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Teil A:

1. Einleitung / Verfahren

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Areal des Serengeti-Parks in Hodenha-
gen verschiedene Sondergebiete dar und enthalt darin raumlich differenzierte Zuordnun-
gen von Einzelnutzungen. So werden unter anderem Bereiche fir Verwaltung und Res-
tauration sowie fir Stellplatze abgegrenzt, die in Teilen nicht mehr zutreffend und in G&n-
ze nicht zielfihrend sind, da sie flexiblen Zukunftsplanungen nicht gerecht werden. Zudem
stellt der wirksame Flachennutzungsplan Waldflachen dar, die teilweise zumindest recht-
lich nicht mehr als solche anzuerkennen sind und daher einer Uberplanung bedirfen.

Konkret sollen im Anderungsbereich der Flachennutzungsplandnderung die verschiede-
nen Einzel-Darstellungen in eine zusammenfassende Darstellung als Sonstiges Sonder-
baugebiet mit der Zweckbestimmung ,Tier- und Freizeitpark* umgewandelt werden, ana-
log der Darstellungen der 17. Anderung aus dem Jahre 2008, die seinerzeit im Nordwes-
ten eine Erweiterung vorsah. Die innerhalb dieser allgemein gehaltenen Zweckbestim-
mung zulédssigen Einzelnutzungen sollen dann, sofern erforderlich und geboten, auf Ebe-
ne der verbindlichen Bauleitplanung néher raumlich wie inhaltlich ausdifferenziert werden.
Hinsichtlich der Waldflachen soll nicht nur eine Anpassung an die tatsachliche ortliche Si-
tuation vorgenommen werden, sondern es sollen zumindest auf der hier vorliegenden
Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir eine schritt-
weise umzusetzende Inanspruchnahme von weiteren, samtlichst bereits im Eigentum des
Parks befindlichen Waldflachen geschaffen werden, um eine langfristige rdumliche Ent-
wicklung des Parks zu ermdglichen. Samtgemeinde wie auch Gemeinde und Betreiber
sind sich dariber im Klaren, dass die Umwandlung weiterer Waldflachen einer belastba-
ren Begriindung bedarf und einhergeht mit einem erheblichen Umfang an Ersatzmal3-
nahmen (Neuaufforstungen).

Die Gemeinde Hodenhagen hat bereits beschlossen, fiir das Areal des Serengeti-Parks
einen neuen Bebauungsplan aufzustellen, der die bestehenden Bebauungspléane Nr. 8
,Safaripark” i.d.F. der 1. Anderung und Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” vollstandig
Uberplant und damit aufhebt. Dieser Bebauungsplan Nr. 35 mit dem Titel ,Freizeit- und
Serengeti-Park” befindet sich aktuell im Verfahren und Uberplant im zentralen Bereich
Flachen als Baugebiete, die im wirksamen Flachennutzungsplan als Waldflachen darge-
stellt sind. Weitere randlagige Waldflachen, die die hier vorliegende FNP-Anderung be-
reits als Baugebiet darstellt, werden vom Bebauungsplan weiterhin als Wald festgesetzt,
da hier zumindest keine kurzfristige Waldumwandlung erforderlich ist, sondern zwar kon-
krete, aber erst langerfristig geplante Nutzungsoptionen vorliegen, die dann zu gegebener
Zeit einer Anpassung der verbindlichen Bauleitplanung (Waldumwandlung) bediirfen.

Das Verfahren wird durchgefihrt fur die Samtgemeinde Ahlden von der H&P Ingenieure
GbR, Laatzen.

Hinweis:

Unter Inanspruchnahme der Uberleitungsvorschrift § 245¢c BauGB 2017 wurde dieses
Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften fortgesetzt und
abgeschlossen.

! Entlang der Sudkante des Anderungsbereichs setzt der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 8 ,Safaripark*
Waldflachen fest, die im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind. In diesem Bereich existiert fak-
tisch Wald, so dass eine Waldumwandlung gegeben ist — unbenommen der FNP-Darstellung. Jedoch bedarf
dieser Bereich keiner naheren Ausfiihrungen zur Waldumwandlung in diesem FNP-Verfahren.
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2. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Im Anderungsbereich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die weitere
Entwicklung innerhalb des Parks geschaffen werden. Zu diesem Zweck wird im Ande-
rungsbereich ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tier- und Freizeit-
park* dargestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht derzeit Darstellungen von Sondergebieten mit
den Zweckbestimmungen ,Tierpark®, ,Tierpark, Verwaltung, Restaurant etc.” und ,Frei-
zeitpark” sowie Wald und Stellplatzflachen vor.

Durch die Planung soll dem ortsansassigen Tier- und Freizeitpark eine angemessene
Entwicklungsmaglichkeit innerhalb des derzeitigen Geltungsbereiches erméglicht werden.

Zu diesem Zweck werden auch samtliche im Anderungsbereich befindlichen Waldflachen
als Sonstige Sondergebiete dargestellt, da sie die derzeit einzigen verfigbaren Entwick-
lungsflachen sind, siehe hierzu nédher Abschnitt 5 sowie insb. Abschnitt 11. Nur so kann
das vorhandene Flachenpotenzial ausgeschopft werden und es kénnen langfristig positive
wirtschaftliche Effekte flr die Samtgemeinde erzielt werden (Arbeitsplatze, touristische At-
traktion etc.).

Mittel- und langfristig sollen im Bereich der Ubernachtungsmdglichkeiten (,noch starkere
Entwicklung des Parks hin zu einem Ubernachtungsresort*) Entwicklungsspielraume er-
maoglicht werden, die in allererster Linie die Inanspruchnahme weiterer Waldflachen be-
grinden. Eine raumordnerische Vertraglichkeit dieser Entwicklungsvorstellungen wurde
durch das Biro BTE fachgutachterlich Giberprift, vgl. Abschnitt 6.

3. Beschreibung des Anderungsbereiches und seiner Umgebung

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 145 ha und liegt siidostlich der Ortslage
von Hodenhagen in rd. 1 km Entfernung zur nachstgelegenen Wohnbebauung von Ho-
denhagen und rd. 0,6 km nordéstlich der Wohnbebauung der Gemeinde Eickeloh. Er um-
fasst die Flachen des ortsansassigen Tier- und Freizeitparks ,Serengeti-Park".

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches dieser Flachennutzungsplananderung
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Erschlossen wird der Anderungsbereich Uber die StralRe ,Am Safaripark®, welche an die
ca. 1,5 km entfernt nérdlich verlaufende L 191 angebunden ist.

Die Umgebung des Anderungsbereiches wird in nordostlicher sowie 6stlicher Richtung
von Ackerflachen gepragt. Stidwestlich, sidlich, westlich und nordwestlich grenzen Ge-
holzbestande / Wald an den Anderungsbereich an. Westlich unmittelbar angrenzend an
den Anderungsbereiches befindet sich ein Gewerbegebiet (ehemaliges Materialau3enla-
ger der Bundeswehr). Im Norden des Anderungsbereiches verlauft die MeiRe, unweit
nordlich daran schlieBt der Landeplatz Hodenhagen an. Der Anderungsbereich wird von
den Gewassern ,Feldgraben” (2. Ordnung) und ,Neuer Dowegraben*” (3. Ordnung) durch-
quert.
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4. Rahmenbedingungen

4.1 Planerische Konzeption / Nutzungsstrukturen

Der im Jahr 1974 als reiner Tierpark gegrindete Serengeti-Park hat sich im Laufe der
Jahre zu einen Tier- und Freizeitpark entwickelt. Der Serengeti-Park genief3t durch den
Schwerpunkt afrikanischer Tierwelt in Kombination mit Freizeitparkeinrichtungen, wie
Fahrgeschaften 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 angespro-
chen.

Der nordliche Bereich des Parks wird vornehmlich von Fahrgeschéaften, Gastronomie,
Biihnen, Ubernachtungsmoglichkeiten und sonstigen vielfaltigen der Freizeitgestaltungen
in einem Vergnigungspark dienenden Einrichtungen gepragt. Dieser Bereich mit kleintei-
ligeren Nutzungsstrukturen wurde in den letzten Jahren einer kontinuierlichen Erweiterung
und Umstrukturierung unterzogen. Dabei spielt das Thema ,Wasser“ eine bedeutende
Rolle. Hier werden den Besuchern Attraktionen wie eine sog. ,Aquasafari“ mit einem Air-
boat oder eine Fahrt mit einem Jetboat auf dem ,Black Mamba River* geboten. Ferner
wurden, neben den oben erwdhnten ,Masai-Mara-Lodges” im B-Plan 31-Bereich, ent-
sprechend des Anderungsbereichs der 0.g. 17. Anderung des Flachennutzungsplans, im
nordlichen Bereich auch die sog. ,Safari Lodges” als Ubernachtungsméglichkeit im Park
errichtet.

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

In Anbetracht des Konkurrenzdrucks in der Region sind eine stetige Weiterentwicklung
und qualitative Verbesserung der Einrichtungen im Park unverzichtbar. Dazu z&hlen Ver-
besserungen im Bereich der Tierwelten und im Freizeitbereich sowie auch im Ubernach-
tungssektor. Dadurch soll die Nachfrage aufrechterhalten und den sich &ndernden Kun-
denwinschen entsprochen werden. Neben dem Ziel neue Besucher zu akquirieren, sollen
die Besucher durch die Weiterentwicklungen auch zu einem erneuten Besuch animiert
werden. Diese Faktoren stellen die Grundvoraussetzungen fir einen wirtschaftlichen Be-
trieb des Freizeitparkes dar. Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen dazu geschaffen werden, insbesondere fir eine
Ausweitung von Beherbergungsangeboten in einem im Bebauungsplan dafir zu schaf-
fenden gesonderten Baugebiet am sidlichen Gebietsrand, das dort Waldflachen in An-
spruch nehmen wird.

Mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung ist jedoch keine rdumliche Erweite-
rung der Eigentumsflachen des Serengeti-Parks verbunden. Allerdings werden Nutzungen
und bauliche Anlagen innerhalb des bestehenden Geltungsbereiches, die der Park auf-
grund bestandskréftiger und vollzogener Baugenehmigungen nutzt und errichtet hat, nun
in den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 35 aufgenommen und damit ver-
bindlichen Festsetzungen unterworfen. Ferner sollen die als Wald festgesetzten Flachen,
die sich im Eigentum des Parks befinden und sich daher als einzige, verfigbare, entwick-
lungsfahige Flachen aufdrangen, einer kurz- bis mittelfristigen Nutzung zugefihrt werden.
Ein Schwerpunk soll hier zukiinftig im Bereich der Ubernachtungsmoglichkeiten liegen. Im
Kontext mit den Fragen der Waldinanspruchnahme / Waldumwandlung wird auf die dies-
beziglichen Zielsetzungen und das sich daraus ergebende Planungserfordernis und des-
sen schrittweise Umsetzung nochmals vertieft eingegangen, siehe Abschnitt 11.
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4.2 Umwelt und Verkehr

Verkehrliche ErschlieRung

Der Anderungsbereich kann weiterhin Uber die bestehende Zufahrt ,Am Safaripark” an die
L 191 ,BahnhofsstraRe” erschlossen werden. Diese soll im Zuge der Planung auch wei-
terhin erhalten bleiben. Somit kann die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahr-
leistet werden.

Der Einmiindungsbereich ist bereits ausreichend ausgebaut und verfugt Uber eine Links-
abbiegerspur aus Richtung der BAB A7 und eine Rechtsabbiegerspur aus Richtung Ho-
denhagen. Die Einmindung von der Landesstral3e ist gem. vorliegender verkehrstechni-
scher Untersuchung geeignet, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der L 191
zu gewabhrleisten, siehe hierzu Abschnitt 8.1.

Die Belange des ruhenden Verkehrs werden durch die Bereitstellung von rd. 2.500 Park-
platzen zzgl. temporér in Anspruch genommener Behelfsparkplatze gedeckt. Zukinftig ist
von Seiten des Parkbetreibers denkbar, dass eine Lésung durch einen
kehr* zum Flugplatz in Hodenhagen realisiert wird. Dies ware dann im Rahmen der kon-
kreten Genehmigung der Veranstaltungen nachzuweisen.

Immissionen

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen B-Planes Nr. 35 wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt, siehe hierzu naher Abschnitt 10, die auch fur die
hier vorliegende vorbereitende Bauleitplanung die Beurteilungsgrundlage darstellt und die
darlegt, dass die an den maligeblichen Einwirkungsorten anzuwendenden Richtwerte
eingehalten werden.

Landschaftsdkologie / Umweltschutz

Der Anderungsbereich wird derzeit durch die Nutzung als Tier- und Freizeitpark und den
dazugehérigen baulichen Anlagen und Freiflachen fir die Tierhaltung gepragt. Ferner be-
finden sich innerhalb des Anderungsbereiches auch Waldflachen, welche im Zuge der
Planung in Sonstige Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Tier- und Freizeitpark®
umgewandelt werden. Betreffs der Uberplanten Waldflachen liegt ein forstfachlicher Bei-
trag vor, vgl. Umweltbericht bzw. Anlage 5, der anhand der Bewertungsmafistabe der
Ausfuhrungsbestimmungen zum Nds. Waldgesetz (NWaldLG) den Umfang erforderlichen
forstlichen Ersatzes bestimmt.

Dazu wurden in der verbindlichen Bauleitplanung umfangreiche Kartierungen durchge-
fuhrt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmal3-
nahmen und ggf. CEF-Malinahmen Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG unberihrt
bleiben, vgl. Umweltbericht bzw. Anlage 3.
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4.3 Sonstiges

Im 6stlichen Bereich des Anderungsbereichs verlauft eine 110 kV-Leitung, vgl. auch Ab-
schnitt 6 dieser Begriindung. Die Leitung wurde in die Plandarstellung nachrichtlich tber-
nommen. Im Bebauungsplan ist die Leitung hinsichtlich etwaiger potentieller Bauhdhen-
beschréankungen zu beriicksichtigen.

Dariiber hinaus verlauft im Anderungsbereich auch die Erdgasleitung der Erdgas Miinster
GmbH von Lehringen nach Kolshorn. Der Leitungsverlauf wurde in die Plandarstellung
nachrichtlich tbernommen. Die Gashochdruckleitung ist in einem 10 m breiten Schutz-
streifen verlegt, der durch die Eintragung beschrénkter personlicher Dienstbarkeiten ding-
lich gesichert ist. Innerhalb des Schutzstreifens sind die Errichtung von Bauwerken sowie
sonstige leitungsgefahrdende Einwirkungen untersagt. Die Leitungstrasse muss fur War-
tungs- und Unterhaltungsmalnahmen jederzeit zuganglich sein. Der Schutzstreifen ist
von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelnden Pflanzenwuchs freizuhalten.

Auf folgende Rahmenbedingungen weist die Planung per Allgemeinem Hinweis und mit
Blick auf die nachfolgenden Planungsebenen hin:

Denkmalschutz

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Ahlden werden im Bereich des
Anderungsbereiches am mehreren Stellen Kulturdenkmale dargestellt. Diese sind zu er-
halten und vor Zerstérung zu schitzen. Laut Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehor-
de, LK Heidekreis, sind die Grabhtigel im Park mehrheitlich nicht mehr vorhanden. Ledig-
lich ein Grabhigel (kartiert als Nr. 16) ist im Geldnde noch vorhanden. Dieser wird, dem
Planungsmalistab gehorchend, in der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend ge-
kennzeichnet.

Weiterhin kénnen im Anderungsbereich bei BaumalRnahmen im Boden verborgene, ober-
irdisch nicht sichtbare Denkmale (Bodendenkmale) angeschnitten werden. Diese sind
nach 8 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vom 30.05.1978 geschitzt.
Bodenfunde aller Art unterliegen danach der Meldepflicht.

Altlasten / Bodenschutz

Im Plangebiet selbst und in der naheren Umgebung sind keine Altablagerungen oder Alt-
lastenverdachtsflachen vorhanden, die zu méglichen Beeintrachtigungen der geplanten
Nutzungen fiihren kénnten. Der Kartenserver des LBEG stellt fiir den Anderungsbereich
keine Verdachtsflachen dar.?

Gewasserschutz / -unterhaltung

Im Anderungsbereich befinden sich mehrere Graben. Es wird darauf hingewiesen, dass
an Gewassern Il. und Ill. Ordnung ein Randstreifen (Raumstreifen) zur Unterhaltung frei-
zuhalten ist. Dieses ist auch zu beachten bei Kompensationen, die am, im oder in der N&-
he von Gewassern stattfinden sollen. Ferner sind die Gewasser vor Eintragungen (Sedi-
mente etc.) jeglicher Art zu schiitzen (Anlage von entsprechenden Sandfangen). Der
Wasserabfluss ist jederzeit zu gewahrleisten. Die Raum-/Randstreifen dienen der Pflege
und dem Schutz der Gewasser und mussen mit entsprechenden Fahrzeugen befahrbar
sein. Im Bebauungsplan sind die Gewadasserrandstreifen konkret zu verorten und festzu-
setzen. Bei Bedarf ist dazu eine Abstimmung mit dem MeiReniederungsverband vorzu-
nehmen. Bei vorgesehenen Anderungen im Gewésserkorridor ist der Unterhaltungsver-
band Meil3e zu kontaktieren.

2 http://www.lbeg.niedersachsen.de/portal/live.php?navigation_id=600&article_id=72321& psmand=4
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Hochwasserschutz

Der Dachverband Aller-Béhme hat im Zuge seiner Stellungnahme zum Vorentwurf dieser
FNP-Anderung darauf hingewiesen, dass das beplante Gebiet einen Einfluss auf evtl.
Deichverteidigung bzw. BaumalRnahmen haben kann. Daher missen Abstdnde zu den
jetzigen MeilRedeichen so gewahlt werden, dass es bei einer Deichsanierung (Ertiichti-
gung) zu keinen Problemen kommen kann (Baufreiheit und Zufahrtsmdglichkeiten). Bei
eventuellen Kompensationen, die am oder in der Nahe von Deichen stattfinden sollen, ist
in solchen Fallen der Deichverband Hodenhagen mit in die konkrete Planung einzubin-
den.

Zudem wurde auf die aktuell laufenden Neuberechnungen des HQ 100 (100-jahriges
Hochwasser) fur die MeifRe hingewiesen. Diesbezuglich bleibt abzuwarten, ob sich hier,
ahnlich der Ausweitung des Uberschwemmungsgebietes der Aller, auch ein erweitertes
bzw. neues ,Uberschwemmungsgebiet‘ ergibt, beispielsweise durch Riickstauung der
Meil3e, die eine direkte Verbindung zur Aller aufweist. Nach heutigen Erkenntnissen ist
das ,Aller HQ 100“ ausschlaggebend fir die zukiinftigen Deichhéhen der Mei3edeiche im
Bereich der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Diese Rahmenbedingung ist im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten, in-
dem ein zu nahes Heranrticken etwaiger Vorhaben an den Deich unterbunden wird. Aktu-
ell stehen die Planungskonzepte einer Ertlichtigung des Meil3edeichs 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
Planungsgebietes als Baugrund oberflachennah organische Lockergesteine (Torf, Faul-
schlamm, Mudde, Schlick) anstehen, die aufgrund ihrer sehr geringen Tragfahigkeit bei
Bauvorhaben besondere Grindungsmafnahmen erfordern (z.B. Bodenaustausch, Tie-
fengrindung).

5. Standortalternativen / Raumliche Lage

Da es sich bei der hier vorliegenden Flachennutzungsplandnderung um eine Bestandssi-
cherung und eine qualitative Aufwertung der Nutzungsmoglichkeiten handelt, muss die
Planung naturgemal} im Bereich des derzeitigen Standorts erfolgen. Eine grundsatzliche
Standortdiskussion scheidet aus diesem Grunde aus, zumal sich der Standort auch durch
seine hervorragende Verkehrsanbindung fir den tberortlichen Verkehr auszeichnet.

Alternativstandorte drdngen sich vor dem Hintergrund des 8§ la Abs. 2 Satz 1 BauGB
(,Bodenschutzklausel®) nicht auf.

Durch die hier vorliegende Planung werden jedoch die Waldflachen, die im Geltungsbe-
reich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 8 liegen und auch im Flachennutzungsplan
als Waldflachen dargestellt sind, durch die Einbeziehung in das Sonstige Sondergebiet,
einer kunftigen baulichen Nutzung zugefiihrt. Dies bedingt eine Waldumwandlung nach §
8 Nds. Gesetz uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG), die zu begriinden
ist. Dies erfolgt sowohl im B-Plan als auch schon hier mit Schwerpunkt auf die Standort-
frage bzw. die Frage nach Alternativflachen. Verbindlich wird die Waldumwandlung erst
mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes, der eine Waldumwandlungsgenehmigung
ersetzt.
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Das Landschaftsschutzgebiet LSG ,Westenholzer und Esseler Bruch* grenzt unmittelbar
Ostlich an den Anderungsbereich, auf dem Gebiet der Gemeinde Eickeloh, an. Eine Inan-
spruchnahme von Schutzgebietsflachen fir bauliche Nutzungen ist nicht zul&ssig
(Schutzgebietsverordnung vom 14.11.1978). Insofern steht das LSG einer Sonderge-
bietsausweisung dieser angrenzenden und im Eigentum des Parks befindlichen Flachen
entgegen. Moglich waren unter Umstdnden bestimmte Formen der Tierhaltung, nicht je-
doch eine nachhaltige, dauerhafte bauliche und sonstige Nutzungsausdehnung des
Parks.

Sudlich, stddstlich (Gebiet der Gemeinde Eickeloh) sowie nordwestlich grenzen weitere
Waldflachen an, die erheblich weniger als die hier Uberplanten Flachen durch den Park
gepragt sind, die sich im eindeutigeren raumlichen Kontext zu weitlaufigen umgebenden
Waldbestanden befinden und deren Inanspruchnahme daher nicht begriindbar ist.

Abb. 1: Ubersichtsplan — Flachenrestriktionen

Bahnlinie

--~-.

Waldflachen

Plangebiet Bebau-

ungsplan Nr. 35 LSG-Abgrenzung

Waldflachen ; A

\

Als sich stadtebaulich und naturraumlich aufdrangende Erweiterungsflachen auf3erhalb
des derzeitigen Areals verbleiben daher die ndrdlich und norddstlich gelegenen Acker-
und Griunlandflachen. Die Flachen liegen zwar teils nordlich der Meil3e, was jedoch einer
Inanspruchnahme z.B. fir Stellplatze nicht grundsatzlich entgegenstéande. Diese Flachen,
mehr noch die Erganzungsflachen zwischen MeiRRe und dem Areal der 17. FNP-Anderung
(siehe Abb. 3) wirden die Nutzflachen des Parks arrondieren. Die Flachen wéren gut zu
erschlie3en. Sie lagen in ginstigem raumlichem Kontext zum Eingangsbereich. Der Park
wie die Gemeinde Hodenhagen haben mehrfach Anstrengungen unternommen, den
Grundstiickseigentiimer von einem Flachenverkauf zu Uberzeugen. Alle diese Bemiihun-
gen scheiterten. Die Flachen befinden sich im Eigentum eines einzigen Landwirts, der
diese zwar verpachtet hat, sie jedoch mit Blick auf mdglich familidre Betriebsnachfolge
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keinesfalls aus der Hand geben will. Aktuell und auf mittlere Sicht stehen diese Flachen
nicht zur Verfiigung. Dies ist anzuerkennen.

Unter Berlicksichtigung dieser Rahmenbedingungen ist die Inanspruchnahme der Wald-
flachen wie vorgesehen grundsatzlich begriindbar, zumal sich die Flachen im Eigentum
des Parks befinden. Im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan werden ledig-
lich Teilflachen der Waldflachen als Sondergebiete festgesetzt. Die tubrigen Waldflachen
werden weiterhin als Waldflachen festgesetzt. Hier kann eine bedarfsorientierte, schritt-
weise Entwicklung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen. In Abschnitt 11
sowie im Umweltbericht wird auf die Waldumwandlung und deren Bedarfsbegrindung néa-
her eingegangen.

6. Raumordnerische Vorgaben

Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus dem 2017 in Kraft getretenen Landes-
Raumordnungsprogramm, LROP Niedersachsen, das auf den Fassungen 2008 und 2012
basiert, sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm, RROP 2015 fir den Landkreis
Heidekreis.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachen (LROP 2017):

Das LROP bildet fiir den Anderungsbereich selbst keine besonderen Darstellungen ab.
Die Aller im sudwestlichen Verlauf wird als ,Vorranggebiet Natura-2000* dargestellt und
die westlich verlaufende Bahnlinie als ,sonstige Eisenbahnstrecke®. Dartiber hinaus wer-
den im LROP die Meif3e und der Feldgraben als ,Biotopverbund linienférmig“ dargestellt.
Diese Flachen und die Funktionen der Flachen werden durch das Plangebiet und die vor-
liegende Planung jedoch nicht beriihrt. Die Planung steht somit den Darstellungen des
LROP nicht entgegen.

Dartuber hinaus wird im LROP unter 2.1 08 angefiihrt: ,Touristische Einrichtungen und
GrolR3projekte sollen dazu beitragen, die Lebens- und Erwerbsbedingungen der ansassi-
gen Bevolkerung zu verbessern, den Tourismus einer Region zu starken und die traditio-
nellen Formen des Fremdenverkehrs und des Stadtetourismus zu ergénzen und zu bele-
ben. Durch die Realisierung von touristischen GroRRprojekten dirfen historisch wertvolle
Kulturlandschaften sowie gewachsene Siedlungs-, Versorgungs- und Nutzungsstrukturen
nicht wesentlich beeintrachtigt und der Erholungswert der Landschaft nicht gefahrdet wer-
den. Die Einrichtungen sollen rAumlich und infrastrukturell an Zentrale Orte angebunden
sein.” Es wird durch die fachgutachterliche Untersuchung, welche im parallel in Aufstel-
lung befindlichen B-Plan Nr. 35 durch das Biro BTE (2017) erarbeitet wurde deutlich,
dass die vorliegende Planung diesen Zielen des Landesraumordnungsprogramms nicht
entgegensteht (vgl. Anhang 2).

Wald soll wegen seines wirtschaftlichen Nutzens und seiner Bedeutung fiir die Umwelt
und fir die Erholung der Bevdlkerung erhalten und vermehrt werden. Seine ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung soll nhachhaltig gesichert werden. In waldarmen Teilrdumen sollen
Waldflachen vergroRert und der Waldanteil erhéht werden (LROP 2017 3.2.1 02). Wald-
rander sollen von stdrenden Nutzungen und von Bebauung freigehalten werden (LROP
2017 3.2.1 03). Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Waldflachen innerhalb des
Anderungsbereiches ergibt sich aus der Sicherung und bedarfsgerechten Entwicklung des
Parks als wichtige, Gberregional wirksame touristische Einrichtung (regional bedeutsamer
Erholungsschwerpunkt) im Heidekreis. Dartiber hinaus stellen sich die Waldflachen durch
den bestehenden Parkbetrieb bereits als vorbelastet dar.
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Durch den parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan wird zukiinftig ein hinrei-
chender Abstand zu den Waldrandern eingehalten. Dies wird dort konkretisiert. Ferner
wird im Rahmen einer kurzfristigen Inanspruchnahme lediglich ein Teil der Waldflachen
einer baulichen Nutzung zugefuhrt.

RROP 2015:

Im Rahmen des RROP 2015 wird der Anderungsbereich als ,Regional bedeutsamer Erho-
lungsschwerpunkt” dargestellt. Der siddstliche Bereich wird als ,Vorbehaltsgebiet fir Na-
tur und Landschaft* und der nérdliche Bereich als ,Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft” abgebildet. Im Norden befindet sich ein ,Vorranggebiet Deich®. Ferner verlaufen im
ostlichen Anderungsbereich ein Vorranggebiet Rohrfernleitung und ein Vorranggebiet Lei-
tungstrasse (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 Na-
tur und Landschaft zu tberarbeiten, da fir Teile des Plangebietes im Bereich der Darstel-
lungen (Natur und Landschaft) bereits ein rechtswirksamer Bebauungsplan vorliegt und
diese Darstellungen damit widersprichlich sind. Ein erneutes, sich ansonsten abzeich-
nendes, Zielabweichungsverfahren soll damit vermieden werden. Zur Entwurfsfassung
wurde von Seiten der Regionalplanung des LK Heidekreis der Hinweis gegeben, dass ei-
ne Uberarbeitung der Vorranggebiete Natur und Landschaft stattfinden wird. Konflikte mit
den Plandarstellungen werden damit ausgeraumt.

Fur das Verfahren der 17. Flachennutzungsplandnderung wurde seinerzeit festgestellt,
dass ein Zielabweichungsverfahren erforderlich ist, da die geplante Darstellung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Tier- und Freizeitpark nicht mit dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm des Landkreises korrespondiert, das an dieser Stelle zum
Teil ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft darstellt. Mit Schreiben vom 05.05.2008
hatte die Untere Landesplanungsbehdrde, Landkreis Soltau-Fallingbostel die Abweichung
vom Ziel D 2.1 (Vorranggebiet fur Natur und Landschaft) zugelassen.

Im RROP 2015 des Landkreises Heidekreis werden als Ziele und Grundsatze weiter aus-
gefuhrt:

Im Landkreis Heidekreis ist die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Sied-
lungsentwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtun-
gen zu minimieren (Ziel der Raumordnung) (RROP 2015 3.1.1 03).

Waldrénder sollen im Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen von st6-
renden Nutzungen und von Bebauung in einem Abstand von mindestens 60 m freigehal-
ten werden (Grundsatz der Raumordnung) (LROP 3.2.1 03 / RROP 2015 3.2.2 04).

In der Begrindung zum RROP 2015 wird aufgefuhrt:

~Waldrander besitzen vielféltige Funktionen im Landschaftshaushalt. Der Waldrand bildet
eine Ubergangszone zum eigentlichen Wald. Fiir den Wald und die Feldflur haben gestuf-
te Waldrander sowie Feldgehélze eine grol3e Bedeutung als Windschutz. Waldr&nder bie-
ten Lebensraum fiir zahlreiche Tiere und Pflanzen, in ihnen ist eine erhdhte Artenvielfalt
anzutreffen. Darlber hinaus haben sie eine hohe Bedeutung fir den Erholungswert der
Landschaft und prédgen das Landschaftsbild. Waldrander besitzen zudem wichtige Klima-
und Artenschutzfunktionen.”

Aufgrund ihrer 6kologischen Funktionen und ihrer Erholungsqualitaten sollen Waldréander
grundséatzlich von Bebauung und sonstigen stérenden Nutzungen freigehalten werden.
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Die Waldbrandvorsorge und die Gefahrenabwehr durch Windwurf erfordert die Einhaltung
eines gendgend grof3en Abstandes zwischen Bebauung und Waldrand.

Das Landes-Raumordnungsprogramm schlagt als Orientierungswert zur Wahrung der
vielfaltigen Funktionen der Waldrander einen Abstand von ca. 100 Metern zwischen Wald-
randern und Bebauung bzw. sonstigen stdrenden Nutzungen vor, der bei Planungen zu-
grunde gelegt werden kann. Dieser Abstand dient zur Wahrung des Landschaftsbildes,
als Sicherheitsabstand bei Sturmschaden und zur Vermeidung von zusatzlichem techni-
schem Aufwand bei der Waldbewirtschaftung (LROP, Kapitel 3.2.1 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 dop-
pelten Baumlange erforderlich ist, um fur die Waldr&nder einen ausreichenden Schutz zu
gewahrleisten. Wird eine durchschnittliche Baumldnge von 30 m angenommen, so liegt
der maximal erforderliche Abstand zwischen Waldrand und Bebauung bei 60 m.

Ausgehend von den praktischen Erfahrungen wird als Grundsatz festgelegt, dass
e zur Wahrung des Landschaftsbildes,
e zum Schutz der 6kologischen Funktionen,
e als Sicherheitsabstand bei Sturmschaden und

e zur Vermeidung von zusétzlichem technischem Aufwand bei der Waldbewirtschaf-
tung

Waldrander im Landkreis Heidekreis aufgrund ihrer vielfaltigen Funktionen von stérenden
Nutzungen und von Bebauung in einem Abstand von mindestens 60 m freigehalten wer-
den sollen.

Ein Unterschreiten des festgelegten Abstands von 60 m ist nur im nachvollziehbar be-
grindeten Einzelfall moglich.” (RROP 2015 3.2.2 04)

Dieser Einzelfall zeichnet sich bei der hier vorliegenden Planung ab. Die betroffenen
Waldflachen befinden sich bereits innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes (B-
Plan Nr. 8) und stellen sich derzeit als die einzig verfiigbaren Erweiterungsflachen in di-
rektem Anschluss / im rGumlich-funktionalen Zusammenhang an den bestehenden Park
dar. Diese Erweiterungsflachen sind fiir die weitere wettbewerbsfahige Entwicklung (auch
im Hinblick auf die Konkurrenzsituation im Heidekreis) und Sicherung zwingend erforder-
lich. Ferner wird durch die mittel- bis langfristige Entwicklungskonzeption deutlich, dass im
Waldbereich vor allem neue Ubernachtungsmdglichkeiten geschaffen werden. In Anbe-
tracht des Mangels an Ubernachtungsmdglichkeiten in der Gemeinde Hodenhagen insge-
samt, bietet diese Erweiterung des Angebotes auch die Chance die Bedeutung der ge-
samten (Samt-)Gemeinde fir den Tourismus zu starken und Synergien zu nutzen. Durch
die Baugrenzen innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung wird ein ausreichender Ab-
stand zum Waldrand eingehalten. Parallel wird auch ein Brandschutzstreifen zur Gefah-
renabwehr festgesetzt. Dies wird im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 35 konkretisiert.

Standorte mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung fiir Naherholung und Tourismus
sind in der Zeichnerischen Darstellung als »Regional bedeutsame Erholungsschwerpunk-
te« festgelegt. Diese Erholungsschwerpunkte sind zu sichern und zu entwickeln (Ziele der
Raumordnung) (LROP 3.2.3 01/ RROP 3.2.4 07.)
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In der Begrindung zum RROP 2015 wird aufgefuhrt:

Standorte mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung fur Naherholung und Tourismus
sind in der Zeichnerischen Darstellung als »Regional bedeutsame Erholungsschwerpunk-
te« festgelegt. Diese Erholungsschwerpunkte sind zu sichern und zu entwickeln. (LROP
3.2.3 01) Mit dem »Regional bedeutsamen Erholungsschwerpunkt« werden einzelne Er-
holungsbereiche oder groRrAumige Erholungseinrichtungen festgelegt, die aufgrund ihrer
regionalen und zum Teil Uberregionalen Bedeutung fur die Naherholung und den Touris-
mus zu sichern und zu entwickeln sind.

Als Kriterien kdnnen in die Festlegung mit einfliel3en:
e Lage direkt in oder in N&he zu einem Ort mit zentraldrtlichen Funktionen,

e gute OPNV-Verbindung zu einem Ort mit zentralértlichen Funktionen, Ein- bzw.
Anbindung in das regionale Erholungswegesystem,

e Bestand bzw. Planung eines gebiindelten und vielféaltigen Angebots an Nah- und
Kurzzeiterholungseinrichtungen fiir die Allgemeinheit,

e (berregionale 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 entgegenstehen-
den Nutzungen oder Unvertraglichkeiten. Bei den Erholungsschwerpunkten handelt es
sich z.B. um grof3e Freizeitparks, Center-Parks, ein massiertes und vielfaltiges Freizeitan-
gebot an Badeseen.

Das Planzeichen dient der Sicherung und Entwicklung einzelner Flachen und ist klein-
raumiger zu verstehen als die »Standorte besondere Entwicklungsaufgabe Erholung bzw.
Tourismus.

Neben der herausragenden Bedeutung fir landschaftsbezogene Erholung und Tourismus
zeichnet sich der Landkreis Heidekreis durch einige besucherstarke touristische Attraktio-
nen aus. Diese sind in der zeichnerischen Darstellung als »Regional bedeutsame Erho-
lungsschwerpunkte« festgelegt:

e Bispingen - Center Parcs, Horstfeld

¢ Hodenhagen - Serengeti Park

e Soltau - Therme, Heidepark
e Walsrode — Vogelpark
o Wietzendorf - Sidsee Camp (RROP 2015 3.2.4 07).

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

Mit 2.535.461 Gastelibernachtungen 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 grof3e Bedeutung des Wirtschafts-
zweigs Fremdenverkehr fur die regionale Wirtschaft wieder. Dabei ist der hohe Anteil von
6% (Stand 2011) sozialversicherungspflichtiger Beschéaftigter im Gastgewerbe nur ein un-
zureichender Indikator fur die Bedeutung des Tourismus. Die Zahl der vom Tourismus
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abhangigen Arbeitsplatze beschrankt sich bei weitem nicht auf das Gastgewerbe, auch in
weiteren Bereichen des Dienstleistungsgewerbes sowie im Handel sind zahlreiche Ar-
beitsplatze vom Tourismus abhéangig.” (RROP 2015 3.2.4 02).

Dieser Herausforderung wird mit der hier vorliegenden Planung Rechnung getragen.
Durch die Planung und die damit verbundene Sicherung der vorhandenen baulichen An-
lagen wird dem Serengeti-Park die Mdglichkeit einer qualitativen Aufwertung gegeben
(z.B. weitere Ubernachtungsmdglichkeiten, neue Fahrgeschéafte und Attraktionen etc.).
Somit kdnnen bestehende Arbeitsplatze gesichert werden und ggf. neue geschaffen wer-
den.

Durch die vorliegende Konzeption wird ein Rahmen gesteckt, in dem eine raumvertragli-
che Entwicklung des Parks stattfinden kann, insbesondere im Bereich der Beherbergung,
wenngleich deren Umsetzung erst mittel- bis langerfristig - auch in Abh&ngigkeit von den
wirtschaftlichen Gegebenheiten des Parks - vorgesehen ist. Die Grundsatze der Raum-
ordnung in diesem Punkt kénnen als erflillt angesehen werden, vgl. Anlage 2. Durch die
Planung kann die besucherstarke Attraktion (Serengeti Park) gesichert werden und es
kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die zukinftigen Entwicklungen, ge-
bindelt an einem bereits bestehenden Standort geschaffen werden. Durch die gutachter-
liche Stellungnahme des Blros BTE wird aufgezeigt, dass die geplanten Beherbergungs-
einrichtungen sich als raumordnerisch vertraglich darstellen und sich durch die vorliegen-
de Planung keine negativen Auswirkungen auf die umgebenen Einrichtung einstellen
werden.

Ferner werden die Grundlagen fur eine weitere Festigung der Beschaftigung im Bereich
des Fremdenverkehrs geschaffen. Damit geht auch eine Stabilisierung und Fdrderung der
gesamten Region einher.

Insgesamt stimmt die vorliegende Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung (LROP 2017 und RROP 2015) uberein. Es wird einem bestehenden regional be-
deutsamen Freizeitpark die Méglichkeit der planungsrechtlichen Sicherung und mafR3vollen
Erweiterung innerhalb der bestehenden Parkflachen eingeraumt. Die Vertraglichkeit der
Planung, auch im Gesamtkontext, wurde mittels einer gutachterlichen Stellungnahme mit
Schwerpunkt auf dem Beherbergungsaspekt des Biro BTE hinreichend bestatigt. Es wird
bestétigt, dass keine negativen Auswirkungen auf Tourismusstrukturen und -regionen zu
erwarten sind und auch keine negativen Auswirkungen auf die umgebende Landschaft
oder negative Auswirkungen auf Siedlungs- und Versorgungsstrukturen.

wFachbeitrag Tourismus und Erholung fir die Erweiterung des Beherbergungsangebotes
im Serengeti-Park in Hodenhagen*

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. 35 wurde von dem
Biro BTE Tourismus- und Regionalberatung ein ,Fachbeitrag Tourismus und Erholung fir
die Erweiterung des Beherbergungsangebotes im Serengeti-Park in Hodenhagen* ausge-
arbeitet, auf dessen Ergebnisse folgend ndher eingegangen wird:

Ziel und Zweck des Gutachtens ist es die zu erwartende Bedeutung und Effekte der Pla-
nung beziglich Tourismus und Erholung zu prognostizieren und zu bewerten. “Im Mittel-
punkt stehen dabei mdgliche Auswirkungen auf die regionalen Tourismusstrukturen. Er-
ganzend werden Auswirkungen des Vorhabens auf die Siedlungs- und Versorgungsstruk-
turen abgeschatzt (z. B. Einzelhandel, Gastronomie). Da dabei fir die Raumordnung rele-
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vante Zielbeeintrachtigungen im Bereich Tourismus und Erholung im Mittelpunkt stehen,
wird jeweils der Bezug zu relevanten raumordnerischen Festlegungen hergestelit.*®

Dazu wurde die Planung in das touristische und planerische Umfeld eingeordnet, da Kon-
kurrenzen vor allem durch Uberlagerungen von Angeboten und Zielgruppen entstehen.
Darlber hinaus wurden die raumordnerischen Rahmenbedingungen konkret herausgear-
beitet.

Dazu wurde das Angebot des Parks ndher betrachtet: das bestehende und geplante Be-
herbergungsangebot sowie die Entwicklung der Nachfrage, es wurde eine Wettbe-
werbsanalyse und ein Analyse der touristischen Umgebung durchgefiihrt, eine Erfassung
der touristischen Wettbewerbssituation (Effekte) sowie die Situation auf lokaler Ebene
(Hodenhagen) und auch auf Ebene des Heidekreises, die Auswirkungen auf regional be-
deutsame Standorte und Gebiete und die Auswirkungen auf die Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen.

Als Ergebnis dieser v.g. Arbeitsschritte kann festgehalten werden, dass negative Auswir-
kungen auf die Tourismusstrukturen und -region und Auswirkungen auf die Siedlungs-
und Versorgungsstrukturen durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten sind (de-
taillierte Ausfihrungen vgl. Anlage 2).

7. Flachennutzungsplan — bisherige Darstellung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Ahlden von 1979 stellt fir
den Anderungsbereich groRtenteils Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Freizeit-
park®, ,Tierpark Verwaltung, Restaurant etc.” und ,Tierpark” dar. Weitere Teile Ande-
rungsbereiches werden als Flachen fir die forstwirtschaftliche Nutzung dargestellt. Im
nordlichen Bereich werden Flachen fir Gemeinschafts-Stellplatze abgebildet. Ferner wer-
den Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen ,Trafo” und Begrenzungen und Kenn-
zeichnungen von Kulturdenkmalen dargestellt. Im nérdlichen Teil verlauft eine oberirdi-
sche Versorgungsleitung. Im siidlichen Anschluss an den Anderungsbereich werden Fla-
chen zur Abgrenzung mit Bodenschétzen, hier ,Salziberhang” dargestellt. Die Abgren-
zung des Landschaftsschutzgebietes ist nicht mehr aktuell.

Das Landschaftsschutzgebiet verlauft auRerhalb des Planungsraumes, siehe vorne Ab-
schnitt 5.

Erkennbar ist in der wirksamen Darstellung, siehe folgende Abbildung, dass sich die An-
derung von Waldflachen in Bauflachen lediglich auf Randbereiche im Sidosten und
Nordwesten beschrankt. Es sei nochmals unter Bezug auf die einleitenden Ausfiihrungen
(vgl. auch FuRnote 1) betont, dass die tatsachliche kiinftige Waldumwandlungsflache gro-
Rer ist — was jedoch erst Gegenstand der zukiinftigen verbindlichen Bauleitplanung ist. Im
Zuge des B-Planes Nr. 35 wird im ersten Schritt lediglich ein Teil der Waldflachen einer
Nutzung zugefuhrt. Weitere Inanspruchnahme der Waldflachen muss durch folgende Bau-
leitplanverfahren verbindlich vorbereitet werden. Diesbeziiglich wird nochmals auf Ab-
schnitt 11 verwiesen.

¥ BTE (2017): ,Fachbeitrag Tourismus und Erholung fir die Erweiterung des Beherbergungsangebotes im
Serengeti-Park in Hodenhagen*
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Im Vorlauf der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 wurde der betroffene Teil des Fla-

chennutzungsplanes angepasst: Es wurde eine Sondergebiet SO mit der Zweckbestim-
mung ,Tier- und Freizeitpark” dargestellt.

Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der SG Ahlden (unmaf3stablich)
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8. ErschlielBung des Plangebietes

8.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlieung des Sonstigen Sondergebietes erfolgt Uber die Gemein-
destralRe ,Am Safaripark” mit Anbindung an den siidlichen Fahrbahnrand der L 191 in Ab-
schnitt 150 bei Station 2.761 aul3erhalb der formlich festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenzen
der Gemeinde Hodenhagen. Der v. g. Knotenpunkt ist mit Links- und Rechtsabbiegestrei-
fen ausgebaut, die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt hier 100 km/h.

Die Nds. Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr, Verden, aul3ert in ihrer Stellung-
nahme zum Vorentwurf der Flachennutzungsplanédnderung keine Bedenken, wenn die
folgenden Punkte beachtet werden:

1. Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung fur den Knotenpunkt L 191 /
Gemeindestralle ,Am Safaripark® ist das zu erwartende Verkehrsaufkommen anzu-
geben und die Leistungsféhigkeit nachzuweisen sowie die Verkehrsqualitdt (HBS) zu
bestimmen. Der Planungshorizont ist fir das Jahr 2030 vorzusehen.

2. Evtl. SchutzmalRnahmen gegen die vom LandesstralRenverkehr ausgehenden Emis-
sionen durfen nicht zu Lasten der Stral3enbauverwaltung erfolgen.

3. In der Gemeindestral3eneinmiindung zur L 191 sind Sichtdreiecke gem. RAL (Ausga-
be 2012) mit den Schenkellangen 5 m / 200 m einzuhalten. Die Sichtdreiecke sind
von jeglichen sichtbehindernden Gegenstédnden hdher 0,80 m, einzelne Baume aus-
genommen, freizuhalten.

4. Sollten in Abhangigkeit von der o.g. verkehrstechnischen Untersuchung bauliche
MalRnahmen im Knotenpunkt erforderlich werden, sind zusétzliche weitere Punkte zu
beachten, insbesondere die Vorlage und Abstimmung eines detaillierten Ausbauplans
inklusive entsprechender Auditierungen in der Planungs- und nach Abschluss der
Bauphase.

Die unter Punkt 1 geforderte verkehrstechnische Untersuchung wurde erstellt.

Mit Blick auf die Belange der Nachbarkommune Walsrode wurde dabei auch gepruft, in-
wieweit Verkehrsstrome aus Richtung Osten initiiert werden. Als Ergebnis der gutachterli-
chen Untersuchung ist festzustellen, dass 90 % der Fahrten von / zur Autobahn entfallen
und nur 10 % von / zur L 190. Daher ist davon auszugehen, dass die Verkehrsbelastung
fur das Stadtgebiet Walsrode infolge des Besucherverkehrs des Serengeti-Parks als nicht
erheblich einzuschatzen ist. Die Verkehre werden sich hauptséchlich tGber die BAB 7 ab-
wickeln. Ferner wurde von Seiten des Verkehrsgutachters der Hinweis gegeben, dass ei-
ne Anreise durch Besucher aus dem ostlichen Nahraum tber die Ortslage Westenholz
nur von einem kleinen Anteil der Besucher aus den Raumen Bergen, Hermannsburg,
Winsen (Aller) und Celle zu erwarten ist. Fur diese Herkunftsraume stehen neben der B 3
| A7 aus nordlicher Richtung und der B 214 / A7 und der L 180 alternative Routen zur Ver-
fugung. Im Siedlungsbereich von Westenholz liegen die zu erwartenden Auswirkungen
damit eher im Rundungsbereich der tiblichen Verkehrsschwankungen.*

Als Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist bezlglich der grundséatzlichen Ver-
kehrsqualitdit am Knotenpunkt festzuhalten, dass sich bei der Zufahrtsspitze eine Ver-

* Zacharias Verkehrsplanungen, E-Mail vom 01.02.2018
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kehrsqualitat gemall HBS 2015 der Stufe C fur den Linkseinbieger ergibt. Alle Gbrigen
Verkehrsstrome verlaufen mit einer sehr guten Verkehrsqualitat der Stufe A.

Es sind somit aus verkehrsplanerischer Sicht keine Ausbaumafinahmen im Zuge der Pla-
nung am Knotenpunkt notwendig.”

8.2 Ver- und Entsorgung

Trager fur die Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Ahlden. Hodenhagen ist an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Der Serengeti-Park ist nicht an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen,
sondern versorgt sich tiber Brunnen.

Die Abfallentsorgung ist durch die Abfallwirtschaft Heidekreis gewahrleistet, jedoch nur in
Bezug auf die dem 6ffentlich-rechtlichen Entsorger zugewiesenen bzw. zu tberlassenden
Abfalle. Dartber hinaus sind die Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung (AES) zu beach-
ten, insbesondere bei der Bereitstellung der Abfélle.

Brandschutz / Loschwasserversorgung

Ausreichende Loschwassermengen gemal DVGW — Arbeitsblatt W 405 sind durch das
im Plangebiet vorhandene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten
Mindestmenge fiir den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Menge von mind. 800 I/min Uber mindestens 2 h
Benutzungsdauer, erreichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300 m Entfernung, vor-
zuhalten ist. Die Planung geht davon aus, dass diese Menge aus dem Trinkwasser—
Brunnen entnommen werden kann. Ferner kdnnen die vorhandenen Wasserstellen als
Loschwasserreservoir dienen.

Die Brandbekdmpfung erfolgt durch die Samtgemeinde Ahlden.

Brandschutzstreifen

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Nr. 35) werden entlang der Waldrander
Brandschutzstreifen entsprechend der ortlichen Gegebenheiten und der Anforderungen
festgesetzt.

® Verkehrstechnische Stellungnahme zur geplanten Erweiterung des Serengeti-Parks in Hodenhagen, Zacha-
rias Verkehrsplanungen, 27.06.2017
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9. Umfang der Anderungsdarstellungen im Einzelnen

9.1 Raumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich wird derzeit als Sonstiges Sondergebiet mit den Zweck-
bestimmungen ,Tierpark®, ,Tierpark, Verwaltung, Restaurant etc.” und ,Freizeitpark® sowie
als Wald und Stellplatzflachen dargestellt.

Flachenbilanz:
Durch die vorliegende Flachennutzungsplananderung ergeben sich gegenlber der zurzeit
rechtswirksamen Darstellung folgende Veranderungen:

alt heu
Sonstige(s) Sondergebiet(e) 130 ha 145 ha
Waldflachen 15 ha -

(alle Angaben gerundet)

Weitergehende Konkretisierungen im Anderungsbereich sind auf dieser Planungsebene
mal3stabsbedingt nicht sinnvoll.

9.2 Inhaltliche Anderungen

Das Sonstige Sondergebiet nach § 11 BauNVO, Zweckbestimmung: ,Tier- und Freizeit-
park®, umfasst die gesamte Flache des Anderungsbereiches.

Angesichts der Nutzung als Tier- und Freizeitpark ist ein Sonstiges Sondergebiet notwen-
dig, da andere Baugebiete fir diese Nutzung nicht geeignet sind.

10. Immissionen / Emissionen

Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen B-Plans Nr. 35 wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann durchgefihrt.

Das Schallgutachten ist als Anlage 1 dieser FNP-Begrindung beigefiigt und damit Be-
standteil des Verfahrens.

Zur Ermittlung der tatséchlich vorhandenen Gerduschbelastung wurden schalltechnische
Messungen an einem reprasentativen Messtag durchgefihrt, an dem zudem keine be-
sonderen meteorologischen Verhéltnisse vorlagen (sprich auch relative Windstille
herrschte). Im Bereich der l[Armintensiven Hauptattraktionen wurden zusatzliche Nahmes-
sungen durchgefihrt.

Um an den am stérksten betroffenen, schutzwiirdigen Nachbarflachen die Einhaltung der

gemaR DIN 18005° maRgeblichen Orientierungswerte zu gewahrleisten, wurde das Plan-
gebiet gegliedert und im Sinne einer Emissionskontingentierung eingeschrankt. Die Kon-

® DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 — kann bei der Samtgemeinde Ahlden eingesehen werden.
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tingentierung umfasst im nordlichen, durch die Freizeitanlagen gepragten Teil 60 / 45
dB(A)/m? tags / nachts und im sudlichen, durch die Tierhaltung gepréagten Bereich 57 / 42
dB(A)/m2. Zusatzlich wurde am Sudrand eine Teilflache abgeteilt, in der gemal? Entwick-
lungskonzeption vornehmlich Beherbergung vorgesehen ist, fur die ebenfalls 57 / 42
dB(A)/m? vorgesehen wurden. Bereits fur den nordlichen Teil heil3t das, dass die festge-
setzten Kontingente niedriger sind als typischerweise in einem Gewerbegebiet.

Mit dieser Vorgehensweise wird sichergestellt, dass an den am starksten betroffenen Auf-
punkten die zu beachtenden Orientierungswerte um mind. 6 dB(A) unterschritten werden
— gleichzeitig aber Nutzung und Entwicklung des Parks gesichert sind.

Als am starksten betroffene Aufpunkte hat das Gutachten bericksichtigt:

e Nordrand von Eickeloh inkl. der durch im wirksamen Flachennutzungsplan vorgese-
henen Entwicklungsflache (die gegeniiber dem baulichen Bestand noch 250 m naher
am Parkareal liegt),

e Flache des ehem. Materialaul3enlagers an der L 190 (L 1917?),

e Wohnnutzung am Sudwestrand von Hodenhagen (AufRenbereich bzw. WA),
Gewerbeflache ostlich der Zufahrt Serengeti-Park-Stral3e auf Walsroder Gebiet (Kre-
lingen),

e Nachtrag: Ortsrand Westenholz.

Im Zuge der Entwurfsbearbeitung wurde eine ,Ergdnzung zum schalltechnischen Gutach-
ten Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengetipark” angefertigt. Im Rahmen dieser
Erganzung wurde ein Immissionspunkt 8 am stidwestlichen Ortsrand von Westenholz ge-
setzt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die maf3geblichen Orientierungswerte, auf Grund-
lage der fur den Serengeti-Park ermittelten Emissionskontingente, fir allgemeine Wohn-
gebiete am Tage als auch in der Nacht um mindestens 30 dB(A) unterschritten werden.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind demnach nicht zu erwarten.

Der konkrete Nachweis der Einhaltung der Emissionskontingente obliegt einem kiinftigen
Bauantragsteller, sprich hier dem Park, im Einzelfall.

Generell gilt: Das schalltechnische Gutachten in der vorliegenden Fassung geniigt als
Nachweis fur die generelle Vereinbarkeit der Sondergebietsnutzung mit der Umgebung. In
der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt — soweit geboten — noch die ein oder andere Er-
ganzung sowie — soweit erforderlich — nochmals eine rdumliche Anpassung an ein aktua-
lisiertes Nutzungskonzept (ggf. angepasste Abgrenzung der Baugebiete etc.).

11. Waldumwandlung

11.1 Schrittweise Entwicklung

Die von der vorliegenden Anderungsplanung planerisch betroffenen Waldflachen umfas-
sen ca.:

e A)im Nordwesten: 6,1 ha

e B)im Siuden / Sudosten: 0 ha

e C)im Osten (Waldzunge im mittleren Teil des Anderungsbereichs): 8,6 ha

Der folgenden Abbildung 4 sind die hier Uberplanten Waldflachen zu entnehmen. Die
siidwestliche Waldspitze bleibt von der Anderung unberiihrt.
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Abbildung 4: Uberplante Waldflachen im Rahmen der 18. FNP-Anderung’

-

T LA t

-

Bereich B

Gemarkung  Fickeloh
Flur 1

Die generelle Inanspruchnahme von Waldflachen als einzige mdgliche flachige Erweite-
rungsmaglichkeiten ist alternativios. Die nérdlich und nordwestlich gelegenen, sich fur ei-
ne Erweiterung des Parks aufdrangenden, landwirtschaftlichen Flachen sind nicht verfig-
bar. Hierzu hat es seitens der Gemeinde wie auch des Parks mehrfach Gesprache mit
dem betroffenen Landwirt gegeben. Auf die Abschnitte 1 und insb. 5 dieser Begriindung
wird verwiesen. Der vollstandige Verzicht auf Erweiterungsoptionen ist fir den Serengeti-
Park mit seinen flachenintensiven Nutzungen ebenfalls nicht zukunftsgerichtet: Einer wei-
teren Verdichtung der Nutzungen im Nordteil sind Grenzen gesetzt: flachenintensivere
Nutzungen konnen hier nicht entwickelt werden. Die Tiergehege im Sudteil, die das Mar-
kenzeichen des Parks sind, konnen ebenfalls nicht reduziert werden, ohne dass dies zu
Lasten der Attraktivitdt des Parks und / oder der Haltungsbedingungen der Tiere ginge.

Freizeitparks zeichnen sich generell dadurch aus, dass kontinuierlich, am besten jahrlich,
mindestens eine neue Attraktion erstellt wird. In der Regel bedarf es dazu kurzfristiger
Reaktionen der Betreiber auf Publikumstrends. Nicht selten bestimmen — insbesondere
bei Parks wie dem hier vorliegenden, hinter dem kein weltweit agierender Unterhaltungs-
konzern o.a. steht, auch aktuelle wirtschaftliche Rahmenbedingungen die Investitionsbe-
reitschaft und -maoglichkeit. So kann es fir kleinere Parks zielfiihrend sein, sich bei Grol3-
investitionen externer Partner zu bedienen, die wiederrum im Sinne ihrer Planungssicher-
heit auf entsprechendes Baurecht vertrauen kénnen missen.

Unter Berticksichtigung dieser Rahmenbedingungen hat sich die Samtgemeinde Ahlden
im Sinne der mittel- bis langfristigen Wettbewerbsfahigkeit des Serengeti-Parks, der ein
Uberregionales, touristisch-marketingseitiges Aushangeschild fur die Gemeinde Hoden-
hagen und das Aller-Leine-Tal darstellt, entschieden, zumindest auf Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung sadmtliche im Eigentum des Parks stehenden Flachen — inkl. der

" Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017: Die
angegebenen Ziffern grenzen in Hinblick auf den zu ermittelnden forstlichen Ersatz unterschiedliche Waldqua-
litaten ab.
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Waldflachen — als Sonstiges Sonderbaugebiet darzustellen. Damit mochte die Samtge-
meinde nicht nur gegenuber dem Park ein Zeichen des Vertrauens in die Standortentwick-
lung setzen, sondern auch — wie oben angefiihrt — die ihr gegebenen Mdglichkeiten einer
zligigen Schaffung von Baurecht nutzen. Fir den Uberwiegenden, bereits bebauten bzw.
in Nutzung befindlichen Teil des Parks stellt die Gemeinde Hodenhagen derzeit den Be-
bauungsplan Nr. 35 auf, der bedarfsgerechte, moglichst flexible Nutzungsmdglichkeiten
fur verschiedene Teilbereiche offeriert. Dieser Plan Uberplant jedoch nur einen Teil der
Waldflachen des o0.g. Bereichs C: Der Uberwiegende Wald und dabei die Gesamtflachen
A und B bleiben unberihrt, da es hierfur aktuell kein kurzfristiges Umwandlungserforder-
nis gibt. Auf Grundlage eines genehmigten Flachennutzungsplans kann die Gemeinde
Hodenhagen jedoch bedarfsgerecht und vergleichsweise schnell weitere schrittweise Be-
bauungsplane aufstellen, um sich konkret abzeichnende Entwicklungsvorstellungen um-
zusetzen. Insbesondere fir den Bereich B existiert bereits ein Konzept, von dessen Um-
setzung Samtgemeinde und Gemeinde in absehbarer Zukunft ausgehen.

Im Einzelnen ist zu den Teilflachen auszufiihren:

Bereich A:

Die Flache im Nordwesten befindet sich aktuell au3erhalb der Einzaunung des Serengeti-
Parks. Hinsichtlich ihrer Inanspruchnahme werden Belange des Brandschutzes (Schutz-
streifen) mit zu bertcksichtigen sein. Generell bildet der Bereich derzeit aufgrund der pe-
ripheren Lage keine bevorzugte Erweiterungsoption, soll jedoch zumindest auf FNP-
Ebene bereits entsprechend bauleitplanerisch vorbereitet werden. Der Bereich ist durch
einen ehemaligen Sandabbau vorbelastet. Er bietet daher z.B. die Mdglichkeit, unter Nut-
zung des Gelandeprofils und weitestgehender Erhaltung des Baumbestandes abwechs-
lungsreche Besucherpfade anzulegen, ggf. erganzt durch kleinteiligere Tierhaltungsanla-
gen. Allgemein eignet sich dieser etwas peripher gelegene Bereich fiir ruhigere Nutzun-
gen, z.B. fur nachtliche Tierschauen. Denkbar sind natirlich auch generelle Erweiterun-
gen der Tiergehege, Stallungen und ahnliche Nutzungen.

Mit Blick auf die Vorbelastung des Areals sowie die geschilderten Nutzungsoptionen halt
die Samtgemeinde die Einbeziehung des Bereichs A in diese FNP-Anderung fur begrin-
det. In der verbindlichen Bauleitplanung bleibt dieser Bereich vorerst Wald.

Bereich B:

Fir die Flache im Stden besteht ein Konzept, wonach dort Beherbergung in Einzelhttten
vorgesehen ist. Park und Gemeinde Hodenhagen haben bereits erértert, dass es dazu
der Ausweisung eines gesonderten Baugebietes mit der Hauptzweckbestimmung ,,Beher-
bergung” bedarf, dass sich von den bisher vorhandenen insofern klar unterscheidet, das
aber durch die hier vorgesehene Nutzungsdarstellung abgedeckt wird, da es im Gesamt-
kontext eindeutig untergeordnet ist. Diese Nutzungsvorstellungen stehen in Einklang mit
raumordnerischen Zielen und Grundsatzen, wie gutachterlich nachgewiesen wurde, siehe
auch Anlage 2 zu dieser Begrindung.

Ein konkretes bauliches Konzept liegt noch nicht vor. Lediglich eine insofern unverbindli-
che Ansiedlungsskizze, siehe folgende Abbildung:
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Abbildung 5: ,,

Bauherr:

Ing.-Biiro fiir Bauwesen "
Serengeti-Park
A Karsten Schulz Hodenhagen GmbH

Die Ansiedlungsskizze umfasst eine noch unverbindliche Anzahl von ca. 200 Wohneinhei-
ten. Die Realisierung der angedeuteten Wasserflachen ist nicht vorgesehen. Dennoch gibt
die Skizze einen Ausblick auf angestrebte Entwicklungen im sidlichen Bereich, das Ziel
stiitzende, den Park auch hin zu entwickeln zu einem Uberachtungsresort, vgl. Einleitung.
Somit begriindet sich die Einbeziehung des Bereichs B in diese FNP-Anderung. In der
verbindlichen Bauleitplanung bleibt dieser Bereich vorerst Wald.

Bereich C:

Die teilweise Uberfiihrung der hier angesprochenen zentralen Waldzunge in Baugebiete
ist geboten. Die Lage dieses Areals inmitten der Baugebiete bietet beste Voraussetzun-
gen fir eine Erweiterung. Dabei befinden sich auch derzeit schon vereinzelte Nutzungen
innerhalb dieses Areals. Mit Blick auf den Bestand vor Ort und die zentrale Lage lasst sich
die Einbeziehung dieses Bereichs ohne weitere Ausfiihrungen begriinden. Auch in der
verbindlichen Bauleitplanung wird ein erheblicher Teil dieses Bereichs C tberplant und
damit die Waldumwandlung vorgenommen.

D.h. zusammenfassend: Auf Ebene der hier vorliegenden Flachennutzungsplananderung
soll jedoch eine Inanspruchnahme der Flachen fir eine mittel- bis langfristige Entwicklung
von rd. 20 Jahren vorbereitet werden. Somit kann die beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung der Samtgemeinde Ahlden bzw. der Gemeinde Hodenhagen nach den vorher-
sehbaren Bedurfnissen dargestellt werden und somit auch Rechnung getragen werden.
Eine bedarfsgerechte, Entwicklung der Flachen erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung in mehreren Schritten, der erste davon ist der Bebauungsplan Nr. 35.

Die Planung dient der Sicherung und Entwicklung des Serengeti-Parks, als tUberregional
wirksamer Anziehungspunkt fur Freizeittourismus mit positiven Wirtschafts- und Arbeits-
marktfolgen fur die Gemeinde und die Region. Damit werden auch bestehende Arbeits-
platze gesichert, neue geschaffen die Region nachhaltig gestarkt. Der Park wird im RROP
des Landkreises Heidekreis als ,Regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt* darge-
stellt.

Die betroffenen Waldflachen befinden sich im Besitz der Betreiber des Serengeti-Parks.

Es ist daher davon auszugehen, dass wirtschaftliche Interessen Dritter beziiglich der
Waldbewirtschaftung nicht berihrt werden.

8 Quelle: Ingenieurbiiro Karsten Schulz, Hannover.
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Die Planung dient somit zusammenfassend einer nachhaltigen ortlichen und regionalen
Strukturforderung und entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

11.2 Forstfachliche Erhebung

Konkret kann der Umfang der Waldumwandlung nur auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung bestimmt werden, zumal auch erst der Bebauungsplan zu einer Waldumwand-
lung fuhrt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes wurde eine wald-
fachliche Stellungnahme ausgearbeitet, in der von einem Fachgutachter jeweils die
Schutzfunktion, die Erholungsfunktion und die Nutzfunktion bewertet wurden. Auf Grund-
lage dieser Beurteilung wird der erforderliche Umfang des Ersatzes der Waldflachen auf
B-Plan Ebene bestimmt, da im Rahmen der hier vorliegenden FNP-Anderung die mittel-
fristigen Entwicklungsmdglichkeiten vorbereitet werden sollen. Die konkret kurzfristig in
Anspruch zu nehmenden Waldflachen werden auf B-Plan Ebene néher beschrieben, so-
wie auch der konkrete (Wald)- Ersatz und Flachennachweis.

Das oben angefiuhrte forstfachliche Gutachten hat jedoch samtliche potentiellen Umwand-
lungsflachen bericksichtigt, so dass sich fur die Bereiche A, B und C der zu erwartende
forstliche Ersatz herleiten lasst. Ebenso umfassten auch die artenschutzrechtlichen Erhe-
bungen samtliche potentiellen Umwandlungsflachen, so dass sich — sofern auf Bebau-
ungsplanebene dann geboten — auch dazu dezidierte Aussagen machen lassen. Fest
steht: Etwaige artenschutzrechtliche Belange stehen der Inanspruchnahme samtlicher po-
tentieller Waldumwandlungsflachen zumindest nicht von vornherein entgegen. N&here
Aussagen dazu finden sich im Umweltbericht.

Zum Umfang des forstlichen Ersatzes:

Durch das Landschaftsarchitekturbiiro Prof. Dr. Kaiser (Arbeitsgruppe Land & Wasser)
wurde eine forstfachliche Stellungnahme zur Bewertung der betroffenen Waldfunktionen
und zur Ermittlung der H6he der Ersatzaufforstung fur die gesamten Waldflachen inner-
halb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung ausgearbeitet.

Tabelle 1: Wertigkeit der Waldbestande®

2,3 | Bereich C

2.3 | Bereich B

Wertigkeitsstufen: 1 = unterdurchschnittlich. 2 = durchschnittlich, 3 = iiberdurchschnttlich, 4 = her-
ausragend.
Bestand Fldache Zuschlag Wertigkeitsstufe
{Lage siehe Abb. 1) [m?] fiir Sonder- Nutz- Schutz- | Erholungs-| Gesamt-
situation funktion | funktion funktion |wertigkeit
1 29.330 - 2 3 2 23
2 53.550 - 2 3 2
3 3.330 - 2 3 1 2.0 — |
4 35.100 - 2 3 1 2,0 —
5 42.850 - 3 3 1
6 21.450 - 2 2 1 1,7
7 13.090 - 2 3 2 23
8 3.200 - Nichtholzbodenflache ;
9 31.400 : 2 3 2 2,3 | Bereich A
10 4.670 - 2 2 2 20 T7

Im Zuge der Stellungnahme wurden die Waldflachen nach Wertigkeit in verschiedene Be-
reiche eingeteilt. Dies ermdglicht es, den Ersatzaufforstungsbedarf fur einzelne Teilfla-
chen zu ermitteln. Dabei wurden durch den Gutachter jeweils die Nutzfunktion, die

o Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017
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Schutzfunktion und die Erholungsfunktion bewertet. Der Tabelle 1 ist die Wertigkeit der
jeweiligen Waldbestande zu entnehmen.

Anhand der vom Gutachter bestimmten Wertigkeit der Waldbestande kann der erforderli-
che Ersatzaufforstungsbedarf hergeleitet werden, siehe Tabelle 2:

Tabelle 2: Ubersicht Waldflachen

Bereich Flache = Ersatzaufforstungs- Ersatzaufforstungsbedarf
bedarf (Aufforstung Verhalt- (Aufforstungsbedarf gesamt
nis 1:1) inkl. Wertigkeit)
A 60.780 M2 rd. 11 ha
B 99.400 m? rd. 20 ha
C 86.200 m? rd. 20 ha
gesamt 246.380 m2 rd. 51 ha

Der Gutachter benennt die Bestédnde 1 und 3 als Lebensraumtypen nach Anhang | der
FFH-Richtlinie. Insofern bertihrt deren Beseitigung das allgemeine Verschlechterungsge-
bot der FFH-Richtlinie.

Um Uber das Bauleitplanverfahren eine Enthaftung im Sinne des § 19 BNatSchG in Ver-
bindung mit den Regelungen des USchadG zu erlangen, bedarf es innerhalb des Bauleit-
planverfahrens einer Bewaltigung dieser Sachverhalte. Dieses erfolgt, in dem an anderer
Stelle neue Walder des gleichen Lebensraumtyps angelegt werden. Beispielsweise kann
im Rahmen der erforderlichen Ersatzaufforstung die Baumartenwahl so erfolgen, dass
sich entsprechende Lebensraumtypen hier neu entwickeln, so dass sich bei entspre-
chender Vorgehensweise durch diese Regelungen kein Mehraufwand fur den Planungs-
trager ergibt.

Wo oben angefihrt, ist die Aussagekraft dieser Zahlen begrenzt, da verbindlich voraus-
sichtlich nur ein kleinerer Teil der Waldflachen tats&chlich umgewandelt werden soll. Die
konkrete Flache wird im Bebauungsplan Nr. 35 bestimmt. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand ist davon auszugehen, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kurzfristig
rd. 4,2 ha Wald umgewandelt werden sollen (siehe Abb. 6). Unter Beriicksichtigung des
Ersatzaufforstungsverhaltnisses wird ein Aufforstungsbedarf von rd. 5,8 ha notwendig.
Diese Flachen werden zum Satzungsbeschluss des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes benannt und vertraglich gesichert.

Unbenommen dessen erfolgt im nachsten Kapitel ein Uberblick tiber potentiell verfiighare
Aufforstungsflachen bzw. Mdglichkeiten zur Realisierung der erforderlichen Maflinahmen.
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Abbildung 6: Ubersicht voraussichtlich (kurzfristig) umzuwandelnde Waldflachen auf Ebene des B-
Planes Nr. 35 (orange)™

Tngen rwr 13

Gemarkung  Eicheloh

Flur 1

11.3 ErsatzmalRihahmenkonzept

Die Samtgemeinde Ahlden und die Gemeinde Hodenhagen haben in Abstimmung mit
dem Parkbetreiber sowie unter Einbeziehung der Unteren Naturschutzbehérde Flachen
ausfindig gemacht, die potentiell als Aufforstungsflachen geeignet sind. Diese Flachen
umfassen in der Summe ca. 45 ha. Ergénzt durch weitere Malinahmen, z.B. die Inan-
spruchnahme von Ersatzaufforstungsflachen innerhalb vorhandener Flachenpools exter-
ner Anbieter (z.B. FEAM Schneverdingen, Naturschutzstiftung Heidepark, Carsten Aven-
riep, Soltau u.a.) kdnnen die erforderlichen Aufforstungsflachen von rd. 51 ha, siehe oben,
nachgewiesen werden — wobei nochmals klarzustellen ist, dass der Park die dem zu
Grunde liegende Waldumwandlung niemals in einem Zuge durchfilhren wird, sondern
schrittweise, nach Erfordernis, und demgemaf auch die Bereitstellung der Ersatzflachen
schrittweise, im Zuge der jeweiligen Bebauungsplanverfahren, erfolgen kann.

Insofern bedarf es zum jetzigen Zeitpunkt und auf dieser Planungsebene auch keines
verbindlichen Nachweises, dass die genannten Flachen verfiigbar sind. Es hat dazu Ge-
sprache mit vereinzelten Eigentimern gegeben, die zumindest eine mittelfristige Verfug-
barkeit der Flachen moglich erscheinen lassen.

Wichtiger ist: Die in Rede stehenden sind grundsétzlich geeignet, eine Aufforstung durch-
zufuihren. Ob und inwiefern mit Blick auf die schrittweise Durchfiihrung die Erfordernisse
einer eventuellen UVP-Vorprifung dabei zum Tragen kommen, kann an dieser Stelle au-
Ben vor bleiben, ebenso die Frage, ob und wie die im vorhergehenden Abschnitt ange-
sprochenen FFH-Belange bewaltigt werden kénnen.

1% Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017 und
eigene Darstellung
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Zu den Flachen im Einzelnen:

Abb. 7: Flache 1: ohne MalR3stab

Flache 1 umfasst einen ca. 25 ha grof3en Bereich im Allerbruch, begrenzt im Norden
durch die Hudemuhlener Meif3e, im Stden durch die Meil3e, im Osten durch den Krusen-
hausener Bach und im Westen durch die Bahntrasse, Flur 18 und 19 der Gemarkung Ho-
denhagen. Es handelt sich um Ackerflachen., die ganz Gberwiegend in Pacht bewirtschaf-
tet werden. Mit Blick auf die aktuelle Uberpriifung der Hochwassersituation von Aller und
Meil3e ist der Bereich ein potentielles Retentionsgebiet fur die Meil3e, wenn der bestehen-
de MeilRedeich ggf. nach Norden verlegt wiirde. Das bedeutet, dass die Flache fir eine
bauliche oder sonstige Nutzung nicht verfigbar ware und sich eine Aufforstung, z.B. als
Auenwald, aufdrdngen wirde. Die Untere Naturschutzbehdrde hat angedeutet, dass sie
diese Zielkonzeption mittragen wurde.

Flache 2, siehe Folgeseite, umfasst eine ca. 20 ha grof3e Flache im noérdlichen Allerbo-
gen, sudwestlich der Ortslage Hodenhagen, angrenzend an bereits im Eigentum des
Landkreises befindliche Flachen, Flur 21 der Gemarkung Hodenhagen. Es handelt sich
Uberwiegend um Grunlandflachen, zum Teil um Ackerflachen. Hier béte sich eine Fortset-
zung der Landkreisflachen mittels geeigneter Baumpflanzungen an, um den Naturraum im
Niederungsbereich der Aller mit Blick auf Natura-2000 Zielsetzungen zu sichern und wei-
ter zu entwickeln. Auch fur diese Flache gilt, dass die Untere Naturschutzbehdrde im Vor-
feld grundsatzliche Zustimmung signalisiert hat.
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Abb. 8: Flache 2: ohne MalR3stab

12. UVP / Raumordnerische Beurteilung

12.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemal 8§ 3b UVPG i.V.m. Anlage 1 dazu ist fur Vorhaben nach den Nummern 18.1. bis
18.7 eine UVP-Vorpriifung bei Uberschreitung bestimmter Priifwerte durchzufiihren, wenn
dafir im Auf3enbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Das ist hier nicht das Fall. Al-
lerdings fungiert 18.8 gleichsam als Auffangposition und fordert eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls auch bei Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans in sonsti-
gen Gebieten — sprich z.B. auch wenn bereits ein B-Plan existiert, wie im vorliegenden
Fall.

Mit Blick auf mégliche neue Beherbergungsvorhaben, die unter Umstanden eine Anzahl
von 300 Betten langfristig Uberschreiten kénnten (vgl. 18.1.1) sowie die geplante Erweite-
rung in Waldflachen hinein, die als AuRenbereich anzusprechen wéren (vgl. 18.3.1) sind
die Prifwerte Uberschritten, so dass eine allgemeine UVP-Vorprifung des Einzelfalls vor-
zunehmen ist. Konkret erfolgt die UVP-Vorprifung im Bebauungsplanverfahren Nr. 35, da
dort der Umfang zulassiger und diesbeziglich relevanter Vorhaben konkreter definiert ist.

Ferner wurde von Seiten des Natur- und Landschaftsschutzes des Landkreises Heide-
kreis im Rahmen der Offentlichen Auslegung darauf hingewiesen, dass ggfs. auch fur die
notwendigen umfangreichen Ersatzaufforstungsmafnahmen eine UVP-Prifpflicht besteht,

Samtgemeinde Ahlden — 18. Anderung des Flachennutzungsplans

29



wenn diese in eigener Zustandigkeit hergestellt werden. Ob dies so erfolgt, kann derzeit
noch nicht gesagt werden. Im Bebauungsplanverfahren erfolgen dazu nédher Aussagen.

12.2 Raumordnungsverfahren

Gemal § 1 Raumordnungsverordnung ist fir bestimmte Vorhaben ein Raumordnungsver-
fahren durchzuftihren, wenn sie im Einzelfall raumbedeutsam sind und eine tberortliche
Bedeutung haben. Angefiihrt werden in Nr. 15 dazu unter anderem ,grofRe Freizeitanla-
gen®.

Angesichts der im Verhéltnis kleinflachigen, klar untergeordneten Erweiterung des Seren-
geti-Parks in randlagige Waldflachen hinein und mit Blick auf Abschnitt 6 dieser Begrin-
dung und die Darstellungen des RROP 2015 geht die Samtgemeinde Ahlden davon aus,
dass eine Kollision der Planung mit raumordnerischen Zielsetzungen nicht gegeben ist
und es eines Raumordnungsverfahrens nicht bedarf. Dies wurde von Seiten der Regio-
nalplanung des Landkreises Heidekreis im Rahmen der Stellungnahme zur Entwurfsfas-
sung bestatigt.
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Teil B:

13. Umweltbericht

13.1 Einleitung, Rahmenbedingungen

Die 18. Anderung des Flachennutzungsplans verfolgt, zusammen mit dem parallel in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengeti-Park”, das Ziel, die
Flachen und baulichen Anlagen des ortsansassigen Tier- und Freizeitparkes planungs-
rechtlich zu sichern und dem Park die Mdglichkeit einer Weiterentwicklung zu geben. Da-
fur sollen auch bisher als Wald dargestellten Flachen, die im rGumlichen Kontext zur bis-
herigen Parkausdehnung stehen, als Sonstige Sondergebiete mit entsprechender Zweck-
bestimmung dargestellt werden.

Fur das Planungsziel stellt sich der Anderungsbereich aufgrund der Vorbelastung und der
bereits vorhandenen verkehrlichen Anbindung besonders geeignet dar.

Fur das Bauleitplanverfahren ergeben sich im Uberblick vor allem folgende umweltrele-
vante Fragestellungen:
e Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen (Wohnnutzung Hodenhagen, beson-
ders Eickeloh und die Ortschaft Westenholz),
e Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere, vor allem durch den Verlust der Waldfl&-
chen,
o Auswirkungen auf das Landschaftsbild infolge méglicher hoher Bauwerke,
e Auswirkungen auf Boden und Wasser.

Die Aussagen und Ermittlungen zu den vorgenannten Belangen wurden nach Ortlicher
Bestandsaufnahme und soweit geboten unter Einbeziehung von Fachgutachtern vorge-
nommen.

Schwierigkeiten bei der Datenermittlung oder vermeintliche Erkenntnisliicken sind nach
diesseitiger Ansicht nicht gegeben.

13.2 Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 145 ha und wird bereits durch die Nutzung
als Tier- und Freizeitpark gepragt. Femer befinden sich im Anderungsbereich randlagige
Waldbestande.

Fur den Anderungsbereich wird die Nutzung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung , Tier- und Freizeitpark® vorgesehen.

Alternative Standorte stellen sich aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine Bestands-
sicherung und eine qualitative Aufwertung der Nutzungsméglichkeiten handelt, nicht dar.
Alternativstandorte drdngen sich vor dem Hintergrund des 8 la Abs. 2 Satz 1 BauGB
(,Bodenschutzklausel”) somit ebenfalls nicht auf, wenngleich auch Waldflachen z.T. tber-
plant werden. Deren Inanspruchnahme ist jedoch notwendig, da die umgebenden Flachen
(Landschaftsschutzgebiet, Wald, Zasur Bahnlinie, nicht verfiigbare landwirtschaftliche
Flachen) nicht in Anspruch genommen werden kdnnen.
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Bei der Nullvariante, d.h. der Nichtrealisierung der Planung, ist davon auszugehen, dass
die Flachen des Anderungsbereiches ebenfalls weiterhin als Freizeitpark genutzt werden.
Eine Bebauung ist bereits auf Grundlage der rechtskraftigen Bebauungsplane zul&ssig.
Die Waldflachen wiirden weiterhin als Waldflachen dargestellt werden. Ihre Inanspruch-
nahme fir bauliche oder sonstige Nutzung wére stark eingeschrankt.

Eine qualitative Aufwertung des Freizeitparks, auch im Hinblick auf die Konkurrenzsituati-
on im Heidekreis, wére nicht mdglich, die wirtschaftliche Tragfahigkeit ware langfristig
womoglich eingeschrankt. Letztendlich bilden die derzeit rechtskréaftigen Bebauungsplane
mit ihren Nutzungskatalogen auch nicht die derzeitigen, auf bauordnungsrechtlicher Ebe-
ne genehmigten und gebauten Nutzungen, vollstandig ab.

13.3 Bestandssituation, Bewertung

13.3.1 Ubergeordnete Fachgesetze und Fachplane und deren Beriicksichtigung
Fachgesetze

Besonders geschutzte Teile von Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich liegt auRerhalb von Naturschutzgebieten und Landschaftsschutz-

gebieten. Das Landschaftsschutzgebiet LSG ,Westenholzer und Esseler Bruch* grenzt
unmittelbar dstlich an den Anderungsbereich an.

Geschutzte Tier- und Pflanzenarten gem. 88 44 BNatSchG

Im Rahmen der Aufstellung des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
35 wurden umfangreiche Kartierungen im Bereich der Waldflachen durchgefiihrt. Als Er-
gebnis kann festgehalten werden, dass unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmal3-
nahmen und ggf. von CEF-Malinahmen Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG nicht
beruhrt werden.

Gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG

Im Bereich der nordwestlichen Randflache wurde im Rahmen der Aufstellung des B-
Planes Nr. 31 ,Erweiterung Serengeti-Park” eine Umsiedlung einer Landrohrichtflache
durchgefiuhrt. Diese ist gem 8§ 30 BNatSchG geschiitzt und wird im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung durch die Festsetzung einer Grunflache gesichert. Auf dieser Pla-
nungsebene ware dies malistabsbedingt verfehlt. Hiermit wird jedoch ausdriicklich darauf
hingewiesen.

Wasserschutzgebiete / Heilguellenschutzgebiete/Uberschwemmungsgebiete gem. WHG
Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete gem. Wasserhaus-
haltsgesetz.

Europdisches Schutzgebietsnetz "Natura 2000“ / Europaische 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 Planung infolge der Entfernung nicht zu erwarten, da es sich bei den nachstgelegenen
Flachen um die Tierpark-Bereiche handelt, die sowohl immissionsseitig wie auch hinsicht-
lich der baulichen Strukturen umgebungsvertraglich sind.
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Fachplanungen

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahnmenplan des Landkreises Heidekreis (2013) stellt im Rahmen der Kar-
te ,Arten und Biotope“ fiir einen GroRteil des Anderungsbereiches eine geringe Bedeu-
tung dar. Der im 6stlichen Bereich befindliche Gehdlzbestand wird als mittlere Bedeutung
fir den Arten- und Biotopschutz eingestuft. Fiir einen Teil des nérdlichen Anderungsbe-
reiches wird in der Kategorie ,,Gebiete mit Gberdurchschnittlicher Bedeutung fir Tier- und
Pflanzenarten” die Bewertung ,sehr hohe Bedeutung“ angegeben. Ferner werden linien-
férmige Biotoptypen mit ,mittlerer Bedeutung” abgebildet.

Im Rahmen der Karte ,Landschaftsbild“ wird der Anderungsbereich vorherrschend mit ei-
ner geringen Bedeutung dargestellt. Lediglich der &stlich befindliche Gehdlzbestand wird
als mittlere Bedeutung beschrieben.

Die Karte ,besondere Werte von Boden* bildet fir den Anderungsbereich keine besonde-
re Bedeutung ab. Ein zungenférmiger Bereich im Osten des Anderungsbereiches wird als
,=Heidepodsol unter Wald / Magerrasen® (Bbéden mit naturgeschichtlicher Bedeutung) dar-
gestellt.

Die Karte ,Zielkonzept” stellt den Anderungsbereich, mit Ausnahme des 0stlich befindli-
chen Gehdlzbestandes, als ,bauplanerisch gesicherten Bereich” dar. Der Gehdlzbestand
im Osten wird mit dem Ziel ,Sicherung und Verbesserung“ belegt.

Die Karte ,Zielkonzept / Verbundsystem* bildet den Anderungsbereich als ,bauplanerisch
gesicherter Bereich” ab. Teile des Anderungsbereiches werden als ,naturnahe Laubwal-
der aulRerhalb der Auen und sonstiger Niederungen* beschrieben.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan liegt fir die Samtgemeinde Ahlden oder fir die Gemeinde Hodenha-
gen nicht vor.

13.3.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter

Schutzgut Mensch / Gesundheit

Beschreibung:
Die Flachen des Anderungsbereiches umfassen Flachen, die bereits als Freizeitpark und

entsprechende Stellplatzflachen genutzt werden. Diese stehen der Bevolkerung, im Rah-
men eines kostenpflichtigen Parkbesuches, auch weiterhin zur Verfiigung. In der Umge-
bung des Anderungsbereiches befinden sich schutzwiirdige Wohnnutzungen, nachstgele-
gen im Bereich der Ortschaft Eickeloh. Im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen
B-Plan Nr. 35 wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt.

Bewertung:
Beziglich der umgebenen schutzwiirdigen Wohnnutzungen ist als Ergebnis der schall-

technischen Untersuchung festzuhalten, dass um an diesen am starksten betroffenen,
schutzwiirdigen Nachbarflichen die Einhaltung der gemaR DIN 18005 maRgeblichen
Orientierungswerte zu gewahrleisten, wurde das Plangebiet gegliedert und im Sinne einer
Emissionskontingentierung eingeschrankt. Die Kontingentierung umfasst im noérdlichen,

1 DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 — kann bei der Samtgemeinde Ahiden eingesehen wer-
den.
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durch die Freizeitanlagen gepragten Teil 60 / 45 dB(A)/m? tags / nachts und im sudlichen,
durch die Tierhaltung gepragten Bereich 57 / 42 dB(A)/m?2. Zusétzlich wurde am Sudrand
eine Teilflache abgeteilt, in der gemafR Entwicklungskonzeption vornehmlich Beherber-
gung vorgesehen ist, fir die ebenfalls 57 / 42 dB(A)/m? vorgesehen wurden. Bereits fur
den nordlichen Teil heil3t das, dass die festgesetzten Kontingente niedriger sind als typi-
scherweise in einem Gewerbegebiet.

Mit dieser Vorgehensweise wird sichergestellt, dass an den am starksten betroffenen Auf-
punkten die zu beachtenden Orientierungswerte um mind. 6 dB(A) unterschritten werden
— gleichzeitig aber Nutzung und Entwicklung des Parks gesichert sind.

Im Zuge der Entwurfsbearbeitung wurde eine ,Ergdnzung zum schalltechnischen Gutach-
ten Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit- und Serengetipark angefertigt. Im Rahmen dieser
Erganzung wurde ein Immissionspunkt 8 am stidwestlichen Ortsrand von Westenholz ge-
setzt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die maf3geblichen Orientierungswerte, auf Grund-
lage der fur den Serengeti-Park ermittelten Emissionskontingente, fir allgemeine Wohn-
gebiete am Tage als auch in der Nacht um mindestens 30 dB(A) unterschritten werden.

Ergebnis:
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Orientierungswerte durch die Emissi-

onskontingentierung, auch an den am starksten betroffenen Aufpunkten (Eickeloh), um
mind. 6 dB(A) unterschritten werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung, insbesondere der
schutzbediirftigen Wohnnutzungen, ist somit nicht zu erwarten.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Beschreibung:
Die den Anderungsbereich pragenden Biotoptypen bleiben im Zuge der Planung, bis auf

die Waldflachen, welche im Zuge der Planung in Sonstige Sondergebiete umgewandelt
werden, unberihrt. Eine bauliche Nutzung der tbrigen Flachen ist durch die rechtswirk-
samen Bebauungsplane bereits zuldssig. Insgesamt ist der Anderungsbereich durch die
Nutzung als Freizeitpark bereits anthropogen erheblich Uberpréagt. Beziiglich des Vor-
kommens von bedrohten, seltenen (gem. Rote Liste Niedersachsen) oder besonders ge-
schitzten (gem. 88 44 und 45 BNatSchG) Tier- und Pflanzenarten wurden im Rahmen
des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes umfangreiche Kartierungen im
Bereich der Waldflachen durchgefiihrt. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass unter
Bertcksichtigung von Vermeidungsmal3hahmen und ggf. CEF-MalRnahmen keine Ver-
botstatbestande gem. 8 44 BNatSchG beriihrt werden (nahere Ausfiihrungen siehe Kap.
12.3.3 ,Artenschutz"®).

Bewertung:
Es ist kein weiterer Untersuchungsbedarf ersichtlich, da durch die Darstellungen der hier

vorliegenden Flachennutzungsplandnderung keine grundsatzlich anderen oder umfang-
reicheren Eingriffe gegeniiber dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan vorliegen wer-
den. Ein Eingriff ist lediglich fur die betroffenen Waldflachen zu verzeichnen (Waldum-
wandlung nach § 8 NWaldLG). Ferner werden vorhandene zusammenhédngende Pflan-
zungen / Gehdlzbestande im B-Plan Nr. 35 teilweise zum Erhalt festgesetzt, zumal wenn
diese im Rahmen von Baugenehmigungen als Kompensationsflachen angerechnet wur-
den. Diese bleiben somit als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere erhalten.

Ergebnis:
Bezlglich der vorhandenen Biotopstrukturen ist ein Eingriff bereits durch die bestehenden

Bebauungsplane tberwiegend planungsrechtlich zuléssig. Hier ist kein erheblicher Eingriff
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ersichtlich. Ein erheblicher Eingriff findet durch die Planung jedoch in Teilen in den Wald-
bereichen statt, siehe hierzu gesondert Abschnitt 12.5.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Kartierungen ist festzustellen, dass unter Berick-
sichtigung von Vermeidungsmafnahmen und ggf. CEF-Maflinahmen keine Verbotstatbe-
stande gem. 8 44 BNatSchG beruhrt werden.

Schutzgut Boden

Beschreibung:
Im Anderungsbereich steht im stidlichen Bereich ein Podsol an und im nérdlichen Bereich

ein Gley mit Erd-Niedermoorauflage. Im Anderungsbereich ist der Boden bereits in Teilen
durch die intensive menschliche Nutzung als Freizeitpark und den damit verbundenen
Versiegelungen uberpragt. Die weitgehend unversiegelten, jedoch stark durch menschli-
che Nutzung Uberpragten Flachen haben eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Bo-
den. Der Anderungsbereich befindet sich auRerhalb von Suchrdumen fiir schutzwiirdige
Bdden und das standortbezogene ackerbauliche Ertragspotenzial wird mit gering bis au-
Rerst gering angegeben.*

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie weist darauf hin, dass im Untergrund
der Planungsflache wasserlosliche Karbonatgesteine aus der Oberkreide in so grol3er Tie-
fe liegen, dass bisher kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Verkarstung in die-
ser Tiefe zurtickzufihren ist. Es besteht praktisch keine Erdfallgefahr. Im 6&stlichen Tell
des Planungsgebietes stehen als Baugrund oberflachennah organische Lockergesteine
(Torf, Faulschlamm, Mudde, Schlick) an, die aufgrund ihrer sehr geringen Tragféhigkeit
bei Bauvorhaben besondere GriindungsmalRnahmen erfordern (z.B. Bodenaustausch,
Tiefengrindung).

Altlablagerungen und Rustungsaltlasten sind im Anderungsbereich nicht bekannt.*®

Bewertung:
Im Anderungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodenkontaminationen

vorhanden, die zu einer Beeintrachtigung der geplanten Nutzung fiihren kénnen. Durch
die Planung sollen Teile des Anderungsbereiches, die bisher als Wald genutzt wurden,
einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. In diesen Bereichen werden die wesentlichen
Funktionen und Eigenschaften des Bodens vollstandig verloren gehen, womit erhebliche
Eingriffe in das Schutzgut Boden verbunden sind.

Ergebnis:
Aus der Umlagerung und Versiegelung der Béden mit baulichen Anlagen, Wegen etc. re-

sultiert im Bereich der Waldflachen ein allgemeines Risiko fir das Schutzgut Boden. Im
Bereich der bereits rechtskraftigen Bebauungspléane und der entsprechenden Sonderge-
biete im rechtswirksamen FNP, ist eine Versiegelung bereits planungsrechtlich zulassig.

Schutzgut Wasser

Beschreibung:
Der Anderungsbereich wird von den Gewassern ,Feldgraben® (2. Ordnung) und ,Neuer

Dowegraben” (3. Ordnung) durchquert.

12 http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/ - BUK 1:50.000, Suchraume fiir schutzwiirdige Boden, ackerbauliches Er-
tragspotenzial
13 http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/ - Altlasten
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Der Anderungsbereich liegt auRerhalb von Schutzgebieten gem. Wasserhaushaltsgesetz.
Die bisher bereits als Freizeitpark genutzten Flachen haben fir die natirliche Grundwas-
sersituation eine geringe Bedeutung.

Bewertung:
Durch die im Bereich der versiegelten Flachen verlorene Wasseraufnahmemaoglichkeit

des Bodens besteht die Gefahr, dass sich ein erhdhter Oberflachenabfluss auf die Vorflut
einstellt. Daher ist das auf den versiegelten Flachen anfallende Oberflachenwasser ortlich
zu versickern bzw. den Wasserstellen zu zufiihren.

Fir die Wasserstellen im Anderungsbereich muss Sorge getragen werden, dass die Was-
serqualitat (Stichwort Wasserhygiene) ausreicht.

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

allgemeines Risiko fur den Grundwasserhaushalt infolge der Versiegelungen mit Gebau-
den, Nebenanlagen und Wegen. Im Bereich der Sondergebiete der rechtskraftigen Be-
bauungsplane ist eine Versiegelung bereits planungsrechtlich zulassig.

Schutzguter Luft und Klima

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

kleinteilig 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 Veréanderungen der

vorhandenen Luftqualitéat, z.B. durch Schadstoffeintrage, verbunden. Durch die lockere
Anordnung von baulichen Anlagen wird eine Durchliiftung des Anderungsbereiches wei-
terhin gewahrleistet. Wenn Uberhaupt, treten lufthygienische Belastungen nur kurzzeitig
bei einem erhohtem An- und Abfahrtsaufkommen oder Veranstaltungen wie Lagerfeu-
er/Grillfeste etc. auf. Es ist mit einer geringen Erhéhung der mittleren Temperatur durch
Baukorper und einer Verringerung der Verdunstung zu rechnen. Das Geldndeklima wird
sich aber weiterhin als Freilandklima ohne Belastungswirkungen darstellen. Auf den Wald-
flachen wird sich durch eine evtl. Rodung ein Freilandklima einstellen.

Ergebnis:
In der Umweltpriifung wurde aufgrund des nicht vorhandenen Risikos auf weitergehende

Untersuchungen verzichtet.

Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung:
Der Anderungsbereich wird durch die baulichen Anlagen des Freizeitparks und die dazu-

gehdrigen Freiflachen gepragt. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan wird vo-
raussichtlich Bauhthen zulassen, die die Baumwipfelhéhe von max. 30 m nicht tberstei-
gen. Der Anderungsbereich wird im siidlichen und siidwestlichen Bereich von Waldfla-
chen umgeben und im ndrdlichen und 6stlichen Bereich von Grinland und Ackerflachen.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Heidekreis (2013) wird der Anderungsbe-
reich in der Karte ,Landschaftsbild* vorherrschend mit einer geringen Bedeutung darge-
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stellt. Lediglich der Ostlich befindliche, zungenférmige Gehdlzbestand wird als mittlerer
Bedeutung beschrieben.

Bewertung: )
Insgesamt hat der Anderungsbereich, der durch die baulichen Anlagen und die Nutzung

als Freizeitpark gepréagt wird, eine allgemeine Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Ob und
wenn ja inwiefern sich aus den zuldssigen Bauhthen erhebliche Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, z.B. weitraumige Sichtbeziehungen, ergeben, ist in der verbindlichen
Bauleitplanung zu prifen. Grundsatzlich scheint die Besorgnis unbegrindet, da es sich
um einen weithin flachen Landschaftsteilraum handelt, ohne etwaige Aussichtspunkte
oder sonstige Erhdhungen, von denen aus weitraumige Sichtbeziehungen gegeben wéren
(insofern unterscheidet sich die ortliche Situation von der Lage im nérdlichen Teil des LK,
wo insbesondere aus dem NSG Luneburger Heide heraus teils weitrdumige Sichtachsen
bestehen). Dariiber hinaus werden im parallel in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 35
Regelungen zum Schutz des Landschaftsbildes getroffen (Eingriinungsmaflinahmen etc.).

Ergebnis:
Unter Beriicksichtigung der Wertigkeit der Landschaft sowie von Minimierungsmaf3nah-

men, z.B. farblicher Gestaltung héherer baulicher Anlagen und Eingriinungsmaf3nahmen,
welche im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden, ist fir die Land-
schaft keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten.

Schutzgut Kultur und Sachguter

Beschreibung:
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Ahlden werden im Bereich des

Anderungsbereiches Kulturdenkmale dargestellt. Laut Auskunft der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde, LK Heidekreis, sind die Grabhigel im Park nicht mehr vorhanden. Ledig-
lich ein Grabhtigel (Nr. 16) ist im Gelande noch vorhanden.

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

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, dass wahrend der Erdbauarbeiten weitere archdo-
logische Bodenfunde gemacht werden. Die genannten Fundstellen sind Kulturdenkmale
I.S.v. 8 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Samtliche in
den Boden eingreifenden Erdarbeiten, wie ErschlieRungsarbeiten, Oberbodenabtrag und
alle in den Unterboden reichenden Bodeneingriffe, bedirfen nach § 13 Abs. 1 NDSchG
einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde des Land-
kreises.

Ergebnis:
Das betroffene Kulturdenkmal bleibt im Zuge der Planung erhalten. Es wird im Rahmen

der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan Nr. 35) entsprechend gesichert. Es besteht un-
ter Bertcksichtigung der Hinweise kein Risiko der Beeintrachtigung von Kultur- und Sach-
gutern, so dass nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung besteht weiterhin allgemein die
Moglichkeit des Auftretens arch&ologischer Bodenfunde. Auf das Niederséchsische
Denkmalschutzgesetz, NDSchG, § 6 ,Erhaltungspflicht®, § 13 ,Erdarbeiten“ und 8§ 14 ,Bo-
denfunde” wird besonders hingewiesen. Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie
sind bei Zutage treten durch Baumafnahmen unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde, Landkreis Heidekreis, anzuzeigen.
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Abb. I: Lage Kulturdenkmale™
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Wechselwirkungen

Beschreibung / Bewertung:
Die Schutzgiter stehen in einem stark vernetzten und komplexen Wirkungsgefiige zuei-
nander. Hierbei beeinflussen sie sich in unterschiedlichem Malf3.

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

beschriebenen Wechselwirkungen hinausgehen, resultieren keine nachteiligen Umwelt-
auswirkungen.

13.3.3 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung der 18. Flachennutzungsplananderung und des parallel in
Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 35 wurde von Dipl.-Biol. Jan Brockmann ein spezieller
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ausgearbeitet. Es wurde durch umfangreiche Kartie-
rungen untersucht, inwiefern durch die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemald 8 44 BNatSchG im Zuge der Waldumwandlungen berihrt werden. Als Ergebnis
kann fur die einzelnen Artengruppen festgehalten werden:

4 | andkreis Heidekreis, 2016.
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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 ruf-
a) Uberprift. Im Rahmen einer erneuten Begehung am 22.09.2016 wurden potenzielle
Habitate durch zwei Personen erneut Gberprift. Es wurden wahrend der Untersuchungen
keine Nester der Roten Waldameise nachgewiesen. Abgesehen der Sandkuhle in der
Flache A befinden sich im Untersuchungsgebiet nur wenige Lichtungen und besonnte
Randlinien. Sollten in weiteren Planungs-bzw. Bauphasen Nester der Roten Waldameise
gefunden werden, so sind Umsetzungsmaflinahmen mit der UNB abzustimmen.

Abbildung I1: Ubersicht Untersuchungsflachen®®
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Reptilien:

Fur die Erfassung der Artengruppe Reptilien wurden an sonnenexponierten Stellen zehn
Reptilienpappen ausgelegt. Wahrend der Kontrolltermine wurden alle Randsaume und po-
tenziellen Habitate zusatzlich abgesucht. Im Untersuchungsgebiet konnten Blindschlei-
chen und Waldeidechsen nachgewiesen werden, welche im ostlichen Tiefland Nieder-
sachsens flachendeckend vorhanden sind. Dariiber hinaus ist durch die vorliegende Pla-
nung eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes nicht zu erwarten, insbesondere da
die geplante Anlage von Brandschutzstreifen sich als forderlich fir diese Arten darstellt.

Avifauna:

Es wurden insgesamt finf Begehungen (inkl. Nachterfassung und Sichtkontrolle von Hoh-
len- und Horstbdumen) der Untersuchungsflachen durchgefihrt. Auf den Untersuchungs-
flachen konnte ein Brutvorkommen streng geschitzter Vogelarten (Mausebussard) fest-
gestellt werden. Fir weitere streng geschiitzte Vogelarten wurden Brutzeitfeststellungen
dokumentiert (Rotmilan, Sperber, Schwarzspecht). Dartiber hinaus wurden fur verschie-
dene besonders geschiitzte Vogelarten ebenfalls Brutvorkommen dokumentiert. Bei die-
sen festgestellten ,besonders geschitzten Vogelarten®, die gemdald der Roten-Liste-
Niedersachsens (NLWKN, 2015) als ungefahrdet eingestuft werden, ist durch die Eingriffe
im Untersuchungsgebiet aus Sicht des Gutachters keine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population zu erwarten. Bei diesen Arten kann davon ausge-
gangen werden, dass wegen lhrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit und regional
gunstigen Erhaltungszustandes (,Allerweltsarten“) bei den geplanten Eingriffen nicht ge-
gen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird.

!> Dipl.-Biol. Jan Brockmann, Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit-
und Serengetipark” (2016)
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Fur die im Untersuchungsgebiet angetroffenen streng geschiitzten Arten (Mausebussard,
Rotmilan, Sperber, Schwarzspecht) und die gemald Rote-Liste als gefahrdet eingestufte
Vogelarten (Rauchschwalbe) gilt folgendes:

Mé&usebussard:

Der Mausebussard gehért zu den streng geschitzten Arten, ist in Niedersachsen jedoch
nicht als gefahrdet eingestuft und gilt als ,flichendeckend vorhandener Brutvogel®. Im
Rahmen der Kartierung wurde ein Brutpaar auf der Untersuchungsflache B festgestellt. Es
befindet sich auf einer Kiefer ein Horst, auf dem mindestens zwei Jungvéogel fligge wur-
den. Daher kann es im Rahmen der Planung baubedingt, insbesondere im Falle der Ent-
fernung des Baumes, zur Verletzung oder Tétung von Tieren oder deren Entwicklungs-
formen kommen. Daher ist in diesem Fall die Bauzeitenregelung zu beachten (Fallung nur
aufRerhalb der Vogelbrutzeit). Die ,6kologische Funktion, der vom Eingriff betroffenen ort-
pflanzungs- oder Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang* bleibt jedoch erhalten, da im
Revier, das sich tUber Grenzen der Untersuchungsflachen hinaus erstreckt, weitere geeig-
nete Brutplatze vorhanden sind.

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

Rotmilan:

Der Rotmilan gehort ebenfalls zu den streng geschiitzten Arten und gilt in Niedersachsen
als stark geféhrdet. Das Untersuchungsgebiet liegt in einem vom NLWKN gefuhrten Ge-
biet, welches als bedeutsam fiir den Rotmilan eingestuft wird. Auf den Untersuchungsfla-
chen selbst konnten jedoch keine Brutnachweise erbracht werden. Jedoch konnten meh-
rere Rotmilane in und an den Raubtiergehegen festgestellt werden, wo sie an den
Fleisch-Fitterungen partizipierten. In der Untersuchungsfliche B wurden Baume regel-
malfig als Sitzwarten genutzt. Nahrungshabitate unterliegen nicht den Verbotstatbestén-
den gem. 8§ 44 BNatSchG. Aufgrund der sudlich an das Untersuchungsgebiet B anschlie-
Renden Walder sollte daher auch im Hinblick auf den Rotmilan die Bauzeitenregelung be-
achtet werden.

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

sachsen jedoch nicht als geféhrdet eingestuft und gilt als ,nahezu flachendeckend vor-
handener Brutvogel“. Im Bereich der Untersuchungsflache A wurde wéhrend der Brutzeit
ein jagendes Mannchen beobachtet, der Niststandort wird auRerhalb der Untersuchungs-
flachen vermutet. Nahrungshabitate unterliegen nicht den Verbotstatbestdnden Nach § 44
BNatSchG. Ein funktionell bedeutender Zusammenhang zwischen Brutstandort und den
genutzten Nahrungshabitaten, der sich negativ auf die Reproduktion des Sperbers aus-
wirken konnte, kann nicht nachgewiesen werden, da der der Sperber grof3e Jagdreviere
von 6-7 km? nutzt (BEZZEL, 1985) und ein erheblicher negativer Einfluss auf sein Nah-
rungsspektrum durch die Eingriffe nicht erwartet wird. Dennoch sollte auch in Anbetracht
des Sperbers die Bauzeitenregelung beachtet werden.

Schwarzspecht:

Auch der Schwarzspecht gehort zu den streng geschiitzten Arten und ist in Niedersach-
sen jedoch nicht als geféhrdet eingestuft und gilt als ,regelmafiiger Brutvogel®. Es konnte
auf den Untersuchungsflachen A und C eine Brutzeitfeststellung erfolgen. Die Neststand-
orte werden auf3erhalb der Untersuchungsflachen vermutet. Entsprechende Bruthéhlen
konnten nicht festgestellt werden. Hier gilt ebenfalls, dass Nahrungshabitate nicht unter
die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG fallen und somit fiir den Schwarzspecht ledig-
lich die Bauzeitenregelung beachtet werden sollte. Ein funktionell bedeutender Zusam-
menhang zwischen Brutstandort und den genutzten Nahrungshabitaten, der sich negativ
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auf die Reproduktion des Schwarzspechtes auswirken konnte, kann nicht nachgewiesen
werden, da der der Schwarzspecht grof3e Reviere von mindestens 250-400 ha, haufiger
aber 500-1500 ha Waldflache nutzt (BEZZEL, 1985).

Rauchschwalbe:

Die Rauchschwalbe gehért zu den besonders geschiitzten Arten und wird in Niedersach-
sen jedoch als nicht gefahrdet eingestuft und gilt als ,regelmaRiger Brutvogel®. Im Rah-
men der Kartierung der Avifauna konnten mehrere Brutpaare / Nester in den Gebauden
der Tierhaltung (Untersuchungsflache C) festgestellt werden. Baubedingt kdnnte es, ins-
besondere im Fall eines Abriss der Gebéaude, zur Verletzung oder Tétung von Tieren oder
deren Entwicklungsformen kommen. Daher sind auch fir die Rauchschwalben die Bau-
zeitenregungen zu beachten. Dartiber hinaus sind bei einem Abriss der Gebaude und ei-
nem Totalverlust der Brut-und Fortpflanzungsstatten funktionserhaltende Mal3nahmen
(CEF-Mafinahmen) zum Erhalt der lokalen Population erforderlich. Es sind mindestens
zehn geeignete Nisthilfen in neu gebauten Geb&uden oder geeigneten Nachbargebduden
im Umfeld fachgerecht anzubringen und einer Erfolgskontrolle (Monitoring) zu unterzie-
hen.

Fledermause:

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

Die auf den Untersuchungsflachen oder angrenzenden Habitaten erfassten Fledermaus-
arten gehoren zu den streng geschiitzten Arten und sind nach FFH-Richtlinie Anhang IV
geschuitzt. Im Rahmen der Untersuchungen konnten jedoch keine Quartiersnachweise er-
bracht werden. Es kdnnen jedoch Quartiere in nicht zuganglichen Geb&udeteilen, Baum-
hohlen etc. nicht ausgeschlossen werden.

Die Baumbesténde innerhalb der Untersuchungsflachen bieten aufgrund der Baumarten-
zusammensetzung nur wenig potenzielle Quartiermdglichkeiten. Dennoch muss davon
ausgegangen werden, dass die im Gebiet nachgewiesenen oder vermuteten sog. ,Wald-
fledermé&use” potenzielle Quartiere auf den Untersuchungsflachen auch zur Fortpflanzung
nutzen. Gleichwohl der Bauzeitenregelung bei der Avifauna sollten Fallarbeiten daher auf
den Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar begrenzt werden. Zuséatzlich sollten die
Baumhohlen auch in diesem Zeitraum nach Méglichkeit durch Fachpersonal kontrolliert
und bis zur Fallung versiegelt werden. Gleiches gilt fir die sog. ,Gebaudefledermause”.
Hier sollten die Geb&aude vor dem Abriss ebenfalls auf anwesende Flederm&use kontrol-
liert werden.

Zudem mussen Fall-und Abrissarbeiten von funktionserhaltenden MafRnahmen (CEF-
MalRnahmen) flankiert werden. Hier sind entsprechende Ersatzquartiere durch Fleder-
mauskasten bereitzustellen. Die Anzahl und die Art der Anbringung etc. werden auf Ebe-
ne des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes beschrieben und entspre-
chend festgesetzt.

Zusammenfassung:

Insgesamt wurde durch die gutachterliche Untersuchung festgestellt, dass durch die Ein-
haltung der Bauzeitenregelung und durch begleitende CEF-MalRnahmen die Verbotstat-
bestdnde gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG und des Anhang IV der FFH-Richtlinie nicht er-
fullt werden. Eine detaillierte Beschreibung und Festsetzung der CEF-MalRnahmen und
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der VermeidungsmalRnahmen wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (B-Plan
Nr. 35) erfolgen.®

13.4 Vermeidung und Minderung

Mit der Standortwahl des Anderungsbereiches und dem parallel in Aufstellung befindli-
chen B-Plan Nr. 35 geplanten Erhalt der nérdlichen Eingriinung und der vorhandenen zu-
sammenhangenden Pflanzungen/Gehdlzbestande und der geplanten Eingrinungsmal-
nahmen, wird ein wesentlicher Beitrag zur Eingriffsminimierung gegeben. So kénnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild und auf das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen minimiert werden. Diese bleiben somit als Lebensraum erhalten und leisten einen
Beitrag zu einer Eingriinung und Durchgriinung des Anderungsbereiches.

Fur neu anzulegende FulRwege werden zudem im Bebauungsplan wasserdurchlassige
Befestigungen gefordert.

Generell wird zumindest der Bereich des Tierparks im Siiden des Anderungsbereichs (in
Abgrenzung von dem infrastrukturell gepréagten Bereich des Freizeitparks im Norden)
auch kunftig ausweislich der B-Plan-Festsetzungen durch eine geringe Versiegelung ge-
kennzeichnet sein.

13.5 Waldumwandlung

Die von der vorliegenden Anderungsplanung planerisch betroffenen Waldflachen umfas-
sen ca.:

e A)im Nordwesten: 6,1 ha

e B)im Siuden / Sudosten: 10 ha

e C)im Osten (Waldzunge im mittleren Teil des Anderungsbereichs):8,6 ha

Die generelle Inanspruchnahme von Waldflachen als einzige mdgliche flachige Erweite-
rungsmaglichkeiten ist alternativios. Die nérdlich und nordwestlich gelegenen, sich fur ei-
ne Erweiterung des Parks aufdrdngenden, landwirtschaftlichen Flachen sind nicht verfig-
bar. Hierzu hat es seitens der Gemeinde wie auch des Parks mehrfach Gesprache mit
dem betroffenen Landwirt gegeben. Der vollstandige Verzicht auf Erweiterungsoptionen
ist fir den Serengeti-Park mit seinen flachenintensiven Nutzungen ebenfalls nicht zu-
kunftsgerichtet: Einer weiteren Verdichtung der Nutzungen im Nordteil sind Grenzen ge-
setzt: flachenintensivere Nutzungen kdnnen hier nicht entwickelt werden. Die Tiergehege
im Sudteil, die das Markenzeichen des Parks sind, kdnnen ebenfalls nicht reduziert wer-
den, ohne dass dies zu Lasten der Attraktivitat des Parks und / oder der Haltungsbedin-
gungen der Tiere ginge.

Daher hat sich die Samtgemeinde Ahlden im Sinne der mittel- bis langfristigen Wettbe-
werbsfahigkeit des Serengeti-Parks entschieden, zumindest auf Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung sdmtliche im Eigentum des Parks stehenden Flachen — inkl. der Wald-
flachen — als Sonstiges Sonderbaugebiet darzustellen.

Der folgenden Abbildung Il sind die hier Uberplanten Waldflachen zu entnehmen. Die
siidwestliche Waldspitze bleibt von der Anderung unberiihrt.

!¢ Dipl.-Biol. Jan Brockmann, Spezieller artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 35 ,Freizeit-
und Serengetipark” (2016/2018)
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Abbildung 11l Uberplante Waldflachen im Rahmen der 18. FNP-Anderung®’

-

T LA t

-

Bereich B

Gemarkung  Fickeloh
Flur 1

Fur den Uberwiegenden, bereits bebauten bzw. in Nutzung befindlichen Teil des Parks
stellt die Gemeinde Hodenhagen derzeit den Bebauungsplan Nr. 35 auf, der bedarfsge-
rechte, moglichst flexible Nutzungsmoéglichkeiten fiir verschiedene Teilbereiche offeriert.
Dieser Plan tUberplant jedoch nur einen Teil der Waldflachen des o0.g. Bereichs C: Der
tberwiegende Wald und dabei die Gesamtflachen A und B bleiben unberiihrt, da es hier-
fur aktuell kein kurzfristiges Umwandlungserfordernis gibt. Auf Grundlage eines geneh-
migten Flachennutzungsplans kann die Gemeinde Hodenhagen jedoch bedarfsgerecht
und vergleichsweise schnell weitere schrittweise Bebauungspléne aufstellen, um sich
konkret abzeichnende Entwicklungsvorstellungen umzusetzen, dies gilt vor allem fir den
Bereich B: Fir die Flache im Suden besteht ein Konzept, wonach dort Beherbergung in
Einzelhitten vorgesehen ist. Diese Nutzungsvorstellungen stehen in Einklang mit raum-
ordnerischen Zielen und Grundsétzen, wie gutachterlich nachgewiesen wurde.

Fur den Bereich A gilt: U.a. mit Blick auf die Vorbelastung des Areals als Sandgrube halt
die Samtgemeinde die Einbeziehung des Bereichs A in diese FNP-Anderung fiir begriin-
det, da dort tendenziell ruhigere Nutzungen realisierbar sind. In der verbindlichen Bauleit-
planung bleibt dieser Bereich vorerst Wald.

Fur den Bereich C gilt: Die teilweise Uberfiihrung der hier angesprochenen zentralen
Waldzunge in Baugebiete ist geboten. Die Lage dieses Areals inmitten der Baugebiete
bietet beste Voraussetzungen fiir eine Erweiterung. Dabei befinden sich auch derzeit
schon vereinzelte Nutzungen innerhalb dieses Areals. Mit Blick auf den Bestand vor Ort
und die zentrale Lage lasst sich die Einbeziehung dieses Bereichs ohne weitere Ausfih-
rungen begriinden. Auch in der verbindlichen Bauleitplanung wird ein erheblicher Teil die-
ses Bereichs C uberplant und damit die Waldumwandlung vorgenommen.

" Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017: Die
angegebenen Ziffern grenzen in Hinblick auf den zu ermittelnden forstlichen Ersatz unterschiedliche Waldqua-
litaten ab.
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D.h. zusammenfassend: Auf Ebene der hier vorliegenden Flachennutzungsplananderung
soll jedoch eine Inanspruchnahme der Flachen fir eine mittel- bis langfristige Entwicklung
von rd. 20 Jahren vorbereitet werden. Die Planung dient der Sicherung und Entwicklung
des Serengeti-Parks, als Uberregional wirksamer Anziehungspunkt flr Freizeittourismus
mit positiven Wirtschafts- und Arbeitsmarktfolgen fur die Gemeinde und die Region. Damit
werden auch bestehende Arbeitsplatze gesichert, neue geschaffen 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 beziiglich der Waldbewirtschaftung nicht berihrt werden.

13.6 Kompensation, Uberwachung

Konkret kann der Umfang der Waldumwandlung nur auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung bestimmt werden, zumal auch erst der Bebauungsplan zu einer Waldumwand-
lung fuhrt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes wurde eine wald-
fachliche Stellungnahme ausgearbeitet, in der von einem Fachgutachter jeweils die
Schutzfunktion, die Erholungsfunktion und die Nutzfunktion bewertet wurden. Auf Grund-
lage dieser Beurteilung wird der erforderliche Umfang des Ersatzes der Waldflachen auf
B-Plan Ebene bestimmt, da im Rahmen der hier vorliegenden FNP-Anderung die mittel-
fristigen Entwicklungsmdglichkeiten vorbereitet werden sollen. Die konkret kurzfristig in
Anspruch zu nehmenden Waldflachen werden auf B-Plan Ebene néher beschrieben, so-
wie auch der konkrete (Wald)- Ersatz und Flachennachweis.

Ein forstfachliches Gutachten hat jedoch sdmtliche potentiellen Umwandlungsflachen be-
ricksichtigt, so dass sich fur die Bereiche A, B und C der zu erwartende forstliche Ersatz
herleiten lasst. Ebenso umfassten auch die artenschutzrechtlichen Erhebungen samtliche
potentiellen Umwandlungsflachen, so dass sich — sofern auf Bebauungsplanebene dann
geboten — auch dazu dezidierte Aussagen machen lassen. Fest steht: Etwaige arten-
schutzrechtliche Belange stehen der Inanspruchnahme séamtlicher potentieller Waldum-
wandlungsflachen zumindest nicht von vornherein entgegen. Nahere Aussagen dazu fin-
den sich im Umweltbericht.

Zum Umfang des forstlichen Ersatzes:

Durch das Landschaftsarchitekturbiiro Prof. Dr. Kaiser (Arbeitsgruppe Land & Wasser)
wurde eine forstfachliche Stellungnahme zur Bewertung der betroffenen Waldfunktionen
und zur Ermittlung der H6he der Ersatzaufforstung fur die gesamten Waldflachen inner-
halb des Geltungsbereiches der vorliegenden Planung ausgearbeitet.

Im Zuge der Stellungnahme wurden die Waldflachen nach Wertigkeit in verschiedene Be-
reiche eingeteilt. Dies ermdglicht es, den Ersatzaufforstungsbedarf fur einzelne Teilfla-
chen zu ermitteln. Dabei wurden durch den Gutachter jeweils die Nutzfunktion, die
Schutzfunktion und die Erholungsfunktion bewertet. Der Tabelle 1 ist die Wertigkeit der
jeweiligen Waldbestande zu entnehmen.
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Tabelle 3: Wertigkeit der Waldbestande™ - Bereiche analog Tabelle IlI, siehe oben.

Wertigkeitsstufen: 1 = unterdurchschnittlich. 2 = durchschnittlich, 3 = iiberdurchschnttlich, 4 = her-
ausragend.
Bestand Fldache Zuschlag Wertigkeitsstufe
{Lage siehe Abb. 1) [m?] fiir Sonder- Nutz- Schutz- | Erholungs-| Gesamt-
situation funktion | funktion funktion |wertigkeit
1 29.330 - 2 3 2 23
2 53.550 - 2 3 2 2,3 | BereichC
3 3.330 - 2 3 1 2.0 — |
4 35.100 - 2 3 1 2,0 —
5 42.850 - 3 3 1 2,3 | BereichB
8_ 21.450 - 2 2 1 1,7
7 13.090 - 2 3 2 23
8 3.200 - Nichtholzbodenflache ;
9 31.400 : 2 3 2 2,3 | Bereich A
10 4.670 - 2 2 2 20 T7

Anhand der vom Gutachter bestimmten Wertigkeit der Waldbestande kann der erforderli-
che Ersatzaufforstungsbedarf hergeleitet werden, siehe Tabelle 2:

Tabelle 4: Ubersicht Waldflachen

Bereich Flache = Ersatzaufforstungs- Ersatzaufforstungsbedarf
bedarf (Aufforstung Verhalt- (Aufforstungsbedarf gesamt
nis 1:1) inkl. Wertigkeit)
A 60.780 m? rd. 11 ha
B 99.400 m? rd. 20 ha
C 86.200 m? rd. 20 ha
gesamt 246.380 m? rd. 51 ha

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist allerdings davon auszugehen, dass im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung kurzfristig rd. 4,2 ha Wald umgewandelt werden sollen. Un-
ter Berlcksichtigung des Ersatzaufforstungsverhéltnisses wird ein Aufforstungsbedarf von
rd. 5,8 ha notwendig. Diese Flachen werden zum Satzungsbeschluss des parallel in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplanes benannt und vertraglich gesichert.

Unbenommen dessen erfolgt hier ein Uberblick tiber potentiell verfiigbare Aufforstungsfla-
chen bzw. Mdglichkeiten zur Realisierung der erforderlichen Gesamtmalnahmen: Die
Samtgemeinde Ahlden und die Gemeinde Hodenhagen haben in Abstimmung mit dem
Parkbetreiber sowie unter Einbeziehung der Unteren Naturschutzbehérde Flachen ausfin-
dig gemacht, die potentiell als Aufforstungsflachen geeignet sind. Diese Flachen umfas-
sen in der Summe ca. 45 ha. Erganzt durch weitere MalRhahmen, z.B. die Inanspruch-
nahme von Ersatzaufforstungsflachen innerhalb vorhandener Flachenpools externer An-
bieter (z.B. FEAM Schneverdingen, Naturschutzstiftung Heidepark, Carsten Avenriep,
Soltau u.a.) kénnen die erforderlichen Aufforstungsflachen von rd. 51 ha, siehe oben,
nachgewiesen werden — wobei nochmals klarzustellen ist, dass der Park die dem zu
Grunde liegende Waldumwandlung niemals in einem Zuge durchfiihren wird, sondern
schrittweise, nach Erfordernis, und demgemalf auch die Bereitstellung der Ersatzflachen
schrittweise, im Zuge der jeweiligen Bebauungsplanverfahren, erfolgen kann.

Insofern bedarf es zum jetzigen Zeitpunkt und auf dieser Planungsebene auch keines
verbindlichen Nachweises, dass die genannten Flachen verfiigbar sind. Es hat dazu Ge-

18 Arbeitsgruppe Land und Wasser, Celle: Forstfachlicher Beitrag zur Waldumwandlung, Oktober 2017
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sprache mit vereinzelten Eigentiimern gegeben, die zumindest eine mittelfristige Verfug-
barkeit der Flachen moglich erscheinen lassen.

Wichtiger ist: Die in Rede stehenden sind grundsétzlich geeignet, eine Aufforstung durch-
zufuihren. Ob und inwiefern mit Blick auf die schrittweise Durchfiihrung die Erfordernisse
einer eventuellen UVP-Vorprifung dabei zum Tragen kommen, kann an dieser Stelle au-
Ren vor bleiben, ebenso die Frage, ob und wie die im vorhergehenden Abschnitt ange-
sprochenen FFH-Belange bewaltigt werden kénnen.

Flache 1 umfasst einen ca. 25 ha grofRen Bereich im Allerbruch, begrenzt im Norden
durch die Hudemihlener Meif3e, im Suden durch die Meife, im Osten durch den Krusen-
hausener Bach und im Westen durch die Bahntrasse, Flur 18 und 19 der Gemarkung Ho-
denhagen. Es handelt sich um Ackerflachen., die ganz Uberwiegend in Pacht bewirtschaf-
tet werden. Mit Blick auf die aktuelle Uberpriifung der Hochwassersituation von Aller und
Meil3e ist der Bereich ein potentielles Retentionsgebiet fiir die Meil3e, wenn der bestehen-
de MeilRedeich ggf. nach Norden verlegt wiirde. Das bedeutet, dass die Flache fir eine
bauliche oder sonstige Nutzung nicht verfigbar ware und sich eine Aufforstung, z.B. als
Auenwald, aufdrangen wirde. Die Untere Naturschutzbehtrde hat angedeutet, dass sie
diese Zielkonzeption mittragen wirde.

Flache 2 umfasst eine ca. 20 ha grofRe Flache im nordlichen Allerbogen, siidwestlich der
Ortslage Hodenhagen, angrenzend an bereits im Eigentum des Landkreises befindliche
Flachen, Flur 21 der Gemarkung Hodenhagen. Es handelt sich Uberwiegend um Grin-
landflachen, zum Teil um Ackerflachen. Hier béte sich eine Fortsetzung der Landkreisfla-
chen mittels geeigneter Baumpflanzungen an, um den Naturraum im Niederungsbereich
der Aller mit Blick auf Natura-2000 Zielsetzungen zu sichern und weiter zu entwickeln.
Auch fur diese Flache gilt, dass die Untere Naturschutzbehorde im Vorfeld grundséatzliche
Zustimmung signalisiert hat.

Im Kontext zu moglichen Aufforstungsmafinahmen ist darauf hinzuweisen, dass zur
Pflanzung von Baumarten, die dem Forstvermehrungsgutgesetz (FOVG) unterliegen,
ausschlieRlich nach dem Forstgutvermehrungsgesetz zugelassene Forstpflanzen- und
Forstsamenbetrieben vertriebenes, zugelassenes und standortgerechtes Pflanzenmaterial
verwendet werden sollen. Ferner sollen bei Pflanzungen in der freien Landschaft, auch im
Rahmen von Kompensationsmalinahmen, ausschlief3lich standortheimisches und ge-
bietsheimisches (autochtones) Pflanzenmaterial verwendet werden.

Uberwachung:
Die Kontrolle der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die bei der Durchfiihrung der

Bauleitplanung zu erwarten sind, sollte auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung durch
die Gemeinde Hodenhagen erfolgen (Monitoring), um madglichst friihzeitig unvorhergese-
hene negative Auswirkungen zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen zu ergreifen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen gehort auch der Immissionsaspekt, sprich die
Gemeinde sollte insb. gegeniiber etwaigen nachbarschaftlichen Beschwerden oder
Ruckmeldungen offen sein. Die Gemeinde Hodenhagen ist angehalten, die Ausgleichs-
mafl3nahmen zu kontrollieren und ggf. deren Ausfihrung durchzusetzen.Die Kontrolle der
funktionserhaltenden MalRBhahmen (CEF-Mal3nahmen) ist ebenfalls durch die Gemeinde
durchzufiihren (Monitoring).

Die Uberwachung wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geregelt.
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13.7 Allg. verstandliche Zusammenfassung

Lage des Gebietes:

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung umfasst insgesamt eine Grolde
von ca. 145 ha und wird gepragt von den baulichen Anlagen und Freiflachen des ,Seren-
geti-Parks”. Dazu gehoéren die Fahrgeschéfte, die kleinteiligen Nutzungen im ndrdlichen
Bereich sowie auch die Ubernachtungsméglichkeiten im westlichen und nérdlichen Be-
reich und die Freiflachen zur Tierhaltung im stdlichen Bereich.

Ziele der Planung:

Mit der hier vorliegenden Planung sollen die Flachen und baulichen Anlagen des ortsan-
sassigen Tier- und Freizeitparkes planungsrechtlich gesichert und dem Park die Mdglich-
keit einer Weiterentwicklung ertffnet werden. Zu diesem Zweck werden fir den gesamten
Anderungsbereich ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Tier- und Frei-
zeitpark” dargestellt. Dabei werden mitunter auch als Wald dargestellte Flachen und die
faktisch als Wald genutzte Flachen einer mittel- bis langfristigen baulichen Nutzung zuge-
fuhrt.

Auswirkungen auf die Schutzguter:
Die Belange angrenzender Schutzgebiete (LSG, NSG, Natura 2000) wurden gepruft.
Auswirkungen sind nach derzeitigen Kenntnisstand nicht erkennbar.

Artenschutzrechtliche Belange im Bereich der Waldflachen wurden im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung fachgutachterlich untersucht. Als Ergebnis kann festgehalten
werden, dass Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG unter Bertcksichtigung von Ver-
meidungsmaflinahmen und ggf. CEF-MalRnahmen unberthrt bleiben.

Die Larmauswirkungen wurden im Rahmen des parallel in Aufstellung befindlichen B-
Plans gutachterlich tberprift. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Orientierungswerte
durch die Emissionskontingentierung auch an den am starksten betroffenen Aufpunkten
(Eickeloh) um mind. 6 dB(A) unterschritten werden. Eine erhebliche Beeintrachtigung,
insbesondere der schutzbedirftigen Wohnnutzungen, ist somit nicht zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind beim Schutzgut Boden durch die Neuversiegelung im
Bereich der Waldflachen zu erwarten. Im Bereich der Sonstigen Sondergebiete sind die
Eingriffe bereits zuldssig. Ein Ausgleich ist fur diese Flachen nicht zu erbringen. Eine Bi-
lanzierung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden durch die Begrenzung der
zulassigen Versiegelung und durch die Festsetzung von Eingriinungsmafinahmen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung minimiert. Aufgrund der randlichen Eingriinung
im zukinftigen B-Plangebiet ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Landschaft zu rechen. Die H6henentwicklung wird zwar bereichsweise tber die Baumwip-
felhnéhen hinausgehen, das flache Relief des Landschaftsteilraums lasst jedoch keine er-
heblichen Auswirkungen erwarten.

Kompensation des Eingriffs:

Im Zuge dieser FNP-Anderung werden die im rechtswirksamen FNP bisher als Waldfla-
chen dargestellte Flachen als Sonstige Sondergebiete dargestellt. Hier soll auf Ebene des
FNPs eine mittelfristige Entwicklung des Parks gesichert werden. Im Zuge des parallel in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans wird nur ein Teil der Waldflachen als Sonderge-
biete festgesetzt und somit einer kurzfristigen Entwicklung zugefiihrt. Hierzu werden die
erforderlichen Ersatzaufforstungsflachen, auf Grundlage des forstfachlichen Gutachtens,
zum Satzungsbeschluss gesichert. Samtgemeinde / Gemeinde konnen innerhalb der
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Gemarkung Hodenhagen potentiell geeignete Aufforstungsflachen nachweisen, mittels
derer der erforderliche Erstaufforstungsumfang nahezu vollstandig abgedeckt werden
kann.

Planungsalternativen:

Eine Standortdiskussion scheidet aufgrund der Tatsache aus, dass es sich bei der hier
vorliegenden Planung um eine Bestandssicherung und eine qualitative Aufwertung der
Nutzungsmadglichkeiten handelt. Diese missen naturgemal im Bereich des derzeitigen
Standorts erfolgen. Alternative Erganzungsflachen anstelle der in Anspruch genommenen
Waldrandflachen existieren nicht. Alternative Darstellungsmoglichkeiten stellen sich eben-
so nicht dar, da nur eine Nutzung als Freizeitpark auch zukiinftig im Anderungsbereich er-
folgen soll.

Teil C:

14. Abwagung und Beschlussfassung

Abwéagunag:
Das Ergebnis der Abwagung ist der Anlage 8 zu entnehmen.

Beschlussfassung:

Der Rat der Samtgemeinde Ahlden hat die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes in
seiner Sitzung am .....................l beschlossen. Die Begriindung in der vorliegenden
Fassung wurde in gleicher Sitzung ebenfalls beschlossen.

Hodenhagen, den ................

L. S.

Der Samtgemeindeburgermeister

Aufgestellt: H&P
Laatzen, Februar 2018
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