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Teil A:
1 Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan (B-Plan) wird aufgrund folgender Rechtsvorschriften aufge-
stellt:
Baugesetzbuch, BauGB, in Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 118, zehnte Zustandigkeitsanpassungsverordnung,
vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474),
Baunutzungsverordnung, BauNVO in Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |
S. 1548),
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Hinweis:

Unter Inanspruchnahme der Uberleitungsvorschrift § 245¢ BauGB 2017 wird dieses Verfah-
ren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften fortgesetzt und abgeschlos-
sen.

2 Einleitung

2.1 Allgemeines Ziel / Entwicklungsvorstellungen

Die Gemeinde Hodenhagen mdchte mit der hier vorliegenden Planung die Flachen und bau-
lichen Anlagen des ortsansassigen Tier- und Freizeitparkes planungsrechtlich sichern, eine
Anpassung der bauplanungsrechtlichen Situation an mittlerweile vollzogene, genehmigte
Planungen vornehmen und dem Park die Moglichkeit einer Weiterentwicklung und damit Zu-
kunfts- und Standortsicherung geben. Das urspringliche Ziel zum Vorentwurf, im Rahmen
dieses Bebauungsplanes die im Geltungsbereich vorhandenen Waldflachen vollstandig einer
baulichen sowie sonstigen Nutzung zuzufihren, wird zur vorliegenden Entwurfsfassung auf-
grund verschiedener Griinde aufgegeben. Es wird lediglich eine zentrale Teilflache von rd.
4,8 ha mit in die Planung einbezogen und als Sondergebiet festgesetzt. Die Gbrigen Waldfla-
chen werden als Waldflachen gesichert oder eine Nutzung ist bereits durch umféangliche
Baugenehmigungen zuldssig. Diese Flachen missen entsprechend sich kiinftig konkretisie-
render Bedarfe Thema zukiinftiger Bauleitplanverfahren werden. In der parallel in Aufstellung
befindlichen 18. Anderung des FNP werden die Waldflachen als mittelfristige Entwicklungs-
flachen als Sonstige Sondergebiete dargestellt.

Die Gemeinde Hodenhagen hat fur die Errichtung des ,Serengeti-Parks" den Bebauungsplan
Nr. 8 ,Safaripark* aufgestellt, aktuell rechtsgiiltig in der Fassung der ersten Anderung vom
30.07.1974. Fir eine Erweiterung des Parks in nordwestliche Richtung wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” am 17.04.2009 rechtsverbindlich.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 35 sollen der Bebauungsplan Nr. 8 ,Safaripark®, 1. Anderung,
und der B-Plan Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park* sowie weitere baurechtlich genehmigte
Nutzungen vollstandig Uberplant und die genannten Bebauungsplane damit aufgehoben
werden, um fir die bestehenden Parkflachen die Festsetzungen zusammenzufassen, neu zu
ordnen und zu aktualisieren.
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Die Kataloge zulassiger Nutzungen des Parks aus den bestehenden Bebauungsplanen sol-
len zusammengefihrt und in diesem Zuge redaktionell Gberarbeitet und erganzt werden, da
einige der baurechtlich genehmigten Nutzungen nicht Giber den derzeitigen Nutzungskatalog
abgedeckt werden. Die Uberarbeitung des Nutzungskataloges ist ein zentrales Element die-
ses Bebauungsplanes. Dabei wird auch die Errichtung von Ubernachtungsmdglichkeiten im
Zuge der Planung zulassig sein. Dieser Entwicklungstrend stellt ein wesentliches Element
der zukunftigen Parkstruktur dar und wird auch die kiinftigen Entwicklungen prégen.

Somit schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen fur die planungsrechtliche Sicherung
der bereits bestehenden Nutzungen und erdffnet dem Park eine angemessene Entwicklung
im Geltungsbereich der bereits bestehen Bebauungsplane. Damit werden auch bestehende
Arbeitsplatze gesichert, neue geschaffen die Region nachhaltig gestarkt. Eine raumordneri-
sche Vertraglichkeit dieser Entwicklungsvorstellungen wurde durch das Biro BTE fachgut-
achterlich Uberpraft.

2.2 Verfahren / Planungsanlass

Anlass fir die Planung ist die Sicherung der bestehenden baurechtlich genehmigten Nutzun-
gen im ca. 153 ha groRRen Plangebiet und die Eréffnung zukiinftiger Entwicklungsmdglichkei-
ten im Kontext der konkurrierenden Einrichtungen im Heidekreis. Die folgenden Ubersichts-
plane bilden die rechtsguiltigen Bebauungsplane ab:

Abbildung 1: Bebauungsplan Nr. 8 , Safaripark”, 1. Anderung (unmaRstablich)
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Geltungsbereich B-Plan Nr. 31
»Erweiterung Serengeti-Park*"
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Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” (unmaf3stéblich)
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Ferner sollen ein Teil (rd. 4,8 ha) von den bis dato als Wald festgesetzten Eigentumsflachen
des Parks fir zukinftige Nutzung gedffnet werden. Eine flachenméaRige Erweiterung ist mit
dieser Planung nicht verbunden. Mit dem Landkreis Heidekreis wurde vorweg Ubereinkunft
erzielt, dass sich der vorliegende Bebauungsplan zunachst im Sinne der Klarheit nur auf die
Uberplanung der bestehenden B-Plane erstreckt.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Ahlden erfolgt im Parallelver-
fahren. Im Rahmen der 18. Anderung des FNP werden die Flachen des Geltungsbereiches
vollstandig als Sonstige Sondergebiete dargestellt. Somit kann ein mittelfristiger Entwick-
lungshorizont vorbereitet werden.
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Aufgrund der GréfRe des Vorhabens gemafld Anhang 1 Punkt 18.8 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) bedarf es einer allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falles der UVP-Pflicht.

3 Rahmenbedingungen

3.1 Planerische Konzeption / Nutzungsstrukturen

Der im Jahr 1974 als reiner Tierpark gegriindete Serengeti-Park hat sich im Laufe der Jahre
zu einem Tier- und Freizeitpark entwickelt. Der Serengeti-Park geniel3t durch den Schwer-
punkt afrikanischer Tierwelt in Kombination mit Freizeitparkeinrichtungen, wie Fahrgeschaf-
ten und Gastronomie, ein Alleinstellungsmerkmal und hebt sich somit von den regional stark
vertretenen Wettbewerbern ab. Mit diesem breit gefacherten Angebot werden als Zielgruppe
nahezu alle Altersklassen und insbesondere Familien angesprochen.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Parks und um in Zukunft wettbewerbsfahig zu bleiben,
wurden durch die Aufstellung des B-Planes Nr. 31 ,Erweiterung-Serengeti-Park” moderne
Ubernachtungsmoglichkeiten in sog. ,Masai-Mara-Lodges* geschaffen. Das Konzept dieser
Lodges sieht vor, den Besuchern eine Ubernachtung in Hitten mit afrikanischen Flair in un-
mittelbarer Nahe zu den Wildtieren anzubieten. Diese wurden von den Besuchern sehr gut
angenommen.

In Anbetracht des Konkurrenzdrucks in der Region sind eine stetige Weiterentwicklung und
gualitative Verbesserung der Einrichtungen im Park unverzichtbar. Dazu zahlen Verbesse-
rungen im Bereich der Tierwelten und im Freizeitbereich sowie auch im Ubernachtungssek-
tor. Dadurch soll die Nachfrage aufrechterhalten und den sich &ndernden Kundenwiinschen
entsprochen werden. Neben dem Ziel neue Besucher zu akquirieren sollen die Besucher
durch die Weiterentwicklungen auch zu einem erneuten Besuch animiert werden. Diese Fak-
toren stellen die Grundvoraussetzungen fir einen wirtschaftlichen Betrieb des Freizeitparkes
dar und sollen mit der vorliegenden Planung bezweckt werden.

Durch neue Grof3attraktionen in den letzten Jahren konnte ein Besucherzuwachs pro Attrak-
tion von rd. 20.000 Géasten verzeichnet werden. In Anbetracht der wirtschaftlichen Situation
sollen die Besucherzahlen nunmehr zumindest stabilisiert und eine Ertragsverbesserung er-
zielt werden. Das Niveau von i.M. 630.000 Besuchern pro Saison (Zeitraum zwischen Ostern
und Ende Oktober) soll gehalten werden, von nennenswerten Steigerungen der Besucher-
zahlen gehen die Betreiber kiinftig auch mit Blick auf die gesamtgesellschaftlichen Rahmen-
bedingungen nicht aus.

Die Gemeinde Hodenhagen macht sich die geschilderten Zielsetzungen des Serengeti-Parks
zu eigen, da die Gemeinde den Park als Arbeitgeber und Steuerzahler, aber auch und ins-
besondere als Imagefaktor fir die Gemeinde und Schwerpunkt des infrastrukturgestitzten
Tourismus im Aller-Leine-Tal bzw. gesamten sudlichen Landkreis erhalten und weiter entwi-
ckeln moéchte. Die vorliegende Planung soll zur Umsetzung der genannten Ziele beitragen.

Der nordliche Bereich des Parks wird vornehmlich von Fahrgeschaften, Gastronomie, Buh-
nen, Ubernachtungsmdglichkeiten und sonstigen vielfaltigen der Freizeitgestaltungen in ei-
nem Vergnigungspark dienenden Einrichtungen gepragt. Dieser Bereich mit kleinteiligeren
Nutzungsstrukturen wurde in den letzten Jahren einer kontinuierlichen Erweiterung und Um-
strukturierung unterzogen. Dabei spielt das Thema ,Wasser" eine bedeutende Rolle. Hier
werden den Besuchern Attraktionen wie eine sog. ,Aquasafari“ mit einem Airboat oder eine
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Fahrt mit einem Jetboat auf dem ,Black Mamba River* geboten. Ferner wurden, neben den
oben erwahnten ,,Masai—Mara—Lodges“ im B-Plan 31-Bereich, im nordlichen Bereich auch die
sog. ,Safari Lodges” als Ubernachtungsmaglichkeit im Park errichtet.

Der sudliche Teil des Parks wird von den Tierwelten dominiert. Hier wird den Besuchern mit-
tels einer Bustour oder mit dem eigenen PKW ermoglicht, die Wildtiere in der naturnahen
Umgebung auf den Freiflachen zu erleben.

Der zentrale und Uberwiegende Teil des Serengeti-Parks ist bisher durch den Bebauungs-
plan Nr. 8 ,Safaripark” i.d.F. der ersten Anderung aus dem Jahr 1974 Uberplant. Der Plan
enthalt Festsetzungen zu der Art der baulichen Nutzung inkl. Nutzungskatalog mit der Be-
zeichnung der zulassigen baulichen Anlagen, des Weiteren Festsetzungen zu Griinflachen,
Wasserflachen, Stellplatzflachen und Flachen fir die forstwirtschaftliche Nutzung. Im Jahr
2009 wurde der Park um rd. 7 ha im westlichen Bereich durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” erweitert. Der Plan enthalt Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung und der zulassigen baulichen Anlagen. Ferner werden Fla-
chen fur Aufschittungen und Abgrabungen, sowie Wasserflachen und Flachen fir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 35 ist keine raumliche Erweiterung der Flachen des Serengeti-
Parks verbunden. Allerdings werden Nutzungen und bauliche Anlagen innerhalb des beste-
henden Geltungsbereiches, die der Park aufgrund bestandskraftiger und vollzogener Bauge-
nehmigungen errichtet hat, nun in den neuen Bebauungsplan aufgenommen und damit ver-
bindlichen Festsetzungen unterworfen. Durch die Erweiterung / Offnung des Nutzungskata-
loges wird dem Serengeti-Park eine maRvolle und gualitative Entwicklungsmdglichkeit auf-
gezeigt. Ferner sollen die als Wald festgesetzten Flachen im zentralen Bereich des Parks,
die sich im Eigentum des Parks befinden und sich daher als einzige, verfigbare, entwick-
lungsfahige, da vorbelastete, Flachen aufdrangen, einer zuklinftigen Nutzung zugefihrt wer-
den. Ferner liegen flir groRe Teile dieser Waldflachen bereits umféangliche Baugenehmigun-
gen vor (AZ: 01032381/10 und AZ: 03031438/7). Eine Nutzung ist daher bereits derzeit zu-
lassig. Fur diese Teile der Waldflachen ist folglich im Zuge der Planung kein Ersatz zu er-
bringen.

Die weiteren, innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Waldflachen, sollen bedarfsge-
recht und sukzessive im Rahmen weiterer Bauleitplanverfahren entwickelt werden.

3.2 Konzeption, allgemeine Entwicklungsziele des Parks im Zusammenhang
mit der Freizeit- und Fremdenverkehrsregion des Aller-Leine-Tals

Die Tourismusregion ,Aller-Leine-Tal* wurde zu Zwecken des Regionalmarketings und der
interkommunalen Zusammenarbeit zwischen den am Miindungsbereich der Leine in die Aller
befindlichen Samtgemeinden (SG) und Gemeinden gegriindet (SG Ahlden, Rethem/Aller und
Schwarmstedt). Durch den Zusammenschluss ist eine optimale Vermarktung des Land-
schaftsraumes und der touristischen Sehenswiirdigkeiten und Einrichtungen moglich.

Seit 2001 gehoéren auch die benachbarten Gemeinden Hambuihren, Wietze und Winsen/Aller
(Landkreis Celle) sowie die Gemeinde DoOrverden und das sudlich der BAB 27 gelegene Ge-
biet der Gemeinde Kirchlinteln (Landkreis Verden) zur Region Aller-Leine-Tal. Somit wird die
Region fir weitere und neue Zielgruppen eréffnet und die touristische Region Lineburger
Heide insgesamt gestarkt und weiter ausgebaut.!

1 http://www.heidekreis.de/desktopdefault.aspx/tabid-7814/13612 read-54959/
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Der Serengeti-Park genief3t aufgrund der Kombination aus Tierpark und Freizeitpark ein Al-
leinstellungsmerkmal zu den weiteren grof3en Freizeiteinrichtungen in der Lineburger Heide.
Dieses gilt es mittels Schaffung neuer Ubernachtungsmaglichkeiten und der qualitativen Er-
tichtigung der Fahrgeschafte weiter auszubauen und zu stéarken. Insbesondere die themen-
bezogenen Ubernachtungsmoglichkeiten entsprechen den modernen Kundenwiinschen
nach einem Abenteuer- und Erlebnisurlaub.

Weiterhin Uberpriift der Park fortlaufend seine Fahrgeschafte und sonstigen Nutzungen be-
zuglich ihrer Akzeptanz und ersetzt und modernisiert diese ggf. entsprechend. Dies ist auch
Ergebnis des Konkurrenzdrucks in der Region. Hierzu ist es notwendig, durch die mdglichst
flexible Gestaltung des Nutzungskataloges einen maoglichst groRen Spielraum fir die Errich-
tung von Fahrgeschaften und baulichen Anlagen innerhalb des Geltungsbereiches zu schaf-
fen. Die Vereinbarkeit der Nutzungen mit der Umgebung ist jedoch zu beachten.

3.3 Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Pla-
nung in Stichworten

Ziele und Zwecke
Die im vorhergehenden Abschnitt genannten allgemeinen konzeptionellen Leitlinien werden
konkretisiert bzw. erganzt durch folgende Ziele:

Sicherung und Entwicklung des Serengeti-Parks.

In der Folge Sicherung und Entwicklung dieses Uberregional wirksamen Anzie-
hungspunktes fir Freizeittourismus mit positiven Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
folgen fur die Gemeinde und die Region.

Zusammenfassung des Planungsrechts fir den Tier- und Freizeitpark in einem
Bebauungsplan.

Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung.
Anpassung des Nutzungskataloges.

Einbeziehung von Teilen der Waldflachen (rd. 4,8 ha) fiir eine bauliche und
sonstige Nutzung.

Auswirkungen
Im Ergebnis lassen die Plananderungen folgende Auswirkungen erwarten:

Planungssicherheit fir den Serengeti-Park.
Planungsklarheit fiir die Genehmigungsbehorden.

Planungsrechtliche Sicherung der bestehenden baulichen Anlagen und Nut-
zungen.

Weitere qualitative Entwicklungen des Parks ohne Flachenerweiterung.

Berticksichtigung der Anforderungen des Schallschutzes flir umgebende
schutzbediirftige Nutzungen.

Nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung der Samtgemeinde und dartber hinaus.
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4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Abbildung 3: Auszug aus dem erksamen Flachennutzungsplan der SG Ahlden — ohne Maf3stab
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Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Ahlden von 1979 stellt fiir das
Plangebiet grofdtenteils Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Freizeitpark®, ,Tierpark
Verwaltung, Restaurant etc.” und ,Tierpark” dar. Weitere Teile des Geltungsbereiches wer-
den als Flachen fir die forstwirtschaftliche Nutzung dargestellt. Im nérdlichen Bereich wer-
den Flachen fir Gemeinschafts-Stellplatze abgebildet. Ferner werden Flachen fir Ver- und
Entsorgungsanlagen ,Trafo* und Begrenzungen und Kennzeichnungen von Kulturdenkmalen
dargestellt. Im nordlichen Teil verlauft eine oberirdische Versorgungsleitung.

Im stdlichen Anschluss an das Plangebiet werden Flachen zur Abgrenzung mit Bodenschat-
zen, hier ,Salziiberhang” dargestellt. Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes ist
nicht mehr aktuell. Das Landschaftsschutzgebiet verlauft auRerhalb des Planungsraumes.

Im Vorlauf der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 wurde der betroffene Teil des Fla-
chennutzungsplanes angepasst, 17. Anderung FNP: Es wurde ein Sonstiges Sondergebiet
SO mit der Zweckbestimmung , Tier- und Freizeitpark* dargestellt, vgl. Abb. 4.

Gemeinde Hodenhagen — Bebauungsplan Nr. 35 — mit Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 8 ,Safaripark* i.d.F. der 1. Anderung
und Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park" - Entwurf

11



Abbildung 4: Auszug aus der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der SG Ahlden — ohne MaRstab
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Die wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen bereichsweise nicht
den Festsetzungen der hier vorliegenden Planung. Eine Anderung des wirksamen FNP wird
daher notwendig. Zu diesem Zweck wird im Anderungsbereich ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Tier- und Freizeitpark" dargestellt, siehe folgende Abbildung 5
(Fassung fir den Feststellungsbeschluss — noch nicht genehmigt).

Abbildung 5: 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der SG Ahlden — ohne MaRstab
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4.2 Raumordnerische Vorgaben

Landesraumordnungsprogramm Niedersachen (LROP 2008 / 2012 / 2017):

Das LROP (2008 / 2012 /2017) bilden fur das Plangebiet selbst keine besonderen Darstel-
lungen ab. Die Aller im stidwestlichen Verlauf wird als ,Vorranggebiet Natura-2000“ darge-
stellt und die westlich verlaufende Bahnlinie als ,sonstige Eisenbahnstrecke”. Dartiber hinaus
werden im LROP 2017 die Meif3e und der Feldgraben als ,Biotopverbund linienférmig“ dar-
gestellt. Diese Flachen und die Funktionen der Flachen werden durch das Plangebiet jedoch
nicht berihrt. Die Planung steht somit den Darstellungen des LROP (2008 / 2012 / 2017)
nicht entgegen.

Darliber hinaus wird im LROP 2017 unter 2.1 08 angefiihrt: ,Touristische Einrichtungen und
Grol3projekte sollen dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbsbedingungen der anséassigen
Bevdlkerung zu verbessern, den Tourismus einer Region zu starken und die traditionellen
Formen des Fremdenverkehrs und des Stadtetourismus zu erganzen und zu beleben. Durch
die Realisierung von touristischen GroRprojekten diirfen historisch wertvolle Kulturlandschaf-
ten sowie gewachsene Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht wesentlich
beeintrachtigt und der Erholungswert der Landschaft nicht gefdhrdet werden. Die Einrichtun-
gen sollen raumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden sein.” Dieser Vorgabe
kann mit der vorliegenden Planung entsprochen werden. Es werden Arbeitsplatze gesichert
und die umgebenen Strukturen geschont, da sich die Planung lediglich auf die bestehenden
Geltungsbereiche der rechtskréaftigen Bebauungsplane bezieht. Es wird durch die fachgut-
achterliche Untersuchung deutlich, dass die vorliegende Planung diesen Zielen des Landes-
raumordnungsprogramms nicht entgegensteht (vgl. Anlage 6).

Wald soll wegen seines wirtschaftlichen Nutzens und seiner Bedeutung fir die Umwelt und
fur_die Erholung der Bevélkerung erhalten und vermehrt werden. Seine ordnungsgemaéalie
Bewirtschaftung soll nachhaltig gesichert werden. In waldarmen Teilrdumen sollen Waldfla-
chen vergréRert und der Waldanteil erhéht werden (LROP 2017 3.2.1 02). Waldrander sollen
von stérenden Nutzungen und von Bebauung freigehalten werden (LROP 2017 3.2.1 03).
Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Waldflachen innerhalb des Plangebietes ergibt
sich aus der Sicherung und bedarfsgerechten Entwicklung des Parks als wichtige, tberregi-
onal wirksame touristische Einrichtung (regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt) im
Heidekreis. Dartber hinaus stellen sich die Waldflachen durch den bestehenden Parkbetrieb
bereits als vorbelastet dar. Ferner wird durch den Bebauungsplan zukiinftig ein hinreichen-
der Abstand zu den Waldrandern von 30 m eingehalten. Im Zuge des Abwagungsvorgangs
wurde herausgearbeitet, dass ein Teil der Waldflachen im Zuge der kurzfristigen Entwicklung
des Parks weiterhin vorerst erhalten werden kénnen. Diese Teile werden zur Entwurfsfas-
sung somit als Waldflachen festgesetzt und gesichert. Es werden nur Teilbereiche (rd. 4,8
ha) im Zuge der vorliegenden Planung in Anspruch genommen.

RROP 2015:

Im Rahmen des RROP 2015 wird das Plangebiet als ,Regional bedeutsamer Erholungs-
schwerpunkt* dargestellt. Der sudostliche Bereich wird als ,Vorbehaltsgebiet fir Natur und
Landschaft* und der nérdliche Bereich als ,Vorranggebiet fir Natur und Landschaft* abgebil-
det. Im Norden befindet sich ein ,Vorranggebiet Deich“. Ferner verlaufen im dstlichen Ande-
rungsbereich ein Vorranggebiet Rohrfernleitung und ein Vorranggebiet Leitungstrasse (110
kV).

In ihrer Stellungnahme zum Entwurf des RROP 2015 haben die Samtgemeinde Ahlden bzw.
die Gemeinde Hodenhagen darauf hingewiesen, die Darstellungen in Bezug auf Natur und
Landschaft zu Uberarbeiten, da fir Teile des Plangebietes im Bereich der Darstellungen (Na-
tur und Landschaft) bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan vorliegt und diese Darstel-
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lungen damit widerspriichlich sind. Ein erneutes, sich ansonsten abzeichnendes Zielabwei-
chungsverfahren soll damit vermieden werden. Zur Entwurfsfassung der parallel in Aufstel-
lung befindlichen FNP-Anderung wurde von Seiten der Regionalplanung des LK Heidekreis
der Hinweis gegeben, dass eine Uberarbeitung der Vorranggebiete Natur und Landschaft
stattfinden wird. Konflikte mit den Plandarstellungen waren dann nicht (mehr) gegeben.

Fur das Verfahren der 17. Flachennutzungsplananderung wurde seinerzeit festgestellt, dass
ein Zielabweichungsverfahren erforderlich ist, da die geplante Darstellung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung Tier- und Freizeitpark nicht mit dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm des Landkreises korrespondiert, das an dieser Stelle zum Teil ein Vorrang-
gebiet fur Natur und Landschaft darstellt. Mit Schreiben vom 05.05.2008 hatte die Untere
Landesplanungsbehorde, Landkreis Soltau-Fallingbostel, jetzt Landkreis Heidekreis, die Ab-
weichung vom Ziel D 2.1 (Vorranggebiet fur Natur und Landschaft) zugelassen.

Im Landkreis Heidekreis ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungs-
entwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen zu
minimieren (RROP 2015 3.1.1 03).

Waldrander sollen im Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen von sto-
renden Nutzungen und von Bebauung in einem Abstand von mindestens 60 m freigehalten
werden (LROP 3.2.1 03/ RROP 2015 3.2.2 04).

In der Begrindung zum RROP 2015 wird aufgefihrt:

~Waldrander besitzen vielfaltige Funktionen im Landschaftshaushalt. Der Waldrand bildet ei-
ne Ubergangszone zum eigentlichen Wald. Fur den Wald und die Feldflur haben gestufte
Waldrander sowie Feldgehdlze eine grofie Bedeutung als Windschutz. Waldrander bieten
Lebensraum flr zahlreiche Tiere und Pflanzen, in ihnen ist eine erhéhte Artenvielfalt anzu-
treffen. Darlber hinaus haben sie eine hohe Bedeutung fiir den Erholungswert der Land-
schaft und pragen das Landschaftsbild. Waldrander besitzen zudem wichtige Klima- und Ar-
tenschutzfunktionen®.

Aufgrund ihrer 6kologischen Funktionen und ihrer Erholungsqualitaten sollen Waldrander
grundséatzlich von Bebauung und sonstigen stdrenden Nutzungen freigehalten werden. Die
Waldbrandvorsorge und die Gefahrenabwehr durch Windwurf erfordert die Einhaltung eines
genligend groBen Abstandes zwischen Bebauung und Waldrand.

Das Landes-Raumordnungsprogramm schléagt als Orientierungswert zur Wahrung der vielfal-
tigen Funktionen der Waldrénder einen Abstand von ca. 100 Metern zwischen Waldréandern
und Bebauung bzw. sonstigen stérenden Nutzungen vor, der bei Planungen zugrunde gelegt
werden kann. Dieser Abstand dient zur Wahrung des Landschaftsbildes, als Sicherheitsab-
stand bei Sturmschaden und zur Vermeidung von zusatzlichem technischen Aufwand bei der
Waldbewirtschaftung (LROP 2008, Kapitel 3.2.1, zu Ziffer 03, Satz 2).

Die Erfahrungen im Landkreis Heidekreis haben gezeigt, dass bei dem Waldreichtum im
Planungsraum der vorgeschlagene Abstandswert von 100 m nicht realistisch angewendet
werden kann. Die Praxis hat gezeigt, dass in der Regel ein maximaler Abstand der doppelten
Baumlénge erforderlich ist, um fur die Waldrénder einen ausreichenden Schutz zu gewahr-
leisten. Wird eine durchschnittliche Baumlange von 30 m angenommen, so liegt der maximal
erforderliche Abstand zwischen Waldrand und Bebauung bei 60 m.

Gemeinde Hodenhagen — Bebauungsplan Nr. 35 — mit Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 8 ,Safaripark* i.d.F. der 1. Anderung
und Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park" - Entwurf

14



Ausgehend von den praktischen Erfahrungen wird als Grundsatz festgelegt, dass
zur Wahrung des Landschaftsbildes,
zum Schutz der 6kologischen Funktionen,
als Sicherheitsabstand bei Sturmschaden und
zur Vermeidung von zusatzlichem technischem Aufwand bei der Waldbewirtschaf-
tung

Waldrander im Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielféltigen Funktionen von stérenden
Nutzungen und von Bebauung in einem Abstand von mindestens 60 m freigehalten werden
sollen. Ein Unterschreiten des festgelegten Abstands von 60 m ist nur im nachvollziehbar
begrindeten Einzelfall méglich.*

Dieser Einzelfall zeichnet sich bei der hier vorliegenden Planung ab. Zur vorliegenden Ent-
wurfsfassung wird die Inanspruchnahme von Waldflachen gegentber der Vorentwurfsfas-
sung reduziert. Somit wird der Eingriff in die Waldflachen reduziert. Die Flachen werden im
vorliegenden B-Plan als Waldflachen festgesetzt. Durch die Baugrenzen innerhalb des Be-
bauungsplanes wird ein hinreichender Abstand von 30 m zum zukiinftigen Waldrand einge-
halten.

Standorte mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung fiir Naherholung und Tourismus sind
in der Zeichnerischen Darstellung als »Regional bedeutsame Erholungsschwerpunkte« fest-

geleqt.

Diese Erholungsschwerpunkte sind zu sichern und zu entwickeln (LROP 3.2.3 01 / RROP
3.2.407)

In der Begriindung zum RROP 2015 wird aufgefiihrt:

Standorte mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung fur Naherholung und Tourismus sind
in der Zeichnerischen Darstellung als »Regional bedeutsame Erholungsschwerpunkte« fest-
gelegt. Diese Erholungsschwerpunkte sind zu sichern und zu entwickeln. (LROP 3.2.3 01)
Mit dem »Regional bedeutsamen Erholungsschwerpunkt« werden einzelne Erholungsberei-
che oder groRRrdumige Erholungseinrichtungen festgelegt, die aufgrund ihrer regionalen und
zum Teil Uberregionalen Bedeutung fir die Naherholung und den Tourismus zu sichern und
zu entwickeln sind.

Als Kriterien kénnen in die Festlegung mit einflieRen:
Lage direkt in oder in N&he zu einem Ort mit zentral6rtlichen Funktionen,
gute OPNV-Verbindung zu einem Ort mit zentralortlichen Funktionen, Ein- bzw. An-
bindung in das regionale Erholungswegesystem,
Bestand bzw. Planung eines gebilindelten und vielfaltigen Angebots an Nah- und
Kurzzeiterholungseinrichtungen fir die Allgemeinheit,
Uberregionale Bedeutung als Ausflugsziel.

Mit dem Planzeichen werden Standorte festgelegt, an denen ein gebiindeltes Angebot an
Nah- und Kurzzeiterholungseinrichtungen gesichert oder entwickelt werden soll. Ziel ist der
Ausschluss bzw. die Entflechtung von dem Erholungsschwerpunkt entgegenstehenden Nut-
zungen oder Unvertraglichkeiten. Bei den Erholungsschwerpunkten handelt es sich z.B. um
grol3e Freizeitparks, Center-Parks, ein massiertes und vielfaltiges Freizeitangebot an Bade-
seen.

Das Planzeichen dient der Sicherung und Entwicklung einzelner Flachen und ist klein-
raumiger zu verstehen als die »Standorte besondere Entwicklungsaufgabe Erholung bzw.
Tourismus«.
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Neben der herausragenden Bedeutung fir landschaftsbezogene Erholung und Tourismus
zeichnet sich der Landkreis Heidekreis durch einige besucherstarke touristische Attraktionen
aus. Diese sind in der Zeichnerischen Darstellung als »Regional bedeutsame Erholungs-
schwerpunkte« festgelegt:

Bispingen - Center Parcs, Horstfeld

Hodenhagen - Serengeti Park

Soltau - Therme, Heidepark

Walsrode — Vogelpark

Wietzendorf - Stidsee Camp. (RROP 2015 3.2.4 07).

.Der Landkreis Heidekreis hat aufgrund seiner Eignung fir vielfaltige Erholungsaktivitaten,
seiner natur- und kulturgeschichtlichen Ausstattung groRe Bedeutung als Naherholungs- und
Tourismusgebiet, die es zu sichern und zu entwickeln gilt.

Mit 2.535.461 Gastelbernachtungen im Jahr 2014 steht der Landkreis Heidekreis hinter dem
Landkreis Aurich und der Region Hannover an dritter Stelle in Niedersachsen.

Als weiterer Index spiegelt die Arbeitsplatzstruktur die gro3e Bedeutung des Wirtschafts-
zweigs Fremdenverkehr fir die regionale Wirtschaft wieder. Dabei ist der hohe Anteil von 6%
(Stand 2011) sozialversicherungspflichtiger Beschaftigter im Gastgewerbe nur ein unzu-
reichender Indikator fir die Bedeutung des Tourismus. Die Zahl der vom Tourismus abhan-
gigen Arbeitsplatze beschrankt sich bei weitem nicht auf das Gastgewerbe, auch in weiteren
Bereichen des Dienstleistungsgewerbes sowie im Handel sind zahlreiche Arbeitsplatze vom
Tourismus abhéngig.” (RROP 2015 3.2.4 02).

Dieser Herausforderung wird mit der hier vorliegenden Planung Rechnung getragen. Durch
die Bauleitplanung und der damit verbundenen Sicherung der vorhandenen baulichen Anla-
gen und der Erweiterung des Nutzungskataloges wird dem Serengeti-Park die Méglichkeit
einer qualitativen Aufwertung gegeben (z.B. weitere Ubernachtungsmdglichkeiten, neue
Fahrgeschafte und Attraktionen etc.). Durch die vorliegende Konzeption wird ein Rahmen
gesteckt, in dem eine raumvertragliche Entwicklung des Parks stattfinden kann, insbesonde-
re im Bereich der Beherbergung. Die Grundsatze der Raumordnung kénnen in diesem Punkt
als erflllt angesehen werden. Durch die Planung kann die besucherstarke Attraktion (Seren-
geti Park) gesichert werden und es kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
zukunftigen Entwicklungen, gebindelt an einem bereits bestehenden Standort, geschaffen
werden.

Ferner werden die Grundlagen fur eine weitere Festigung und Ausweitung von sozialversi-
cherungspflichtigen Beschaftigtigungsverhaltnissen im Bereich des Fremdenverkehrs ge-
schaffen. Damit geht auch eine Stabilisierung und Férderung der gesamten Region einher.

JFachbeitrag Tourismus und Erholung fiir die Erweiterung des Beherbergungsangebotes im
Serengeti-Park in Hodenhagen*:

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes wurde von dem Biro BTE Tourismus- und Regi-
onalberatung ein ,Fachbeitrag Tourismus und Erholung fir die Erweiterung des Beherber-
gungsangebotes im Serengeti-Park in Hodenhagen* ausgearbeitet.

Wichtig ist an dieser Stelle, dass zur vorliegenden Entwurfsfassung die Erweiterung des Be-
herbergungsangebotes vorerst reduziert wurde, da das urspriinglich zum Vorentwurf geplan-
te SO3-Gebiet und weitere Waldflachen im Nordwesten weiterhin als Wald festgesetzt wer-
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den. Es wird hier eine bedarfsgerechte und sukzessive Entwicklung im Zuge weiterer Bau-
leitplanverfahren angestrebt.

Ziel und Zweck des Gutachtens ist es, die zu erwartende Bedeutung und die Effekte / Aus-
wirkungen der Planung bezlglich Tourismus und Erholung zu prognostizieren und zu bewer-
ten. “Im Mittelpunkt stehen dabei mogliche Auswirkungen auf die regionalen Tourismusstruk-
turen. Erganzend werden Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen abgeschéatzt (z. B. Einzelhandel, Gastronomie). Da dabei fiir die Raumord-
nung relevante Zielbeeintrachtigungen im Bereich Tourismus und Erholung im Mittelpunkt
stehen, wird jeweils der Bezug zu relevanten raumordnerischen Festlegungen hergestellt.

Dazu wurde die Planung in das touristische und planerische Umfeld eingeordnet, da Konkur-
renzen vor allem durch Uberlagerungen von Angeboten und Zielgruppen entstehen. Dartber
hinaus wurden die raumordnerischen Rahmenbedingungen konkret herausgearbeitet.

Zu diesem Zweck wurde das Angebot des Parks naher betrachtet. Das bestehende und ge-
plante Beherbergungsangebot sowie die Entwicklung der Nachfrage, es wurde eine Wettbe-
werbsanalyse und ein Analyse der touristischen Umgebung durchgeflihrt, eine Erfassung der
touristischen Wettbewerbssituation (Effekte) sowie die Situation auf lokaler Ebene (Hoden-
hagen) und auch auf Ebene des Heidekreises, sowie die Auswirkungen auf regional bedeut-
same Standorte und Gebiete und die Auswirkungen auf die Siedlungs- und Versorgungs-
strukturen.

Als Ergebnis dieser v.g. Arbeitsschritte kann festgehalten werden, dass negative Auswirkun-
gen auf die Tourismusstrukturen und -region und Auswirkungen auf die Siedlungs- und Ver-
sorgungsstrukturen durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten sind (detaillierte
Ausfuhrungen vgl. Anlage 6).

Insgesamt stimmt die vorliegende Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung (LROP 2008 / 2012 / 2017 und RROP 2015) uberein. Es wird einem bestehenden regi-
onal bedeutsamen Freizeitpark die Moglichkeit der planungsrechtlichen Sicherung und mal3-
vollen Erweiterung in den bestehenden Grenzen des Bebauungsplanes eingeraumt. Die tou-
ristische Vertraglichkeit der Planung, auch im Gesamtkontext, wurde mittels einer gutachter-
lichen Stellungnahme des Biro BTE hinreichend bestétigt.

Insgesamt ist - infolge der Reduzierung der in Anspruch genommenen Waldflachen im Zuge
dieses Bauleitplanverfahrens - nicht von einer Steigerung der Ubernachtungsmaglichkeiten,
wie im Gutachten betrachtet, auszugehen. Das Angebot im Sinne des betrachteten Maxi-
malansatzes wird bedarfsgerecht in weiteren Bauleitplanverfahren vorzubereiten sein.

Raumordnungsverfahren:

Nach Priufung wurde von Seiten der Unteren Landesplanungsbehdrde des Heidekreises mit
Schreiben vom 14.08.2017 zur parallel in Aufstellung befindlichen 18. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Samtgemeinde Ahlden in Bezug auf die Belange der Regionalpla-
nung der Hinweis gegeben, dass von der Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens ab-
gesehen werden kann.

2 BTE (2017): ,Fachbeitrag Tourismus und Erholung furr die Erweiterung des Beherbergungsangebotes im Seren-
geti-Park in Hodenhagen*
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4.3 Belange benachbarter Gemeinden

Verkehrliche Beziehungen betreffen vor allem die Ortslage Hodenhagen. Die Anschlussstelle
.,Hodenhagen / Westenholz" an der BAB A7 ist mal3geblich fur die Abwicklung der Gberortli-
chen Verkehre, sodass weitere Ortslagen nicht oder zumindest nicht nennenswert berihrt
werden. Allenfalls ist eine Belastung der Ortslage Hodenhagen selbst gegeben (vgl. hier
auch Kap. VerkehrserschlieRung).

Durch die hier vorliegende Planung, die vordringlich eine Bestandssicherung darstellt, ist mit
keinem signifikant erhdhten Verkehrsaufkommen in den umliegenden Stadten und Gemein-
den zu rechen.

Insgesamt ist zu erwarten, dass die durch die Planung maoglicherweise zusatzlich initiierte
Zielverkehrsmenge sich derart verteilen wird, sodass ein Mehraufkommen keine erheblichen
Auswirkungen auf die Nachbargemeinden hervorrufen wird. Diese fallen damit in den Run-
dungsbereich der iiblichen Verkehrsschwankungen.®

Auch immissionsschutzrechtliche Vorgaben werden in Bezug auf die Belange der Nachbar-
gemeinden bei der Planung ausreichend beriicksichtigt (siehe Kap. Immissionsschutz).

4.4 Sonstige Planungen und Rahmenbedingungen

Im dstlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine 110 kV-Leitung. Die Leitung wurde in die
Planung nachrichtlich ibernommen, vor allem auch hinsichtlich etwaiger potentieller Bauh6-
henbeschréankungen.

Darlber hinaus verlauft im Plangebiet auch die Erdgasleitung der Erdgas Muinster GmbH
von Lehringen nach Kolshorn. Der Leitungsverlauf wurde im Plan nachrichtlich Gbernommen.
Die Gashochdruckleitung ist in einem 10 m breiten Schutzstreifen verlegt, der durch die Ein-
tragung beschrankter personlicher Dienstbarkeiten dinglich gesichert ist. Innerhalb des
Schutzstreifens sind die Errichtung von Bauwerken sowie sonstige leitungsgefahrdende Ein-
wirkungen untersagt. Die Leitungstrasse muss flir Wartungs- und Unterhaltungsmafnahmen
jederzeit zuganglich sein. Der Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und von tiefwurzeln-
den Pflanzenwuchs freizuhalten.

Auf folgende Rahmenbedingungen weist die Planung zudem per Allgemeinem Hinweis hin:

Denkmalschutz

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Ahlden werden im Bereich des
Plangebietes am mehreren Stellen Kulturdenkmale dargestellt, vgl. auch folgende Abb. 6.
Diese sind zu erhalten und vor Zerstérung zu schiitzen. Laut Auskunft der Unteren Denkmal-
schutzbehorde, LK Heidekreis, sind die Grabhiigel im Park mehrheitlich nicht mehr vorhan-
den. Lediglich ein Grabhligel (kartiert als Nr. 16) ist im Gelande noch vorhanden. Der im Ge-
lande vorhandene Grabhigel Nr. 16 wird in der Planzeichnung als ,Einzelanlage die dem
Denkmalschutz unterliegt” festgesetzt.

Weiterhin kénnen bei BaumaRBnahmen im Boden verborgene, oberirdisch nicht sichtbare
Denkmale (Bodendenkmale) angeschnitten werden. Diese sind nach § 14 des Niederséachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes vom 30.05.1978 geschiitzt. Bodenfunde aller Art unterliegen
danach der Meldepflicht.

8Zacharias Verkehrsplanungen: Erganzende Stellungnahme per E-Mail vom 01.02.2018
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Altlasten / Bodenschutz

Im Plangebiet selbst und in der naheren Umgebung sind keine Altablagerungen oder Altlas-
tenverdachtsflachen vorhanden, die zu mdglichen Beeintréachtigungen der geplanten Nut-
zungen fihren konnten. Der Kartenserver des LBEG stellt fur das Plangebiet keine Ver-
dachtsflachen dar.

Abbildung 6: Lage Kulturdenkmale®

Grabhugel (Nr. 16)
N F Fal

Gewasserschutz / -unterhaltung

Im Plangebiet befinden sich mehrere Graben. Es wird darauf hingewiesen, dass an Gewas-
sern Il. und Ill. Ordnung ein Randstreifen (Raumstreifen) zur Unterhaltung freizuhalten ist.
Dieses ist auch zu beachten bei Kompensationen, die am, im oder in der Nahe von Gewas-
sern stattfinden sollen. Ferner sind die Gewasser vor Eintragungen (Sedimente etc.) jegli-
cher Art zu schitzen (Anlage von entsprechenden Sandfangen). Der Wasserabfluss ist je-
derzeit zu gewahrleisten. Die R&dum-/Randstreifen dienen der Pflege und dem Schutz der
Gewasser und missen mit entsprechenden Fahrzeugen befahrbar sein. Im Bebauungsplan
werden die Gewasserrandstreifen konkret verortet und festgesetzt. Bei vorgesehenen Ande-
rungen im Gewasserkorridor ist der Unterhaltungsverband MeilRe zu kontaktieren.

Hochwasserschutz

Der Dachverband Aller-Bohme hat darauf hingewiesen, dass das beplante Gebiet einen Ein-
fluss auf evtl. Deichverteidigung bzw. Baumafnahmen haben kann. Daher missen Abstande
zu den jetzigen MeiRedeichen so gewahlt werden, dass es bei einer Deichsanierung (Erttich-
tigung) zu keinen Problemen kommen kann (Baufreiheit und Zufahrtsmoglichkeiten). Bei

4 http://www.lbeg.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=600&atrticle_id=72321& psmand=4
5 Landkreis Heidekreis, 2016.
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eventuellen Kompensationen, die am oder in der Nahe von Deichen stattfinden sollen, ist in
solchen Fallen der Deichverband Hodenhagen mit in die konkrete Planung einzubinden.

Zudem wurde auf die aktuell laufenden Neuberechnungen des HQ 100 (100-jahriges Hoch-
wasser) fir die MeiRe hingewiesen. Diesbeziiglich bleibt abzuwarten, ob sich hier, ahnlich
der Ausweitung des Uberschwemmungsgebietes der Aller, auch ein erweitertes bzw. neues
,Uberschwemmungsgebiet* ergibt, beispielsweise durch Riickstauung der MeiRe, die eine di-
rekte Verbindung zur Aller aufweist. Nach heutigen Erkenntnissen ist das ,Aller HQ 100“
ausschlaggebend fiir die zukiinftigen Deichhéhen der MeiRedeiche im Bereich der 18. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes.

Demgemal ist ein zu nahes Heranriicken etwaiger Vorhaben an den Deich zu unterbinden.
Aktuell stehen die Planungskonzepte einer Ertlichtigung des MeiRedeichs erkennbar nicht
entgegen.

Baugrund
Seitens des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie wird darauf hingewiesen, dass

nach den vorliegenden Unterlagen (Kartenserver des LBEG) im 6stlichen Teil des Planungs-
gebietes als Baugrund oberflachennah organische Lockergesteine (Torf, Faulschlamm,
Mudde, Schlick) anstehen, die aufgrund ihrer sehr geringen Tragfahigkeit bei Bauvorhaben
besondere Grindungsmafnahmen erfordern (z.B. Bodenaustausch, Tiefengrindung).Auf
diese vorgenannten Rahmenbedingungen weist die Planung mittels allgemeiner Hinweise
auf dem Rechtsetzungsplan klarstellend hin.

4.5 Standortwahl / Alternativstandorte

Eine Bestandsicherung der bestehenden Nutzungen und eine qualitative Aufwertung der
Nutzungsmdoglichkeiten missen naturgemar im Bereich des derzeitigen Standorts erfolgen.
Eine grundséatzliche Standortdiskussion scheidet aus diesem Grunde aus, zumal sich der
Standort auch durch seine hervorragende Verkehrsanbindung fir den Gberortlichen Verkehr
auszeichnet. In der 18. Anderung des Flachennutzungsplans finden sich, der Planungsebene
entsprechend, nahere Ausflihrungen zu potentiellen Alternativstandorten, sprich zur Mog-
lichkeit der Inanspruchnahme von unmittelbar angrenzenden Flachen. Alternativstandorte
dréngen sich auch vor dem Hintergrund des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB (,Bodenschutzklau-
sel*) nicht auf, da durch die Planung keine bisher unberihrten Flachen im AulRenbereich in
Anspruch genommen werden.

Im Zuge der Planung und der Entwurfsbearbeitung hat sich die Konzeption und weitere Ent-
wicklung des Parks im Hinblick auf einen kurzfristigen Planungshorizont konkretisiert. Zur
vorliegenden Entwurfsfassung konnten somit auch die durch die Planung in Anspruch zu
nehmenden Waldflachen reduziert werden. Ein Teil der Sondergebietsflachen werden wei-
terhin als Waldflachen festgesetzt und somit gesichert. Diese Flachen werden in der parallel
in Aufstellung befindlichen 18. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Ahl-
den jedoch im Hinblick auf eine mittelfristige Entwicklung des Parks als Sonstige Sonderge-
biete festgesetzt. So kann die beabsichtigte langfristige stadtebauliche Entwicklung fir die
Flachen im Plangebiet vorgezeichnet werden.

Durch die hier vorliegende Planung wird ein Teil der vorhandenen, vorbelasteten Waldfla-
chen, die im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 8 liegen, durch die
Einbeziehung in die Sondergebiete einer kiinftigen baulichen Nutzung zugefiihrt. Somit kann
dem Park eine Entwicklungsmoglichkeit eingeraumt werden, jedoch werden dadurch andere
AuBenbereichsflachen geschont.

Gemeinde Hodenhagen — Bebauungsplan Nr. 35 — mit Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 8 ,Safaripark* i.d.F. der 1. Anderung
und Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park" - Entwurf

20



Alternative gebietsinterne Festsetzungsmoglichkeiten drangen sich nicht auf, da die Nutzung
als Freizeitpark auch zukinftig im Plangebiet erfolgen soll.

5 Umfang und Erfordernis der Festsetzungen

5.1 Beschreibung und Lage des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Grof3e von ca. 153 ha
und umfasst innerhalb der Gemarkung Hodenhagen, Flur 11, die Flursticke: 109/5, 122/2,
104/6, 120/2, 344/110, 104/1, 120/1, 127/12, 126/2, 110/1, 103/2, 121/2. Die genaue Ab-
grenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Abbildung 7:
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Das Plangebiet wird gepragt von den baulichen Anlagen und Freiflachen des ,Serengeti-
Parks" (siehe Lageplan, Abb. 8).

Das Plangebiet liegt studoéstlich der Ortslage von Hodenhagen in rd. 1 km Entfernung zur
nachstgelegenen Wohnbebauung von Hodenhagen und rd. 600 m norddstlich der Wohnbe-
bauung der Gemeinde Eickeloh. Erschlossen wird der Serengeti-Park Uber die Stral3e ,Am
Safaripark”, welche an die nérdlich verlaufende L 191 ,Bahnhofsstrale”, angebunden ist.

6 http://www.landkreis-verden-navigator.de/
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Die Umgebung des Plangebietes wird in norddstlicher sowie 6stlicher Richtung von Ackerfla-
chen gepragt. Stdwestlich, stdlich, westlich und nordwestlich grenzen Gehdlzbestande an
das Plangebiet an. Westlich unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich
ein Gewerbegebiet. Im Norden des Plangebietes verlauft die Meil3e. Das Plangebiet wird
durchgequert von den Gewassern 3. Ordnung ,Neuer Dowegraben* und ,Feldgraben®.

Abbildung 8: Lageplan und Nutzungsstrukturen im Plangebiet (unmafstéblich, Kartengrundlage Vermes-
sungsbiro Hartmann, 2016)
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5.2 Art und Mald der baulichen Nutzung
5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der B-Plan Nr. 35 setzt zwei Sondergebiete SO1 a, b, c, d (gegliedert in vier Teilbaugebiete)
»Tier- und Freizeitpark”, und SO2 ,Tierpark” fest. Somit kdnnen die unterschiedlichen Nut-
zungsstrukturen im Park sinnvoll gegliedert und zusammengefasst werden.

Die Sondergebiete SO1 a, b, ¢, d ,Tier- und Freizeitpark” umfassen den nérdlichen Teil des
Plangebietes, welcher vornehmlich durch Freizeiteinrichtungen in Kombination mit Tierhal-
tung und durch Ubernachtungsméglichkeiten gepragt wird.

Die Gliederung in vier Teilbaugebiete ergibt sich zum einen aus der zuldssigen Geschossig-
keit in den Teilbaugebieten a, b und ¢ und der zulassigen GRZ im Teilbaugebiet d. Die GRZ
im Teilbaugebiet d ergibt sich aus der Tatsache heraus, dass die bestehenden Waldbestan-
de zwar in Teilen rechtlich einer Waldumwandlung unterzogen werden mussen, jedoch fak-
tisch die Nutzung der Flache im Einklang mit den Gehdélzen stattfindet. Die Gehélze sind Be-
standteil des Nutzungskonzeptes. Daher spielt in diesem Teilbaugebiet die Versiegelung ei-
ne eher untergeordnete Rolle. Fur die Waldflachen, fur die umfangliche Baugenehmigungen
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vorliegen (AZ: 01032381/10 und AZ: 03031438/7), ist im Zuge dieser Planung kein Ersatz zu
leisten. Eine Nutzung ist hier bereits zulassig (,Dschungel-Safari®).

Die Differenzierung der Geschossigkeiten in den Teilbaugebieten b und ¢ ergeben sich aus
der mdglichen Umsetzung eines Hotels oder gastronomischen Einrichtung in einer entspre-
chend verdichteten bzw. mehrgeschossigen Bauweise.

Das SO1-Gebiet dient insgesamt der Unterbringung von Vorhaben, Anlagen und Einrichtun-
gen fir die Tierhaltung und der Freizeitgestaltung. Es ist neben der Tierhaltung auch die Er-
richtung von Fahrgeschéften, Spieleinrichtungen und Schaustellungen zulassig. Ferner sind
gastronomische Einrichtungen zulassig. Dariiber hinaus sind Ubernachtungsméglichkeiten
und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zulassig. Insgesamt sollen im SO1-Gebiet die
Nutzungen zusammengefasst werden, welche sich als besonders immissionsintensiv dar-
stellen. So kann eine Gliederung des Parks vorgenommen werden und ein bestmdglicher
Schutz der stdlich, auRerhalb des Plangebietes, befindlichen Wohnbebauung von Eickeloh
gewahrleistet werden.

Aufgrund der Tierhaltung sind im Bereich des SO1 a, b, ¢, d -Gebietes ebenfalls Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen des Serengeti-Parks, die den Ubrigen Nutzungen
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zulassig. Die
Grundflache von 2.500 m? darf summarisch in allen Baugebieten nicht Gberschritten werden.

Ferner sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung in SO1 allgemein zuldssig. Zudem sind
Werbeanlagen gewerblicher Art, die der Vermarktung des ,erweiterten Kooperationsraumes
Aller-Leine-Tal“, sowie den Kooperationspartnern des Serengeti-Parks dienen, ausnahms-
weise zulassig. Die Tourismusregion ,Aller-Leine-Tal“ wurde zu Zwecken des Regionalmar-
ketings und der interkommunalen Zusammenarbeit zwischen den am Mindungsbereich der
Leine in die Aller befindlichen Samtgemeinden (SG) und Gemeinden gegrindet (SG Ahlden,
Rethem/Aller und Schwarmstedt).

Seit 2001 gehéren auch die benachbarten Gemeinden Hambuihren, Wietze und Winsen/Aller
(Landkreis Celle) sowie die Gemeinde Dorverden und das stidlich der BAB 27 gelegene Ge-
biet der Gemeinde Kirchlinteln (Landkreis Verden) zur Region Aller-Leine-Tal. Somit wird die
Region fur weitere und neue Zielgruppen erdffnet und die touristische Region Lineburger
Heide insgesamt gestarkt und weiter ausgebaut.”

Das Sondergebiet SO2 ,Tierpark” umfasst den sudlichen Bereich des Geltungsbereiches
und wird durch die Freiflachen und baulichen Anlagen zur Tierhaltung geprégt. Durch den
Ausschluss von Fahrgeschaften im SO2-Gebiet kann eine Abschirmung gegentiber schutz-
bedurftigen Nutzungen im Siden auf3erhalb des Plangebietes herbeigefihrt werden. Im
SO2-Gebiet sind insbesondere die Tierhaltung und die dazugehdrigen baulichen Anlagen,
wie Stalle und Futterlager zulassig, die im Zusammenhang mit der Tierhaltung und deren zur
Schaustellung stehen. Zudem sind Einrichtungen und befestigte Flachen zur Erschliel3ung
zulassig. Diese werden zur FahrerschlieBung der Freiflachen genutzt. So kénnen die Besu-
cher mittels parkeigenem Bus oder wahlweise mit dem eigenen Pkw die Wildtiere auf den
Freiflachen erleben. Aufgrund der Dynamik und des Entwicklungsdrucks auf den Park wird
auf eine zeichnerische Festlegung der ErschlieSungswege verzichtet. Ferner sind mobile Un-
terkiinfte, die in funktionalem Zusammenhang zum Serengeti-Park stehen, zur zeitlich be-
grenzten Beherbergung von Besuchern, zulassig. Fur diese Nutzung sind aufgrund der
Storwirkung auf die Tiere in der Nacht explizite Zonen in der Planzeichnung festgesetzt
(,Ranger-Lodges*). Diese umfassen eine Flache von rd. 7261 m2. Im Hinblick auf eine stetig

7 http:/iwww.heidekreis.de/desktopdefault.aspx/tabid-7814/13612_read-54959/
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wachsende Technisierung und Verknipfung von digitalen Elementen sind im SO2-Gebiet
auch interaktiv nutzbare bauliche Anlagen, wie zum Beispiel sog. ,Aktionsbdume*” (bereits
genehmigt und vorhanden), zul&assig.

Aufgrund der Tierhaltung sind im Bereich des SO2-Gebietes auch Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen des Serengeti-Parks, die den utbrigen Nutzungen gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmsweise zuléssig. Die Grundflache
von 2.500 m2 darf summarisch in allen Baugebieten nicht Uberschritten werden.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Versiegelung
Auf Grundlage einer detaillierten Flachenbilanz des Vermessungsbiros Dipl.-Ing. Peter

Hartmann vom 18.10.2017 konnten die bisher versiegelten Flachen in den Sondergebieten
ermittelt werden (siehe Abb. 9). Der Vermesser unterteilte seine Berechnungen in den Be-
reich Nord = SO1 und den Bereich Siud = SO2. Eine weitere Differenzierung des Bereichs
Nord in die Teilbaugebiete SO1 a, b, ¢, d wurde nicht vorgenommen. Den Daten kann ent-
nommen werden, dass im Bereich des SO1-Gebietes zurzeit eine Versiegelung inklusive der
Gewasser von rd. 26 % gegeben ist. Im Bereich des SO2-Gebietes ist eine Versiegelung von
rd. 8 % vorhanden. Darin enthalten sind alle befestigten Wegeflachen wie auch alle Gewéas-
serflachen.

Der hier vorliegende Bebauungsplanentwurf lasst fir das Gebiet SO2 eine Versiegelung von
10% zu, sprich setzt eine Grundflachenzahl von 0,1 fest. Darin enthalten sind samtliche bau-
lichen Anlagen inkl. Nebenanlagen etc. im Sinne § 14. Die damit planbedingt zulassige zu-
satzliche Versiegelung gegentiber dem Bestand ist erforderlich, um eine Weiterentwicklung
und zeitgemalRe Erneuerung der baulichen Anlagen in SO2 vornehmen zu kénnen. Dabei
kénnen erhohte Flachenanforderungen entstehen, weil z.B. die Anforderungen an die Tier-
haltung gestiegen sind. Ebenso muss der Park in diesem Bereich, genauso wie in SO1, re-
gelmafdig neue Attraktionen einbauen. Der Nutzungskatalog in den textlichen Festsetzungen
setzt dafir die Rahmenbedingungen. Es wird deutlich, dass hier keine flachenintensiven
Baumalnahmen vorgesehen sind. Dennoch bedarf es auch fur die tendenziell eher punktu-
ellen und linienformigen Mal3nahmen (z.B. fur Fundamente von Seilbahnen oder sonstige
Fortbewegungsmittel) einer entsprechenden Versiegelungsreserve. Die hier vorgesehene
Reserve von 2% der Gesamtflache des Baugebietes ist sachgerecht. Die zulassige Gesamt-
versiegelung von 10% sichert fir den sudlichen Bereich den Tierparkcharakter. Dies ent-
spricht eindeutig der Zielsetzung dieser Planung, siehe auch vorne Abschnitt 3 dieser Be-
grindung.

Der Altplan Nr. 8 trifft keinerlei Regelungen zur zulassigen Versiegelung. Die Gemeinde Ho-
denhagen unterstellt mit Blick auf die Zweckbestimmung des siidlichen Teils ,Safaripark” und
die Zulassigkeiten von entsprechenden Anlagen (Tierhduser, Vorratsgebaude, Personalhdu-
ser, zweigeschossige Groftierhauser etc.), dass der Altplan kein Erfordernis fir ein festzu-
setzendes Mal} der baulichen Nutzung sah, weil der von Freiflachen und Tierhaltungsanla-
gen gekennzeichnete Gebietscharakter auch ohne weitere Regelungen gewahrleistet zu sein
schien. Dies hat sich bestétigt. Das Mal3 der Versiegelung, das sich eingestellt hat entspricht
diesen Vorstellungen.

Aus Sicht der Gemeinde Hodenhagen gilt dieser Ansatz auch bei einem Versiegelungsgrad
von 10%. Auch ein solcher Versiegelungsgrad entspricht immer noch der seit jeher plange-
wollten Gebietscharakteristik flr den Sidteil, die auch durch die zulassigen Nutzungen nicht
unterwandert werden kann. Die Gemeinde Hodenhagen unterstellt, dass der fir ein tbliches
Sonstiges Sondergebiet immer noch ausnehmend geringe zuldssige Anteil versiegelter Fl&-
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chen bereits gleichsam dem Segen des Altplans unterliegt, sprich unter Inanspruchnahme
von § la (3) Satz 6 BauGB auch vorher schon zulassig gewesen ware. Daraus ergibt sich,
dass die Gemeinde Hodenhagen fir das festgesetzte Mal3 der Versiegelung Kompensati-
onsmalfinahmen als nicht erforderlich ansieht, sprich auf deren Festsetzung verzichtet.

Zulassig wird dies unter der Voraussetzung, dass die gebietsinteren Gehoélzflachen entweder
geschitzt werden, was im zentralen Gebietsteil per Festsetzung nach § 25b BauGB fir eine
grolRere Flache vollzogen wird, oder verlagert werden, was unter Auflésung des sog. ,Anla-
geplans” vertraglich fir eine Vielzahl kleinerer Flachen gesichert wird. Das bedeutet, dass
die Gemeinde Hodenhagen davon ausgeht, dass auch faktisch ortlich keine erheblichen Ein-
griffe mehr vollzogen werden, weil die von weiteren baulichen MaBhahmen betroffenen Fla-
chen bereits erheblich vorbelastet sind.

Fur das Baugebiet SO1, hier vor allem die Teile a, b und c gilt, dass die Gemeinde Hoden-
hagen generell davon ausgeht, dass das gesamte Baugebiet intensiv anthropogen vorbelas-
tet ist. Zwar ist derzeit rechnerisch nur gut ein Viertel (s.0.: 26%) der Flache versiegelt, je-
doch verfalscht diese Zahl die 6rtliche Situation in Teilbereichen, weil Grundlage der Berech-
nung des Vermessers auch die Waldflachen sowie z.B. die nordlich randlagigen Stellplatza-
reale waren. In den zentralen, intensiv genutzten Teilflichen von SOL1 liegt die Versiegelung
derzeit deutlich héher, ohne dass darunter die Aufenthalts- und Nutzungsqualitat des Parks
leidet. Vielmehr ist es mittlerweile kennzeichnend, dass der nérdliche Teil sich durch die in-
tensive Nutzung auszeichnet und damit den klaren Kontrast zum Sidteil darstellt. Diese
Konzeption der Gegenpoligkeit soll bewahrt und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig ist zu
konstatieren, dass auch die unversiegelten Flachen in SO1 erheblichen Einwirkungen aus-
gesetzt sind.

Zur Einordnung der Versiegelung im Nordteil ist ein Blick auf den Heidepark Soltau hilfreich.
Der Bebauungsplan Dittmern Nr. 13 ,Freizeitpark”, der den zentralen Bereich des Heide-
parks Uberplant, lasst eine Versiegelung von 50% zu. Dies entsprach der Versiegelung, die
bereits der Ursprungsplan Dittmern Nr. 10 vorsah, sprich dem Umfang, den bereits die Vater
des Ursprungsplans Nr. 10, der aus dem Jahr 1990 stammt. Die tatsachliche Versiegelung
des Heideparks umfasst im Jahr 1990 bereits ca. 30% und durfte mittlerweile bei mind. 35%
liegen.

Die Zielsetzung der Gemeinde Hodenhagen wie auch das Serengeti-Parks fiir den Nordteil,
die auch den textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zum Ausdruck kom-
men, sind denen des Heideparks nicht unéhnlich. Zwar bleibt der Mal3stab etwaiger Fahrge-
schafte etc. eindeutig unterhalb dessen des Heideparks, aber die grundséatzliche, von Attrak-
tionen und infrastrukturgestitzten Objekten gestiitzte Besucheranziehung ist vergleichbar
und es darf daher davon ausgegangen werden, dass die bisher im Vergleich geringfiigige
Versiegelung des Serengeti-Parks sich peu a peu der des Heideparks annahern wird.

Die Gemeinde Hodenhagen bleibt mit der Festsetzung von 40% dennoch bewusst unter den
Zulassigkeiten im Heidepark. Dem entsprechend verbleiben dem Park ca. 14 % Flache, die
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zusatzlich bebaut bzw. versiegelt werden diir-
fen. Die Beibehaltung dieses Entwicklungsspielraums ist nach Auffassung der Gemeinde
angemessen, aber gleichermalRen auch notwendig. Andererseits besteht keine Veranlas-
sung, die maximal zulassige Versiegelung zu erhéhen. Der Park benétigt neben baulichen
Attraktionen, Stellplatzen, Wegen etc. eine angemessene Ausstattung mit attraktiven Grin-
anlagen und dieser Aspekt ist mit Blick auf den Parkcharakter als Ganzes hier hoher zu be-
werten als z.B. beim Heidepark.
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Analog zu SO2, siehe oben, gilt auch hier, dass die Gemeinde unterstellt, dass einerseits be-
reits die Vater das Altplans mit Blick auf die gewollte Gebietscharakteristik im Nordteil eine
Versiegelung von 40% als angemessen betrachtet haben, sprich unter Inanspruchnahme
von 8 la (3) Satz 6 BauGB auch vorher schon zulassig gewesen wére, und dass anderer-
seits die zusatzliche Versiegelung mit Blick auf die erheblichen Vorbelastungen im Nordteil
hier ebenfalls nicht als erheblich einzustufen sind — dies gilt umso mehr, da hier — anders als
im Sudteil - keine Grinstrukturen mit erh6htem Schutzanspruch vorhanden sind.

Die tatséchliche derzeitige Versiegelung, Stand Okt. 2017, ist durch ein Flachenkataster be-
legt, welches bei Neuplanungen oder anderen Verdnderungen fortgeschrieben oder jahrlich
aktualisiert wird. Der Serengeti-Park fiihrt hieriiber gegenliber der Bauaufsichtsbehérde ei-
nen entsprechenden Nachweis.

Abbildung 9: Ubersicht Versiegelungsflachen im Bereich der Sondergebiete®

Beschreibung | Flache | nchibefes-  befestigt | nichibe- | bebaute | Flache onne | Gewasser | Versiege- | Versiegelung
| tigte Flache | Fliche |baute Flache| Fliche | Gewasser lung | plus Gewlsser
he [ i | i

Bereich Nord | 740.228 m* | 635.207 m® | 105.022 m* | 717 254 m* : 22876 m" | 677.059m* | E3ATOmM® @ 127.987 m* 191167 m*
100% 14,19% | 310% 8,52% 17.29% 25,83%

Bereich Sid 682756 m®| 641 732 m* 41024 m® | 679.286 m' | 3470m® | ET4.044m' | BTIZm* 44494 m* 53.207 m*
100% | B I1% | 051% 1,28% B,52% T78%

Fur die SO1 a, b, ¢ -Gebiete wird aufgrund der Vorbelastungen eine zulassige GRZ von 0,4
festgesetzt. Alle Eingriffe, die sich innerhalb dieser Versiegelungsrate bewegen, sind nicht
gesondert zu kompensieren. Die Versiegelungsrate féllt in diesen Bereichen entsprechend
aus, da die vorhandenen abgedichteten Wasserflachen als versiegelte Flachen bewertet
werden. Darliber hinaus stellt sich der nérdliche Bereich des Parks durch die Fahrgeschafte
und Attraktionen als verdichteter und intensiver genutzt dar als der siidliche Bereich. Fir das
Teilbaugebiet SO1 d wird die zulassige Versiegelung auf 0,1 begrenzt, da hier eine extensive
Nutzung in der Umgebung der vorhandenen Gehdlze durchgefiihrt werden soll und somit auf
eine hdhere Versiegelungsrate verzichtet werden kann.

Auf den Flachen des SO2-Gebietes wird eine GRZ von 0,1 festgesetzt. Darin sind die Er-
schlieBungsanlagen enthalten. Aufgrund der Gré3e der Flache kann somit ein angemesse-
nes Mald an Versiegelung fur die Tierhaltungsanlagen und die ErschlielBungswege ermog-
licht werden.

Diese Versiegelungsraten ermdglichen eine moderate Bebauung des Plangebietes und ge-
wahrleisten dennoch einen Anteil an Freiflachen. Diese stellen neben den baulichen Anlagen
einen wichtigen Bestandteil der Parkstruktur dar und sind neben naturschutzfachlichen
Griunden auch aus Grinden der Kulisse und Atmosphéare aus Sicht des Betreibers zu erhal-
ten.

Durch die verbindliche Festsetzung der max. zulassigen Grundflachenzahlen und die externe
Kompensation der im ehem. ,Anlageplan 1" (vgl. Vorentwurf) bereits abgebuchten Flachen
kann der bisherige ,Anlageplan 1% der einen Flachenpool von gebietsinternen Kompensati-
onsflachen enthélt, die im Zuge von Baugenehmigungen step by step gleichsam abgebucht
wurden, entfallen.

8 Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Peter Hartmann, 18.10.2017
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Hbhenentwicklung

Die Hohenentwicklung wird in den SO1 a, b, ¢, d -Gebieten ,Tier- und Freizeitpark® auf 30
Meter, im SO2-Gebiet ,Tierpark" auf 10 Meter begrenzt. Als Bezugshohe gilt dabei die ge-
wachsene Erdoberflache.

Ferner konnen die im Plan festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen im SO2-Gebiet durch
Masten / Turme (fur Seilbahnen oder seilbahnéahnliche Konstruktionen) bis zu einer Hohe
von 30 m OK Uberschritten werden. Die Errichtung von akustischen- sowie von Beleuch-
tungsanlagen ist den SO1- und SO2-Gebieten bis zu einer Héhe von 30 m zulassig.

Abweichend von den festgesetzten Hohenregelungen gilt fiir Werbeanlagen jedweder Art ei-
ne zulassige max. Hohe von 20 m (Oberkante der Werbeflache) tiber Bezugspunkt.

Die Hohe von Gebauden (Beherbergung, Verwaltung, Gastronomie etc.) wird in dem SO1 a-
Gebiet durch die Festsetzung von max. zwei Vollgeschossen begrenzt. In diesem Bereich ist
somit auch die Errichtung einer Parkpalette zulassig. Im Bereich der abgegrenzten und klein-
raumig beschrankten Gebiete SO1 b und SO1 c wird eine dreigeschossige Bauweise zulds-
sig sein. Durch diese Differenzierung kann die Hoéhenentwicklung im Plangebiet gesteuert
und stadtebaulich vertretbar begrenzt werden.

Auf diese Weise werden die Hohenentwicklungen entsprechend der Umgebung eingegrenzt.
Die 30 Meter in den SO1 a, b, ¢, d -Gebieten entsprechen etwa der Wipfelh6he der umgebe-
nen Baume. Eine Festsetzung von Uberwiegend max. zwei Vollgeschossen, bzw. drei Voll-
geschosse in den Teilbaugebieten SO1 b und SOL1 c fir die Gebaude, erméglichen eine an-
gemessene Hohenentwicklung fir die bauliche Nutzung und zugleich werden die Gebaude
durch die raumliche Abgrenzung nicht unmafistablich im Plangebiet wirken.

Im SO1 a, b, ¢, d - Gebiet und SO2 -Gebiet sind Aufschiittungen und Gelandemodellierung
bis zu einer H6he von 5 m zulassig.

Die Hohe der Aufschittungen begriindet sich in eventuellen Malinahmen zur visuellen und
sonstigen Abschirmung, etwa von Tiergehegen.

Baugrenzen
Mittels Baugrenzen wird im Plangebiet das Baufeld definiert. Die Baugrenzen stellen im Be-

reich der angrenzenden Waldflachen einen ausreichenden Abstand (30 m) zwischen den zu-
kinftig zu errichtenden baulichen Anlagen und dem Waldrand sicher. Die derzeit aufgrund
rechtskraftiger Baugenehmigungen errichteten Gebaude geniel3en Bestandsschutz. Jenseits
der Waldbestande besteht kein Erfordernis flr die Festsetzung von Baugrenzen (vgl. auch
Ursprungsplan, der vollig auf Baugrenzen verzichtet).
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5.3 Immissionsschutz

Im Zuge der Aufstellung des B-Planes Nr. 35 wurde vom Buro Bonk—Maire—Hoppmann GbR
ein schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengeti-Park*
in Hodenhagen (20.10.2016) ausgearbeitet. Mit Datum vom 26.01.2018 liegt eine Ergdnzung
zum schalltechnischen Gutachten vor.

Von den bereits ausgelibten und geplanten Nutzungen im Serengeti-Park kénnen Emissio-
nen ausgehen, die auf in der Umgebung befindliche sensible Nutzungen einwirken kénnen.
Zu diesem Zweck wurden durch Messungen vor Ort und unter Bertcksichtigung von Anga-
ben des Betreibers die durch den Tier- und Freizeitpark tatsachlich verursachten Emissionen
ermittelt.

Fur die sudlich angrenzende Bebauung am Ortsrand von Eickeloh ist der Schutzanspruch
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zu bericksichtigen. Dariiber hinaus sind einzelne
Gebaude sidlich von Hodenhagen in die Beurteilung mit einzubeziehen und mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) zu bertcksichtigen. Fir das westlich des Parks
derzeit leerstehende Militdrgel&dnde sowie das 6stlich gelegene Lager fir Feuerwerkskoérper
wird ein Schutzanspruch eines Gewerbegebietes zugrunde gelegt. Ferner wurde im Rahmen
des Nachtrags fur die Ortschaft Westenholz der Stadt Walsrode ebenfalls der Schutzan-
spruch fur Allgemeine Wohngebiete (WA) zugrunde gelegt.

Aufgrund der Nahe des Sondergebietes zur Ortslage von Eickeloh ist im Fall des Ansatzes
der fir ,uneingeschrankte Gewerbegebiete" typischen Emissionskennwerte die Einhaltung
der Orientierungswerte an der am starksten betroffenen, schutzwirdigen Nachbarflache
nicht nachzuweisen. Daher wird das Plangebiet gegliedert und im Sinne einer Emissionskon-
tingentierung eingeschrankt.

Im Fall des Ansatzes von einer Emissionskontingentierung im SO1-Gebiet von:
60 dB(A) tags
45 dB(A) nachts
und im SO2-Gebiet:
57 dB(A) tags
42 dB(A) nachts
werden die malRgebenden Immissionsrichtwerte tags und nachts um_mindestens 6 dB(A)
an allen Immissionspunkten unterschritten (vgl. Abbildung 10).
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Abbildung 10: Immissionsbelastungen®
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alle Pegelangaben in dBiA), © méghche Erweilerung von Eickeloh

a) IMMISSIONSRICHTWERT tags

by dito. nachts

c]  IMMISSIONSKONTHGENT tags

d) dic. nachis

2) BEURTEILUNGSPEGEL durch den bestehenden Serengeti-Park tags

fi Unterschreitung der Immissionsrichtwerte d. das Sondergebiet tags

g) dto. nachts

Es ist hier anzumerken, dass die zum Ansatz gebrachten Emissionskontingente durch die
tatsachlichen Gerauschimmissionen des Tier- und Freizeitparks deutlich unterschritten wer-
den, sodass weitergehende Entwicklungsmdglichkeiten bzw. eine Nutzungsintensivierung
des Parks maoglich sind.

Dies gilt auch unter Berlcksichtigung des zusatzlich betrachteten Immissionspunktes 8 in
Westenholz, siehe dazu Anlage 2.

Da im Rahmen des Nutzungskataloges auch innerhalb der Sondergebiete Nutzungen zulés-
sig sind, die als schutzbedurftig anzusehen sind, wird festgesetzt, dass schutzbedurftige
Nutzungen in den Sondergebieten keinen héheren Schutzanspruch als den von Gewerbege-
bieten mit Immissionsrichtwerten von 65 dB/(A) tags und 50 dB(A) nachts geniel3en.

Beziiglich einer moglichen Uberschreitung der Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte bei
Sondernutzungen (z.B. Aktionstage mit deutlich mehr Besuchern), die den Kriterien fur ,Sel-
tene Ereignisse” geniigen, wird angenommen, dass der Nutzer dieser Sondergebiete auch
Besuchel(r) des Serengeti-Parks sowie der dort ggf. stattfindenden Sonderveranstaltung sein
werden.

Néahere Ausflihrung kénnen aus den Gutachten entnommen werden (siehe Anlagen 1 und
2).

9 Buro Bonk—Maire—Hoppmann GbR: schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und
Serengeti-Park" in Hodenhagen (20.10.2016)
10 Biiro Bonk—Maire—Hoppmann GbR: schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und
Serengeti-Park" in Hodenhagen (20.10.2016)

Gemeinde Hodenhagen — Bebauungsplan Nr. 35 — mit Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 8 ,Safaripark* i.d.F. der 1. Anderung
und Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park" - Entwurf

29



5.4 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt Giber die Gemeindestral’e ,Am Sa-
faripark mit Anbindung an den sudlichen Fahrbahnrand der L 191 in Abschnitt 150 bei Stati-
on 2.761 auBerhalb der formlich festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen der Gemeinde Ho-
denhagen. Der v. g. Knotenpunkt ist mit Links- und Rechtsabbiegestreifen ausgebaut, die zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit betragt hier 100 km/h.

Die Nds. Landesbehorde fur Strallenbau und Verkehr, Verden, aul3ert in ihrer Stellungnah-

me zum Vorentwurf keine Bedenken, wenn die folgenden Punkte beachtet werden:

1. Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung fur den Knotenpunkt L 191 / Ge-
meindestralle ,Am Safaripark® ist das zu erwartende Verkehrsaufkommen anzugeben
und die Leistungsfahigkeit nachzuweisen sowie die Verkehrsqualitdt (HBS) zu bestim-
men. Der Planungshorizont ist fir das Jahr 2030 vorzusehen.

2. Evtl. SchutzmaBnahmen gegen die vom LandesstralRenverkehr ausgehenden Emissio-
nen dirfen nicht zu Lasten der Stral3enbauverwaltung erfolgen.

3. In der GemeindestralReneinmindung zur L 191 sind Sichtdreiecke gem. RAL (Ausgabe
2012) mit den Schenkellangen 5 m / 200 m einzuhalten. Die Sichtdreiecke sind von jeg-
lichen sichtbehindernden Gegenstéanden hdher 0,80 m, einzelne Bdume ausgenommen,
freizuhalten.

4. Sollten in Abh&ngigkeit von der o.g. verkehrstechnischen Untersuchung bauliche Malf3-
nahmen im Knotenpunkt erforderlich werden, sind zusatzliche weitere Punkte zu beach-
ten, inshesondere die Vorlage und Abstimmung eines detaillierten Ausbauplans inklusi-
ve entsprechender Auditierungen in der Planungs- und nach Abschluss der Bauphase.

Die unter Punkt 1 geforderte verkehrstechnische Untersuchung wurde erstellt.

Als Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist bezlglich der grundséatzlichen Verkehrs-
gualitat am Knotenpunkt festzuhalten, dass sich bei der Zufahrtsspitze eine Verkehrsqualitat
gemall HBS 2015 der Stufe C fur den Linkseinbieger ergibt. Alle Ubrigen Verkehrsstrome
verlaufen mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe A. Es sind somit aus verkehrspla-
nerischer Sicht keine Ausbaumalnahmen im Zuge der Planung am Knotenpunkt notwen-
dig.t*

Bezlglich der geforderten Sichtdreiecke wird im Zuge der vorliegenden Planung jedoch kein
Anlass gesehen, den Einmiindungsbereich in den Geltungsbereich mit einzubeziehen. Durch
die fachgutachterliche Stellungnahme wurde eine ausreichende Leistungsfahigkeit bestatigt
und durch die vorliegende Planung ergeben sich keine direkten Auswirkungen auf den Ein-
mindungsbereich, die Sichtbeziehungen sind gut, es werde auch planbedingt keine Voraus-
setzungen geschaffen (Bebauung, Bepflanzung 0.4.), die die Sichtverhaltnisse beeintrachti-
gen konnten. Auf die Festsetzung von Sichtdreiecken wird daher verzichtet — zumal dies mit
Blick auf den hier beplanten Geltungsbereich auch gar nicht méglich ist.

Mit Blick auf die Belange der Nachbarkommune Walsrode wurde durch den Fachgutachter
geprift, inwieweit Verkehrsstrome aus Richtung Osten initiiert werden. Als Ergebnis der gut-
achterlichen Untersuchung ist festzustellen, dass 90 % der Fahrten auf solche von / zur Au-
tobahn entfallen und nur 10 % auf solche von / zur L 190. Daher ist davon auszugehen, dass
die Verkehrsbelastung fir die Stadt Walsrode infolge des Besucherverkehrs des Serengeti-
Parks als nicht erheblich einzuschatzen ist. Die Verkehre werden sich hauptséachlich Gber die
BAB 7 abwickeln. Ferner wurde von Seiten des Verkehrsgutachters der Hinweis gegeben,
dass eine Anreise durch Besucher aus dem 0stlichen Nahraum uber die Ortslage Westen-

11 Verkehrstechnische Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des Serengeti-Parks in Hodenhagen, Zacharias
Verkehrsplanungen, 27.06.2017
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holz nur von einem kleinen Anteil der Besucher aus den Rdumen Bergen, Hermannsburg,
Winsen (Aller) und Celle potenziell genutzt werden. Fir diese Herkunftsraume stehen neben
der B 3/ A 7 aus ndrdlicher Richtung und der B 214 / A 7 und der L 180 alternative Routen
zur Verfiigung. Die im Siedlungsbereich von Westenholz die zu erwartenden Auswirkungen
liegen damit eher im Rundungsbereich der tiblichen Verkehrsschwankungen.*?

Die Belange des ruhenden Verkehrs werden durch die Bereitstellung von derzeit rd. 3.000
Parkplatzen gedeckt. GemaR Betreiberangaben besuchen in der Saison von Méarz/April bis
Ende Oktober rd. 630.000 Gaste den Park. Dabei werden ca. 1.500 Busse und ca. 140.000
PKW gezahlt.

An Spitzentagen (Samstag / Sonntag / Feiertag bei guter Witterung) ist geman Betreiberan-
gaben mit ca. 30 / 40 Reisebussen und ca. 4.000 Kfz pro Tag zu rechnen. An solchen Tagen
wird z.B. Uber Einweiser eine gezielte und damit effektivere Parkraumbelegung gesichert, so
dass auch diese Anzahl von Pkw untergebracht werden kann.

Im Fall von besonderen Veranstaltungen (z.B. ,Rossmann-Tag") ist im Zuge der Genehmi-
gung der Veranstaltung ein Konzept bezlglich des Parkraumangebotes darzulegen. Denkbar
ware hier z.B. die Einrichtung eines ,Shuttleverkehrs* vom Flugplatz in Hodenhagen.

Wie bereits erwahnt soll durch die Planung nicht vornehmlich eine Besuchersteigerung er-
zielt werden, sondern vielmehr eine Stabilisierung der Besucherzahlen und eine langere
Verweildauer im Park.

Regelungen zur internen ErschlieBung bedarf es nicht.

5.5 Wasserwirtschaft

Anfallendes Regenwasser von Dachflachen sowie anfallendes Oberflachenwasser auf sons-
tigen Wegen und Stellflachen ist 6rtlich zu versickern bzw. den Wasserstellen zu zufihren.

Gemald ortlicher Erfahrungen hinsichtlich der Bodeneigenschaften ist eine entsprechende
Versickerung moglich und wird seit eh und je praktiziert.

Neu anzulegende FuRwege sind mit breitfugigem Oko-Verbundpflaster, Betonrasensteinen,
wassergebundenem Deckenaufbau der mit vergleichbar wasserdurchlassigem bzw. spei-
cherfahigem Material zu befestigen.

Das Plangebiet wird von Gewassern 3. Ordnung ,Neuer Dowegraben* und ,Feldgraben”
durchquert. Daneben ist im Plangebiet ein weiterer Entwasserungsgraben vorhanden. Hier
ist eine Bewirtschaftung durch einen 5 m breiten Gewasserrandstreifen zu gewahrleisten.

12 Zacharias Verkehrsplanungen, E-Mail vom 01.02.2018
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5.6 Grunordnung und Kompensation, Artenschutz

Private Griunflachen
Es werden private Grinflachen unterschiedlicher Zweckbestimmungen festgesetzt, siehe im
Einzelnen textliche und zeichnerische Festsetzungen.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Sichtschutzwall” ist die Anlage
eines bepflanzten / begriinten Sichtschutzwalls zulassig (Ubernahme aus B-Plan Nr. 31). Ei-
ne Einzaunung ist nur auf der Stidseite des Walls zul&ssig.

Die festgesetzte private Grunflache mit der Zweckbestimmung: ,Abstandsgriin“ (Ubernahme
aus B-Plan Nr. 31) ist in einem 12 m breiten Streifen, Flache ca. 1.900 m2, mit standortheimi-
schen Gehdlzen so zu bepflanzen, dass sich ein pultdachartiger Waldrand einstellt. Der stud-
lich des Bachlaufs gelegene Bereich der privaten Griinflache ,Abstandsgriin“ ist zu einer
Landrohrichtflache zu entwickeln. Auf ca. 30 % der Teilflache ist der Boden etwa 30 cm tief
abzutragen. Entlang des 6stlichen Randes der Flache ist der Boden muldenartig ca. 80 bis
100 cm tief abzutragen. Die gesamte Flache ist, mit Ausnahme der wasserfiihrenden Sen-
ken, mit einer Initialpflanzung von Réhrichtstecklingen zu belegen. Der ndrdlich des Bach-
laufs gelegene Bereich der privaten Grinflache ,,Abstandsgrin® ist zu einer Ruderalflache zu
entwickeln. Einmal jahrlich ist eine Mahd vorzunehmen (Regelungen analog B-Plan Nr. 31).

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung: ,Tierwelt* ist eine dem unter
Punkt 1.1.0 der textlichen Festsetzungen beschriebenen Nutzungszweck dienende Tierhal-
tung inkl. einer zweckentsprechenden Einzaunung entlang der Rander zulassig.

Die Gestaltung der festgesetzten privaten Grunflache / Schutzflache ,Brandschutzstreifen®
wird in Kap. 6 unter der Uberschrift ,Brandschutz / Léschwasserversorgung” naher erlautert.

(Ehem.) ,Anlageplan 1*

Der ,Anlageplan 1, mit dem in der Vergangenheit die internen Kompensationsmaflinahmen
dokumentiert wurden, kann im Zuge dieser Planung entfallen. Durch die Festsetzung einer
max. zulassigen GRZ sind in Zukunft keine Kompensationsmaflnahmen fir Bauvorhaben im
Rahmen dieser Versiegelung zu erbringen. Die bereits umgesetzten und jeweiligen Vorha-
ben zugeordneten Flachen werden im Zuge dieser Planung zum Satzungsbeschluss ent-
sprechend extern im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen.

Pflanzbindungen

Innerhalb von Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind vorhandene Gehdlze vollstandig zu erhalten und bei Abgang ent-
sprechend zu ersetzen (siehe Pflanzliste). Abgrabungen oder Aufschittungen sind im
Stamm- oder Wurzelbereich unzuldssig. Durch diese Festsetzung wird zu einem Erhalt der
pragenden Geholzstrukturen, vor allem der randlichen Eingrinung des Parks im nordlichen
Bereich, beigetragen. Ebenso wird ein markanter innergebietlicher, bisher unberthrter Ge-
hélzbestand im zentralen stdlichen Teil geschitzt.

Die Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen kénnen durch notwendige Zufahrten / Durchfahrten auf einer Lange von 10 m
an max. 3 Stellen unterbrochen werden.

Ferner sind innerhalb der Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen im Bereich des SO2-Gebietes die Anlage von Wegen sowie
Tarmen, Masten und Konstruktionen die den Fortbewegungsmitteln dienen bis zu einer
Grundflache von 200 m2 zulassig.
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Auf den Flachen dstlich aul3erhalb des Geltungsbereiches wird die Eingriinung auf einer
Breite von 10 m vervollstandigt. Hier ist zu beachten, dass in diesem Bereich eine Gashoch-
druckleitung verlauft und die Pflanzenauswahl im Vorfeld der Pflanzungen mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen ist. Die Flachen werden zum Satzungsbeschluss vertraglich gesi-
chert.

Eingriffe durch Bebauung und Versiegelung

Durch die Planung wird die zentral im Plangebiet gelegene Waldzunge als Sonstiges Son-
dergebiet dargestellt. Eine bauliche Inanspruchnahme ware somit zukinftig mdglich. Eine
Kompensation nach Waldrecht ist jedoch nur fur einen Teil der Flachen erforderlich. Fir Tei-
le der Waldzunge im Bereich SO1d liegen bereist umfangliche Baugenehmigungen vor (AZ:
01032381/10 und AZ: 03031438/7). Ein Ersatz ist fiir diese Flachen nicht notwendig, da eine
Nutzung bereits zuléssig ist. Fur die betroffenen Waldflachen im SO1-Gebiet wird von einer
.Doppelkompensation* abgesehen. Es wird fur diese Flache der Wald gemaf? Gutachten er-
setzt. Erganzend wird auf § 8 Abs. 6 NWaldLG verwiesen. Demnach ,Werden Ersatzmal3-
nahmen nach Absatz 4 vorgenommen oder durch Mal3hahmen nach Absatz 5 ersetzt, entfal-
len daneben Ausgleichs- und ErsatzmalRnhahmen nach dem Naturschutzrecht. Eine weitere
naturschutzfachliche Kompensation, die Uber den Ersatz der Waldflachen hinausgeht, wird
hier nicht als erforderlich angesehen. Die Gemeinde Hodenhagen erkennt hier eine Sonder-
situation, da zum einen die betroffene Waldbereich derzeit schon infolge genehmigter an-
grenzender und interner Nutzungen stark vorbelastet ist, zum zweiten im betroffenen Bereich
mit dem festgesetzten zulassigem Mal3 an Versiegelung (GRZ 0,1) sichergestellt wird, dass
die Bodenfunktionen (nach Waldumwandlung) zu grof3en Teilen erhalten bleiben und drittens
faktisch sogar davon auszugehen ist, dass ein erheblicher Teil der Baume sogar erhalten
bleibt, wenn gleich nicht mehr als Wald, so aber als bereichspragende Gehdlze / Gehdlz-
gruppen. Mit anderen Worten: Der Bereich unterscheidet sich nach Umwandlung erheblich
etwa von einer Umwandlungsflache zu Gunsten eines Gewerbegebietes mit einer i.d.R. ho-
hen Versiegelung von bis zu 80%.

Fur die Sondergebiete ist eine Versiegelung bereits auf Grundlage der Ursprungsbebau-
ungsplane planungsrechtlich zuléssig. Es wird fir das SO1-Gebiet eine GRZ von 0,4 und fir
das SO2-Gebiet eine GRZ von 0,1 festgesetzt, siehe dazu auch vorne Abschnitt 5.2.2. Im
Rahmen dieser Versiegelung ist keine Kompensation der Eingriffe erforderlich, da aufgrund
der bereits bestehenden Bebauungsplédne davon ausgegangen wird, dass ein Eingriff in die-
sem Mal bereits zulassig ist.

Zu kompensieren sind Teile der im B-Plan Nr. 31 festgesetzten privaten Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Tierwelt®. Hier ist ein Ausgleich gem. Naturschutzrecht zu leisten. Es
entfallen 7.342 m2 der privaten Grinflache im Zuge der Planung. Diese wurde im B-Plan Nr.
31 ,Erweiterung Serengeti-Park” mit der Wertstufe 1 bilanziert.

Die urspriinglich zum Vorentwurf festgesetzten privaten Grinflachen ,Vollzogene Kompen-
sation“ entfallen zur vorliegenden Entwurfsfassung. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, den
so genannten ,Anlagenplan 1“ aufzulésen, siehe oben. Daher werden die bereits verbuchten
/ umgesetzten MalRnahmen extern kompensiert. Hier sind 19.780 m2 (rd. 2,0 ha) extern
durch geeignete Malinahmen zu kompensieren.
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Artenschutz

Bezlglich der umzuwandelnden Waldflachen wurde von Dipl.-Ing. Jan Brockmann ein spezi-
eller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengeti-
park vom 23.11.2016 und Ergdnzung vom 30.01.2018 ausgearbeitet. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde wurden die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen vollstan-
dig beziglich der Arten / Artengruppen

Rote Waldameise (Formica rufa)
Reptilien

Avifauna / Vogelwelt
Chiroptera / Fledertiere

durch den Fachgutachter untersucht / kartiert.

Insgesamt wurde durch die gutachterliche Untersuchung festgestellt, dass durch die Einhal-
tung der Bauzeitenregelung und durch begleitende CEF-MaRRnahmen die Verbotstatbestan-
de geméaR § 44 Abs. 1 BNatSchG und des Anhang IV der FFH-Richtlinie nicht erfiillt werden.

Néahere Ausfiihrungen zum Thema Griinordnung, Kompensation und Artenschutz enthalt der
Umweltbericht.

Externe Kompensation
Die notwendigen externen KompensationsmafRnahmen sowie die Ersatzflachen fiir die Wald-
flachen werden zum Satzungsbeschluss benannt und vertraglich gesichert.

6 Sonstige infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Ahlden. Hodenhagen ist an die zent-
rale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Der Serengeti-Park ist nicht an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen, son-
dern versorgt sich Uiber Brunnen.

Die Abfallentsorgung ist durch die Abfallwirtschaft Heidekreis gewéhrleistet, jedoch nur in
Bezug auf die dem offentlich-rechtlichen Entsorger zugewiesenen bzw. zu lberlassenden
Abfalle. Dartiber hinaus sind die Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung (AES) zu beach-
ten, insbesondere bei der Bereitstellung der Abfélle.

Brandschutz / Loschwasserversorgung

Ausreichende Loschwassermengen gemafl DVGW - Arbeitsblatt W 405 sind durch das im
Plangebiet vorhandene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten Mindest-
menge flir den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten.

Es ist eine Léschwasserversorgung von 1600l/min Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden einzu-
richten, dieses gilt fur alle Bereiche, in denen eine Beherbergung, Gastronomie oder Verwal-
tung moglich ist. In den anderen Bereichen ist eine Loschwasserversorgung von 800l/min
Uber 2 Stunden ausreichend. Eine erste Entnahmestelle muss nach 150 m von jeder bauli-
chen Anlage aus erreicht werden kénnen und aus dieser missen die 800l/min lber 2 Stun-
den entnommen werden kdnnen. Der Betreiber des Plangebietes hat den Objektschutz si-
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cherzustellen. Wasserentnahmestellen sind so anzulegen, dass Einsatzkrafte der Feuerwehr
nicht durch Tiere geféhrdet werden.

Die Planung geht davon aus, dass diese Menge aus den vorhandenen Brunnen entnommen
werden kann. Ferner konnen die vorhandenen Wasserstellen als Loschwasserreservoir die-
nen.

Fahrwege flr die Feuerwehr innerhalb des Parks missen fur Fahrzeuge der Feuerwehr be-
fahrbar sein. Es ist sicherzustellen, dass bauliche Anlagen und Gebaude durch Fahrzeuge
der Feuerwehr angefahren werden kdnnen. Die Flachen sind nach den Vorgaben ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstlicken“ herzustellen. In der Planzeichnung wurden entspre-
chende Notzufahrten fir die Feuerwehr festgesetzt.

Die Brandbekampfung erfolgt durch die Samtgemeinde Ahlden.

Brandschutzstreifen

Der bereits im B-Plan Nr. 8 ,Safaripark” festgesetzte Brandschutzstreifen wird im hier vorlie-
genden Plan, sofern es ortlich mdglich ist, auf einer Breite von 25 m am zukiinftigen Wald-
rand GUbernommen und als private Grinflache ,Brandschutzstreifen“ festgesetzt. Der Brand-
schutzstreifen ist idealtypisch gem. folgender Vorgaben anzulegen:

- vorhandener Wald,

- 4,0 m breiter Wundstreifen,

- 5,0 m breiter Erdweg (Feuerwehr und landwirtschaftlicher Verkehr),

- 3,0 m breite Wiese,

- 13,0 m breite Wiese mit einzelnen Baumen und Strauchern,

- Grenze Sondergebiet.

Der im Brandschutzstreifen liegende, durchgangig anzulegende Weg ist an seinen Enden an
das vorhandene interne Wegenetz anzuschlie3en.

Seitens des Landkreises Heidekreis wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung folgen-
de Hinweise zum Brandschutzstreifen gegeben:

.Der Betreiber hat die notwendigen MalBhahmen zur Pflege dieses notwendigen Brand-
schutzstreifens durchzufihren. Bestehende Gebdude und bauliche Anlagen sind aus dem
Brandschutzstreifen zu entfernen. Bei der notwendigen befahrbaren Flache innerhalb des
Brandschutzstreifens sind die Vorgaben fir ,, Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
einzuhalten (Kurvenradien). Die geplante Fahrbahn muss hierbei ein Lichtraumprofil von
3,50 m einhalten. Der Fahrstreifen muss durchgéngig zu befahren sein. Zaune (bauliche An-
lagen) sind unzulassig.

Fahrwege fur die Feuerwehr innerhalb des Parks missen fur Fahrzeuge der Feuerwehr be-
fahrbar sein. Es ist sicherzustellen, dass bauliche Anlagen und Gebaude durch Fahrzeuge
der Feuerwehr angefahren werden kénnen. Die Flachen sind nach den Vorgaben ,Flachen
fur die Feuerwehr auf Grundstiicken* herzustellen.”

Erdgasleitung von Lehringen nach Kolshorn:

Am nordostlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft die Erdgasleitung von Lehringen
nach Kolshorn. Die Gashochdruckleitung ist in einem 10 m breiten Schutzstreifen verlegt, der
durch die Eintragung beschrankt personlicher Dienstbarkeiten dinglich gesichert ist. Inner-
halb des Schutzstreifens sind die Errichtung von Bauwerken sowie sonstige leitungsgefahr-
dende Einwirkungen untersagt. Die Leitungstrasse muss fur Wartungs- und Unterhaltungs-
mafinahmen jederzeit zugénglich sein.
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Der Verlauf der Leitung wurde in der Planzeichnung mit einem entsprechenden Geh,- Fahr-
und Leitungsrecht gesichert.

110 kV- Leitung

Im Osten des Plangebietes verlauft eine 110 kV Leitung. Diese wird in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet. In diesem Bereich ist die Hohenentwicklung der baulichen
Anlagen eingeschrankt und die Hohenentwicklung ist im Vorfeld einer geplanten Baumaf3-
nahme mit dem Versorgungstrager abzustimmen.

Hochwasserschutz

Der Dachverband Aller-Béhme hat im Zuge seiner Stellungnahme zum Vorentwurf darauf
hingewiesen, dass der Hochwasserschutz durch die Planung nicht beeintrachtigt werden
darf. Bei eventuellen Kompensationen, die am oder in der N&he von Deichen stattfinden sol-
len, ist in solchen Fallen der Deichverband Hodenhagen mit in die konkrete Planung einzu-
binden.

Zudem wurde auf die aktuell laufenden Neuberechnungen des HQ 100 (100-jahriges Hoch-
wasser) fir die MeiRe hingewiesen. Diesbeziiglich bleibt abzuwarten, ob sich hier, ahnlich
der Ausweitung des Uberschwemmungsgebietes der Aller, auch ein erweitertes bzw. neues
,Uberschwemmungsgebiet* ergibt, beispielsweise durch Riickstauung der MeiRe, die eine di-
rekte Verbindung zur Aller aufweist. Nach heutigen Erkenntnissen ist das ,Aller HQ 100“
ausschlaggebend fur die zukiinftigen Deichhéhen der MeiRedeiche im Bereich des B-Planes
Nr. 35.

Derzeit finden HQig-Neuberechnungen im Bereich Hodenhagen statt. Da fir die Meil3e im
Landkreis Heidekreis derzeit keine Uberschwemmungsgebietsermittlung (USG) stattfindet,
handelt es sich bei der Neuberechnung um das HQioo der Aller. Rickstaubedingt ist jedoch
auch ein groRerer Teil der Meil3e betroffen. Dies hat zur Folge, dass sich das am 23.10.2013
vorlaufig gesicherte USG der Aller im Bereich der MeiRemiindung ggf. verandern kann. Bei
der Darstellung des HQexrem (Risikogebiet) werden auch potenziell Gberflutbare Bereiche hin-
ter Deichen (Hochwasserschutzanlagen) dargestellt. D.h., auch bei einem ausreichend vor-
handenen Deich wiirde das Risikogebiet dahinter Risikogebiet bleiben.

Landesstral3e
Brauch- und Oberflachenwasser darf dem Landesstraliengelande nicht zugefiihrt werden.
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7 Stadtebauliche Werte

Sondergebiet SO1 a ,Tier- und Freizeitpark" 63,84 ha 41,58 %
Sondergebiet SO1 b ,Tier- und Freizeitpark" 1,02 ha 0,66 %
Sondergebiet SO1 c ,Tier- und Freizeitpark"” 1,84 ha 1,19%
Sondergebiet SO1 d ,Tier- und Freizeitpark" 7,25 ha 4,73 %
Sondergebiet SO2 ,Tierpark" 53,55 ha 34,89 %
offentliche Verkehrsflache 0,34 ha 0,22 %
Private Verkehrsflache mit besonderer Zweck- 0,08 ha 0,05 %
bestimmung ,Privatstral3e Serengeti-Park”

Flachen fur Wald 15,97 ha 10,40 %
Private Grunflache ,Brandschutzstreifen” 8,07 ha 5,29 %
Private Grunflache ,Abstandsgrin® 0,61 ha 0,39 %
Private Grinflache ,Sichtschutzwall® 0,33 ha 0,21 %
Private Grinflache ,Tierwelt" 0,60 ha 0,39 %
Summe Plangebiet, rd. 153,51 ha 100 %

Anmerkung: Die Flachenbilanzierung auf S. 26 umfasst die randlagigen Griin- / Waldflachen
nur zum Teil, da der Schwerpunkt dort auf dem Belang Versiegelung liegt. Insofern ergeben

sich Abweichungen in der Gesamtflache (ca. 142 ha zu ca. 153 ha).
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8 Allgemeine Vorpriufung

Gem. 88 3a bis 3f UVP-Gesetz (UVPG) besteht eine UVP-Pflicht fir bauplanungsrechtliche
Vorhaben, die in Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG aufgelistet sind. Der hier gegenstandliche
Bebauungsplan tberschreitet den gemafR Nr. 18.8 vorgesehenen Prifwert fir Vorhaben der
Nummern 18.1 bis 18.7 (hier 18.3 ,Freizeitpark®) in Gebieten, in denen ein Bebauungsplan
aufgestellt, geandert oder erganzt wird. Daher wird flir diesen Bebauungsplan eine allgemei-
ne Vorprifung des Einzelfalles (siehe § 3c Satz 1) durchgefiihrt.

Dabei werden anhand der in Anlage 2 zum UVPG aufgeflihrten Kriterien die Merkmale des
Vorhabens, der Standort des Vorhabens und die Merkmale méglicher Auswirkungen des
Vorhabens daraufhin betrachtet, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen haben kann. Die Ergebnisse sind bei der Entscheidung tber den Beschluss des Bebau-
ungsplans zu bertcksichtigen.

8.1 Merkmale des Vorhabens

8 GroRe des Vorhabens

Ausweislich der stadtebaulichen Daten betragt die GréRe der Sondergebiete ca. 153 ha, die
mit Blick auf die Regelungen zur Versiegelung in moderaten Umfang versiegelt werden dur-
fen. Im Bereich der SO1 a, b, c-Gebiete ,Tier- und Freizeitpark” wird aufgrund der intensive-
ren Nutzung mit Fahrgeschéaften und Stellplatzen eine Versiegelung von max. 0,4 zul&ssig
sein und im SO1 d-Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,1. Im Bereich des SO2-Gebietes
.Tierpark” wird aufgrund der weitlaufigen Strukturen und der vordringlichen Nutzung zur
Tierhaltung (Stélle, Futterstellen u.d.) lediglich eine Versiegelung von 0,1 GRZ zulassig sein.

8§ Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird im sudlichen Bereich (SO2-Gebiet) vordringlich durch die Tierhaltung
(Stalle, Futterstellen 0.4.) und die dazugehdrigen Freiflachen und ErschlieBungsflachen ge-
pragt. Die in den Randbereichen befindlichen Waldflachen werden im Zuge der Planung wei-
terhin als Waldflachen festgesetzt. Lediglich die zentrale Waldzunge wird als Sondergebiet
festgesetzt. Fur einen Grof3teil der Waldflache liegen bereits umfangliche Baugenehmigun-
gen vor. Ein Ersatz fir diesen Teil der Waldflachen ist somit nicht notwendig. Fiir die Ubrigen
Waldflachen muss eine entsprechende waldrechtliche Kompensation bis zum Satzungsbe-
schluss gesichert werden. Im nérdlichen Bereich befinden sich ebenfalls, neben der bauli-
chen Nutzung (Fahrgeschifte, Ubernachtungsmoglichkeiten, Stellplatze und gastronomische
Einrichtungen etc.), auch Gehdlzbestande, Freiflachen und Wasserflachen.

8§ Abfallerzeugung

Neben der Erzeugung von Hausmill (Restmill und wiederverwertbare Bestandteile wie
Glas, Papier und Metalle) ist davon auszugehen, dass im Plangebiet Abfélle entstehen, die
nicht dem offentlich-rechtlichen Entsorger zugewiesen bzw. zu lberlassen sind (Abfélle aus
der Tierhaltung).

§ Umweltverschmutzungen und Belastigungen

Das Plangebiet wird als Freizeitpark mit dem Schwerpunkt Tierhaltung genutzt. Es ist daher
mit Emissionen aus der Tierhaltung (Geruch) und mit Emissionen durch den Betrieb der
Fahrgeschafte (Larm) zu rechnen.
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8 Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Das Unfallrisiko lasst sich auf die Abfalle (Gille, Mist etc.) aus der Tierhaltung beschranken.
Ein weiteres Risiko ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

8.2 Standort des Vorhabens
8§ Nutzungskriterien

Das Plangebiet wird als Freizeitpark mit dem Schwerpunkt Tierhaltung genutzt. Es sind be-
reits entsprechende Versiegelungen (Gebéaude, Stélle, ErschlieBung etc.) vorhanden. Es
wird bereits grof3tenteils als Sondergebiet festgesetzt und eine entsprechende Nutzung ist
somit bereits zuléssig. Ferner befinden sich innerhalb des Plangebietes auch Waldflachen
und Freiflachen.

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen liegen sidlich des Plangebietes in der Gemarkung Ei-
ckeloh, ca. 600 m entfernt. Eine schalltechnische Untersuchung wurde bereits erstellt. Die
verkehrliche Nutzung der Stral3e ,Am Safaripark® bleibt bestehen, ebenso deren Erschlie-
Bungsfunktion fur das Plangebiet.

8§ Qualitatskriterien

Nachfolgend werden der Reichtum, die Qualitat und die Regenerationsfahigkeit von Wasser,
Boden, Natur und Landschaft des Gebiets aufgefuhrt.

Mensch:

Das Plangebiet steht der Bevoélkerung im Rahmen eines kostenpflichtigen Parkbesuches zu
Erholungszwecken zur Verfigung. Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich sudlich
des Plangebietes in der Gemarkung Eickeloh. Im Plangebiet selbst ist mit einer gebietstypi-
schen Larmbelastung aufgrund der Fahrgeschafte und der Nutzung als Freizeitpark auszu-
gehen. Ein entsprechendes Schallgutachten liegt dazu vor.

Boden:

Bereits derzeit sind im Plangebiet Versiegelungen vorhanden und auch planungsrechtlich zu-
lassig. Durch die vorliegende Planung werden lediglich moderate Versiegelungsraten fur die
Sondergebiete vorgesehen. Ferner wird ein Grof3teil der Waldflachen weiterhin als Wald
festgesetzt. Es wird lediglich die zentral gelegene Waldflache als Sondergebiet festgesetzt.
Dort ist mit entsprechenden Versiegelungen (GRZ 0,1) zu rechnen. Das Plangebiet befindet
sich auBBerhalb von Suchrdumen fir schutzwiirdige Béden und das standortbezogene acker-
bauliche Ertragspotenzial wird mit gering bis aul3erst gering angegeben. Altlasten sind im
Plangebiet und in der Umgebung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.3

Wasser:

Das Plangebiet wird von Gewassern 3. Ordnung ,Neuer Dowegraben* und ,Feldgraben”
durchquert. Daneben ist im Plangebiet ein weiterer Entwasserungsgraben vorhanden. Das
Plangebiet liegt au3erhalb von Schutzgebieten gem. Wasserhaushaltsgesetz.

Die bisher bereits als Freizeitpark genutzten Flachen haben fur die natirliche Grundwasser-
situation eine geringe Bedeutung.

13 http://nibis.lbeg.de/cardomap3d/ - BUK 1:50.000, Suchraume fiir schutzwiirdige Béden, ackerbauliches Ertrags-
potenzial
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Klima / Luft:

Es herrscht ein Freilandklima ohne Belastungswirkungen. Nennenswerte Emissionen sind
nicht bekannt. In den Waldflachen herrscht ebenfalls ein ausgeglichenes Klima. Aufgrund der
Vorbelastung der Flache, sind mit der Planung keine Veranderungen der vorhandenen Luft-
qualitat, z.B. durch Schadstoffeintrage, verbunden. Auf den Waldflachen wird sich durch eine
evtl. Rodung ein Freilandklima einstellen, allerdings sind diese Flachen im Abgleich zu weite-
ren umgebenden Waldflachen nur von geringer GroRe und mit Blick auf klimatische Auswir-
kungen vernachlassigbar.

Landschaftsbild:

Das Plangebiet wird durch die baulichen Anlagen des Freizeitparks und die dazugehérigen
Freiflachen gepragt. Im sidlichen und sltdwestlichen und stdoéstlichen Bereich wird das
Plangebiet von Waldflachen umgeben, sowie im nérdlichen und 6stlichen Bereich von Grin-
land -und Ackerflachen.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis (2013) wird das Plangebiet in der
Karte ,Landschaftsbild“ vorherrschend mit einer geringen Bedeutung dargestellt. Lediglich
der 6stlich befindliche, zungenférmige Gehdlzbestand wird als von mittlerer Bedeutung be-
schrieben. Insgesamt hat das Plangebiet, welches durch die baulichen Anlagen und die Nut-
zung als Freizeitpark gepragt wird, eine allgemeine Bedeutung fur das Landschaftsbild.
Durch die Planung ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen,
da der Umgebung angepasste Héhenregelungen vorgenommen werden.

Arten- und Lebensrdume:

Das Plangebiet wird gepragt von den bestehenden Nutzungsstrukturen des Freizeitparks
und der Tierhaltung. Daneben wird das Plangebiet von Gehdlz-/ Griinstrukturen und Wald
gepragt. Die Waldbereiche werden zum Teil in Sondergebiete tberfuhrt und somit einer bau-
lichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt. Hier entsteht ein erheblicher Eingriff, welcher zu
kompensieren ist.

Beziglich der durch die Planung betroffenen Arten wurden umfangreicher Kartierungen
durchgeflhrt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Beachtung von Bauzeitenregelungen
und CEF-MaRnahmen keine Verbotstatbestédnde gem. § 44 BNatSchG berihrt werden.

8 Schutzkriterien

Europdisches Schutzgebietsnetz "Natura 2000" / Europdische Lebensraumtypen

Das FFH-Gebiet ,Aller (mit Brambruch) untere Leine untere Oker* EU-Kennzahl 3021-331
und das Vogelschutzgebiet ,Untere Allerniederung” EU-Kennzahl DE3222-401 befinden sich
in rd. 400 m in westlicher Richtung. Beeintrachtigungen der Schutzziele sind durch die Pla-
nung infolge der Entfernung nicht zu erwarten, da es sich bei den néchstgelegenen Flachen
um die Tierpark-Bereiche handelt, die sowohl immissionsseitig wie auch hinsichtlich der bau-
lichen Strukturen derzeit umgebungsvertréaglich sind und diesen Charakter auch unter Be-
ricksichtigung kinftig zulassiger Entwicklungen beibehalten werden.

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG
Entsprechende Gebietsausweisungen liegen im Plangebiet und in dessen Umgebung nicht
vor.

Nationalparke gem. 8§ 24 BNatSchG
Entsprechende Gebietsausweisungen liegen im Plangebiet und in dessen Umgebung nicht
Vor.
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Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. 88 25 und 26 BNatSchG

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten und
Biospharenreservaten. Das Landschaftsschutzgebiet LSG ,Westenholzer und Esseler Bruch®
grenzt unmittelbar 6stlich an den Geltungsbereich an. Beeintrachtigungen sind jedoch nicht
zu erwarten.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG

Im Bereich der Grinflache P2 ,Abstandsgrin“ wurde im Rahmen der Aufstellung des B-
Planes Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” eine Umsiedlung einer Landrdhrichtflache
durchgeflihrt. Diese ist gem. § 30 BNatSchG geschiitzt und wird im Zuge der Planung durch
die Festsetzung der Griunflache gesichert.

Wasserschutzgebiete gem. 8 19 WHG oder nach Landeswasserrecht festgesetzte Heilquel-
lenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 32 WHG

Entsprechende Gebietsausweisungen liegen im Plangebiet und in dessen Umgebung nicht
vor.

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind

Entsprechende Gebiete im Umfeld des Plangebietes oder im Gebiet selbst sind nicht be-
kannt.

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte
Bereiche mit hoher Bevolkerungsdichte sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale oder als archdologisch bedeutsame Land-
schaft eingestufte Gebiete

Im wirksamen Flachennutzungsplan der SG Ahlden werden im Bereich des Plangebietes
Kulturdenkmale dargestellt. Laut Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde, LK Heide-
kreis, sind die Grabhtgel im Park nicht mehr vorhanden. Lediglich ein Grabhtgel (Nr. 16) ist
im Gelande noch vorhanden und wird entsprechend nachrichtlich Gbernommen.

Die beschriebenen Kulturdenkmale sind bei Bauarbeiten zu beachten. Grundséatzlich besteht
die Mdglichkeit, dass wahrend der Erdbauarbeiten weitere archéologische Bodenfunde ge-
macht werden. Die genannten Fundstellen sind Kulturdenkmale i.S.v. § 3 Abs. 4 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Samtliche in den Boden eingreifenden
Erdarbeiten, wie ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Unterboden rei-
chenden Bodeneingriffe, bedirfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG einer denkmalrechtlichen Ge-
nehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises.

8.3 Merkmale der moglichen Auswirkungen
8 Ausmal’ (geografisches Gebiet und betroffene Bevdlkerung)

Die geografische Ausdehnung mdoglicher Auswirkungen diirfte auf den Standort und die na-
here Umgebung beschrankt sein, da sich in unmittelbarer Néahe zu den Freizeitparkeinrich-
tungen keine schiitzenswerten Nutzungen befinden. Die néachstgelegene schitzenswerte
Nutzung ist die sudlich des Plangebietes befindliche Wohnnutzung in der Gemarkung Ei-
ckeloh, die ca. 600 m entfernt liegt. Die Auswirkungen der Planung werden im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung erfasst und die Ergebnisse werden zur Entwurfsfassung
dargelegt.
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Die Zahl der betroffenen Bevolkerung, d.h. der im Plangebiet und dessen Umgebung woh-
nenden oder arbeitenden Menschen, ist im Verhaltnis zur Gesamtbevélkerung der Samtge-
meinde Ahlden als sehr gering einzustufen.

8 Schwere und Komplexitat

Durch die Tatsache, dass es sich bei der hier vorliegenden Planung tberwiegend um eine
Bestandssicherung der bereits bestehenden Nutzungen im Bereich des Plangebietes handelt
und nur bereichsweise bisher als Waldflachen genutzte Flachen einer baulichen Nutzung
zugefiihrt werden sollen, ist die qualitative Schwere und Komplexitat mdglicher Auswirkun-
gen als gering einzustufen, unter der Voraussetzung, dass entsprechender Ausgleich fir die
Waldflachen geleistet wird.

Zudem werden Festsetzungen zum Immissionsschutz zum Schutz umgebender Wohnnut-
zungen getroffen (Emissionskontingente).

Der Standort ist entsprechend den o0.g. Nutzungs- und Qualitatskriterien als ein bereits ver-
anderter Naturraum mit Vorbelastungen zu beurteilen. Auch die Waldflachen sind durch die
angrenzenden Nutzungen des Freizeitparks bereits vorbelastet.

8§ Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes treten die 0.g. Auswirkungen auf.

8§ Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Die dargestellten Auswirkungen wirken langfristig. Durch die zusétzliche Versiegelung von
Boden werden die Bodenfunktionen im Sinne des § 2 BBodSchG dauerhaft zerstért und stel-
len sich, auRer im Falle eines Riickbaus, als nicht reversibel dar. Es handelt sich jedoch um
einen Standort, der sich bereits als anthropogen genutzt darstellt. Die Beeintrachtigungen
der Arten- und Biotopausstattung sowie artenschutzrechtliche Belange wurden untersucht
und sind unter Beachtung von Vermeidungsmafnahmen und CEF-Mal3nahmen als nicht er-
heblich einzuschatzen.

8.4 Ergebnis der allgemeinen Vorpriufung

Einige schutzgutbezogene Auswirkungen lassen sich nicht vermeiden. Dabei ist inshesonde-
re die weitere Beeintrachtigung des Schutzguts Boden durch Versiegelung zu nennen mit
den damit verbundenen Auswirkungen auf die Bodendkologie und den Wasserhaushalt des
Gebietes sowie auf das Lokalklima, in den bisher als Wald festgesetzten Flachen. Die Ein-
griffe in den Waldbestand und die wegfallenden Teile der Griunflachen sind entsprechend zu
kompensieren. Die Eingriffe in den Wasserhaushalt kdnnen durch die moderaten Versiege-
lungsraten in den Sondergebieten minimiert werden.

Auswirkungen durch den Betrieb des Freizeitparks (Verkehr, Larm etc.) lassen sich kaum
vermeiden. Sie sind allerdings zeitlich befristet (Saisonbetrieb, Offnungszeiten des Parks)
und betreffen primar auch nur das Plangebiet selbst und die direkt angrenzende Umgebung.
Die mit der Nutzung des Gebietes einhergehenden Beeintrachtigungen des Schutzguts
Mensch durch nutzungsbedingte Geréduschemissionen lassen sich durch entsprechende
Festsetzungen (Emissionskontingente) minimieren.
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Potentielle Geruchsemissionen im Zusammenhang mit der Tierhaltung erscheinen ange-
sichts der Abstande zu der nachstgelegenen schutzwirdigen Wohnnutzung als vernachlas-
sigbar.

Erhebliche zusatzliche, d.h. Uber den Bestand hinausgehende, Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbilds sind nicht zu erwarten, da die Eingriinung des Plangebietes im nérdli-
chen Bereich weiterhin zum Erhalt festgesetzt wird, sowie die Eingriinung an der Ostkante
entsprechend, auRRerhalb des Geltungsbereiches, vervollstandigt wird. Dies wird vertraglich
gesichert. Ferner ist eine ansprechende, naturnahe Gestaltung der Parkflache mit Bestand-
teil des Freizeitparkkonzeptes und wird somit auch im Interesse des Betreibers weitestge-
hend erhalten. Auch die Hohenfestsetzungen lassen keine unmafstablichen baulichen Anla-
gen im Plangebiet zu.

Im Verhaltnis zur Gesamtbevdlkerung und der GroRRe des Vorhabens und der Tatsache,
dass es sich um eine Bestandssicherung handelt, sind nur wenige Menschen unmittelbar
durch Auswirkungen des Vorhabens betroffen. Die Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen im Tourismussektor steht den Auswirkungen gegenuber.

Insgesamt sind im Rahmen der Verwirklichung der Planung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten, die angesichts des Planungsziels hatten vermieden wer-
den konnen. Alternativstandorte sind, angesichts des Planungszieles der Sicherung und in-
ternen Erweiterung der Sondergebietsflachen innerhalb des bestehenden Geltungsberei-
ches, nicht relevant.
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Teil B:

9 Umweltbericht

Seit Gilltigkeit des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 ist der Be-
grundung ein Umweltbericht beizufigen, in dem die auf Grundlage der Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dargelegt werden.
Die Vermeidung und der Ausgleich von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild sind
dabei in der Abwagung zu beriicksichtigen, § 1a (3) BauGB.

9.1 Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Hodenhagen mdchte mit der hier vorliegenden Planung die Flachen und bau-
lichen Anlagen des ortsansassigen Tier- und Freizeitparkes planungsrechtlich sichern und
dem Park die Mdglichkeit einer Weiterentwicklung geben. Ferner sollen bisher als Wald dar-
gestellte Flachen in Teilen mit als Sondergebiet dargestellt und somit einer Nutzung zuge-
fuhrt werden.

Damit schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen fir die planungsrechtliche Sicherung
der bereits bestehenden Nutzungen und erdffnet dem Park eine angemessene Entwicklung
im Geltungsbereich der bereits bestehen Bebauungsplane. Dadurch werden positive Auswir-
kungen auf den Arbeitsmarkt und positive Effekte fir den gesamten Tourismussektor im Al-
ler-Leine-Tal erwartet.

9.2 Umweltschutzziele aus Gibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanen

Fachgesetze

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Naturschutzgebieten und Landschaftsschutzgebieten.
Das Landschaftsschutzgebiet LSG ,Westenholzer und Esseler Bruch* grenzt unmittelbar 6st-
lich an den Geltungsbereich an. Beeintrachtigungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Geschiutzte Tier- und Pflanzenarten gem. 88 44 BNatSchG

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden umfangreiche Kartierungen
durchgefiihrt. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Berlicksichtigung von Vermei-
dungsmafinahmen und CEF-MaRBnahmen keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG
berthrt werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. 8 30 BNatSchG

Im Bereich der Grinflache P2 ,Abstandsgrin“ wurde im Rahmen der Aufstellung des B-
Planes Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” eine Umsiedlung einer Landrohrichtflache
durchgeflihrt. Diese ist gem. § 30 BNatSchG geschiitzt und wird im Zuge der Planung durch
die Festsetzung der Griunflache gesichert.

Wasserschutzgebiete / Heilguellenschutzgebiete/Uberschwemmungsgebiete gem. WHG
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete gem. Wasserhaushalts-
gesetz.
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Europdisches Schutzgebietsnetz "Natura 2000" / Europdische Lebensraumtypen

Das FFH-Gebiet ,Aller (mit Brambruch) untere Leine untere Oker* EU-Kennzahl 3021-331
und das Vogelschutzgebiet ,Untere Allerniederung” EU-Kennzahl DE3222-401 befinden sich
in rd. 400 m in westlicher Richtung. Beeintrachtigungen der Schutzziele sind durch die Pla-
nung infolge der Entfernung nicht zu erwarten, da es sich bei den nachstgelegenen Flachen
um die Tierpark-Bereiche handelt, die sowohl immissionsseitig wie auch hinsichtlich der bau-
lichen Strukturen umgebungsvertraglich sind.

Wertvolle Bereiche
Das Plangebiet tangiert nordlich und stdlich einen avifaunistisch wertvollen Bereich fir Brut-
vogel (Bewertungseinstufung Landesweit).

NWaldLG
Im Plangebiet sind Waldflachen gem. 8 2 NWaldLG betroffen.

Fachplanungen

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis (2013) stellt im Rahmen der Karte
»Arten und Biotope* fir einen Grol3teil des Plangebietes eine geringe Bedeutung dar. Der im
ostlichen Bereich befindliche Gehdlzbestand wird als von mittlerer Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz eingestuft. Fur ein Teil des nordlichen Plangebietes wird in der Kategorie
.Gebiete mit Uberdurchschnittlicher Bedeutung fir Tier- und Pflanzenarten” die Bewertung
,sehr hohe Bedeutung“ angegeben. Ferner werden linienférmige Biotoptypen mit ,mittlerer
Bedeutung“ abgebildet.

Im Rahmen der Karte ,Landschaftsbild“ wird das Plangebiet vorherrschend mit einer gerin-
gen Bedeutung dargestellt. Lediglich der 6stlich befindliche Gehdlzbestand wird als mittlere
Bedeutung beschrieben.

Die Karte ,besondere Werte von Bdden*“ bildet fir das Plangebiet keine besondere Bedeu-
tung ab. Ein zungenformiger Bereich im Osten des Plangebietes wird als ,Heidepodsol unter
Wald / Magerrasen“ (Boden mit naturgeschichtlicher Bedeutung) dargestellt.

Die Karte ,Zielkonzept” stellt das Plangebiet, mit Ausnahme des 6stlich befindlichen Geholz-
bestandes, als ,bauplanerisch gesicherten Bereich” dar. Der Gehoélzbestand im Osten wird
mit dem Ziel ,Sicherung und Verbesserung“ belegt.

Die Karte ,Zielkonzept / Verbundsystem* bildet das Plangebiet als ,bauplanerisch gesicherter
Bereich” ab. Teile des Plangebietes werden als ,haturnahe Laubwalder au3erhalb der Auen
und sonstiger Niederungen“ beschrieben.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt fir die Samtgemeinde Ahlden oder fur die Gemeinde Hodenhagen
nicht vor.
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9.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Vorab erfolgt eine Priifung der Eingriffserheblichkeit fiir die einzelnen Schutzgiter. Dabei ist
zu beachten: Der Bebauungsplan Uberplant als Freizeitpark oder als Stellplatzflache genutz-
te Bereiche, fur die bereits Baurecht besteht. GemaR § 1 a (3) Satz 6 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Beschreibung:
Die Flachen des Plangebietes umfassen bereits Flachen, die als Freizeitpark und entspre-

chende Stellplatzflachen genutzt werden. Diese stehen der Bevolkerung im Rahmen eines
kostenpflichtigen Parkbesuches auch weiterhin zur Verfigung. In der Umgebung des Plan-
gebietes befinden sich schutzwirdige Wohnnutzungen im Bereich der Ortschaft Eickeloh, in
ca. 600 m Entfernung.

Bewertung:
Die Flachen des Plangebietes bleiben im Zuge der Planung weiterhin im Rahmen eines kos-

tenpflichtigen Parkbesuches zur Verfigung stehen.

Bezliglich der umgebenen schutzwiirdigen Wohnnutzungen wurde im Rahmen der Aufstel-
lung des B-Planes eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt. Als Ergebnis kann
festgehalten werden, dass durch die Festsetzung von Emissionskontingenten fir die Son-
dergebietsflachen, erhebliche Beeintrachtigungen der umgebenen schutzwiirdigen Nutzun-
gen vermieden werden kbénnen.

Ergebnis:
Fur die Gesundheit, das Wohlbefinden, die Erholung und das Wohnumfeld des Menschen

besteht nach derzeitigem Kenntnisstand, unter Beachtung der Emissionskontingente, kein
erhebliches Risiko aus der geplanten Nutzung.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Die das Plangebiet pragende Biotoptypen bleiben im Zuge der Planung, bis auf die ein Teil

der Waldflachen, die im Zuge der Planung in Sondergebiete umgewandelt werden, unbe-
rihrt. Eine bauliche Nutzung der Flachen ist durch die rechtswirksamen Bebauungsplane be-
reits Uberwiegend zuldssig. Insgesamt ist das Plangebiet durch die Nutzung als Freizeitpark
daher bereits anthropogen erheblich Uberpragt. Beziiglich des Vorkommens von bedrohten,
seltenen (gem. Rote Liste Niedersachsen) oder besonders geschitzten (gem. 88 44 und 45
BNatSchG) Tier- und Pflanzenarten wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes umfangreiche Kartierungen im Bereich der Waldflachen durchgefihrt.

Bewertung:
Es besteht, bis auf die Waldflachen, kein weiterer Untersuchungsbedarf, da die Festsetzun-

gen des Bebauungsplans Nr. 35 zu keinem grundséatzlich anderen oder umfangreicheren
Eingriff gegenlber den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen fihren. In den tbrigen Berei-
chen ist aufgrund der bereits vollzogenen Nutzungen nicht mit einem Vorkommen von be-
sonders geschiitzten Arten zu rechnen. Ein Eingriff ist lediglich fur die betroffenen Waldfla-
chen zu verzeichnen. Unter Beachtung von Vermeidungsmafinahmen und CEF-Malinahmen
werden durch die Planung keine Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG berthrt.
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Ergebnis:
Bezlglich der vorhandenen Biotopstrukturen ist ein Eingriff bereits durch die bestehenden

Bebauungsplane, aul3er fur die Waldflachen, planungsrechtlich zulassig. Hier ist kein erheb-
licher Eingriff zu erwarten. Ein erheblicher Eingriff findet durch die Planung jedoch in den
Waldbereichen und in den nicht weiterhin zum Erhalt festgesetzten Grinflachen statt. Hier
kénnen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande durch die Beachtung von Vermeidungs-
maflnahmen und CEF-Malinahmen vermeiden werden.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
Im Plangebiet steht im slidlichen Bereich ein Podsol an und im nérdlichen Bereich ein Gley

mit Erd-Niedermoorauflage. Im Plangebiet ist der Boden bereits in Teilen durch die intensive
menschliche Nutzung als Freizeitpark und den damit verbundenen Versiegelungen uber-
pragt. Die weitgehend unversiegelten, jedoch stark durch menschliche Nutzung Uberpragten
Flachen haben eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden. Das Plangebiet befindet
sich auBBerhalb von Suchrdumen fiir schutzwirdige Béden und das standortbezogene acker-
bauliche Ertragspotenzial wird mit gering bis auRRerst gering angegeben.*

Altlablagerungen und Rustungsaltlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.*®

Bewertung:
Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodenkontaminationen vorhanden,

die zu einer Beeintrachtigung der geplanten Nutzung fihren kénnen. Durch die Planung sol-
len Teile des Plangebietes, die bisher als Wald genutzt wurden, einer baulichen Nutzung zu-
geflihrt werden. In diesen Bereichen werden die wesentlichen Funktionen und Eigenschaften
des Bodens vollstandig verloren gehen, womit erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden
verbunden sind. Durch die Begrenzung der Versiegelungsrate in den Sondergebieten kann
der Eingriff in das Schutzgut Boden minimiert werden.

Ergebnis:
Aus der Umlagerung und Versiegelung der Boden mit baulichen Anlagen, Wegen etc. resul-

tiert im Bereich der Waldflachen ein allgemeines Risiko fur das Schutzgut Boden. Im Bereich
der bereits rechtskréaftigen Bebauungspléane ist eine Versiegelung bereits planungsrechtlich
zulassig.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Das Plangebiet wird von Gewassern 3. Ordnung ,Neuer Dowegraben* und ,Feldgraben”

durchquert. Daneben ist im Plangebiet ein weiterer Entwasserungsgraben vorhanden.
Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Schutzgebieten gem. Wasserhaushaltsgesetz.

Die bisher als Freizeitpark genutzten Flachen haben fir die natrliche Grundwassersituation
eine geringe Bedeutung.

Bewertung:
Durch die im Bereich der versiegelten Flachen verlorene Wasseraufnahmemaglichkeit des

Bodens besteht die Gefahr, dass sich ein erhohter Oberflachenabfluss auf die Vorflut ein-

14 hitp://nibis.Ibeg.de/cardomap3/ - BUK 1:50.000, Suchridume fiir schutzwiirdige Béden, ackerbauliches Ertrags-
potenzial
15 http://nibis.lbeg.de/cardomap3/ - Altlasten
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stellt. Daher ist das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser ortlich zu
versickern bzw. den Wasserstellen zu zufiihren.

Fur die Wasserstellen im Plangebiet muss Sorge getragen werden, dass die Wasserqualitat
(Stichwort Wasserhygiene) ausreicht.

Ergebnis:
Aus der geplanten Versiegelung in den bisher als Wald genutzten Flachen resultiert ein all-

gemeines Risiko fir den Grundwasserhaushalt infolge der Versiegelungen mit Gebauden,
Nebenanlagen und Wegen. Im Bereich der Sondergebiete der rechtskraftigen Bebauungs-
plane ist eine Versiegelung bereits planungsrechtlich zulassig und wird durch eine max. GRZ
durch diesen Plan begrenzt.

Schutzglter Luft und Klima

Beschreibung:
Die Flachen haben aufgrund der bereits bestehenden Nutzung als Freizeitpark und der klein-

teilig versiegelten Flachen keine wesentliche Bedeutung fir den Klimaschutz. Es herrscht ein
Freilandklima ohne Belastungswirkungen. Nennenswerte Emissionen sind nicht bekannt. In
den Waldflachen herrscht ebenfalls ein ausgeglichenes Klima.

Bewertung:
Aufgrund der Vorbelastung der Flache, sind mit der Planung keine Veranderungen der vor-

handenen Luftqualitat, z.B. durch Schadstoffeintrage, verbunden. Durch die lockere Anord-
nung von baulichen Anlagen wird eine Durchliftung des Plangebietes weiterhin gewahrleis-
tet. Wenn lberhaupt, treten lufthygienische Belastungen nur kurzzeitig bei einem erhéhtem
An- und Abfahrtsaufkommen oder Veranstaltungen wie Lagerfeuer/Grillfeste etc. auf. Es ist
mit einer geringen Erhéhung der mittleren Temperatur durch Baukdrper und einer Verringe-
rung der Verdunstung zu rechnen. Das Gelandeklima wird sich aber weiterhin als Freiland-
klima ohne Belastungswirkungen darstellen. Auf den Waldflachen wird sich durch eine evtl.
Rodung in ein Freilandklima einstellen, allerdings sind diese Flachen nur kleinraumig.

Ergebnis:
In der Umweltprifung wurde aufgrund des nicht vorhandenen Risikos auf weitergehende Un-

tersuchungen verzichtet.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:

Das Plangebiet wird durch die baulichen Anlagen des Freizeitparks und die dazugehdrigen
Freiflachen gepragt. Das Plangebiet wird im sidlichen und stidwestlichen Bereich von Wald-
flachen umgeben und im nérdlichen und 6stlichen Bereich von Grinland -und Ackerflachen.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis (2013) wird das Plangebiet in der
Karte ,Landschaftsbild“ vorherrschend mit einer geringen Bedeutung dargestellt. Lediglich
der dstlich befindliche, zungenférmige Gehdlzbestand wird als Bestand mittlerer Bedeutung
beschrieben.

Bewertung:
Insgesamt hat das Plangebiet, welches durch die baulichen Anlagen und die Nutzung als

Freizeitpark gepragt wird, eine allgemeine Bedeutung fir das Landschaftsbild.
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Ergebnis:
Unter Bericksichtigung von MinimierungsmalBnahmen, die weitere Festsetzung der randli-

chen Eingrinung im ndérdlichen Bereich, die Erganzung im 6stlichen Bereich (auf3erhalb des
Geltungsbereiches) und durch die Begrenzung der Hohenentwicklungen in den Sonderge-
bieten, ist flr die Landschaft kein erhebliches Risiko aus der Planung ableitbar.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Beschreibung:
Fur das Plangebiet werden im Flachennutzungsplan im sldlichen Bereich Kulturdenkmale an

drei Standorten gekennzeichnet. Laut Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde, LK
Heidekreis, sind die Grabhtigel im Park nicht mehr vorhanden. Lediglich ein Grabhiigel (Nr.
16) ist im Gelande noch vorhanden.

Bewertung:
Das beschriebene Kulturdenkmal (Grabhligel Nr. 16) ist bei Bauarbeiten zu beachten.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass wahrend der Erdbauarbeiten weitere archéologi-
sche Bodenfunde gemacht werden. Die genannten Fundstellen sind Kulturdenkmale i.S.v.
8 3 (4) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Samtliche in den Boden
eingreifenden Erdarbeiten, wie ErschlieBungsarbeiten, Oberbodenabtrag und alle in den Un-
terboden reichenden Bodeneingriffe, bedirfen nach § 13 (1) NDSchG einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehotrde des Landkreises.

Ergebnis:
Das betroffene Kulturdenkmal bleibt im Zuge der Planung erhalten und wird entsprechend

festgesetzt. Es besteht kein Risiko der Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgiitern, so dass
nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht weiterhin allgemein die Méglichkeit des
Auftretens archaologischer Bodenfunde. Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz,
NDSchG, § 6 ,Erhaltungspflicht®, § 13 ,Erdarbeiten” und § 14 ,Bodenfunde” wird besonders
hingewiesen. Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei Zutage treten durch
Baumafnahmen unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde, Landkreis Heidekreis,
anzuzeigen.

Wechselwirkungen

Beschreibung / Bewertung:
Die Schutzgtiter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgefiige zueinan-
der. Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem Malf3.

Ergebnis:
Aus komplexen Wechselwirkungen, welche Uber die bereits im Rahmen der Schutzgtiter be-

schriebenen Wechselwirkungen hinausgehen, resultieren keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen.

Zusammenfassende Bewertung

Durch die Planung sollen die Flachen und baulichen Anlagen des ortsansassigen Tier- und
Freizeitparkes planungsrechtlich gesichert und dem Park die Mdglichkeit einer Weiterent-
wicklung eingerdumt werden. Dabei werden auch bisher als Waldflachen dargestellte Fla-
chen durch die Darstellung als Sondergebiete in Teilen einer zukiinftigen Nutzung zugefihrt.
Die aus der Durchfuihrung der Planung voraussichtlich resultierenden nachteiligen Umwelt-
auswirkungen beziehen sich auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden und Wasser und
werden durch folgende Faktoren hervorgerufen:
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Verlust von Waldstrukturen als Lebensraum von Tieren und Pflanzen,
Verlust von Bodenlebensrdaumen von Tieren und Pflanzen,

Verlust von Boden und Bodenfunktionen aus der Versiegelung des Bodens und der
damit verbundene Verlust der Bodenfunktionen und Eingriffe in die natirliche Grund-
wassersituation.

Bezlglich der anderen Schutzgiter besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf, da die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 zu keinem grundsétzlich anderen oder umfangrei-
cheren Eingriff gegeniiber den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen fiihren wird.

9.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirden die Flachen des Plangebietes ebenfalls weiterhin
als Freizeitpark genutzt werden. Eine Bebauung ist bereits auf Grundlage der rechtskraftigen
Bebauungsplane zulassig. Teile der Waldflachen (Zunge im zentralen Bereich) wiirden wei-
terhin als Waldflachen dargestellt werden.

Eine qualitative Aufwertung des Freizeitparks, auch im Hinblick auf die Konkurrenzsituation
im Heidekreis, ware nur unter sehr engen Rahmenbedingungen maglich.

9.5 Waldumwandlung

Im Zuge der hier vorliegenden Planung wird zur kurzfristigen Entwicklungsmdoglichkeit des
Parks und zur Abbildung der faktischen Nutzung im Plangebiet die Umwandlung von
47.606 m2 (4,8 ha) Wald notwendig.

Unter Berucksichtigung des vom Fachgutachter ermittelten Ersatzaufforstungsverhéaltnisses
wird ein Aufforstungsbedarf von rd. 6,6 ha erforderlich. Der folgenden Abbildung 11 sind die
Im Plangebiet insgesamt befindlichen Waldflachen zu entnehmen.

Die generelle Inanspruchnahme von Waldflachen als einzige mdgliche flachige Erweite-
rungsmaoglichkeiten ist alternativios. Die ndrdlich und nordwestlich gelegenen, sich fir eine
Erweiterung des Parks aufdréngenden, landwirtschaftlichen Flachen sind nicht verfligbar.
Hierzu hat es seitens der Gemeinde wie auch des Parks mehrfach Gesprache mit dem be-
troffenen Landwirt gegeben. Der vollstandige Verzicht auf Erweiterungsoptionen ist fir den
Serengeti-Park mit seinen flachenintensiven Nutzungen ebenfalls nicht zukunftsgerichtet: Ei-
ner weiteren Verdichtung der Nutzungen im Nordteil sind Grenzen gesetzt: flachenintensive-
re Nutzungen kénnen hier nicht entwickelt werden. Die Tiergehege im Sidteil, die das Mar-
kenzeichen des Parks sind, kdnnen ebenfalls nicht reduziert werden, ohne dass dies zu Las-
ten der Attraktivitat des Parks und / oder der Haltungsbedingungen der Tiere ginge.

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplans wird im Hinblick auf einen kurzfristigen
Entwicklungshorizont und der faktischen Nutzung der Flachen ein Teil der urspringlich ge-
planten Flachen, namlich die zentral gelegene Waldzunge, soweit sie nicht schon genehmig-
te Nutzungen enthalt und damit eine Waldumwandlung nicht mehr erforderlich ist, als Sons-
tiges Sondergebiet festgesetzt. Die Uberfiihrung der zentralen Waldzunge in Baugebiete ist
geboten. Die Lage dieses Areals inmitten der Baugebiete bietet beste Voraussetzungen fir
eine Erweiterung. Mit Blick auf den Bestand vor Ort und die zentrale Lage lasst sich die Ein-
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beziehung dieses Bereichs ohne weitere Ausfiihrungen begriinden. Die Ubrigen, randlagigen
Waldflachen werden (weiterhin) als Waldflachen festgesetzt. Eine bedarfsgerechte, schritt-
weise Entwicklung weiterer Flachen muss somit auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
in zukunftigen Bauleitplanverfahren erfolgen. Die 18. Anderung des FNP schafft dafiir bereits
die Voraussetzungen.

Abbildung 11: Umzuwandelnde Waldflachen im Rahmen der 18. FNP-Anderung ¢
’ TR

—. =
B et |

16 Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017
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Abbildung 12: Ubersicht der im Rahmen des vorliegenden B-Planes umzuwandelnde Waldflachen
(orange) V7

Gemariung  Exheioh
Hur

17 Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017 und
eigene Darstellung
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Abbildung 13: Durch Baugenehmigung gesicherte Dschungel-Safari + Erweiterung
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Dieser Bebauungsplan ersetzt eine formliche Waldumwandlungsgenehmigung nach
NWaldLG*®. Die Voraussetzungen der Zulassigkeit der Waldumwandlung wurden daher in

diesem Verfahren geprift.

Durch das Landschaftsarchitekturbiiro Prof. Dr. Kaiser (Arbeitsgruppe Land & Wasser) wur-
de eine forstfachliche Stellungnahme zur Bewertung der betroffenen Waldfunktionen und zur
Ermittlung der Hohe der Ersatzaufforstung fir die gesamten Waldflachen innerhalb des Gel-

tungsbereiches der vorliegenden Planung ausgearbeitet.
Im Zuge der Stellungnahme wurden die Waldflachen nach Wertigkeit in verschiedene Berei-
che eingeteilt (siehe Abb. 11, 12). Dies ermoglicht es, den Ersatzaufforstungsbedarf fur ein-

zelne Teilflachen zu ermitteln. Dabei wurden durch den Gutachter jeweils die Nutzfunktion,
die Schutzfunktion und die Erholungsfunktion bewertet. Der Tabelle 1 ist die Wertigkeit der

jeweiligen Waldbesténde zu entnehmen.

18 Nds. Gesetz iiber den Wald und die Landschaftsordnung, 21.03.2002, zuletzt geandert am 13.10.2011
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Tabelle 1: Wertigkeit der Waldbestande (im Zuge der vorliegenden Planung betroffene Waldflachen)®

Wertigkeitsstufen: | = wnterdurchschnirlich. 2 = durchschnittlich. 3 = tberdurchschnrtlich. 4 = her-
ansragend
Bestand Flache Zuschiag Wertigkeitsstufe
[Lage siehe Abb. 1] [m?®] fiir Sonder- Nutz- Schutz- | Erholungs-| Gesamt-
situation funktion | funktion funktion | wertigkeit
1 28,330 - 2 3 2 23
2 £3.550 - 2 3 2 23
3 3.330 . 2 3 1 20
4 35,100 - 2 3 1 2.0
3 q2.000 - ) 3 1 o
L] 21.450 . 2 2 1 1.7
7 13.090 - 2 3 s 23
g 3.200 - Michthelzbodenfiache
b 31.400 . 2 3 2 23
10 4.870 - 2 2 2 20

Anhand der vom Gutachter bestimmten Wertigkeit der Waldbestande kann der erforderliche
Ersatzaufforstungsbedarf hergeleitet werden (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Ubersicht Waldflachen

Flache (Bezeich- Ersatzaufforstungs- Ersatz- Ersatzaufforstungsbedarf
nung) bedarf (Aufforstung auffors- (Aufforstungsbedarf
Verhéltnis 1:1) tungs- gesamt)
verhaltnis
1 tiw. und 2 tlw. 41.138 m2 1:14 57.593 m?
3 3.330 m2 1:1,3 4.329 m?
4 tlw. 3.138 m? 1:13 4.079 m?
gesamt 47.606 m2 (4,8 ha) 66.001 m2 ( 6,6 ha)

Tabelle 2 ist zu entnehmen, dass fur die teilweise Inanspruchnahme der Flachen 1, 2, 4 und
der gesamten Flache 3 ein Ersatzaufforstungsbedarf inkl. Zusatzfaktor von 66.001 m2 (6,6
ha) erfolgen muss.

Belange der Allgemeinheit oder wirtschaftliche Interessen der Wald besitzenden Personen
Die Planung dient der Sicherung und Entwicklung des Serengeti-Parks als Uberregional
wirksamer Anziehungspunkt fir Freizeittourismus mit positiven Wirtschafts- und Arbeits-
marktfolgen fiir die Gemeinde und die Region. Damit werden auch bestehende Arbeitsplatze
gesichert, neu geschaffen und die Region nachhaltig gestarkt. Der Park wird im RROP des
Landkreises Heidekreis als ,Regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt” dargestellt.

Die betroffenen Waldflachen befinden sich im Besitz der Betreiber des Serengeti-Parks. Es
ist daher davon auszugehen, dass wirtschaftliche Interessen Dritter bezuglich der Waldbe-
wirtschaftung nicht beriihrt werden.

Der Gutachter benennt die Bestande 1 und 3 als Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-
Richtlinie. Insofern berlhrt deren Beseitigung das allgemeine Verschlechterungsgebot der
FFH-Richtlinie.

Um Uber das Bauleitplanverfahren eine Enthaftung im Sinne des § 19 BNatSchG in Verbin-

dung mit den Regelungen des USchadG zu erlangen, bedarf es innerhalb des Bauleitplan-
verfahrens einer Bewaltigung dieser Sachverhalte. Dieses erfolgt, in dem an anderer Stelle

19 Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017
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neue Walder des gleichen Lebensraumtyps angelegt werden. Beispielsweise kann im Rah-
men der erforderlichen Ersatzaufforstung die Baumartenwahl so erfolgen, dass sich entspre-
chende Lebensraumtypen hier neu entwickeln, so dass sich bei entsprechender Vorge-
hensweise durch diese Regelungen kein Mehraufwand fur den Planungstrager ergibt.

Die Planung dient somit zusammenfassend einer nachhaltigen o6rtlichen und regionalen
Strukturforderung und entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

In der Gesamtabwagung erachtet die Gemeinde Hodenhagen die Waldumwandlung damit
unter der Voraussetzung erforderlicher Kompensationsmaf3nahmen als zuléssig.

Die erforderlichen Ersatzaufforstungsflachen werden bis zum Satzungsbeschluss entspre-
chend vertraglich gesichert.

9.6 Artenschutz

Beziglich der umzuwandelnden Waldflachen wurde von Dipl.-Ing. Jan Brockmann ein spezi-
eller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengeti-
park vom 23.11.2016 und Ergdnzung vom 30.01.2018 ausgearbeitet. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde wurden die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen vollstan-
dig beziglich der Arten / Artengruppen

Rote Waldameise (Formica rufa)
Reptilien

Avifauna / Vogelwelt
Chiroptera / Fledertiere

durch den Fachgutachter untersucht / kartiert. Es wurde durch umfangreiche Kartierungen
untersucht, inwiefern durch die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde geman
§ 44 BNatSchG im Zuge der Waldumwandlungen beriihrt werden.

Es ist an dieser Stelle anzumerken, dass im Zuge dieser Planung nur die Flachen C tlw. und
die Flache D komplett als Sondergebiet festgesetzt werden. Die restlichen Waldflachen blei-
ben vorerst erhalten.
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Abbildung 14: Ubersicht Untersuchungsflachen, (Eingriffsbereiche markiert)?°

Als Ergebnis kann fir die einzelnen Artengruppen festgehalten werden:

Rote Waldameise:

Am 28.04.2016 wurden alle Flachen der Untersuchungsgebiete mit vier Personen in Kette
abgelaufen und auf das vorhanden sein von Nestern der Roten Waldameise (Formica rufa)
Uberprift. Im Rahmen einer erneuten Begehung am 22.09.2016 wurden potenzielle Habitate
durch zwei Personen erneut Uberpriift. Es wurden wahrend der Untersuchungen keine Nes-
ter der Roten Waldameise nachgewiesen. Abgesehen von der Sandkuhle in der Flache A
befinden sich im Untersuchungsgebiet nur wenige Lichtungen und besonnte Randlinien. Soll-
ten in weiteren Planungs-bzw. Bauphasen Nester der Roten Waldameise gefunden werden,
so sind Umsetzungsmaflnahmen mit der UNB abzustimmen.

Reptilien:

Fur die Erfassung der Artengruppe Reptilien wurden an sonnenexponierten Stellen zehn
Reptilienpappen ausgelegt. Wahrend der Kontrolltermine wurden alle Randsdume und po-
tenziellen Habitate zusatzlich abgesucht. Im Untersuchungsgebiet konnten Blindschleichen
und Waldeidechsen nachgewiesen werden, welche im 6stlichen Tiefland Niedersachsens
flachendeckend vorhanden sind. Dartiber hinaus ist durch die vorliegende Planung eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes nicht zu erwarten, insbesondere da die geplante An-
lage von Brandschutzstreifen sich als forderlich flr diese Arten darstellt.

Avifauna:

Es wurden insgesamt fiinf Begehungen (inkl. Nachterfassung und Sichtkontrolle von Héhlen-
und Horstbaumen) der Untersuchungsflachen durchgeftihrt. Auf der Untersuchungsflache B
konnte ein Brutvorkommen streng geschitzter Vogelarten (Mausebussard) festgestellt wer-
den. Fir weitere streng geschiitzte Vogelarten wurden Brutzeitfeststellungen dokumentiert
(Rotmilan, Sperber, Schwarzspecht). Darliber hinaus wurden fir verschiedene besonders
geschitzte Vogelarten ebenfalls Brutvorkommen dokumentiert. Bei diesen festgestellten
.besonders geschitzten Vogelarten®, die gemalR der Roten-Liste-Niedersachsens (NLWKN,
2015) als ungefahrdet eingestuft werden, ist durch die Eingriffe im Untersuchungsgebiet aus
Sicht des Gutachters keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populati-
on zu erwarten. Bei diesen Arten kann davon ausgegangen werden, dass wegen lhrer An-
passungsfahigkeit und des landesweit und regional glinstigen Erhaltungszustandes (,Aller-

20 Dipl.-Biol. Jan Brockmann, Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und
Serengetipark” (2016 / 2018)
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weltsarten) bei den geplanten Eingriffen nicht gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG
verstolRen wird.

Fur die im gesamten Untersuchungsgebiet angetroffenen streng geschitzten Arten (Mause-
bussard, Rotmilan, Sperber, Schwarzspecht) und die gemaf Rote-Liste als gefahrdet einge-
stufte Vogelarten (Rauchschwalbe) gilt folgendes:

Mé&usebussard:

Der Mausebussard gehort zu den streng geschitzten Arten, ist in Niedersachsen jedoch
nicht als gefahrdet eingestuft und gilt als ,flachendeckend vorhandener Brutvogel“. Im Rah-
men der Kartierung wurde ein Brutpaar auf der Untersuchungsflache B festgestellt. Es befin-
det sich auf einer Kiefer ein Horst, auf dem mindestens zwei Jungvogel fligge wurden. Da-
her kann es im Rahmen der Planung baubedingt, insbesondere im Falle der Entfernung des
Baumes, zur Verletzung oder Tétung von Tieren oder deren Entwicklungsformen kommen.
Daher ist in diesem Fall die Bauzeitenregelung zu beachten (Fallung nur au3erhalb der Vo-
gelbrutzeit). Die ,6kologische Funktion, der vom Eingriff betroffenen ortpflanzungs- oder Ru-
hestétte im rdumlichen Zusammenhang” bleibt jedoch erhalten, da im Revier, das sich Uber
Grenzen der Untersuchungsflachen hinaus erstreckt, weitere geeignete Brutplatze vorhan-
den sind.

Aus Sicht des Gutachters sind hier funktionserhaltende MafRnahmen (CEF-Malinahmen)
zum Erhalt der lokalen Population nicht erforderlich.

Rotmilan:

Der Rotmilan gehort ebenfalls zu den streng geschitzten Arten und gilt in Niedersachsen als
stark gefahrdet. Das Untersuchungsgebiet liegt in einem vom NLWKN gefiihrten Gebiet,
welches als bedeutsam fiur den Rotmilan eingestuft wird. Auf den Untersuchungsflachen
selbst konnten jedoch keine Brutnachweise erbracht werden. Jedoch konnten mehrere Rot-
milane in und an den Raubtiergehegen festgestellt werden, wo sie an den Fleisch-
Futterungen patrtizipierten. In der Untersuchungsflache B wurden Baume regelmafiig als
Sitzwarten genutzt. Nahrungshabitate unterliegen nicht den Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG. Aufgrund der sidlich an das Untersuchungsgebiet B anschlieRenden Walder
sollte daher auch im Hinblick auf den Rotmilan die Bauzeitenregelung beachtet werden.

Sperber:
Der Sperber gehdrt wie alle Greifvogel zu den streng geschiitzten Arten. Er ist in Nieder-

sachsen jedoch nicht als gefahrdet eingestuft und gilt als ,nahezu flachendeckend vorhan-
dener Brutvogel“. Im Bereich der Untersuchungsflache A wurde wahrend der Brutzeit ein ja-
gendes Mannchen beobachtet, der Niststandort wird auRerhalb der Untersuchungsflachen
vermutet. Nahrungshabitate unterliegen nicht den Verbotstatbestanden Nach § 44
BNatSchG. Ein funktionell bedeutender Zusammenhang zwischen Brutstandort und den ge-
nutzten Nahrungshabitaten, der sich negativ auf die Reproduktion des Sperbers auswirken
koénnte, kann nicht nachgewiesen werden, da der der Sperber gro3e Jagdreviere von 6-7
km2 nutzt (BEZZEL, 1985) und ein erheblicher negativer Einfluss auf sein Nahrungsspektrum
durch die Eingriffe nicht erwartet wird. Dennoch sollte auch in Anbetracht des Sperbers die
Bauzeitenregelung beachtet werden.

Schwarzspecht:

Auch der Schwarzspecht gehért zu den streng geschutzten Arten und ist in Niedersachsen
jedoch nicht als gefahrdet eingestuft und gilt als ,regelméaRiger Brutvogel“. Es konnte auf den
Untersuchungsflachen A und C eine Brutzeitfeststellung erfolgen. Die Neststandorte werden
auRBerhalb der Untersuchungsflachen vermutet. Entsprechende Bruthdhlen konnten nicht
festgestellt werden. Hier gilt ebenfalls, dass Nahrungshabitate nicht unter die Verbotstatbe-
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stande des § 44 BNatSchG fallen und somit fiir den Schwarzspecht lediglich die Bauzeiten-
regelung beachtet werden sollte. Ein funktionell bedeutender Zusammenhang zwischen
Brutstandort und den genutzten Nahrungshabitaten, der sich negativ auf die Reproduktion
des Schwarzspechtes auswirken konnte, kann nicht nachgewiesen werden, da der der
Schwarzspecht groRe Reviere von mindestens 250-400 ha, haufiger aber 500-1500 ha
Waldflache nutzt (BEZZEL, 1985).

Rauchschwalbe:

Die Rauchschwalbe gehort zu den besonders geschiitzten Arten und wird in Niedersachsen
jedoch als nicht gefahrdet eingestuft und gilt als ,regelmafiger Brutvogel“. Im Rahmen der
Kartierung der Avifauna konnten mehrere Brutpaare / Nester in den Gebauden der Tierhal-
tung (Untersuchungsflache C) festgestellt werden. Baubedingt kdnnte es, insbesondere im
Fall eines Abriss der Gebaude, zur Verletzung oder Totung von Tieren oder deren Entwick-
lungsformen kommen. Daher sind auch fir die Rauchschwalben die Bauzeitenregungen zu
beachten. Darlber hinaus sind bei einem Abriss der Gebaude und einem Totalverlust der
Brut-und Fortpflanzungsstétten funktionserhaltende MaRnahmen (CEF-Maf3Bhahmen) zum
Erhalt der lokalen Population erforderlich. Es sind mindestens zehn geeignete Nisthilfen in
neu gebauten Gebauden oder geeigneten Nachbargebauden im Umfeld fachgerecht anzu-
bringen und einer Erfolgskontrolle (Monitoring) zu unterziehen.

Fledermause:

Zur Erfassung wurden insgesamt 5 Begehungen der Untersuchungsflachen mittels visueller
Beobachtung und mit Hilfe von Ultraschalldetektoren durchgefiihrt. Durch die angewandte
Methode kdnnen nicht alle Fledermausarten sicher bis auf die Art-Ebene bestimmt werden.
Ziel der Methode war es daher geeignete Quartiersstrukturen ausfindig zu machen.

Die auf den Untersuchungsflachen oder angrenzenden Habitaten erfassten Fledermausarten
gehdren zu den streng geschitzten Arten und sind nach FFH-Richtlinie Anhang IV ge-
schitzt. Im Rahmen der Untersuchungen konnten jedoch keine Quartiersnachweise erbracht
werden. Es kdnnen jedoch Quartiere in nicht zuganglichen Gebaudeteilen, Baumhdhlen etc.
nicht ausgeschlossen werden.

Die Baumbestande innerhalb der Untersuchungsflachen bieten aufgrund der Baumartenzu-
sammensetzung nur wenig potenzielle Quartiermdoglichkeiten. Dennoch muss davon ausge-
gangen werden, dass die im Gebiet nachgewiesenen oder vermuteten sog. ,\Waldfledermau-
se" potenzielle Quartiere auf den Untersuchungsflachen auch zur Fortpflanzung nutzen.
Gleichwohl der Bauzeitenregelung bei der Avifauna sollten Fallarbeiten daher auf den Zeit-
raum Anfang Oktober bis Ende Februar begrenzt werden. Zusatzlich sollten die Baumhdohlen
auch in diesem Zeitraum nach Mdoglichkeit durch Fachpersonal kontrolliert und bis zur Fal-
lung versiegelt werden. Gleiches gilt fiir die sog. ,Gebdudeflederméuse”. Hier sollten die Ge-
baude vor einem eventuellen Abriss ebenfalls auf anwesende Flederméause kontrolliert wer-
den.

Zudem mussen Fall-und Abrissarbeiten von funktionserhaltenden Malinahmen (CEF-
Mafnahmen) flankiert werden. Hier sind entsprechende Ersatzquartiere durch Fledermaus-
késten bereitzustellen. Die Anzahl und die Art der Anbringung etc. werden unter Kap. 9.7
naher beschrieben.

Zusammenfassung:

Insgesamt wurde durch die gutachterliche Untersuchung festgestellt, dass durch die Einhal-
tung der Bauzeitenregelung und durch begleitende CEF-MaRRnahmen die Verbotstatbestan-
de geméaR § 44 Abs. 1 BNatSchG und des Anhang IV der FFH-Richtlinie nicht erfiillt werden.
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Eine detaillierte Beschreibung der CEF-MalBhahmen und der Vermeidungsmaf3nahmen wird
im Kap. 9.7 dargelegt.?

9.7 Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und CEF-MalRnahmen

Durch die Festsetzung der nérdlichen Eingriinung und der vorhandenen zusammenhangen-
den Pflanzungen/Gehdlzbestédnde zum Erhalt wird ein wesentlicher Beitrag zur Eingriffsmi-
nimierung gegeben. So kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und auf
das Schutzgut Tiere und Pflanzen minimiert werden.

Auf den Flachen 0stlich aul3erhalb des Geltungsbereiches wird die Eingrinung auf einer
Breite von 10 m vervollstéandigt. Hier ist zu beachten, dass in diesem Bereich eine Gashoch-
druckleitung verlauft und die Pflanzenauswahl im Vorfeld der Pflanzungen mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen ist. Die Flachen werden zum Satzungsbeschluss vertraglich gesi-
chert.

Auch durch die festgesetzten Hohenbegrenzungen der baulichen Anlagen kénnen Beein-
trachtigungen auf das Landschaftsbild vermieden werden.

Durch die Begrenzung der Versiegelungen in den SO-Gebieten kénnen die Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden und Wasser vermieden werden.

Bezlglich des Artenschutzes und zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gem. § 44 (1)
BNatSchG werden folgende Vermeidungsmafnahmen verbindlich festgesetzt:

Bauzeitenregelung (Vogel / Fledermause)

Alle Arbeiten an Gehdlzen (Fallung/Rodung/Beseitigung) haben zum allgemeinen Schutz
von Brutvdgeln und Fledermausen entsprechend der gesetzlichen Regelungen des 8§ 39
Abs. 5 BNatSchG in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar stattzufinden. Die Be-
raumung des Baufeldes hat aul3erhalb der Kernbrutzeit (Anfang Méarz bis Ende Juli) stattzu-
finden.

CEF-MalRnahmen

Rauchschwalbe:

Im Falle eines Abriss der Gebéaude in der Untersuchungsflache C sind funktionserhaltende
Maflnahmen (CEF-MalRnahmen) zur Erhalt der lokalen Population erforderlich. Es sind min-
destens 10 geeignete Nisthilfen in neu gebauten Gebauden oder geeigneten Gebauden im
Umfeld fachgerecht anzubringen.

Flederméuse:

Im Fall von Fallarbeiten sind vorhandene Baumhdhlen durch einen Fachgutachter zu kontrol-
lieren und sind bis zur Fallung zu versiegeln. Gebaude sind vor dem Abriss durch einen
Fachgutachter auf die Anwesenheit von Fledermdusen (,Gebaudefledermduse”) hin zu
Uberprufen.

Fall- und Abrissarbeiten sind von funktionserhaltenden MalRnahmen (CEF-Malinahmen) zu
begleiten.

21 Dipl.-Biol. Jan Brockmann, Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und
Serengetipark” (2016 / 2018)
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Bezlglich so genannter ,\Waldfledermause* sind im Fall von Fallarbeiten 38 Késten pro ha im
Kastenmix in der Umgebung in 3 m Hohe mit unterschiedlicher Exposition zu Sonne anzu-
bringen.

Es ist im Zuge von Fall- und / oder Abrissarbeiten ein Kasten-Konzept auszuarbeiten und die
MalRnahmen sind einer Erfolgskontrolle (Monitoring) zu unterziehen. Diese Malinahmen sind
im Vorfeld konkret mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

9.8 Bilanzierung

Naturschutzrecht

Im Plangebiet werden die markanten und deutlich zusammenhangenden Gehdlzbestande,
die private Grinflache ,Sichtschutzwall“ und die Flache ,Abstandsgrin“ sowie die randliche
Eingriinung im nordlichen Bereich, zum Erhalt festgesetzt bzw. in den B-Plan Gibernommen
und weiterhin als private Grinflache festgesetzt.

Fur die Sondergebiete ist eine Versiegelung bereits auf Grundlage der Ursprungsbebau-
ungsplane planungsrechtlich zulassig. Es wird fir das SO1 a, b, c-Gebiet eine GRZ von 0,4
und fir das SO1 d-Gebiet und das SO2-Gebiet eine GRZ von 0,1 festgesetzt. Im Rahmen
dieser Versiegelung ist keine Kompensation der Eingriffe erforderlich, da aufgrund der be-
reits bestehenden Bebauungsplane davon ausgegangen wird, dass ein Eingriff in diesem
Malf? bereits zulassig ist.

Zu kompensieren sind Teile der im B-Plan Nr. 31 festgesetzten privaten Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Tierwelt“. Hier ist ein Ausgleich gem. Naturschutzrecht zu leisten. Hier
entfallen 7.342 m2 der privaten Grinflache im Zuge der Planung. Diese wurde im B-Plan Nr.
31 ,Erweiterung Serengeti-Park” mit der Wertstufe 1 bilanziert.

Die urspriinglich zum Vorentwurf festgesetzten privaten Grinflachen ,Vollzogene Kompen-
sation“ entfallen zur vorliegenden Entwurfsfassung. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, den
so genannten ,Anlagenplan 1* aufzulésen. Daher werden die bereits verbuchten / umgesetz-
ten MalBnahmen extern kompensiert. Hier sind 19.780 m2 (2,0 ha) extern durch geeignete
Maflnahmen zu kompensieren.

Zusammenfassung:

Tabelle 3: Bilanz gemafl Naturschutzrecht

Art m?2 Kompensationserfordernis
z.B. Acker von Werteinheit 1
Private Grunflache ,Tierwelt* 7.342 auf 3=3.671 m?

z.B. Verhaltnis 1 : 1
Vollzogene MalRnahmen 19.780 z.B. 19.780 m? Acker
~Anlagenplan 1“
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Waldrecht:

Im Rahmen der hier vorliegenden Planung werden 47.606 m2 (4,8 ha) Waldflache einer bau-
lichen und sonstigen Nutzung als Sondergebiet zugefiihrt. Gemaf forstfachlichen Beitrag
besteht somit ein Ersatzaufforstungsbedarf insgesamt von 66.001 m? (6,6 ha) (vgl. Kap. 9.5).
Fur die betroffenen Waldflachen im SO1-Gebiet wird aufgrund der umfangreichen Vorbelas-
tungen und durch die vorhandenen Nutzungen von einer ,Doppelkompensation“ abgesehen.
Es wird fur diese Flache der Wald gemaR Gutachten ersetzt. Erganzend wird auf 8 8 (6)
NWaldLG verwiesen. Demnach ,Werden Ersatzmaflinahmen nach Absatz 4 vorgenommen
oder durch MaRnahmen nach Absatz 5 ersetzt, entfallen daneben Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen nach dem Naturschutzrecht”. Eine weitere naturschutzfachliche Kompensation,
die Uber den Ersatz der Waldflachen hinausgeht, ist demnach nicht notwendig.

Tabelle 4: Bilanz gemall Waldrecht

Flache Ersatzaufforstungsbe- Ersatz- Ersatzaufforstungsbedarf
(Bezeichnung) darf (Aufforstung auffors- (Aufforstungsbedarf
Verhéltnis 1:1) tungs- gesamt)
verhaltnis
1 tiw. und 2 tlw. 41.138 m2 1:1,4 57.593 m?
3 3.330 m2 1:1,3 4.329 m2
4 tlw. 3.138 m2 1:1,3 4.079 m2
gesamt 47.606 m2 ( 4,8 ha) 66.001 m2 ( 6,6 ha)

Die Kompensationsflachen (naturschutzrechtlich und waldrechtlich) gemafd der Bilanzierung
unter Kap. 9.8 werden zum Satzungsbeschluss vertraglich gesichert.

9.9 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Eine Bestandsicherung der bestehenden Nutzungen und eine qualitative Aufwertung der
Nutzungsmaoglichkeiten miussen naturgemaf im Bereich des derzeitigen Standorts erfolgen.
Eine grundsétzliche Standortdiskussion scheidet aus diesem Grunde aus, zumal sich der
Standort auch durch seine hervorragende Verkehrsanbindung fir den Gberortlichen Verkehr
auszeichnet. In der 18. Anderung des Flachennutzungsplans finden sich, der Planungsebene
entsprechend, nahere Ausfliihrungen zu potentiellen Alternativstandorten, sprich zur Mog-
lichkeit der Inanspruchnahme von unmittelbar angrenzenden Flachen. Alternativstandorte
drangen sich auch vor dem Hintergrund des § la (2) Satz 1 BauGB (,Bodenschutzklausel®)
nicht auf, da durch die Planung keine bisher unberihrten Flachen im AulRenbereich in An-
spruch genommen werden.

Durch die hier vorliegende Planung wird ein Teil der vorhandenen, vorbelasteten Waldfla-
chen, die im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 8 liegen, durch die
Einbeziehung in die Sondergebiete, einer kinftigen baulichen Nutzung zugefiihrt. Somit kann
dem Park eine Entwicklungsmoglichkeit eingerdumt werden, jedoch werden dadurch andere
AulRenbereichsflachen geschont.
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Alternative gebietsinterne Festsetzungsmoglichkeiten dréngen sich nicht auf, da die Nutzung
als Freizeitpark auch zukiinftig im Plangebiet erfolgen soll.

9.10 Technische Verfahren, Regelwerke, Kenntnisliicken

Die genannten Verfahren entsprechen dem Stand der Technik. Schwierigkeiten bei der Er-
hebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

Die relevanten Umweltfolgen der Bebauungsplanfestsetzung sind im Umweltbericht Gberpriift
worden, sodass hinreichend Beurteilungskriterien fur eine umweltvertragliche Realisierung
des Bebauungsplanes vorliegen. Es wurde eine schalltechnische Untersuchung, eine arten-
schutzrechtliche Untersuchung sowie eine fachgutachterliche Bewertung der Waldflachen
durchgefuhrt. Die Ergebnisse sind im Rahmen der Planung mit eingeflossen.

9.11 Uberwachung

Die Kontrolle der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die bei der Durchfiihrung der
Bauleitplanung zu erwarten sind, sollte durch die Gemeinde Hodenhagen erfolgen (Monito-
ring), um mdglichst friihzeitig unvorhergesehene negative Auswirkungen zu ermitteln und um
in der Lage zu sein, geeignete MaBnhahmen zur Vermeidung und Minimierung der Auswir-
kungen zu ergreifen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen gehort auch der Immissionsaspekt, sprich die
Gemeinde sollte gegentiber etwaigen nachbarschaftlichen Beschwerden oder Riickmeldun-
gen offen sein.

Die Gemeinde Hodenhagen ist angehalten, die Ausgleichsmaflinahmen zu kontrollieren und
ggf. deren Ausfihrung durchzusetzen.

Die Kontrolle der funktionserhaltenden MaRnahmen (CEF-MafRnahmen) ist ebenfalls durch
die Gemeinde durchzufuhren (Monitoring).

Bei Bedarf bedient sich die Gemeinde soweit mdglich der beratenden Hilfe des Landkreises
Heidekreis.

9.12 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Lage des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flachen der Bebauungsplane Nr. 8
,Safaripark, 1. Anderung und des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park"
vollstandig.

Das Plangebiet wird gepragt von den baulichen Anlagen und Freiflachen des ,Serengeti-
Parks®. Dazu gehoren die Fahrgeschéfte, die kleinteiligen Nutzungen im nérdlichen Bereich
sowie auch die Ubernachtungsmdglichkeiten im westlichen und nérdlichen Bereich und die
Freiflachen zur Tierhaltung im siidlichen Bereich.

Die Umgebung des Plangebietes wird in norddstlicher sowie 6stlicher Richtung von Ackerfla-
chen gepragt. Sudwestlich, sudlich, westlich und nordwestlich grenzen Geholzbestande
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(Fichtenforst) an das Plangebiet an. Westlich unmittelbar angrenzend des Geltungsbereiches
befindet sich ein Gewerbegebiet. Im Norden des Plangebietes verlauft die MeiRe. Das Plan-
gebiet wird durchgequert von den Gewassern 3. Ordnung, dem ,Neuer Dowegraben“ und
dem ,Feldgraben®.

Ziele der Planung

Mit der hier vorliegenden Planung sollen die Flachen und baulichen Anlagen des ortsanséas-
sigen Tier- und Freizeitparkes planungsrechtlich gesichert und dem Park die Moglichkeit ei-
ner Weiterentwicklung eroffnet werden.

Es sollen der Bebauungsplan Nr. 8 ,Safaripark®, 1. Anderung und der B-Plan Nr. 31 ,Erweite-
rung Serengeti-Park” sowie weitere baurechtlich genehmigte Nutzungen Uberplant werden,
um fur die bestehende Parkflachen die Festsetzungen zusammen zu fassen, neu zu ordnen
und aktualisieren zu kénnen. Der Katalog der zulassigen Nutzungen des Parks aus den be-
stehenden Bebauungsplanen sollen zusammengefihrt und in diesem Zuge redaktionell
Uberarbeitet und erganzt werden, da einige der baurechtlich genehmigten Nutzungen nicht
Uber den derzeitigen Nutzungskatalog abgedeckt werden. Ferner sollen die bestehenden
Waldflachen teilweise einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Auswirkungen auf die Schutzguter
Die Belange angrenzender Schutzgebiete (LSG, NSG, Natura 2000) wurden geprift. Aus-
wirkungen sind nach derzeitigen Kenntnisstand nicht erkennbar.

Artenschutzrechtliche Belange im Bereich der Waldflachen wurden fachgutachterlich unter-
sucht. Insgesamt wurde durch die gutachterliche Untersuchung festgestellt, dass durch die
Einhaltung der Bauzeitenregelung und durch begleitende CEF-MalRnahmen (vorgezogene
Mafnahmen zur Eingriffsminderung / -vermeidung) die Verbotstatbestidnde gemaR § 44 Abs.
1 BNatSchG und des Anhang IV der FFH-Richtlinie nicht erfillt werden.

Ebenso wurden die Larmauswirkungen gutachterlich Gberpruft. Als Ergebnis kann festgehal-
ten werden, dass durch die Festsetzung von Emissionskontingenten fir die Sondergebiets-
flachen, erhebliche Beeintrachtigungen der umgebenen schutzwirdigen Nutzungen vermie-
den werden kdnnen.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind beim Schutzgut Boden durch die Neuversiegelung im
Bereich der Waldflachen zu erwarten. Im Bereich der Sondergebiete der bestehenden Be-
bauungsplane sind die Eingriffe bereits zulassig. Ein Ausgleich ist fur diese Flachen nicht zu
erbringen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden durch die Begrenzung der zu-
lassigen Versiegelung minimiert. Aufgrund der Hohenbegrenzungen und der Festsetzung der
randlichen Eingriinung im Plangebiet ist ebenfalls nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Landschaft zu rechen.

Kompensation des Eingriffs

Im Plangebiet werden die markanten und deutlich zusammenhangenden Geholzbestande,
die private Grunflache ,Sichtschutzwall“ und voraussichtlich die Flache ,Abstandsgrin“ sowie
die randliche Eingrinung im ndérdlichen Bereich, zum Erhalt festgesetzt. Die Waldflachen
werden teilweise in Sondergebiete Uberflihrt und missen teilweise gem. Waldrecht kompen-
siert werden (Falls die Nutzungen noch nicht durch umfangliche Baugenehmigungen zulas-
sig sind). Die Flachen der vorangegangen Kompensationen des ehem. ,Anlageplan 1 (vgl.
Vorentwurf) werden im Verhaltnis 1:1 extern kompensiert und der ,Anlageplan 1“ wird aufge-
Iost.
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Fur die Sondergebiete ist eine Versiegelung bereits auf Grundlage der Ursprungsbebau-
ungsplane planungsrechtlich zuléassig. Eine Kompensation nach Naturschutzrecht ist fur die
Flachenversiegelung somit nicht erforderlich.

Die MalRnahmen werden zum Satzungsbeschluss vertraglich gesichert.

Planungsalternativen

Eine Standortdiskussion scheidet aufgrund der Tatsache aus, dass es sich bei der hier vor-
liegenden Planung um eine Bestandssicherung und eine qualitative Aufwertung der Nut-
zungsmaoglichkeiten handelt. Diese miissen naturgemaf im Bereich des derzeitigen Stand-
orts erfolgen. Ferner handelt es sich bei der hier vorliegenden Planung um die Aufhebung
von zwei Bestandsplanen und der Zusammenfiihrung zu einem Gesamtplan.

Alternative Festsetzungsmoglichkeiten drangen sich nicht auf, da auch zukiinftig im Plange-
biet die Nutzung als Tier- und Freizeitpark erfolgen soll.

Teil C:
10 Abwéagung und Beschlussfassung

Abwagung
NN

Beschlussfassung

Die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengeti-Park" der
Gemeinde Hodenhagen inklusive Umweltbericht und Anlage(n) wurde in der heutigen Sit-
zung des Rates der Gemeinde Hodenhagen beschlossen.

Hodenhagen,

L. S.

Der Blrgermeister

Im Auftrag der Gemeinde Hodenhagen:
H&P, Laatzen, Mai 2018
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