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Teil 1 — Begriindung Ferienpark Oberohe 3

1 Einleitung

1.1 Allgemeine Zielsetzung und Geltungsbereich

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde FaRberg hat am 23. Jan. 2003
gemal Antrag der Rohloff Ferienpark GmbH, Kélner Strale 159, 45481
Mulheim a. d. Ruhr, die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes Schmarbeck Nr. 1 "Ferienpark Oberohe" gemaR § 12 BauGB

beschlossen.

Das allgemeine Ziel der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist die notwendige Weiterentwicklung und Anpassung des seit
Jahrzehnten bestehenden Campingplatzes an heutige Erkenntnisse und

Anforderungen.

Die offizielle Bezeichnung des Campingplatzes lautet "Ferienpark
Heidesee", wobei Fa. Rohloff Ferienpark GmbH auch die Werbung unter

dieser Bezeichnung betreibt.

Nun gibt es in der Nachbargemeinde Miiden einen See gleichen Namens,
sodass es hier zu Verwechslungen gekommen ist. Um Klarheit bei der
Ortsbestimmung zu erreichen, wird der Ferienpark in der Begriindung und
im Plan statt "Heidesee" "Oberohe" genannt, mit dem Ziel, zukinftig diesen

Begriff als alleinige Bezeichnung zu nutzen.

1.2 Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachenutzungsplan
zu entwickeln. In dem 1997 aufgesteliten Flachennutzungsplan wird im
Teilplan 4 (Oberohe) mit Stand vom 2. Sept. 1997 der Ferienpark mit der
Art der baulichen Nutzung als Wochenendhausgebiet markiert. In Teil A
Planungsgrundlagen auf Seite 33 wird unter dem Stichwort Fremden-
verkehr dieser als herausragender Wirtschaftsfaktor fur die Region be-
schrieben. Es sollten alle Mdglichkeiten genutzt werden, u. a. das Cam-
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Teil 1 — Begriindung Ferienpark Oberohe 4

pinggebiet Oberohe fir den Tourismus noch attraktiver zu gestalten. Genau
dieses Ziel wird mit der Aufstellung dieses Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes verfolgt. Die Entwicklung des Flachennutzungsplanes bleibt
erhalten.

1.3 Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Grundlage ist die Schaffung von rechtlichen Voraussetzungen zur Geneh-
migungsféhigkeit von Bauvorhaben auf dem Gelédnde des Ferienparks. Die
zurzeit vorhandenen Mdglichkeiten sowie ein fehlender Bebauungsplan fiir
das Gesamtgebiet lassen eine zeitgemaRe Entwicklung der vorhandenen
Freizeit- und Campinganlage nicht zu. Geman § 1 (5) 3. BauGB sind bei
der Aufstellung von Bauleitpléanen, insbesondere auch die Belange von

Sport, Freizeit und Erholung zu bertcksichtigen.

1.4 Lage des Plangebietes, bisherige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im stddstlichen Bereich des Campingplatzes
unmittelbar an der Zufahrt. Stidlich grenzt eine Teilflache mit bereits geneh-
migten Ferienhdusern an. Aufgrund der sehr groRen Flurstiicke wird fir das

Plangebiet eine Teilflache von 8.453 m? des Flurstlickes 17/89 beplant.

Diese Teilflache wird auf drei Seiten mit Katastergrenzen umschlossen,
wobei die vierte (nérdliche) Begrenzung uber eine exakte Vermafung

festgestellt werden kann.

Wahrend im Westen der Zufahrtsbereich mit Pkw-Stellflachen und der
Anmeldung liegt, schlief3t nérdlich ein Spiel- und Freizeitbereich an. Auf
ganzer Lange im Osten und im Stiden auf einer Lénge von 43,60 m grenzt

ein Landschaftsschutzgebiet an.

Bisher wird das Plangebiet als Sport- und Spielflache (Inliner, Ballspiele),
Zeltplatz bei Bedarf (unter den Birken) und als Bauhof genutzt. Die Inliner-
Flache ist asphaltiert, der Bauhof mit der Zuwegung mit Schotter befestigt.
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Teil 1 - Begriindung Ferienpark Oberohe 5

Unmittelbar neben der Schranke befindet sich ein bereits genehmigtes

Gebaude fur den Fahrradverleih an die Gaste des Ferienparks.

1.5 Entwurf

Auf der i. M. 80 m breiten und ca.110 m langen Planfldche von insgesamt
8.453 m? Grole wird Uber eine in Nordsiidrichtung verlaufende Erschlie-
RBungsstralRe eine Bebauung mit acht Doppelferienhdusern erschlossen.
Unmittelbar am Eingangsbereich in dieses Gebiet soll zusatzlich das

Wohnhaus fur den Ferienparkleiter errichtet werden.

Ferienhduser

Jeweils vier Ferienh&user befinden sich rechts und links der zentralen
ErschlieBungsstralle, wobei immer zwei Gebaude auf einer Lange von
4,50 m aneinander gebaut sind. Durch diesen Versatz entstehen
geschutzte Bereiche fur die Terrasse. Unmittelbar vor den Hausern ist

jeweils ein Pkw-Einstellplatz eingeplant, dahinter die Terrassen.

Das sudliche Ende der ErschlieRungsstralRe wird zu einem Wendekreis
aufgeweitet. Diese Flache wird gleichzeitig als Feuerwehraufstellflache

ausgewiesen.

Jedes Gebaude besteht aus zwei Ferienwohnungen. Ausgehend von einer
Belegung mit jeweils vier Personen je Wohnung wird Platz fiir insgesamt
64 Personen geschaffen, die ihre Ferien hier verbringen kénnen. Neben
einem Wohnraum, einer Kiiche sowie zwei Sanitarraumen werden jeweils
zwei Schlafrdume angeboten. Eine kleine Terrasse vor den Wohnrdumen

erganzt das Angebot.

Das Doppelhaus hat eine Grundflache von 16,00 x 12,05 m, entsprechend
192,80 m?. Die Traufhthe betragt 3,38 m und die Firsthéhe 4,04 m tiber
Geldnde.

Das eingeschossige Gebaude erhalt ein Satteldach mit 6° Neigung und
wird mit dem Fulboden 74 cm tiber dem Gelande aufgestellt.
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Teil 1 — Begrindung Ferienpark Oberohe 6

Die Geb&udekonstruktion besteht aus zusammengefiigten Containern
(Mobilheimen). Samtliche Elemente sind werkseitig vorgefertigt und werden
auf einem eigenen Fahrgestell zur Baustelle gefahren und auf der bauseits
errichteten Bodenplatte aufgestellt. Aufgrund dieser Bauweise kénnen die
Hauser innerhalb kurzester Frist auch wieder demontiert und an anderer
Stelle aufgebaut werden. Die AuRenwandbekleidung besteht aus imprag-
nierten Blockhausprofilbohlen, sodass auch optisch der Eindruck von

Ferienhadusern vermittelt werden kann.

Wohnhaus

Aufgrund der hohen Anforderungen an Campingplatze/Ferienparks der
heutigen Generation sowie der Notwendigkeit einer standigen Prasenz des
Ferienparkleiters ist es notwendig, ein Geb&ude als Dauerwohnsitz zu
errichten. Die unter § 15 (1) in der Camping- und Wochenendplatzver-
ordnung Niedersachsens beschriebene standige Erreichbarkeit ist damit
gegeben. Somit wird in unmittelbarer Nahe zur Anmeldung (Luftlinie 40 m)

das ebenfalls eingeschossige Gebaude aufgestellt.

Das Wohnhaus hat eine Grundflache von 7,38 x 13,06 m mit einem Ruick-

sprung in der Stdfassade fur die Terrasse, entsprechend 88,50 m2

Die Konstruktion des Wohnhauses entspricht einer Containerbauweise mit
einer Rahmenkonstruktion aus Profiltragern. Das Satteldach hat eine Nei-
gung von 45°, ist ausbaufahig, aber kein Vollgeschoss. Die

Dacheindeckung besteht aus Betondachsteinen (S-Pfannen), die Fassade

wird geputzt.

1.6 Weitere Verfahren zur Entscheidung iiber die Zuldssigkeit
des Vorhabens

Nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 5. September 2001 (BGBI.I S.2350)
geandert durch Gesetz vom 15. Dezember 2001 (BGBI.l S.3762) ist nach
Anlage 1, Liste "UVP-pflichtige Vorhaben", 18. Bauplanungsrechtliche
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Teil 1 — Begrundung Ferienpark Oberohe 7

Vorhaben, filr den Bau eines Feriendorfes mit einer Bettenzahl von jeweils
insgesamt 300 und mehr sowie fur den Bau eines ganzjahrig betriebenen
Campingplatzes mit einer Stellplatzzahl von 200 oder mehr eine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung vorzunehmen. Das hier beschriebene Vorhaben ist

deutlich kleiner, als die in der UVPG beschriebenen Grenzwerte.

FUr den bestehenden Campingplatz/Ferienpark liegt noch kein Bebauungs-
plan vor. Die Aufstellung ist jedoch durch den Betreiber geplant. In diesem
Zusammenhang ist dann durch die zustandige Behérde zu priifen, ob fur
die GesamtmafRnahme eine UVP erforderlich ist. Ein Plankonzept mit der
Darstellung der bisherigen und zukiinftigen Nutzung soll noch im Jahr 2003

aufgestellt werden.

2 ErschlieBung des Grundstiickes

2.1 StraBe

Der Campingplatz wird Uber eine 6ffentliche Zufahrtsstrafke von der L 280
erschlossen. Unmittelbar hinter dem Eingangsbereich fuhrt eine gepflas-
terte, 4,00 m breite Strale in das Plangebiet. Die Sackgasse erhalt am
Ende einen 16,00 m durchmessenden Wendekreis, der mit Rasengitter-
steinen befestigt ist und gleichzeitig als Feuerwehraufstellflache dient. Die
jeweils vor den Ferienhdusern befindlichen Pkw-Einstellplatze sind eben-

falls mit Rasengittersteinen ausgelegt.

2.2 Trinkwasser

Der Campingplatz ist an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung durch die
SVO Energie GmbH angeschlossen. Eine d 50 PE-Leitung fiihrt unmittelbar

am Plangebiet vorbei in das bestehende Restaurant.

Allerdings ist bei weiteren Bauvorhaben zu priifen, ob die GroRe dieses

Anschlusses noch ausreicht.
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Teil 1 — Begriindung Ferienpark Oberohe 8

2.3 Strom
Die Stromversorgung wird ebenfalls durch die SVO Energie GmbH

sichergestellt. Auf dem Gelande des Ferienparks befindet sich eine

Trafostation.

2.4 Telefon

Der Ferienpark ist an das 6ffentliche Netz der Deutschen Telekom AG

angeschlossen.

2.5 Gas

Die Beheizung der Ferienhduser erfolgt tiber Gaszentralheizungen. Zur
Gasversorgung werden entsprechend dem Bedarf Fliissiggasbehalter
aufgestellt.

2.6 Abwasser

Der Campingplatz ist an die zentrale Abwasserentsorgung der Gemeinde
Faliberg Uber Freigefallekanale bzw. Kleinhebewerke angeschlossen.
Betreiber der Abwasserbeseitigungsanlage ist der Abwasserverband
Matheide.

2.7 Abfall

Zustéandig fur den Ferienpark ist der Zweckverband Abfallwirtschaft Celle.
Der Abfall wird an zentralen Sammelstellen in MullgroRbehaltern gesam-

melt und entsorgt. Die Ferienhauser haben keinen eigenen Miillbehalter.

2.8 Wasserwirtschaft

Das auf den versiegelten Flachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Regenwasser ist grundséatzlich Gber die Bodenoberflache innerhalb des
Planungsgebietes zu versickern (Flachen- oder Muldenversickerung). Die
Bedarfsflachen fur die erforderlichen Versickerungsanlagen sind von der
Bebauung bzw. von jeder anderen Nutzung frei zu halten.
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Teil 1 — Begrtindung Ferienpark Oberohe 9

Far die mit der Regenwassereinleitung verbundene Gewésserbenutzung ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. In dem Erlaubnisantrag ist
die schadlose Beseitigung des Regenwassers und die technische Durch-
fuhrbarkeit nachzuweisen. Den Regenwasserversickerungs- und ggf.
-ableitungsanlagen drfen keine wassergefahrdenden Stoffe zugeleitet

werden.

2.9 Immissionsschutz

Immissionen mit Auswirkungen auf das Plangebiet oder die Umbebung

sind nicht gegeben.

2.10 Vorbeugender Brandschutz

Die Léschwasserversorgung ist nach den Richtwerten des Arbeitsblattes

W 405 zu bemessen und anzulegen. Bei den geplanten Ferienhdusern ist
ein Mindestbedarf an Léschwasser von 800 I/min. vorzuhalten. Die Wasser-
entnahmestellen dirfen nicht weiter als 150 m von den zu schiitzenden
Objekten entfernt liegen und missen jederzeit leistungsfahig zur Verfiilgung

stehen.

Naheliegend ist es, den durch Kieselgurabbau entstandenen Teich als
Léschwasserentnahmestelle zu nutzen. Die Entfernung zum am weitesten
entfernt liegenden Ferienhaus betragt jedoch ca. 200 m Luftlinie, wobei
noch ein Héhenunterschied von ca. 10 m Uberwunden werden muss. Somit

scheidet diese Mdglichkeit aus.

Westlich, parallel zum Plangebiet, befindet sich ein Freibad. Der Wasser-
inhalt betragt ca. 400 m®. Auch dieses Reservoir kann nicht standig zur
Verfligung stehen, da z.B. im Winter die Wasserflache einfriert oder das
Becken entleert ist.

Sudlich des Ferienparks, jedoch in ca. 400 m Entfernung, befindet sich
bereits ein Loschwasserbrunnen. Dieser fallt ebenso aus der Betrachtung

heraus, da die 150 m Abstandsvorschrift nicht eingehalten werden kann.
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Teil 1 — Begrindung Ferienpark Oberohe 10

Auch die vorhandene Trinkwasserleitung d 50 PE kann nicht zu Lésch-
wasserzwecken benutzt werden, weil hier nur ca. 150 l/min. zur Verfiigung
stehen. Um 800 I/min. bereitzustellen, ist mindestens eine Leitung mit

d 140 PE erforderlich.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird ein Léschwasser-
brunnen fiur den Saugbetrieb auf dem Plangebiet zwischen dem Wohnhaus
Platzwart und der Anmeldung eingerichtet. Bei einer Wasserentnahme von
mindestens 800 I/min. wird von einem mittleren Léschwasserbrunnen aus-
gegangen. Uber eine Beschilderung wird der Brunnen gekennzeichnet.

Zwei- bis dreimal jahrlich ist eine Leistungspriifung durchzufiihren.

Samtliche Objekte und Anlagen missen jederzeit von den Einsatz-
fahrzeugen der Feuerwehr und des Rettungsdienstes erreicht werden
kénnen. Fir diesen Fall besitzt die freiwillige Feuerwehr eine Karte fir die

Schranke. Zudem ist die Schranke mit einer Notfallautomatik ausgeristet.

Die Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr werden in § 3 der
Durchfuhrungsverordnung zur MBO beregelt. Hiernach miissen Aufstell-
und Bewegungsflachen mindestens 6,00 m breit und ausreichend befestigt

sein.

Weiterhin werden zusatzliche Forderungen in der DIN 14090 geregelt.
Hiernach diirfen Feuerwehrzufahrten bei gradliniger Fuihrung nicht
schmaler als 3,00 bis 3,50 m und im Kurvenbereich 5,00 m sein. Die
Planstralie hat eine befestigte Breite von 4,00 m. Die erforderliche Achs-
last wird mit 10 t und die lichte Durchfahrtshéhe unter Baumen mit 3,50 m

angenommen.

Die Bezirksregierung Liineburg hat Richtlinien zur Waldbrandabwehr
herausgegeben. Unter Beriicksichtigung der Verminderung der Brand-
gefahr im Ubergangsbereich Siedlung und Wald im Rahmen von Flachen-

nutzungs- und Bebauungsplédnen wird gegeniiber angrenzenden Nadel-
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waldbesténden aus Kiefern- oder Douglasienbesténden ein Feuerschutz-

streifen zwingend notwendig.

Wahrend im Osten lediglich ein schmaler Laubgehélzstreifen an der

Grenze vor einer ca. 30 m tiefen Freiflache stehen, grenzt stdlich ein etwas

dichterer Bewuchs an. Aber auch hier besteht der teilweise bis 20 m hohe

Bewuchs zu Giber 90 % aus Laubgehdlzen, wie Eichen und Birken.

Da kein zusammenhangender Nadelwald angrenzt, wird die Einrichtung

eines Brandschutzstreifens nicht erforderlich. Der Abstand der Ferien-

hauser zur Stdgrenze betragt 9,00 bzw. 12,00 m.

3 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planflache wird gemaR § 10 (1) BauNVO als Ferienhausgebiet ausge-

wiesen, wobei eine Teilflache fur die Errichtung des Wohnhauses fur den

Ferienparkleiter herausgenommen wird.

3.1 Ferienhausgebiet § 1

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich hierbei um ein Sondergebiet, das der Erholung dient.
In § 10 (1) der BauNVO wird nach 3 Sondergebieten unterschieden:

Wochenendhausgebiete
Ferienhausgebiete

Campingplatzgebiete

Aufgrund des Vorhabens wird hier die Nutzung als Ferienhausgebiet
festgesetzt. Geman Definition im § 10 (4) BauNVO sind in Ferienhaus-
gebieten Ferienhauser zulassig, die aufgrund ihrer Lage, Grole, Aus-
stattung, ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt
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Teil 1 — Begriindung Ferienpark Oberohe 12

geeignet und dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem

wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Auf eine Festlegung der Grundflachenzahl wird verzichtet, da vom
Vorhabentrager ein konkretes Projekt ausgefiihrt werden soll. Eine

Parzellierung in Einzelgrundstticke ist nicht vorgesehen.

Festgelegt wird die Zahl der Vollgeschosse. Fir dieses Gebiet erfolgt die
Festsetzung auf ein Vollgeschoss (§ 16 (2), Nr. 3 BauNVO).

FUr Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO wird eine Grundflache

von max. 10 m? flr jedes Ferienhaus festgesetzt.

Auf dem Plangelande befindet sich bereits ein (genehmigtes) Gebaude fir
den Fahrradverleih. Diese Anlage dient dem allgemeinen Nutzungszweck

des Campingplatzes.

3.2 Wohnhaus Ferienparkleiter § 2

3.2.1 MaRB der baulichen Nutzung

Auf dem Sondergebiet SO-F wird eine Teilflache durch eine Baugrenze

abgeteilt. Hier wird folgende Zweckbestimmung festgesetzt:

Wohnhaus, zuldssige Nutzung ist eine eingeschossige bauliche Anlage

fur den Ferienparkleiter.

Als Zahl der Vollgeschosse wird ein Vollgeschoss festgesetzt
(§ 16 (2), Nr. 3 BauNVO).

Fur Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO wird eine Grundflache
von max. 10 m? auf diesem Teilgebiet festgesetzt.
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3.3 Zu erhaltende Baume § 3

Auf dem Plangebiet ist ein Bestand von &lteren Laubbaumen vorhanden.
Nach Méglichkeit werden diese in der Planung beriicksichtigt. In der Plan-

grundlage sind alle Einzelbdume dargestellt.

Vorhandene Gehdlze, Laub- oder Nadelbdume werden als zu erhaltende
Baume gemaR § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Die Festlegung dient der
Minimierung des Eingriffs. Die Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei

Abgang gleichwertig zu ersetzen.

In Teil 2 — Belange von Natur und Landschaft — Eingriffsregelung — werden
die Manahmen zur Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden

Eingriffe in die Natur und Landschaft erlautert.

3.4 Neuanpflanzungen § 4

Als Ausgleich fur gerodete Baume werden Anpflanzungen von Baumen auf
dem Plangebiet gemaR zeichnerischer Darstellung festgesetzt. Zur Aus-
fihrung kommen nur standortheimische Gehdlze. Weiterhin wird eine
Flache von insgesamt 200 m? (in Einzelflachen) fur das Anpflanzen von
Strauchern festgesetzt (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

In § 4 der textlichen Festsetzungen sind die MaRnahmen beschrieben.
Diese MalRnahmen dienen ebenfalls der Minimierung des Eingriffs in den

Naturhaushalt und als AusgleichsmafRnahme.

4 Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren im Sinne von §45 ff BauGB ist nicht erforderlich.
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5 Stadtebauliche Werte
Nr. Bezeichnung Flache Flache Anteil
m2
 |Gesamiflache Ferienpark
(It. F-Plan) |
Anteil Plangebiet an Gesamtfléct 483,
1 |Flache Plangebiet 8.453,0
2 |Grundflache Ferienhauser 1.542,4 0,15 18,2
3 |Grundflache Wohnhaus 88,5 0,01 1,0
4 |Grundflache Fahrradverleih 44 4 0,004 0,5
5 |Befestigte Flache mit 952.5 0,10 11,3
Betonpflaster
6 |Befestigte Flache mit 396,5 0,04 4,7
Rasengittersteinen
7 |Schotterflache (Wege) 100,0 0,01 1,2
8 |Flache mit Baumbewuchs 983,0 0,10 11,6
9 |Grunflache, Graben und Erdwall 4.345,8 0,43 51,4

6 Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 (1) BauGB verpflichtet sich der Vorhabentrager in einem

Durchfuihrungsvertrag zur Durchfihrung der MalRnahme innerhalb einer

bestimmten Frist und zur Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungs-

kosten.

Der Gemeinde FaRberg entstehen keine Kosten.

Die Umsetzung des Vorhabens ist im Jahr 2003 geplant.
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7 Prognose der voraussichtlichen Entwicklung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird folgende Auswirkungen haben:
1. Die vorbereitenden Darstellungen der Flachennutzungsplanung
werden (zumindest auf Teilflachen) in konkrete Festsetzungen

umgesetzt und verwirklicht.

2. Der Naturschutz und die Landschaftspflege werden beriicksichtigt,
ihre Grundsétze werden erfillt (§ 8 BNatSchG).

3. Entwicklung des Ferienparks zu einem familienfreundlichen

Erholungsort unter Nutzung von ortsfesten Gebauden.

4, Die vorbeschriebene MaRnahme wird mit diesem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan auf eine rechtliche Grundlagen gestellt,

als Beginn der Beplanung des gesamten Ferienparkgelédndes.

Nachdem uber einen langeren Zeitraum der Campingplatz "Oberohe* mehr
oder weniger seinem Schicksal Uiberlassen wurde, ist dies der Beginn einer
professionellen Fuhrung der Anlage. Die im Lauf der Zeit entstandene
Nutzung hat sich ohne ordnende Bauleitplanung entwickelt. Jetzt wird die

weitere Entwicklung auf rechtliche Grundlagen gestellit.

Durch die Umnutzung dieser Teilflache mit Ferienhdusern wird es in den
Ferienmonaten zu einer Zunahme von Besuchern einer etwas anderen
Klientel als die der reinen Camper kommen. Die festen Hauser bieten
erheblich mehr Komfort als Zelte oder Wohnwagen, wobei auch fir dieses

Gebiet die Campingplatzordnung mit den entsprechenden Ruhezeiten gilt.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Ndhe zum Eingang wird der iibrige
Platzbereich nicht von zusatzlichen Fahrzeugen belastet. Der Erholungs-
charakter des Ferienparks bleibt erhalten. Ein Eingriff in die Natur erfolgt
lediglich auf einer bereits intensiv genutzten Flache, kann aber wieder

ausgeglichen werden (siehe Eingriffsregelung). Mit der geplanten
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zusatzlichen Begriinung mit einheimischen Bdumen entlang der neuen

Stralle wird die niedrige Bebauung in die Natur eingebettet.

8 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

8.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde FaRberg hat in seiner Sitzung
am 23. Januar 2003 die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes Schmarbeck Nr. 1, "Ferienpark Oberohe* beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 22. Mai 2003

gemacht worden.

Gemeinde aBberg, den 23.Januar 2003
[ el ¢

| NG
( D) N

1
Birgermeister %

8.2 Biirgerbeteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Faberg hat in seiner Sitzung
am 20. Marz 2003 die Durchfuihrung einer vereinfachten Blrgerbeteiligung
beschlossen (§ 3.1. BauGB). Der Entwurf und die Begriindung sind
wahrend der Birgerversammlung am 27. Marz 2003 den eingeladenen und

betroffenen Burgern erlautert worden.

T/
Blrgermeister
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8.3 Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde FaRberg hat in seiner Sitzung
am 21. Mai 2003 dem Entwurf Schmarbeck Nr. 1, Vorhaben und
ErschlieBungsplan "Ferienpark Oberohe" und der Begriindung zugestimmt
und seine offentliche Auslegung gemaR § 4. Abs.1 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 22. Mai 2003
ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf und die Begriindung haben vom
2. Juni 2003 bis einschlieBlich 4. Juli 2003 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

6ffentlich ausgelegen.

1/ : 2
Gemeinde FaRberg, den fié” AQ. 05
e V4 hetomg 7 :

( Hedd)

Blrgermeister

8.4 Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde FaRberg hat in seiner Sitzung am 29. September
2003 den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Schmarbeck Nr. 1,
"Ferienpark Oberohe" mit textlichen Festsetzungen nach Priifung der
Anregungen und Bedenken als Satzung (§10 BauGB) sowie die

Begriindung beschlossen.

A6 0. 03

/

Burgermeister . Siegel |
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1 Einleitung

1.1 Lage des Plangebietes im Zusammenhang des betroffenen

Raumes

Das Plangebiet flir die Errichtung von Ferienhdusern ist Teil des im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wochenendhausgebietes, besser
bekannt unter dem Campingplatz "Heidesee", nun "Ferienpark Oberohe".
Die Planflache nimmt mit 5 % der Gesamtflache einen sehr kleinen Teil des

Ferienparks ein.
Der Ferienpark schliet nérdlich an den Streuhof Oberohe an.

Der Ferienpark mit der beplanten Teilflache liegt vollstandig im Naturraum
"Sldheide", welcher wiederum Bestandteil der naturrdumlichen Regioh
"Luneburger Heide — Wendland" ist. Allerdings ist der Ferienpark voll-

standig aus dem Schutzgebiet ausgegrenzt.

Das Plangebiet grenzt 6stlich und stdlich an das Landschaftsschutzgebiet
"Suidheide" an, welches gleichzeitig von besonderer Bedeutung fiir die
Wassergewinnung beschrieben ist. GemaR Landschaftsplan zum Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Falberg, Landkreis Celle, Karte 3: Arten —
und Lebensgemeinschaften, Teilplan 2, wird die Bedeutung fur Arten und
Lebensgemeinschaften in dem Landschaftsschutzgebiet hoch einge-

schatzt.

1.2 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im

betroffenen Raum

Gemal § 1a (2) 2 BauGB, den § 8 und 8a BNatSchG und den § 7 bis 13
NNatG, ist in der Abwagung die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen. Als
Grundlage fir die vorliegende Ausarbeitung dienen die beiden Veréffent-
lichungen des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie:

PLANUNGS-BURO
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e "Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung (Stand 1/94)"

e "Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Stand 9/94), Olaf
von Drachenfels (Bearbeiter)".

Die Anwendung der Eingriffsregelung erfolgt aufbauend auf die im Februar/
Méarz 2003 durchgefuhrte Bestandsaufnahme und Bewertung der Natur und
Landschaft im betroffenen Raum.

Erfassungs- und Bewertungsgegenstand sind die Schutzgtter des Natur-
schutzes:

Arten und Lebensgemeinschaften
Boden

- Wasser, Grundwasser
Luft

- Landschaftsbild

Anhand der Erfassungsergebnisse erfoigt fir jedes Schutzgut getrennt die

Zuordnung in drei mogliche Wertstufen:

Wertstufe 1:

Bereich mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz.

Wertstufe 2:

Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz.

Wertstufe 3:

Bereich mit geringer Bedeutung fur den Naturschutz.

1.2.1 Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die intensive Nutzung der Planflache zum einen als Betriebshof und
zum anderen als Spiel- und Sportflache, hier Inline-Skating, kann das Vor-

PLANUNGSBURO
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kommen von gefahrdeten Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund ist auf eine Bestandsaufnahme dieser Arten verzichtet

worden.

Wie bereits beschrieben, befindet sich das Plangebiet am Rand eines
Landschaftsschutzgebietes. Im beiliegenden Lageplan ,Bestand — Bio-

toptypen® ist die Lage zum Schutzgebiet erkennbar.

Bestand und Bewertung der Biotoptypen:

Die Planflache wird Giber einen mit Schotter und Sand befestigen Weg in
Westost- und Nordsudrichtung erschlossen. Wahrend der in Westost-
richtung angelegte Weg zu weiteren Flachen auRerhalb des Plangebietes
fUhrt, miindet der in Nordstidrichtung filhrende Weg in einen ebenfalls mit

Schotter befestigten und mit einem Bretterzaun abgeschirmten Bauhof ein.

Die stdliche Grenze wird durch einen bis 2,00 m hohen aufgeschiitteten

Erdwall begrenzt.

In der nérdlichen Halfte des Plangebietes befindet sich eine asphaltierte

Flache fur Inline-Skater.

Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich ein ge-
schlossenes Gebaude fir den Fahrradverleih (bereits genehmigt) sowie
Wohnmobile zu Ausstellungszwecken, die jederzeit fortgeschafft werden

kénnen.

Das Plangebiet weist auf dem gréften Teil seiner Flache einen artenarmen
Scherrrasen auf, der intensiv genutzt und gepflegt wird, wobei von einer
14-tdgigen Mahd innerhalb der Vegetationsperiode ausgegangen wird.
Baum- und Gehélzstreifen sowie Einzelbdume, hauptsachlich Birken und

Eichen sowie vereinzelte Kiefern, sind auf dem Gelande angesiedelt.

In Tabelle 1 sind die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen beschrieben
und bewertet.

PLANUNGS.BL"JRO
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Tabelle 1
Bestand - Bewertung der Biotoptypen
Nr.|Code |Biotoptyp, Beschreibung Flache in (Wertstufe
m? (%)
1 [TFV [Volistandig versiegelte Flache, Asphalt- 647 3
decke, Betonplatte Fahrradverleih
2 |TFK [Weg und Bauhof, Flache mit Schotter- 1.652 3
decke
3 |PSC [Campingplatz, artenarmer Scherrasen, 1.281 3

bei Bedarf als Zeltplatz genutzt,
Bestand mit einzelnen Birken

4 |GRA/ |Artenarmer Scherrasen, Flache auch fir 2.358 3
GRT |Ballspiele, Trittrasen, vereinzelte Baume
Eichen und Birken

5 |Ogzn [Lagerplatz, Flache fur Bauhof, mit 848 3
unterschiedlichem Baumaterial
durchsetzt, vereinzelte Bdume -
Eiche und Birke

6 |UHM |Erdwall aus Oberboden des Bauhofes 372 3
aufgeschoben, anthropogene Flache,
entspricht einer halbruderalen Gras-
und Staudenflur mittlerer Standorte

7 |GRA |Entwéasserungsgraben, trocken, zur 50 3
Versickerung des Oberflachenwassers
aus befestigten Flachen, Flache wie
unter Pkt. 4

8 [HSE |Baum- und Gehdlzstreifen, Siedlungs- 1.245 2
gehdlz aus Gberwiegend einheimischen
Baumarten, Birke, Eiche, Uberwiegend

junges Gehdlz, teilweise mit Baumaterial

durchsetzt

m? %
Flachen der Wertstufe 2 1.245 14,7
Flachen der Wertstufe 3 7.208 85,3
Gesamtflache 8.453 100,0
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1.2.2 Boden

Das Plangebiet liegt inmitten eines ausgedehnten LiuRplateaus . Die
oberflachennahen Flachenschichten bestehen insbesondere aus

Geschiebemergel, Sanden und Kiesen.

Das Geldnde ist eben- bis schwachwellig und besteht aus grundwasser-

fernen Sandbdden, die stark podsoliert sind.

Aufgrund der bisherigen Nutzung mit teilweisem Bodenabtrag ist das
natlrliche Bodenprofil stark verandert. GemaR Definition des Natur-
schutzes ist der Boden stark Uiberpragt. In Folge der intensiven Nutzung

wurde der Boden stark verdichtet.

Die Bewertung des Bodens erfolgt in Tabelle 2.

PLANUNGSBURO
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Tabelle 2

Bestand - Bewertung des Schutzgutes "Boden"

Nr.|Natiirlichkeitsgrad Flache in |Wertstufe
m? (%)
1 |Vollstandig versiegelte Flache, Asphaltdecke 647 3
Betonplatte Fahrradverleih
2 |Weg und Bauhof, Flache mit Schotterdecke 1.652 3
Befestigter Boden, Zerstérung des Bodenprofils
durch Abtrag von Oberboden
3 [Stark Gberpragter Naturboden, intensive 1.281 3
Nutzung und Verdichtung des Bodens,
Frequentierung durch Sport und Freizeit
4 |Uberpragter Naturboden, intensive Nutzung 2.358 2
und Verdichtung des Bodens
5 |Lagerplatz, Flache fur Bauhof, mit unterschied- 848 3
lichem Baumaterial durchsetzt, stark
Uberpragter Naturboden
6 |Erdwall aus Oberboden des Bauhofes 372 2
aufgeschoben, stark Uberpragt
7 |Entwasserungsgraben, stark Gberpragt 50
8 {Uberpragter Naturboden, durch teilweise 1.245
intensive Nutzung stark verdichtet
m? %
Fldachen der Wertstufe 2 4.025 47,6
Flachen der Wertstufe 3 4.428 52,4
Gesamtflache 8.453 100,0

1.2.3 Wasser — Grundwasser

Der gesamte Campingplatz wird durch die beim Kieselgurabbau ent-

standene Grube gepragt. Hier ist der sogenannte ,Heidesee" entstanden.

Auf dem Plangebiet selbst ist kein Oberflachenwasser vorhanden. Der

teilweise verfillte Graben fuhrt kein Wasser und dient lediglich zur Ent-

wasserung der befestigten Flachen im Bereich der Zufahrt.
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Der Grundwasserspiegel liegt ca. 8 bis 10 m unter Gelande.

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Bauhof sowie in Folge von ver-

siegelten Flachen ist von einer beeintrachtigten Grundwassersituation mit

einem mittleren Schadstoffeintragsrisiko auszugehen.

In Tabelle 3 sind die Werte zusammengefasst.

Tabelle 3
Bestand - Bewertung des Schutzgutes "Wasser -
Grundwasser"
Nr. [Natiirlichkeitsgrad Flache in |Wertstufe
m? (%)
1 |Stark beeintrachtigte Grundwassersituation, 647 3
Verringerung der Grundwasserneubildung
infolge Versiegelung
2 |Stark beeintrachtigte Grundwassersituation, 1.652 3
Betriebsflache potentiell kontaminiert, hohes
Stoffeintragsrisiko (Baumaschinen)
3 |Beeintrachtigte Grundwassersituation, mittleres 1.281 2
Stoffeintragsrisiko
4 |Beeintrachtigte Grundwassersituation, mittleres 2.358 2
Stoffeintragsrisiko
5 |Stark beeintrachtigte Grundwassersituation, 848 3
Betriebsflache potentiell kontaminiert, hohes
Stoffeintragsrisiko (Baumaschinen)
6 |Beeintrachtigte Grundwassersituation, mittleres 372 2
Stoffeintragsrisiko
7 |Beeintrachtigte Grundwassersituation, mittleres 50 2
Stoffeintragsrisiko
8 |Beeintrachtigte Grundwassersituation, mittleres 1.245 2
Stoffeintragsrisiko
m? %
Fliachen der Wertstufe 2 5.306 62,8
Flachen der Wertstufe 3 3.147 37,2
Gesamtflache 8.453 100,0
PLANUNGS.BURO.
wittkig
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1.2.4 Luft

Das Untersuchungsgebiet liegt im Ubergangsbereich vom maritimen zum
kontinentalen Klima, wobei jedoch die maritimen Ziige tiberwiegen. Die
Temperatur betragt im Jahresmittel 8,5°C. Haufigste Windrichtungen sind
West und Sudwest.

Die klimatischen Ausgleichsleistungen der Landschaft im Raum FaRberg
sind unter den Natur- und Siedlungsbedingungen insgesamt als positiv zu
beurteilen. Fir die Kaltluftproduktion bedeutsame Flachen, wie Griinland
und Feuchtgebiete, sind vorhanden. Eine Frischluftbewegung wird durch

die Lage offener Landschaftsbereiche begunstigt.

Da jedoch die Planflache im Verhaltnis extrem klein ist, kann sie als nicht

klimawirksam betrachtet werden.

Die Funktionen der Luftregeneration erftllen die umliegend angrenzenden
Waldgebiete.

Lediglich die vollstandig versiegelten und mit Schotter belegten Ober-
flachen wirken im Sommer warmeerzeugend. Der Anteil dieser Flachen

betragt 27,2 %.

Die Bewertung des Schutzguts Luft erfolgt in Tabelle 4.
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Tabelle 4
Bestand - Bewertung des Schutzgutes "Luft"
Nr. [Natiirlichkeitsgrad Flache in |Wertstufe
m? (%)
1 |Stark beeintrachtigter Bereich durch Versiege- 647 3
lung und dadurch warmeerzeugender Ober-
flachen
2 |Stark beeintrachtigter Bereich durch Ver- 1.652 3
dichtung und Schotter, dadurch warme-
erzeugender Oberflachen
3 |Wenig beeintrachtigter Bereich 1.281 2
4 |Wenig beeintrachtigter Bereich 2.358 2
5 |Stark beeintrachtigter Bereich 848 3
6 |Wenig beeintrachtigter Bereich 372 2
7 |Wenig beeintrachtigter Bereich 50 2
8 |Wenig beeintrachtigter Bereich 1.245 2
m? %
Flachen der Wertstufe 2 5.306 62,8
Flachen der Wertstufe 3 3.147 37,2
Gesamtflache 8.453 100,0

1.2.5 Landschaftsbild

Der Campingplatz ist eingebettet im Naturpark Stidheide. Grofe zu-

sammenhéangende Waldflachen wechseln sich mit landwirtschaftlich

genutzten Fluren ab. Wahrend das Plangebiet im sudlichen Teil des

Campingplatzes bereits zersiedelt ist, 6ffnet sich nach Norden ein wenig

beeintrachtigter Landschaftsbildbereich mit dem ,Heidesee" als Mittelpunkt.

Aufgrund der Nadhe zum Eingangs- und Zufahrtsbereich des Camping-

platzes wird das Landschaftsbild sehr beunruhigt. Der Bauhof mit dem

PLANUNGSBURO
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Bretterzaun und die Inline-Skater-Anlage beeintrachtigen das Land-

schaftsbild dieses Planbereiches in erheblichem Maf.

Die Bewertung dieses Schutzgutes erfolgt in Tabelle 5.

Tabelle 5
Bestand - Bewertung des Schutzgutes "Landschaftsbild"
Nr.|Natiirlichkeitsgrad Fldache in |Wertstufe
m? (%)

1 |Stark beeintrachtigter Landschaftsbildbereich, 647 3
Bereich ohne naturbetonte Biotoptypen,
Asphaltflache

2 |Stark beeintrachtigter Landschaftsbildbereich, 1.652 3
Bereich ohne naturbetonte Biotoptypen, Bauhof

3 |Stark beeintrachtigter Landschaftsbildbereich, 1.281 3
Bereich ohne naturbetonte Biotoptypen, Bauhof

4 |Beeintrachtigter Landschaftshildbereich 2.358 2

5 |Stark beeintrachtigter Landschaftsbildbereich 848 3

6 |Stark beeintrachtigter Landschaftsbildbereich 372 3

7 |Beeintrachtigter Landschaftsbildbereich 50 2

8 |Beeintrachtigter Landschaftsbildbereich 1.245 2

m? %

Flachen der Wertstufe 2 3.653 43,2
Flachen der Wertstufe 3 4.800 56,8
Gesamtflache 8.453 100,0

1.3 Ermittlung und Bewertung von Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes durch den geplanten Eingriff
In diesem Schritt sind die bauleitplanerisch beabsichtigten Vorhaben

daraufhin zu Uberprifen, ob sie den Eingriffstatbestand gemaR § 7
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG) erftillen. Dies ist der Fall,
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wenn das Vorhaben (beide Bedingungen miissen zutreffen) zu einer
Verénderung der Gestalt oder Nutzung der Grundflachen fihrt, und die
Leistungsféhigkeit des Naturhaltes oder das Landschaftsbild erheblich

beeintrachtigen kénnen.

Eine Beeintrachtigung liegt dann vor, wenn eine Stérung einzelner
Bestandteile des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes wahr-
scheinlich ist. Als Grundsatz fur die Bewertung der Erheblichkeit sind in
Bereichen mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz Beeintrachtigungen
in der Regel nicht erheblich. Daher ist die Schwere der Beeintrachtigungen
zu prufen, da nur fir erhebliche Beeintrachtigungen Ausgleichs- und Er-

satzmalinahmen angeordnet werden konnen.

Die Planflache betragt insgesamt 8.453 m2. Zurzeit findet eine Nutzung als

Bauhof und fir die Freizeitgestaltung statt.

In Tabelle 6 wird die bisherige mit der geplanten Nutzung verglichen.

Hiernach ist insgesamt eine Flache von 3.962 m?, entsprechend 46,9 % der

Gesamtflache, durch Veranderungen betroffen.

Bisher sind 647 m? durch Gebaude bzw. Asphaltflachen versiegelt. Die
Planung sieht vor, zuséatzlich 1.981 m? durch Uberbauung oder Pflasterung

zu versiegeln. Somit sind 31,1 % des Plangebietes versiegelt.

Der Anteil der befestigten, wasserdurchléassigen Oberflachen wird von
1.652 m? auf 496 m? reduziert. Dies sind Flachen, die mit Rasengitter-
steinen o. 4. befestigt werden. Der Anteil dieser Flache betragt 5,9 % der
Gesamtflache. Diese Verdnderungen bedeuten zunachst eine erhebliche

Beeintrachtigung einzelner Schutzguter.

Durch die geplanten Versiegelungen werden wichtige Funktionen des

Bodens zerstort. Betroffen ist das Bodenleben, Kapillaritat und die
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Filtration, die dauerhaft zerstort wird. Der Lebensraum fiir Pflanzen und

Tiere wird ebenfalls dauerhaft zerstort.

Die Beeintrachtigung der Luft und des Kleinklimas durch die geplante
Bebauung und Versiegelung mit den dadurch neu geschaffenen Warme
erzeugenden Oberflachen ist zwar erheblich, aber aufgrund der relativ

kleinen Gesamtflache ohne Einfluss auf das értliche Klima.

Einen Einfluss auf die Grundwasserneubildung wird jedoch nicht gesehen,
da der Grundwasserhorizont in erheblicher Tiefe verlauft und das

anfallende Oberflachenwasser direkt auf dem Grundstiick versickert wird.

Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild werden nicht erwartet, da diese
relativ kleine Flache an einen Bereich mit vorhandener Bebauung angrenzt

und das Plangebiet nur von geringer Bedeutung fur den Naturschutz ist.
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1.4 Vermeidung von Beeintrachtigungen

Gemal’ § 8 NNatG durfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig beein-

trachtigen.

Bei der Auswahl dieses Plangebietes ist neben der optimalen Anbindung
an den Eingangsbereich (kurze Wege) auch ein Gebiet mit geringer Bedeu-
tung fur den Naturschutz ausgewahlt worden. Die intensive Nutzung durch
Jugendliche der Inline-Skater-Bahn, im Bedarfsfall Zeltplatz, und die
Nutzung als Bauhof, erscheinen giinstig, um das geplante Vorhaben zu

verwirklichen.

Um den Eingriff in den Boden- und den Wasserhaushalt zu minimieren,
wird ein Teil der befestigten Flachen mit Rasengittersteinen hergestelit.
Oberflachenwasser versickert direkt auf dem Grundstuick, die Asphaltflache

der Inline-Skater-Bahn wird mit 2 Doppelhdusern wieder Gberbaut.

Nach Méglichkeit wird der alte Baum- und Gehélzbestand in die Planung
integriert, Schotterflachen werden in Griinflachen umgewandelt. Mit einer
Firsthéhe von lediglich 4,00 m der Ferienhdusern werden so kleine Bau-
korper erstellt, dass der vorhandene Baumbewuchs teilweise mehr als
doppelt so hoch aufragt. Verschattungen durch diesen vorhandenen Laub-
gehdlzbestand verhindern eine Erwarmung der neuen befestigten Flachen.
Unterstltzt wird dieser Effekt durch neu anzupflanzende Baume entlang

der Stral3e als Ersatz fir abgeholzte Baume.

1.5 Ermittlung der Ausgleichbarkeit erheblicher
Beeintrachtigungen und Festlegungen von

AusgleichsmaRBnahmen

1.5.1 Arten und Lebensgemeinschaften

Durch das Fehlen gefahrdeter Arten im Plangebiet und der Einstufung der
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Biotoptypen Uber 85 % der Flache in Wertstufe 3 (Schutzgut von geringer

Bedeutung) sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planung

ZU erwarten.

In Tabelle 7 sind die Flachen und dazugehérige Wertstufen dargestelit.

Tabelle 7
Entwurf - Bewertung der Biotoptypen
Nr.|Biotoptyp, Beschreibung Flache in |Wertstufe
m? (%)
1 |Vollstandig versiegelte Flache, Strale, 2.628 3
Ferienhauser, Wohnhaus, Fahrradverleih
2 |Wasserdurchlassiger Belag 496
3 |Scherrasen, 4.072 3
Bestand mit einzelnen Birken und Eichen,
2.T. Neuanpflanzung
4 |Erdwall aus Oberboden 224 3
aufgeschoben, anthropogene Flache,
entspricht einer halbruderalen Gras-
und Staudenflur mittlerer Standorte
5 |Entwasserungsgraben, trocken, zur 50 3
Versickerung des Oberflachenwassers aus
befestigten Flachen, Flache wie unter Pkt. 4
6 [Baum- und Gehdlzstreifen, Siedlungsgehélz 983 2
aus Uberwiegend einheimischen Baumarten,
Birke, Eiche, Uberwiegend junges Geholz,
m? %
Flachen der Wertstufe 2 983 11,6
Flachen der Wertstufe 3 7.470 88,4
Gesamtflache 8.453 100,0

1.5.2 Boden

Die Planung sieht eine Neuversiegelung des Bodens von ca. 1.980 m? vor,

sodass insgesamt 2.628 m? mit Gebauden oder Stralen versiegelt sind.

PLANUNGSBURO
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Die Einteilung in Flachen und Wertstufen geméaR Entwurf ist in Tabelle 8
dargestelit.

Obwohl gegeniiber dem Bestand eine deutlich gréRere Flache tiberbaut
wird, ist in der Gesamtbilanz der Anteil der Flachen der Wertstufe 2 mit

63 % gegenuber dem Bestand von 47,6 % um 15,4 % vergréRert worden.
Zu begrinden ist die Aufwertung einer Flache von ca. 1.300 m2 um eine
Wertstufe durch die Verlagerung der intensiven Spiel- und Camping-
bereiche aus dem Plangebiet. Die neu entstehenden Griinflachen werden
sicherlich ebenfalls durch die Mieter der Ferienhauser genutzt, aber nicht
so intensiv wie zum jetzigen Zeitpunkt. Dieser Ausgleich ist innerhalb des
Bebauungsplanes zeitnah méglich. Eine erhebliche Beeintréachtigung durch

die Planungen ist somit nicht zu erwarten.

Tabelle 8
Entwurf - Bewertung des Schutzgutes
"Boden"
Nr.|Natiirlichkeitsgrad Flache in |Wertstufe
m? (%)
1 |Vollstéandig versiegelte Flache, StraRe, 2.628 3
Ferienhduser, Wohnhaus, Fahrradverleih
2 |Wasserdurchlassiger Belag 496 3
3 |Stark Uberpragter Naturboden, Neuanlage der 4.072 2
Griinflachen
4 |Erdwall aus Oberboden, stark Gberpragt 224
5 |Entwésserungsgraben, stark Uberpragt 50
6 |Uberpragter Naturboden, Baum- und 983 2
Gehdlzstreifen
m? %
Flachen der Wertstufe 2 5.329 63,0
Flachen der Wertstufe 3 3.124 37,0
Gesamtfldache 8.453 100
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1.5.3 Wasser — Grundwasser

Durch die Neuversiegelung von 1.981 m? wird auf diesen Flachen das
Versickern von Wasser nur gemindert, kann jedoch an anderer Stelle des
gleichen Grundstiickes versickert werden. Die Neubildung von Grund-
wasser ist jedoch nicht vom Oberflachenwasser abhangig, sodass keine

nennenswerten Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Auch das Schadstoffeintragsrisiko wird durch die Neuplanung nicht
erheblich beeintrachtigt. Zum jetzigen Zeitpunkt werden auf dem Geliande
Baumaschinen bewegt bzw. abgestellt. Zukiinftig befahren lediglich Pkw's

die neue ErschlieBungsstrale.

1.5.4 Luft

Durch die Planung wird zwar eine deutlich gréRere Flache gegeniiber dem
Bestand versiegelt, die reflektieren, Warme speichern oder auch abstrahlen
kann. Allerdings wird auch durch gezielte Neuanpflanzungen von Baumen
und die Anordnung der Gebaude im Bereich bestehender Baumgruppen fiir
eine Schattenbildung gesorgt. Da die Planflache mit 0,85 ha Flache im
Verhaltnis zur Gesamtsituation betrachtet werden muss, kann sie nicht als
Klimawirksam eingestuft werden. Im Vergleich zur vorhandenen Nutzung
wird die Errichtung der Ferienhduser keine Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Luft hervorrufen. Als Ausgleich werden zuséatzlich Baume und

Straucher gepflanzt.

1.5.5 Landschaftsbild

Durch die Beplanung des Grundstiicks mit Ferienhdusern bzw. einem
Wohnhaus ist der Landschaftsbildbereich beeintrachtigt, kann aber
aufgrund der bestehenden Vegetation und der Neuanpflanzungen mit
weiteren Laubgehélzen den Charakter einer kleinen Siedlung erreichen.
Die Nahe zur vorhandenen unproportionalen Bebauung der Rezeption und
des Restaurants ergibt eine Bewertung der Wertstufe 2, so dass keine
Abstufung erfolgt.
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AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

1.5.6 Festlegung von ErsatzmafRnahmen

Alle Schutzgtiter kénnen im Eingriffsraum ausgeglichen werden, sodass

keinerlei ErsatzmaRRnahmen erforderlich werden.

1.5.7 Gegeniiberstellung von Beeintriachtigungen und Vorkehrungen

zur Vermeidung, Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Die Plananderungen erfolgen in Bereichen, wo die Schutzgiiter von all-
gemeiner oder geringer Bedeutung sind. Alle unvermeidbaren Beein-

trachtigungen kénnen direkt auf dem Plangebiet ausgeglichen werden.
In Tabelle 9 erfolgt die Gegentiberstellung von Beeintrachtigungen und

Vorkehrungen zur Vermeidung und AusgleichsmafRnahmen.

Als Ergebnis der Anwendung der Eingriffsregelung ist festzustellen, dass
die durch die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes vorge-
sehenen Eingriffe in die Schutzguter der Natur innerhalb dieses Bereiches

kompensierbar sind.
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Tabelle 9
Gegeniiberstellung von Beeintriachtigungen und
Vorkehrungen
zur Vermeidung sowie Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
Vorhabenebene und Planung - Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Betroffene Schutzgiiter/
Funktionen und Werte
Schutzgut Auspragung Voraussichtliche Vorkehrungen Ausgleichs- Ersatz-
GroRe und Wert Beeintréchtigungen | zur Vermeidung maf- maf-
der betroffenen von Beeintrachti- nahmen nahmen
Bereiche gungen
Artenund  [647 m? versiegelte Beseitigung und Um- Reduzierung des Neuanpflanzung
Lebensge- |Flache bau von Vegetation Ausbaugrades von standort-
meinschaften |(Wertstufe 3) 2.628 m? versiegelte gerechten Baumen
Flache und Strauchern
Reduzierung von z.B. Eiche und Birke,
Haselnuss
(Biotoptypen) |1.652 m? Wasser- vorher: Wertstufe 3 Erdmassen-
durchlassiger Belag nachher: Wertstufe 3 bewegung
(Wertstufe 3)
1.652 m? Wasser- extrem kurze
1.281 m? Campingplatz |durchlassiger Belag Bauzeit durch
(Wertstufe 3) vorher: Wertsufe 3 Containerbauweise
nachher: Wertstufe 3
2.358 m? Artenarmer Alle vermeidbaren
Scherrasen 4.072 m? Scherrasen Beeintréchtigungen
(Wertstufe 3) vorher: Wertstufe 3 werden vermieden
nachher: Wertstufe 3
848 m? Lagerplatz
(Wertstufe 3) 224 m? Erdwall
vorher: Wertstufe 3
372 m? Erdwall nachher: Wertstufe 3
(Wertstufe 3)
50 m? Entwasserungs-
50 m? Entwésserungs-  |graben
graben vorher: Wertstufe 3
(Wertstufe 3) nachher: Wertstufe 3
1.245 m? Baum-Geholz- 1983 m? Baum-Gehdlz-
streifen streifen
(Wertstufe 2) vorher: Wertstufe 2
nachher: Wertstufe 2
PLANUNGSBURO
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Betroffene Schutzgiiter/
Funktionen und Werte
Schutzgut Auspragung Voraussichtliche Vorkehrungen Ausgleichs- Ersatz-
GréfRe und Wert Beeintrachtigungen | zur Vermeidung maf- maf-
der betroffenen von Beeintrachti- nahmen nahmen
Bereiche gungen
647 m? versiegelte Bodenversiegelung Begrenzung der Neuanpflanzung
Boden Flache (Gebdude und StraBe) |Bodenversiegelung |von standort-
(Wertstufe 3) mit durchldssigen  |gerechten Baumen
470 m? stark tber- Belagen und Strauchern
1.652 m? Wasser- pragter Naturboden
durchléssiger Belag vorher: Wertstufe 2 Reduzierung des Lockerung des
(Wertstufe 3) nachher: Wertstufe 3 Ausbaugrades Bodens der vorher
(keine Nutzgéarten) [intensiv genutzten
2.129 m? stark 1.774 m? versiegelte Bereiche
Uberpragter Naturboden |und intensiv genutzte Neuanpflanzung
(Wertstufe 3) Flachen von standort-
vorher: Wertstufe 3 gerechten Baumen
4.025 m? Uberpragter nachher: Wertstufe 2
Naturboden Alle vermeidbaren
(Wertstufe 2) keine erheblichen Beeintrachtigungen
Beeintrachtigungen werden vermieden
3.147 m? stark beein- 3.124 m? stark beein- Begrenzung der Neuanpflanzung
Wasser - trachtigte Grundwasser- |trachtigte Grundwasser- |Bodenversiegelung [von standort-
Grundwasser |situation situation mit durchldssigen  [gerechten Baumen
(Wertstufe 3) vorher: Wertstufe 3 Belagen und Strauchern
nachher: Wertstufe 3
5.306 m? beeintrachtigte Reduzierung des Lockerung des
Grundwassersituation 5.329 m? beeintrachtigte |Ausbaugrades Bodens der vorher
(Wertstufe 2) Grundwassersituation (keine Nutzgarten) |intensiv genutzten
vorher: Wertstufe 2 Bereiche
nachher: Wertstufe 2 Neuanpflanzung
von standort-
keine erheblichen gerechten Baumen
Beeintrachtigungen
Alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen
werden vermieden
PLANUNGSBURO
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Betroffene Schutzgiiter/
Funktionen und Werte
Schutzgut Auspragung Voraussichtliche Vorkehrungen Ausgleichs- Ersatz-
GroRe und Wert Beeintrachtigungen | zur Vermeidung maf- maf-
der betroffenen von Beeintrachti- nahmen nahmen
Bereiche gungen
3.147 m? stark Beseitigung und Umbau |Reduzierung des Neuanpflanzung
Luft beeintrachtigte Bereiche |von Vegetation Aufwarmpotentials |von standort-
(Wertstufe 3) 3.124 m? stark beein- durch zusétzliche  [gerechten Baumen
trachtigter Bereich Pflanzung von und Strauchern
5.306 m? wenig vorher: Wertstufe 3 Laubbdumen
beeintrachtigte Bereiche [nachher: Wertstufe 3
(Wertstufe 2) Alle vermeidbaren
5.329 m? wenig beein-  |Beeintrachtigungen
tréchtigter Bereich werden vermieden
vorher: Wertstufe 2
nachher: Wertstufe 2
keine erheblichen
Beeintrachtigungen
3.580 m? stark Beseitigung und Umbau |Standort angepaRte |Neuanpflanzung
Landschafts- |beeintrachtigte Bereiche |von Vegetation Bauform (niedrig)  |von standort-
bild (Wertstufe 3) neue Bebauung und Material gerechten Baumen
3.124 m? stark beein- und Strauchern
4.837 m? wenig trachtigter Bereich Neuanpflanzung
beeintrachtigte Bereiche |vorher: Wertstufe 3 von standort-
(Wertstufe 2) nachher: Wertstufe 3 gerechten Baumen
5.329 m? wenig beein-  |Alle vermeidbaren
trachtigter Bereich Beeintrachtigungen
vorher: Wertstufe 2 werden vermieden
nachher: Wertstufe 2
keine erheblichen
Beeintrachtigungen
PLANUNGSBURO
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