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Zusammenfassende Erklarung zur
53. Anderung des Flachennutzungsplanes
.Sonderbauflache Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen*

1 Grundlagen

Der Rat der Stadt Soltau hat am 24.10.2019 den Feststellungsbeschluss fiir die 53. Anderung
des Flachennutzungsplanes ,Sonderbaufldche Freizeit und Fremdenverkehr Ellingen® gefasst.
GemaB § 6 a Abs. 1 BauGB ist dem Flachennutzungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung in der Aufstellung des Flichennutzungsplanes beriicksich-
tigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwigung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde.

Durch die 53. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Sicherung und Entwicklung des bereits auf der ehemaligen landwirtschaftli-
chen Hofstelle ,Eggershof* etablierten Veranstaltungs- und Beherbergungsbetriebes geschaf-
fen werden. Zu diesem Zweck wurden die im wirksamen Flichennutzungsplan dargestellten
Fldchen fiir die Landwirtschaft in Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und
Fremdenverkehr" und Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Private Griinfliche - Hofnahe
Parkanlage" geandert.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung und Entwicklung der Hauptnutzung (Beherbergung
und Gastronomie sowie Neubau eines Veranstaltungsgebaudes) ist mit dieser Bauleitplanung
auch die planungsrechtliche Sicherung der bereits bestehenden Nutzungen (Kinderspielplatz
und Beachvolleyballfeld) verbunden. Zur hinreichenden Beriicksichtigung der mit dieser
Betriebsentwicklung verbundenen Ordnung des ruhenden Verkehrs ist ferner mit Riicksicht
auf die umgebenden betriebsfremden Wohnnutzungen auch die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung einer Flache fiir Stellplétze verbunden.

Um die Realisierungsfahigkeit der Anderung des Flachennutzungsplanes priifen zu kdnnen,
wurden zu den Themenbereichen Larm, Geruch und Bioaerosole gutachterliche Aussagen in
die Planung eingestellt. Erhebliche Nutzungskonflikte wurden nicht festgestellt. Im Rahmen
der nachfolgenden Bebauungsplanung bzw. der konkreten Vorhabenplanung sind die
Nachweise der schalltechnischen Vertréglichkeit zu erbringen.

2 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Um die Umweltbelange angemessen beriicksichtigen zu kénnen, wurde im Rahmen der
Planaufstellung eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die Auswirkungen der Planung auf
die Belange von Boden, Natur und Landschaft und der Eingriff i.S.v. § 1 a Abs. 3 BauGB
ermittelt wurden. Das Ergebnis der Umweltpriifung wurde in der Begriindung zur Flichen-
nutzungsplananderung und im Umweltbericht dargestellt.

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

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

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

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

e Rickhalt und Versickerung des auf den befestigten Flachen anfallenden Oberflichen-
wassers, Einbau teilweise wasserdurchlassiger Oberflachenbelage auf Zufahrten und
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Stellplatzen und
e ortstypische Gestaltung der Baukdrper

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

Die rechnerische Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zeigt, dass nach der Nutzungsanderung voraus-
sichtlich kein Kompensationsdefizit zu erwarten ist. In der nachfolgenden Bebauungsplanung
ist der konkrete Ausgleichsbedarf anhand des Eingriffsraumes fiir die zusatzliche Inan-
spruchnahme von bisher unversiegelten bzw. fiir die Landwirtschaft zur Verfligung stehen-
den Flachen zu beurteilen.

Auf der Grundlage von Gutachten wurden zu den Themenbereichen Larm und Geruch
Aussagen dariiber getroffen, ob durch die Flachennutzungsplanénderung die benachbarten
Nutzungen (Landwirtschaft und sonstiges Wohnen) erheblich beeintrachtigt werden kdénnte.
Es wirken weder erheblich beeintréchtigende landwirtschaftlich bedingte Geruchsimmissionen
in das Plangebiet ein, noch werden die benachbarten Nutzungen durch die Veranstaltungen,
die im Gebiet stattfinden, erheblich beeintrachtigt. Um das sicherzustellen, sind entsprechen-
de Vorkehrungen zur Begrenzung von Musikdarbietungen im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung sowie weitergehende bauliche MaBnahmen zur Dédmmung an Gebauden
erforderlich. Diese MaBnahmen sind jedoch nicht in einem Flachennutzungsplan regulier-
oder festsetzbar. Dies sind Aspekte, die im Rahmen des nachfolgenden Bebauungsplanes
thematisiert und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hinsichtlich ihrer Einhaltung
nachgewiesen werden mussen.

3 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Folgenden werden die wesentlichen Themen, zu denen im Rahmen der offentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise und
Bedenken) vorgebracht wurden, dargelegt. Es werden nur die fiir den Abwagungsprozess
wesentlichen Punkte aufgefiihrt.

o Wesentliche Belange der im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB vorgetragenen Stellungnahmen bezogen auf:

Wiederaufnahme eines landwirtschaftlichen Betriebes

Die 53. Anderung des FNPs leistet keinen Beitrag zur erheblichen Beeintrdchtigung der lokal
bereits ausgelibten landwirtschaftlichen Nutzung. Die landwirtschaftlichen Nutzungen kdénnen
auch in Zukunft, ungeachtet der den Betrieb weiterfilhrenden Personen, weiter ausgeiibt
werden. Hierbei sind die dann aktuellen Anforderungen an den Betrieb und die Bewirtschaf-

tung zu bertcksichtigen.

Mitteilung von Tierbestanden und bewirtschafteten FlachengroBen

Die Ausfiihrungen zum aktuellen Tierbestand sowie der bewirtschafteten Flachen wurden in
die Begriindung aufgenommen. Auswirkungen auf die lokal bisher gutachterlich ermittelte
Immissionssituation werden sich dadurch nicht ergeben, da das Geruchsgutachten von einer
héheren Tierhaltungszahl ausgegangen ist.

o Wesentliche Belange der im Rahmen der Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trdger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vorgetragenen
Stellungnahmen bezogen auf:

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung (Vorranggebiet Trinkwassergewinnung)
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Die 53. Anderung des FNPs hat die Sicherung und maBvolle Entwicklung des lokal bereits
vorhandenen Beherbergungsbetriebes zum Ziel. Es werden damit keine Nutzungen und
Anlagen vorbereitet, die auf das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung tiber die bisher in
Ellingen bestehenden Nutzungen (Landwirtschaft und Wohnen) hinaus erheblich beeintréch-
tigenden Einfluss héatten.

Sicherstellung der Entwicklungsmdglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe

Auf der Grundlage des vorliegenden Geruchsgutachtens sowie des Schallgutachtens wurde
dargelegt, dass die Belange der Landwirtschaft sowohl mit Blick auf die Sicherung als auch
auf die Entwicklung berticksichtigt werden kénnen. Im Rahmen der gegenseitigen Riicksicht-
nahme, auf die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Blick auf die Lage und
Ausrichtung von im Plangebiet hinzutretenden baulichen Anlagen und Freiflachennutzungen
naher eingegangen wird, kann ein vertrigliches Nebeneinander der landwirtschaftlichen
Betriebe sowie des Beherbergungs- und Gastronomiebetriebes sichergestellt werden. Der
AuBenbereich steht den landwirtschaftlichen Betrieben auch weiterhin zur Austibung der mit
der Landwirtschaft verbundenen Nutzungen zur Verfiigung. Uber den Bestand des Eggersho-
fes hinaus erfolgt auch kein weiteres Heranriicken an benachbarte Betriebe.

Immissionsschutzrechtliche Gutachten — Neubewertung bei konkretisierten Betriebsparame-
tern und/oder baulichen Verdnderungen

Im Rahmen der Ausarbeitung des Vorentwurfes der 53. Anderung des Flachennutzungspla-
nes wurde zur Ersteinschédtzung der lokalen Immissionssituation sowoh! ein Geruchsgutach-
ten zur Beurteilung der auf die geplanten Sonderbaufléchen einwirkenden landwirtschaftlich
bedingten Immissionen als auch ein schalltechnisches Gutachten zur Beurteilung der von
dem gastronomischen Betrieb auf die nichstgelegenen betriebsfremden Wohnnutzungen
einwirkenden Lérmimmissionen erarbeitet. Sowohl das Geruchsgutachten als auch das
schalltechnische Gutachten deuten darauf hin, dass es unter Beriicksichtigung schalltechni-
scher MaBnahmen (insbesondere an der Feierscheune) und weitergehender organisatori-
scher Regelungen zum vorbeugenden Immissionsschutz (Lage und Dimensionierung der
Stellplatze) Méglichkeiten des planungsrechtlich zuldssigen Nebeneinanders geben kann und
die hier in Rede stehende FNP-Anderung auf Realisierung ausgelegt ist. Eine weitere
Konkretisierung der gutachterlichen Aussagen erfolgt im nachfolgenden Bebauungsplanver-
fahren sowie bei Bedarf durch begleitenden stidtebaulichen Vertrag.

Artenschutz (Baufeldfreirdumung, Gutachten zu Fledermausvorkommen, Schwalbennistplit-

ze)

Im Rahmen der Ausarbeitung der dieser FNP-Anderung nachfolgenden Bebauungsplanung
werden die artenschutzrechtlichen Belange durch entsprechende artenschutzrechtliche
Beurteilungen beachtet. Das Gutachten liber die Fledermause wird in der verbindlichen
Bauleitplanung aktualisiert bzw. erganzt. Dabei wird das Gutachten auch um Untersuchungen
Uber mdgliche Nistpldtze von Schwalben erginzt.

Wasserschutzgebiet Soltau

Eine entsprechende Kennzeichnung in der Planzeichnung ist erfolgt und ein Hinweis auf die
zu beachtende Wasserschutzgebietsverordnung wurde in die Begriindung aufgenommen.

Abfallentsorgung

Die Hinweise zum Umgang mit Abféllen aus Bau- und Abbrucharbeiten wurden nachrichtlich
in die Begriindung zur 53. FNP-Anderung aufgenommen.

Kampfmittel
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Der Hinweis zum allgemeinen Verdacht auf Kampfmittel wurde in die Begriindung zur
Flachennutzungsplandnderung aufgenommen.

Belange des Waldes (u.a. Waldabstand, Brandschutz)

Der Flachennutzungsplan trifft nur Darstellungen und Aussagen zur allgemeinen Art der
Bodennutzung. Ein unmittelbarer Konflikt zu waldrechtlichen Aspekten tritt hierdurch noch
nicht auf. Eine detailliertere Betrachtung der unmittelbar benachbarten Bodennutzungen
Wald erfolgt im Rahmen des Bebauungsplanes. Darin werden die auf den Flachen im
Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung zuldssigen Nutzungen konkretisiert und
raumlich durch Festsetzungen so zugeordnet, dass Gefahren fiir Leib und Leben von
Menschen ausgeschlossen bzw. auf ein vertragliches MaB3 reduziert werden konnen. Die
Belange des Brandschutzes werden ebenfalls auf der nachsten Planungsebene, der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes, auf der Grundlage der konkreten Festsetzung der Zuldssigkeit
von baulichen Anlagen und Nutzungen und deren Abstdnde zum Waldrand beriicksichtigt.

4 Planalternativen

Standort

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

rend ware.

Die innerhalb des Anderungsbereiches gelegenen Fldchen sind bereits dem Gastronomie-
und Beherbergungsbetrieb ,Eggershof* zugehorig und stehen fiir die geplanten Nutzungen
zur Verfligung. Darlber hinaus liegen fiir die 0.b. Arten der Nutzungen mit den bestehenden
baulichen Anlagen Baugenehmigungen vor. Eine vollstandige Verlagerung des Standortes
ware daher auch aus rechtlichen Griinden unverhdltnismaBig und wiirde nicht zu einem
gerechten Ausgleich der hier betroffenen Belange fiihren, zumal die bisher vorgetragenen
Nachbarbeschwerden im Wesentlichen auf die Nutzungsintensitat abstellen. Daher scheidet
diese Planungsalternative aus der weiteren Betrachtung aus.

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

Planinhalt

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

Im Ubrigen soll zum Schutz und zur Entwicklung der in Ellingen vorhandenen landwirtschaft-
lichen Nutzungen keine weitere Darstellung von Bauflachen erfolgen (auch nicht von
gemischten Bauflachen oder Dorfgebieten), so dass die sich aus dem AuBenbereich erge-
benden Privilegierungstatbesténde nicht nachtréglich eingeschrénkt und daher der Sicherung
und Entwicklung der lokal vorhandenen landwirtschaftliche Betriebe der Vorrang vor der
Darstellung von Baugebieten eingerdumt wird.

Die Darstellung von Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Private Griinfliche - Hofnahe
Parkanlage® soll den landschaftlichen Charakter und Bestandteil eines raumwirksamen
Grlinzuges als auch der Zuordnung zum Gastronomie- und Beherbergungsbetrieb (Parkanla-
ge) gerecht werden. Eine andere Art der Nutzung, etwa im Sinne von Flichen fiir die
Landwirtschaft oder Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ist gerade aufgrund der réumlich-funktionalen Zuordnung in

der tempordren Inanspruchnahme der Flichen zum Zwecke der landschaftsbezogenen
Erholung nicht sinnvoll.



