx?Pkgld=25
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http://nibis.lbeg.de/net3/public/ogc.ashx?Pkgld=27

o Geotop Karte = http://nibis.lbeg.de/net3/public/ogc.ashx?Pkgld=38
¢ Klimaprojektionen = http://nibis.Ibeg.de/net3/public/ogc.ashx?Pkgld=53
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vices/Hydro_wms/MapServer/WMSServer?

o Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie = http://www.umweltkarten-niedersach-
sen.de/arcgis/servicessfHWRM_wms/MapServer/WMSServer?

e Naturschutz = http://www.umweltkarten-niedersachsen.de/arcgis/services/Na-
tur_wms/MapServer/WMSServer?

e Luft und Larm (GAV) = http://www.umweltkarten-niedersachsen.de/arcgis/ser-
vices/GAV_wms/MapServer/WMSServer?

e EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) = http://www.umweltkarten-niedersachsen.de/ar-
cgis/services/WWRRL_wms/MapServer/WMSServer?

ArcGis Online, Grundkarten, Bilddaten, Quelle: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, Earthstar Geogra-
phics, CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AeroGRID, IGN, and the GIS User Commu-
nity, 2009, aktualisiert 2019
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http://sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_O-
pen_01.10.2017.pdf

Topographische Kartenwerke des LGLN, Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsi-
schen Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2021 Landesamt flir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Lineburg
(WebatlasDE/NI, TK 25, M 1:25.000).

Topographische Kartenwerke des LGLN, Kartengrundlage ALKIS, M 1:1.000, (Amtliches Lie-
genschaftskatasterinformationssystem) © 2021 LGLN, RD Liineburg
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