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Teil | Allgemeine Begriindung

1 Anlass und Ziel

Ostlich der Ortslage Ellringen liegt das Islandpferdegestiit ,Kronshof“. Das fiir die Zucht und
Haltung national und international bedeutende Gestlt ist zudem Veranstaltungsort fir Reit-
turniere, Seminare und Fortbildungen und stellt fir den Flecken Dahlenburg hinsichtlich sei-
ner touristischen und wirtschaftlichen Bedeutung eine wichtige Einrichtung dar.

Der Vorhabentrager, die Schenzel GbR, planen einen weiteren Ausbau des Gestits um die
vorgenannten an die Pferdezucht und den Reitsport gebundenen Nutzungen quantitativ und
qualitativ in zeitgemal3er Weise zu erfiillen.

Mit der geplanten Erweiterung des Gestlts werden Arbeitsplatze gesichert und perspekti-
visch neue geschaffen. Aulerdem werden die sich aus der Nutzung ergebenen und auf
Standort bezogene Ferienwohnnutzungen und Wohnnutzungen gesichert. In einem sehr
begrenztem Umfang sollen weitere betriebsbezogene Wohnnutzungen zuléssig sein.

Die Entwicklung des Gestiits wird vom Flecken Dahlenburg grundséatzlich unterstiitzt. Die
bisherige bauliche Entwicklung basierte ausschlieBlich auf Grundlage des § 35 BauGB. Die
jeweiligen Bauvorhaben und Nutzungen wurden im Rahmen eines im Auf3enbereich zulassi-
gen landwirtschaftlichen Betriebes sowie einer rechtskraftigen Aul3enbereichssatzung nach §
35 (6) BauGB beurteilt und genehmigt.

Aufgrund der GroRRe und der eingetretenen betrieblichen Entwicklung ist die Grenze eines
landwirtschaftlichen Betriebes Uberschritten worden. Der Flecken will daher die weitere stad-
tebauliche Entwicklung des Gestlits Uiber einen Bebauungsplan lenken.

Dies soll mit Hilfe eines nachvollziehbaren Gesamtkonzeptes erfolgen, auf Grundlage des-
sen die Zielrichtung und die Umsetzung der Vorhaben klar geregelt wird. Die Sicherung die-
ses Nutzungs- und Betreiberkonzepts erfordert dieses vorhabenbezogene Bebauungsplan-
verfahren.

Ebenso werden die Belange von Natur und Landschaft neu bewertet und die bereits festge-
legten Kompensationsmallnahmen in das Gesamtkonzept eingebettet. Die begleitenden
Maflnahmen der Grinordnung und zur ErschlieBung werden durch entsprechende Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesichert.

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen dem Vorhabentrdger und dem Flecken Dahlenburg
ein Durchfihrungsvertrag als Bestandteil des Satzungsverfahrens abgeschlossen. Er regelt
die konkrete Umsetzung des Vorhabens.

Da der Bebauungsplan nicht vollstandig aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt werden kann, ist auch die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Die-
se erfolgt mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach § 8 (3)
BauGB.

2 Lage und Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Ellringen, 6stlich eines Niederungsbereiches, der die
eigentliche Ortslage von dem Plangebiet trennt. Hierbei liegt es sudlich der Stral3e Kettelberg
und Ostlich der Stralde ,An der Wassermuhle®. Der Privatweg ,Am Kronshof” teilt das Plan-
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gebiet in eine nordliche und sudliche Halfte. Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Fla-
chengréf3e von ca. 13,4 ha. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
geht aus dem Ubersichtsplan auf Seite 3 hervor.

3 Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Mal3-
geblich ist das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Lineburg RROP 2003
in der Fassung der 2. Anderung 2016.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorranggebiets ,Ruhige Erholung in Natur und Land-
schaft* und der Ortsteil Ellringen ist ein Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung. In der Begriindung zum RROP ist der Reiterhof Kronshof als eine Einrichtung mit
Erholungsangeboten aufgelistet.

Des Weiteren liegt ein kleiner Teilbereich im Westen des Plangebiets im Vorranggebiet
» 1 rinkwassergewinnung®. Das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung erstreckt sich ansons-
ten im Wesentlichen westlich des Plangebiets. Das im Plangebiet anfallende Oberflachen-
wasser soll weiterhin Uber die belebte Bodenzone versickert werden, sodass die Planung
nicht in Konflikt mit der Vorrangnutzung tritt.
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RROP Landkreis Luneburg, zeichnerische Darstellung

Das Plangebiet liegt auRerdem innerhalb eines grof¥flachigen Vorbehaltsgebiets ,Landwirt-
schaft - aufgrund hohen natirlichen standortgebundenen Ertragspotentials®. Die Bdden in-
nerhalb des Anderungsbereichs weisen jedoch ein geringes bis mittleres ackerbauliches
Ertragspotenzial auf. Die Boden- und Ackerzahlen liegen zwischen 27 und 39 Punkten. Die
Bdden des Plangebiets sind durch die landwirtschaftliche und sonstige Nutzung des Krons-
hof bis auf wenige Randbereiche anthropogen tberformt, etwa durch Ab- oder Auftrag des
Oberbodens, durch Auffullung oder Verdichtung. Der Grund fur den formulierten raumordne-
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rischen Vorbehalt kann fur den Standort nicht bestatigt werden. Es liegt somit hier auch kein
raumordnerischer Konflikt zwischen der Planung der ausgewiesenen Vorbehaltsflache vor.

Sudostlich des Plangebiets und Ellringens befindet sich das Grundzentrum Dahlenburg. Hin-
sichtlich der Siedlungsentwicklung besteht das raumordnerische Ziel, fir Orte unterhalb der
Stufe eines Grundzentrums und ohne vorhandene oder geplante zentralortliche Funktionen,
Wohnbauflachen im Rahmen der Eigenentwicklung zuzulassen. Die raumordnerische Ziel-
setzung wird untermauert durch die Vorgabe, dass mdgliche neue Wohnflachenausweisun-
gen einer Entwicklung von 3 % der Wohneinheiten der jeweiligen Orte oder alternativ bis zu
insgesamt 5 Wohneinheiten entsprechen sollen.

Mit der geplanten Festsetzung eines Sondergebietes ,Landwirtschaft und Pferdehof* wird
auch die Zulassigkeit von Ferienwohnungen geregelt. Das Angebot von Ferienwohnungen
auf dem Reiterhof entspricht den raumordnerischen Zielsetzungen fur diesen Standort und
gewahrleistet, dass sich das Pferdegestit insgesamt weiter positiv entwickeln kann.

Die vorhandenen Wohnungen sollen im Bestand gesichert werden. Eine weitere Ausdeh-
nung allgemeiner nicht zweckgebundener Nutzungen ist nicht geplant.

Das Pferdegestut wird mittlerweile durch mehrere Betriebsinhaber bzw. -leiter gefuhrt. Die
betrieblichen Ablaufe sowie die GrolRe und Bedeutung des Gestiits erfordern zudem die
standige Anwesenheit betriebsverantwortlicher Personen. Es sind daher betrieblich bedingte
Wohnnutzungen zwingend erforderlich. Fir diese zweckgebundenen Wohnnutzungen sieht
die Vorhabenplanung weitere drei Wohneinheiten vor. Sie sind aus Sicht des Fleckens
raumordnerisch vertretbar, da die zusatzlichen Wohneinheiten nicht der o. g. zentral6rtlichen
Funktionszuweisung entgegenstehen, sondern sich aus den betrieblichen Erfordernissen des
Sonderstandortes ergeben.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet sidlich der Stralle ,Am Krons-
hof“ landwirtschaftliche Flachen dar. Nordlich der StraRe wird zum einen eine Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,Reiten” dargestellt, zum anderen eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spiel und Sport®.

Flachennutzungsplan (Geoportal Landkreis Lineburg, TerraWeb)
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Die geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kdnnen nur teil-
weise aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt werden, da insbesondere die ge-
plante GroRRe des Sondergebiets deutlich Uber die bisherige Flachendarstellung hinausgeht.
Fiur den Bereich ,Kronshof* wird daher eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich, die im Parallelverfahren mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes nach § 8 (3)
BauGB erfolgt.

3.3 AulRenbereichssatzung

Fur einen westlichen Teilbereich des Plangebiets existiert seit dem 16.08.2006 eine AulRen-
bereichssatzung nach 8§ 35 BauGB. Danach sind innerhalb des Geltungsbereichs solche
Nutzungen zulassig, die auch in einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO zulassig wéaren. Dazu
gehoéren auch Wohnnutzungen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Auf3enbereichssatzung und somit auch ihr
Regelungsgehalt Uberlagert. Es gelten zukinftig allein die Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

3.4 Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit dem Auftreten von archaologischen Kultur-
denkmalen zu rechnen. Unmittelbar dstlich des o. g. Areals befindet sich die archéologische
Fundstelle FStNr. 3. Daher ist mit archéologischen Strukturen im Boden zu rechnen.

Bei der Errichtung weiterer Gebaude ist daher friihzeitig eine denkmalrechtliche Abstimmung
mit der zustandigen unteren Denkmalschutzbehoérde herbeizuftihren.

Grundsatzlich ist § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) zu beachten:

Es besteht eine unverzigliche Anzeigepflicht an eine Denkmalbehérde, die Gemeinde oder
einen Beauftragten fur die archéologische Denkmalpflege fir den Fall, dass bei der Durch-
fuhrung samtlicher Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu
der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind. Der Bodenfund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu
lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung des Bodenfundes zu schitzen, wenn nicht der
Landkreis Liineburg als Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

4  Derzeitige Situation

Die duRRere Anbindung des Kronshofes erfolgt Uber die Stral’en ,Kettelberg” (K 26) und ,An
der Wassermuhle®“. Das Plangebiet selbst wird Gber die zentral verlaufende Privatstrafle ,Am
Kronshof* erschlossen.

Das insgesamt bewegte Gelande steigt von Stiden und Westen her an. An der sidlichen
Grenze liegen die niedrigsten Stellen mit Hohen von 29 bis 30 m Uber NN, die bis zur dstli-
chen Mitte des Plangebiets um rund 9 m ansteigen, bevor das Geldnde dann wieder um rund
5 m bis zur dstlichen Grenze des Plangebiets abfallt.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Gelande des Islandpferdegestits ,Kronshof*.
Die Bestandssituation ist somit durch die bereits vorhandene landwirtschaftliche und reit-
sportliche Nutzung der Anlage geprégt.

Auf dem Geladnde finden aufRerdem Reitturniere, Seminare und Fortbildungen statt. Der
Kronshof tGbernimmt somit eine wichtige Funktion fir den Fremdenverkehr, den Tourismus
und die Erholung. Im Rahmen einer Gastpferdehaltung kdnnen die Besucherinnen und Be-
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sucher ihre Pferde auf dem Geldnde wahrend ihres Aufenthaltes unterstellen. Aul3erdem
bietet der Kronshof Reitkurse fir Islandpferdebesitzer aus der Region an. Dieser Nutzung
zugeordnet bietet das Pferdegestit dartiber hinaus derzeit 12 Ferienwohnungen zur Anmie-
tung an.

Abgrenzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Am Kronshof* (Quelle: Google Earth,
Aufnahmedatum: 06/2017)

Der Kronshof verfugt Giber einen umfangreichen Geb&audebestand beiderseits des Privatwe-
ges zwischen der StralRe ,An der Wassermuhle“ im Stiden und der Kreisstrafle K 26 im Nor-
den. So befinden sich neben zwei Reithallen mit angegliederten Stallanlagen ebenfalls Pad-
dock-Bereiche sowie Offenstallanlagen mit Futtergangen auf dem Geléande.

In zentraler Lage befinden sich die Burordume mit angegliedertem Seminarraum, aul3erdem
verschiedene Gebaude mit Wohnnutzungen. Insgesamt befinden sich auf dem Kronshof
zurzeit 8 Wohneinheiten, von denen 4 Wohneinheiten direkt funktional mit dem Betrieb des
Gestits zusammenhangen.

Eine weitere Hofstelle mit einer Wohneinheit, die bisher nicht zum Kronshof gehorte, wurde
erworben und ist Bestandteil des Betriebsgelandes ,Kronshof‘. Die Gebaude wurden mittler-
weile entfernt.

Angrenzend an den Geb&udebestand befinden sich an den Randern Reitanlagen wie eine
Ovalbahn, eine Passbahn an die sich im 6stlichen Teil wiederum Pferdeauslauf — und Wei-
deflachen anschlieRen. Sudlich der ErschlieBungsstralle wird der Gebaudebestand durch
eine Wiese gegliedert, Uber die hinweg eine Sichtbeziehung in den Niederungsbereich be-
steht.

Wertvolle Biotopvorkommen in Form eines alteren Feldgehdlzes, einer Baumreihe und eines
Obstbaumbestands sind auf dem Gelénde nur kleinflachig im sudlichen Randbereich vor-
handen.
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5 Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die geplanten maRRgeblichen baulichen und betrieblichen Gebaude und Anlagen werden im
,vorhaben- und ErschlieBungsplan® (VEP) abgebildet. Als Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
dienen ein in Abstimmung mit dem Vorhabentrager erstellter Rahmenplan, der die geplanten
kurz- und mittelfristigen EinzelmaRnhahmen in einer Zusammenschau darstellt und raumlich
zuordnet sowie die konkreten Plane der Einzelvorhaben sind Bestandteil des VEP.

Neben dem Ausbau und der Erweiterung von Anlagen und Gebauden, die direkt die Pferde-
haltung betreffen, sind auch weitere fur das Funktionieren des Betriebskonzeptes flankieren-
de MalRnahmen vorgesehen.

Dazu zéhlen der Neubau der zentralen Stellplatzablage und in enger raumlicher Verflechtung
der Bau von zwei Wohnh&usern fur die Betriebsleitung, der Neubau eines Seminargeb&au-
des, der Neubau eines Gebaude fiur die arztliche Betreuung der Pferde mit angegliederter
Werkstatt sowie der Neubau eines Gebaude mit Wellness-Angeboten mit angegliederter
Wohnung. Im Zuge der genannten Baumalinahmen werden zwei zusétzliche Ferienwohnun-
gen eingerichtet.

Bezogen auf die im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete SO1 bis SO3 setzt sich die
Vorhabenplanung aus folgenden baulichen EinzelmaRnahmen zusammen. Soweit bereits
detaillierte Plane vorliegen, wird auf diese mit einer Nummerierung im Rahmenplan verwie-
sen:

Westlicher Bereich (SO 1)

- Haus mit einer Mitarbeiterwohnung, einem Fitness- und Saunaraum fur die Gaste und
einem Hauswirtschaftsbereich sowie Carport

- Wohnhaus Betriebsleiter

- Wohnhaus technischer Leiter

- Tierarztgebaude / Werkstatt

- Parkplatz-Neuanlage (wasserdurchlassig)

- Gastpferdeunterbringung
2 Stalle mit Paddockboxen und Anbindeplatz, inkl. einer Sattelkammer

- Seminarhaus mit 2 Ferienwohnungen

Zentraler Bereich (SO 2)

- Pferdepaddocks zwischen neuer Ovalbahn und grof3er Reithalle:
Einfache Holzoffenstalle mit Auslauf, links und rechts des Weges, insgesamt 9 Stiick

- Uberdachung Weg an der Ostseite der Reithalle

- 2 Uberdachte Roundpen

- 1 Reitplatz (wasserdurchlassig)

- Uberdachung untere Platte (Laufstallanlage)

- Uberdachung der vorhandenen Mistplatte

- Offene Halle fur Mistlagerung und Stutenoffenstall (12)

- 2 Uberdachte Futterplatze (9)

- Uberdachter Lagerraum (13)

- Pferdestall (14)

Nordlicher und 6stlicher Bereich (SO 3)
- Neubau einer zweiten Ovalbahn mit (wie vorhanden) Sprecherhaus (8,10)
- Neubau Reitweg / Passbahn (wasserdurchléssig)
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan “Am Kronshof“— Rahmenplan (Stand 06/2020)

Die auRere Anbindung erfolgt derzeit noch von Nordwesten Uber die im Zuge der stdlich
geplanten Schweinezuchtanlage geplante (jedoch noch nicht genehmigte) Verlangerung der
StralRe ,An der Wassermuhle® in nérdliche Richtung bis zur K 26.

In Abstimmung mit der zustéandigen StralRenbaubehdrde des Landkreises Lineburg (SBU)
wird zuklnftig das Plangebiet Uber eine eigenstdndige Anbindung der Privatstralle ,Am
Kronshof* an die K 26 (Kettelberg) erschlossen (siehe Kapitel 6.6).

Der zentral durch das Plangebiets fihrende ErschlieRungsweg erschlief3t im weiteren das
Betriebsgelande des Pferdegestuts. Von der Privatstrae ,Am Kronshof gehen zur Sicher-
stellung der betrieblichen Ablaufe weitere untergeordnete Erschliefungs- und Verbindungs-
wege ab, die im Zuge der Umsetzung der Maflinahmen entsprechend den Anforderungen
bedarfsgerecht erganzt und ausgebaut werden.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans (siehe Kap. 7.4). Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist identisch
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans.

6 Die Festsetzungen des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet ,,Landwirtschaft und Pferdehof*

Aufgrund der spezifischen Nutzungen innerhalb des Plangebiets wird als Art der baulichen
Nutzung ein Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Landwirt-
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schaft und Pferdehof” festgesetzt. Das Sondergebiet gliedert sich in drei Bereiche — SO1 ,
SO2 und SO3.

Innerhalb des SOL1 liegen alle fur die Verwaltung, den Betrieb und die Wohnnutzungen sowie
die Freizeitwohnnutzungen vorhandenen und geplanten Gebaude und Anlagen. AuRerdem
liegt hier die zentrale Stellplatzanlage, die im Zuge der Vorhabenplanung neu angelegt wird.
Zulassig sind im Einzelnen:

+ BUro- und Verwaltungsgebaude sowie Seminargebaude, die in Verbindung mit dem Pfer-
desport stehen, dazu gehdren auch Nebenanlagen, wie Sauna- und Fitnessanlagen.
» Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, die mit der allgemeinen Zweckbestimmung

,<Landwirtschaft und Pferdehof” in Verbindung stehen.

* Gebaude mit Wohnnutzungen:

- Maximal 7 Wohneinheiten fur Betriebspersonal sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter. Die Wohnnutzungen muissen mit der definierten Zweckbestimmung des Sonder-
gebiets unmittelbar zusammenhangen.

- Sonstiges Wohnen in maximal 4 Wohneinheiten.

» 14 Ferienwohnungen, die dem vorlibergehenden Aufenthalt fiir standige wechselnde Fe-
riengaste dienen.

* Gebaude und Anlagen fir die Pferdezucht und die Pferdehaltung (Stélle, Offenstallanla-
gen, Paddocks) mit dazugehérigen Nebenanlagen.

Gegeniiber dem Bestand findet in der Vorhabenplanung eine betriebsbedingte Ausweitung
der Wohnnutzungen statt.

Nach derzeitigem Stand gibt es auf dem Betriebsgelande 4 Wohneinheiten mit ,sonstigem
Wohnen*, die ohne Betriebsbezug genehmigt wurden:

« 1 Wohneinheit, An der Wassermuhle 5

* 1 Wohneinheit, Am Kronshof 3, 90 gm Wohnung

* 2 Wohneinheiten, Am Kronshof 7, Wohnhaus mit einer Einliegerwohnung

Darlber hinaus wurden 4 Wohneinheiten mit Betriebsbezug genehmigt:

+ 1 Wohneinheit, Am Kronshof 1, Obergeschoss, Wohngemeinschaft fir Lehrlinge

» 3 Wohneinheiten Am Kronshof 3, Ein-Raum-Appartements a 45 gm fur kurzfristige (z.B.
Bereiter den Wintermonaten) oder alleinstehende Mitarbeiter

Die umfangreiche Pferdehaltung macht es notwendig, dass sowohl die Betriebsinhaber als
auch Mitarbeiter in direkter Nahe zu den Pferden und dem Betrieb wohnen kénnen, um fir
das gesamte Jahr eine 24-stiindige Betreuung des wertvollen Pferdebestands zu gewahrleis-
ten. Es gibt nachts eine Anwesenheitspflicht, um den wertvollen Tierbestand rund um die Uhr
betreuen zu kbnnen. Dazu gehért auch die tierarztliche Betreuung.

Neben der bereits genannten 24-Stunden Betreuung des Tierbestandes muss auch die G&s-
tebetreuung und die damit zusammenhangenden Dienstleistungen sichergestellt sein. Zu-
dem mussen die teilweise minderjahrigen Lehrlinge, die auf dem Hof wohnen, zu jeder Ta-
ges- und Nachtzeit einen Ansprechpartner haben.

Der angestellte technische Leiter ist verantwortlich fur samtliche technische Arbeiten und
fuhrt die Mitarbeiter in diesen Bereichen und vertritt die Betriebsleiter in Abwesenheit. Eine
standige und bei Bedarf kurzfristige Verfugbarkeit, z. B. auch bei Notféallen, muss aufgrund
der geschilderten betrieblichen Erfordernisse gewéahrleistet sein. Der leitende Mitarbeiter ist
regelmafig mit Nachtdiensten betraut oder muss kurzfristig auf Situationen reagieren, die
aul3erhalb der reguléren Arbeitszeiten liegen.
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Um leitende Mitarbeiter langfristig an ein Unternehmen zu binden, ist eine gute Wohnsituati-
on ausschlaggebend. Fur einen Mitarbeiter mit Familie reichen die vorhandenen Wohnungen
mit Betriebsbezug nicht aus. Weder die Ein-Raum-Appartements noch die Lehrlings-WG
sind fur die Unterbringung einer Familie geeignet. Der Vorhabentrager geht von einer weite-
ren positiven Entwicklung des Betriebs aus. Es ist daher erforderlich, dass leitende Mitarbei-
ter auf dem Hof wohnen kénnen, da es immer wieder Situationen gibt, wo auf3erhalb der re-
gularen Arbeitszeiten sofortige Hilfe (Verletzung von Pferden, Fohlengeburten, etc.) notwen-
dig wird.

Zukunftig sind im Plangebiet daher drei weitere Wohneinheiten zuléssig. Es handelt sich
konkret um eine Wohneinheit (Wohnhaus) fir den Betriebsleiter und eine Wohneinheit
(Wohnhaus) fir den technischen Leiter. Mittelfristig wird eine weitere Wohneinheit flir einen
angestellten Betriebsleiter bendétigt.

Die Vorhabenplanung sieht daftir die Errichtung von zwei neuen Wohngebauden im Bereich
der erworbenen ehemaligen Hofstelle (Einzelvorhaben 2 und 3 / stdlicher Bereich SO1) vor
und der auch jetzt schon uber eine Wohneinheit verfugte. In einem weiteren Geb&ude (Ein-
zelvorhaben 1: Wirtschaftsgebaude / nérdlicher Bereich SO1) ist die dritte Wohneinheit ge-
plant. Somit ist es moglich, sémtliche Gebaude, die dem Wohnen dienen, zentral in einem
Bereich anzusiedeln.

Derzeit befinden sich auf dem Betriebsgelande 12 Ferienwohnungen. Die Vorhabenplanung
sieht im zukiinftigen Seminarhaus zwei weitere Ferienwohnungen vor, so dass insgesamt 14
Ferienwohnungen zuléssig sind. Die Starkung des touristischen Angebots ist angesichts der
GroRRe des Betriebsgelandes und des Betriebskonzeptes, das u. a. Reitkurse und eine Gast-
pferdehaltung anbietet, stadtebaulich vertretbar.

Der Nutzungskatalog stellt zudem sicher, dass die zulassigen gewerblichen Nutzungen auf
die betrieblichen Bereiche des Pferdegestiits bzw. des landwirtschaftlichen Betriebs bezo-
gen sein missen und sich so nicht eigenstandig etablieren kénnen.

Das SO2 ist in seinem Gebietscharakter durch Anlagen der Pferdehaltung gepragt. Dement-
sprechend liegt hier der Schwerpunkt der zuldssigen Nutzungen:

* Gebaude und Anlagen fur die Pferdezucht und die Pferdehaltung (Stélle, Offenstallanla-
gen, Paddocks) mit dazugehorigen Nebenanlagen

* Reithallen

+ Uberdachte Futterplatze

* Gebdaude und Anlagen fur die Unterbringung und Wartung von Maschinen;

*  Werkstéatten mit dazugehdrigen Biro- und Lagerraumen

» Sonstige der Zweckbestimmung dienende Lagerhallen und -platze

Der nérdliche und o6stliche Bereich des Plangebiets bleibt hingegen frei von hochbaulichen
Anlagen. Hier liegen zusammenhangende Weideflachen sowie Reitbahnen und —platze. Die-
ser Bereich soll auch zukiinftig als nicht bebaubare Freiflache erhalten bleiben.

Zulassig sind daher nur:

* Nicht hochbauliche Anlagen fiir die Pferdezucht und die Pferdehaltung
* Reit- und Longierplatze, Reitbahnen
* Temporare Bedarfsstell- und Lagerplatze

Daruber hinaus sollen im Sondergebiet auch grundséatzlich andere als die der Vorhabenpla-
nung notwendigen Anlagen zuldssig sein.
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Der Kronshof ist nach wie vor auch ein Betrieb mit landwirtschaftlicher Nutzung. Daher sind
zukUnftig auch im gesamten Sondergebiet Geb&ude, Anlagen und Flachen fir die landwirt-
schaftliche Nutzung im Rahmen der getroffenen Festsetzungen generell zulassig.

Auch Anlagen fir die Energiegewinnung sollen soweit diese der Versorgung der im Sonder-
gebiet liegenden Anlagen und Einrichtungen dienen, grundsatzlich zuléassig sein. Da es bei
solchen Anlagen jahreszeitlich oder betriebsbedingt zu Schwankungen in der Energiegewin-
nung kommen kann, kénnen die so Uberschissig erzeugten Mengen an Gas, Strom oder
Warme in das offentliche Versorgungsnetz eingespeist werden.

Mit der Festsetzung wird die Option geschaffen, die fir den Betrieb der Anlage bendtigte
Energie unmittelbar auf dem Gelédnde zu erzeugen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist dies
noch nicht vorgesehen. Die Errichtung einer solchen Anlage (z. B. Blockheizkraftwerk, Hack-
schnitzelanlage oder Biogasanlage) ist nicht Bestandteil des Vorhabenplans und somit auch
nicht des Durchfiihrungsvertrages. Sie ware daher geman Festsetzung Nr. 4.1 nur unter der
Voraussetzung zulassig, dass der Durchfiihrungsvertrag geandert wird. Die Anlage waére
dann innerhalb der Sondergebiete SO1 oder SO2 zuléssig. Da die der Versorgung des Plan-
gebiets dienende Anlagen gemal? 8§ 14 BauNVO ohnehin zulassig sind, hat diese Festset-
zung einen Kklarstellenden Charakter.

Der Betrieb einer solchen Anlage hat sich dabei an dem Schutzanspruch in Bezug auf den
Storgrad (Immissionen und Emissionen) eines Dorfgebietes nach § 5 BauNVO zu orientie-
ren. In Dorfgebieten sind nur solche Anlagen zuléassig, von denen keine wesentlichen Sto-
rungen ausgehen, d. h. sie bedurfen einer einzelfallbezogenen Prifung ihres Emissionsver-
haltens. Anlagen zur Energiegewinnung wie beispielsweise Biogasanlagen, die einer Ge-
nehmigung nach BImSchG beddrfen, sind im Dorfgebiet zwar nicht von vornherein unzulas-
sig, allerdings wird es regelméRig einer Prifung im Einzelfall bedurfen. Dabei wird auch zu
prufen sein, ob durch eine Begrenzung der Emissionen ein Storgrad erreichbar ist, der mit
einem Dorfgebiet noch vereinbar ist.

In allen Fallen ist die Zulassigkeit des Vorhabens ggf. nach MalRgabe des § 15 BauNVO zu
Uberprifen. Mal3gebend ist dabei die konkrete Betrachtungsweise (8 15 Abs. 3 BauNVO), so
dass eine solche Anlage, auch wenn sie gem. 1le) zulassig ware, gleichwohl im Einzelfall
nach § 15 Abs. 1 BauNVO unzul&ssig sein kann.

Windenergieanlagen sind nicht geplant und wéren in den SO1 und SO2 aufgrund bauord-
nungsrechtlich einzuhaltender Abstandsregeln nur als untergeordnete Nebenanlage mit ent-
sprechend geringer Eingriffswirkung umsetzbar.

Auf dem Kronshof findet im Regelfall eine jahrliche Uberregionale Reitveranstaltung statt.
Diese seltenen Sonderereignisse ziehen besondere, Uber den Regelbetrieb hinausgehende
organisatorische, verkehrlichen und logistischen Erfordernisse und Bedirfnisse nach sich.
Sie sind daher, wie bisher auch, nur im Rahmen eines Einzelgenehmigungsverfahren zulas-

sig.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird durch maximal zuldssige
Grundflachen bestimmt. Ziel ist es, neben den baulichen Anlagen selbst auch fur die in gro-
Rerem Umfang notwendigen Betriebsflachen eine Flexibilitat sicherzustellen.

Ausgehend von der Bestandssituation wird bei der geplanten zuldssigen baulichen Ausnut-
zung zwischen hochbaulichen Anlagen (Gebaude, etc.) und versiegelbaren Flachen wie
Stral3en, Wegen und Betriebsflachen sowie sonstigen angelegten, jedoch nicht versiegelten
Flachen wie Reitbahnen, Reitplatzen und Auslaufflachen etc. unterschieden.
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Es werden folgende maximalen Obergrenzen festgesetzt:

Hochbauten 17.500 mz
nicht hochbauliche Anlagen 44.000 m2
davon befestigt / versiegelt 16.000 m?

Gegenuber der Bestandssituation bedeutet dies eines zusatzliche Flacheninanspruchnahme
von ca. 7.200 m2 durch Gebaude sowie von ca. 9.300 m2 durch Teil- oder Vollversiegelung
von offenen Bodenflachen.

Eine Uberschreitung der so abschlieBend definierten Grundflachen von hoch- und tiefbauli-
chen Anlagen ist nicht zulassig, da die textlichen Festsetzungen sowohl Haupt- als auch Ne-
benanlagen beriicksichtigen.

Aufgrund der Uberregionalen Bedeutung des Gestiits, werden im Rahmen von Reitturnieren
oder anderen Reitveranstaltungen zeitweise Flachen fur Stellplatze benétigt. AuRerdem wer-
den aus betrieblichen Notwendigkeiten Freiflachen als Lagerflachen genutzt. Fir diese tem-
poraren Nutzungen wird festgesetzt, dass diese soweit sie dauerhaft wasser- und luftdurch-
l&ssig sind, nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen sind. Gleiches gilt sinngeman
fur notwendige Anlagen zur Regenriickhaltung und -versickerung,

6.3 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Es werden
beiderseits der zentralen ErschlieRungsstralle ,Am Kronshof* je zwei groRe zusammenhan-
gende Baufenster ausgewiesen, das die vorhandenen Betriebsflachen umfasst und die fur
eine betriebliche Entwicklung notwendigen baulichen Entwicklungsspielrdaume zuldsst.

Bisher konnten auf dem Betriebsgelande Gebaude mit nicht mehr als 100 m2 Grundflache
und 5 m Hoéhe, die keine Feuerstatte haben ohne bauordnungsrechtliches Genehmigungs-
verfahren errichtet werden. Diese aus der landwirtschaftlichen Nutzung resultierende Privile-
gierung wird nun auch fur den Bebauungsplan tbernommen. Nebengebaude wie Offenstélle,
Uiberdachte Futterplatze und Carports kénnen daher auch aul3erhalb der Baugrenzen liegen,
wenn deren Grundflache jeweils 100 m2 nicht Gberschreitet.

6.4 Verbindlichkeit des Vorhaben- und Erschlielungsplans (VEP)

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemaf 8 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes. Dabei kann bestimmt werden, welche Inhalte des VEP
rechtsverbindlich werden.

Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist vor allem die raumliche Zuordnung der
geplanten Vorhaben mafigeblich. Diese ergibt sich bei Hochbauten aus der Lage im jeweili-
gen Baufenster oder - bei nicht hochbaulichen Anlagen - aus der Lage im jeweiligen Sonder-
gebiet (SO 1 bis SO 3). Dies wird in dem Rahmenplan abgebildet, der Bestandteil des VEP
wird.

AulRerdem liegen in Form von Ansichten, Schnitten und Grundrissen Plane zu 14 Einzelvor-
haben vor, die ebenfalls Bestandteil des VEP sind und in den rechtsverbindlichen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan tibernommen werden.

Der VEP soll trotz seiner Vorhabenbezogenheit einen baulichen Spielraum offen halten, in-
dem klargestellt wird, dass geringfugige Abweichungen von den in den Planen dargestellten
baulichen Ausfuihrungsdetails zulassig sind. So sollen Anderungen in der Fassadengliede-
rung oder den Fensterformaten oder Abweichungen von den Hohen und Langen der Gebau-
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dekorper oder Dachneigung moglich sein, wenn die grundsatzliche stadtebauliche und bau-
gestalterische Konzeption klar erkennbar bleibt.

Die gewahlte Vorgehensweise sichert somit die Umsetzung des Gesamtkonzeptes in einer
zeitlich gestaffelten Abfolge, die Uber den Durchfiihrungsvertrag geregelt wird.

6.5 Vorhabenbezug und sonstige Nutzungen

Dadurch, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes
wird, wird der Vorhabenbezug sichergestellt.

Es ist Ziel des Fleckens, neben der gesicherten und rechtlich fixierten Umsetzung der Vor-
habenplanung auch einen fir die weitere bauliche Entwicklung flexiblen Nutzungsrahmen zu
eroffnen. Es wird daher festgesetzt, dass im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes auch solche Vorhaben zuléssig sind, die den allgemeinen Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen und deren Zulédssigkeit dann
nur noch durch eine Anderung oder Neufassung des Durchfilhrungsvertrages vereinbart
werden muss.

Die Festsetzung ist somit eine Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer Nutzung gemar
§ 9 Abs. 2 BauGB. Dabei handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als auch um eine
auflosende Bedingung: Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig,
wenn der Durchfiihrungsvertrag entsprechend geéndert wird.

Voraussetzung fir eine Anderung des Durchfihrungsvertrags ist in diesen Fallen allein, dass
das geanderte oder neue Vorhaben den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans entspricht.

Dies hat fur den Flecken den Vorteil, dass durch das geplante Vorhaben nicht erfasste und
damit zunéchst unzuldssige Nutzungen allein durch Vertragsdnderungen zulassig gemacht
werden kénnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bedarf. Die Anderung des Durchfiihrungsvertrages steht dabei anders als eine Anderung des
Bebauungsplans nicht unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, da die Ge-
meinde mit der allgemeinen Festsetzung der Nutzung als Sondergebiet bereits entschieden
hat, dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsatzlich mit ihren stadtebaulichen Zielen
vereinbar sind.

6.6 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene zentral verlaufende Privatstra3e ,Am Kronshof*
erschlossen. Zur Sicherstellung der Einsehbarkeit des neuen Einmindungsbereichs wird die
vorhandene Zufahrt durch einen Verschwenk an den 6stlichen Rand des Plangebiets verlegt.
Die Lage, Groéf3e und Ausformung des neu gestalteten Einmtndungsbereichs wurde mit der
zustandigen StralRenbaubehdrde (SBU Lineburg) abgestimmt. Die weitere Umsetzung wird
im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Der zentrale innere ErschlieBungsweg wird entsprechend seiner Zweckbestimmung als pri-
vater Erschlieungsweg festgesetzt. Fir die sonstige innere ErschlieBung des Kronshofs
besteht kein weiteres Erfordernis fur die Festsetzung von Verkehrsflachen.
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Lageplan Zufahrt Kronshof (Ingenieurbiiro BeuRel 07/2020)

Am sidlichen Rand verlauft ein unbefestigter landwirtschaftlicher Weg, der als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird. Er Gbernimmt fir den Kronshof keine
ErschlieBungsfunktion.

6.7 Grinordnung

Um die Einbindung der kiinftigen Bebauung in das Landschaftsbild zu erreichen, werden am
Rande zur freien Landschaft vorhandene Gehdlze erhalten und durch naturnahe Bepflan-
zungen mit standortheimischen Gehdlzen ergénzt.

Es handelt sich dabei auch um Pflanzungen, die im Zuge bereits genehmigter Bauvorhaben
als KompensationsmafBhahmen festgelegt wurden und nunmehr als Erhaltungsfestsetzung
auch planungsrechtlich gesichert werden.

Zudem werden zur inneren Gliederung des Kronshofs weitere Gehdlzpflanzungen festge-
setzt, die u.a. auch eine zuséatzliche Abschirmung der teils Ubermaf3stablich groZen bauli-
chen Anlagen (Reithallen, Stalle) bewirken werden.

a) Anpflanzgebote
Beiderseits der StralRe ,Am Kronshof* ist im Nordosten des Plangebiets auf einer Lange
von 150 m eine alleeartige Baumpflanzung aus Stiel-Eichen (Quercus robur) anzulegen.
Die Pflanzung bewirkt eine landschaftsgerechte Einbindung und Gliederung der Ostseite
des Kronshofs sowie eine Erhdhung der 6kologischen Strukturvielfalt des Plangebiets.

Am Ostrand des Plangebietes ist auf einer Lange von 350 m eine freiwachsende Baum-
Strauch-Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen anzulegen. Die He-
cken-anpflanzung bewirkt eine 6kologische Aufwertung des Plangebietes durch die Erho-
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hung der Strukturvielfalt, der Entwicklung von Habitaten fur Vogel, Kleinsauger und Wir-
bellose sowie eine Aufwertung des Landschaftsbilds im Nahbereich. Die Breite der He-
ckenpflanzung be-tragt 3,0 m. Auf der Westseite ist ein vorgelagerter 3 m breiter, gehdlz-
freier Saumstreifen anzulegen.

Nordgstlich der bestehenden Reithalle ist auf einer Strecke von 100 m eine Baumreihe zu
pflanzen. Es sind heimische standortgerechte Laubgehélze zu verwenden.

b) Erhaltungsgebote fur Baume und Geholzflachen (BauGB § 9 Nr. 25b)
Zur Sicherung der landschaftsgliedernden und o©kologischen Funktionen vorhandener
Grin-bestande werden Erhaltungsgebote mit Ersatzpflanzverpflichtung fur folgende Bau-
me und Gehdlzflachen festgesetzt. Die Ersatzpflanzverpflichtung gewahrleistet auch bei
Abgang der Baume und Gehdlze eine dauerhafte Aufrechterhaltung der genannten Funk-
tionen.

Folgende Baume und Gehdlzbestdnde sind in der Planzeichnung zur Erhaltung festge-
setzt:

- vier Alteichen im stidwestlichen Plangebiet (Stiel-Eiche)

- Junge Gehdlzpflanzungen am Westrand (ca. 500 m?) und im Nordosten des Plange-
biets (ca. 1.300 m?)

- Geholzpflanzung westlich des vorhandenen Reitplatzes (ca. 500 m2)

- Baum-Strauchhecke am Westrand des Plangebiets (Stiel-Eiche, Hasel, Schwarz-Erle)

- Baumreihe am Siudrand des Plangebiets (ca. 1.250 m2, Stiel-Eiche)

- jungere Obstbaumpflanzung am Siidrand des Plangebiets

Feldgehdlz im Stdosten des Plangebiets (ca. 1.600 m2, Wald-Kiefer, Stiel-Eiche)

6.8 Ortliche Bauvorschrift

Die neue Bebauung soll sich wie bisher an dem Formen- und Farbkanon orientieren, wie er
im benachbarten Ort Ellringen und auch auf dem Pferdegestit selbst ablesbar ist. Die orts-
bildprdgende Bebauung ist durch Ziegelmauerwerk und geneigte Dacher in traditionellen
Baumaterialien (Sichtmauerwerk, Tonziegel, Holz) gepragt.

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine 6rtliche Bau-
vorschrift erlassen, die sich in ihrem Regelungsgehalt an den Gestaltungsregeln des im
raumlich Zusammenhang stehenden Ortsteils Ellringen orientiert.

Die ortliche Bauvorschrift gibt mit relativ wenigen Vorschriften einen Rahmen vor, der einer-
seits die Einfligung in das Ortsbild sicherstellt und andererseits dem Vorhabentrager ausrei-
chend Spielraum fir eigene Gestaltungsvorstellungen bietet.

- Dacher der Hauptgebaude

Die Dachlandschaft ist fur das Erscheinungsbild besonders wichtig. Ortsiibliche Dachnei-
gungen zwischen 30° und 50° werden deshalb vorgegeben.

Die Vorgabe von nicht glanzenden Tonpfannen oder Betondachsteinen sowie den Farben rot
bis rotbraun oder anthrazit sichert die Einbindung in das regionaltypische Erscheinungsbild
im landlichen Raum. Um regenerative Energiegewinnung sowie eine gute Belichtung der
Dachraume nicht auszuschlie3en, sind Solaranlagen, Dachflachenfenster sowie Wintergar-
ten von diesen Regelungen ausgenommen.

- AuBenwénde der Hauptgebaude

Fur AulRenwande werden nur Vorgaben zu Material und Farbgebung getroffen, da diese bei-
den Faktoren das Erscheinungsbild wesentlich prdgen. Um eine ortstypische Fassadenge-
staltung zu erreichen, ist neben Sichtmauerwerk in Ziegelsteinen in den Farben rot bis rot-
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braun dieses auch als Ausfachung mit Holzfachwerk zulassig. Weiterhin ist Holz in braunen
Tonen und Holzverschalungen zusétzlich in grauen oder griinen Tonen zulassig. Win-
tergarten sind von der Regelung ausgenommen, so dass sie allgemein zuléssig sind.

Fur Stalle, Reithallen und Wirtschaftsgebaude sind unter Beachtung der vorgegebenen
Farbgebung auch andere Materialien zulassig. Ebenso sind konstruktionsbedingt geringere
Dachneigungen zulassig. Dies liegt durchaus auch in der Tradition landwirtschaftlicher
Zweckbauten.

Die oben beschriebenen Vorgaben fiir Dacher und AuRenwéande gelten jeweils nur fir die
Hauptgebaude. Untergeordnete Gebaude wie Paddocks, Carports, Gerdteschuppen usw.
unterliegen nicht diesen Vorgaben.

Zur Vermeidung von besonderen Harten kénnen Abweichungen zugelassen werden. So
kénnen beispielweise fir bestehende Gebaude An- und Umbauten im bisherigen Material
sowie Abweichungen zur Dachneigung zugelassen werden, wenn die genannten stadtebau-
lichen und baugestalterischen Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

7 Eingriffsregelung und Artenschutz

Die Ergebnisse der Umweltprifung im Umweltbericht sind in den textlichen Festsetzungen
nach erfolgter Abwagung zu bericksichtigen.

Der Bebauungsplan lasst fur die Sondergebiete im Vergleich zum Bestand Erweiterungs-
mdglichkeiten zu. Damit sind erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes verbunden. Die Durchfuhrung der planungsrechtlich vorbereiteren Eingriffe
fuhrt zum Verlust von Tier- und Pflanzenlebensrdumen aufgrund der Flacheninanspruch-
nahme durch Betriebsanlagen, Gebaude sowie ErschlieBungs- und Nebenflachen.

Die geplanten Nutzungsanderungen bedeuten eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme
durch Uberbauung und Versiegelung. Die iiber die Bestandssituation hinausgehende Fla-
cheninanspruchnahme umfasst ca. 7.200 m2 durch den Bau von Geb&uden sowie von ca.
9.300 m2 durch Teil- oder Vollversiegelung von offenen Bodenflachen.

Die Ermittlung des Kompensationsumfangs wurde gemaf der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung“ des Niedersdchsischen Stadte-
tags (2013) vorgenommen.

Gemall Umweltbericht zieht die Umsetzung des Bebauungsplans ein Defizit in Ho6he von
20.822 Wertpunkten nach sich. Dieses ergibt sich aus dem Bestandswert von 220.955
Wertpunkten und dem Planungswert von 200.073 Wertpunkten.

Im Einvernehmen mit dem Fachdienst Bauen des Landkreises Lineburg kann der Kompen-
sationsbedarf im vorliegenden Fall mit dem Uberhang verrechnet werden, der sich aus den
bereits umgesetzten KompensationsmafRnahmen fir den Bau einer Maschinenhalle durch
den Vorhabentrager ergibt (Baugenehmigung vom 19.02.2013, Nebenbestimmung Nr. 16,
und Anderungs-Baugenehmigung vom 04.04.2013, jeweils Az. 10500085).

Nach dem aktuellen Auszug des Fachdienstes Bauen besteht derzeit ein Kompensations-
tiberhang von 25.378 Punkten, so dass das rechnerisch ermittelte Kompensationsdefizit von
20.822 Punkten vollstdndig durch die bereits realisierten Malinahmen kompensiert ist und
somit keine zuséatzlichen KompensationsmalRnahmen erforderlich sind. Die rechtlich gesi-
cherten Kompensationsflachen liegen in direkter rdumlicher Nahe siddstlich des Plange-
biets.
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Der Umweltbericht enthélt auch einen artenschutzrechtliches Fachbeitrag zur Prifung magli-
cher Verbotstatbestande gemaR 844 ff. BNatSchG. Fur die potenziell vorkommenden Arten
der Gruppen der Fledermduse und Végel ist unter der Voraussetzung der Einhaltung der
aufgefihrten Erhaltungs- und PflanzmaRnahmen kein Eintreten der Verbotstatbestédnde nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Siehe dazu auch Kapitel 5 des Umweltberichts.

8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiets ist an das Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die Ver- und Entsor-
gung des Plangebietes (Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagswasser, Loschwasser,
Warmeenergie, Elektrizitat, Abfallentsorgung, Kommunikationstechnik) erfolgt durch die je-
weiligen Ver- und Entsorgungstrager auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften
und Regelwerke.

Die geplanten baulichen Erweiterungen und Neuanlagen ziehen je nach Art und Umfang der
Maflnahme eine Anpassung und den Ausbau der Entwéasserungsanlagen nach sich. Grund-
satzlich kann das unbelastete Oberflachenwasser vor Ort versickert werden.

Die Einhaltung der konkreten brandschutztechnischen Bestimmungen (baulicher Brand-
schutz, vorbeugende MalRnahmen, Rettungswege, Bewegungsflichen und Feuerwehrzu-
fahrten) sind im Rahmen der weiteren baulichen Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Nach dem ,Niedersachsisches Gesetz Uiber den Brandschutz und die Hilfeleistung der Feu-
erwehr® (Niedersachsisches Brandschutzgesetz — NBrandSchG) vom 18.07.2012 ist die
Samtgemeinde verpflichtet fur eine Grundversorgung mit Léschwasser zu sorgen (8 2 Abs. 1
NBrandSchG).

Gemald 8 14 NBauO missen wirksame Loscharbeiten mdglich sein. Hierzu ist die Vorhal-
tung von Loschwasser in ausreichender Menge und angemessener Entfernung erforderlich.
Fur den bisher genehmigten Bestand ist als Grundversorgung des Gebiets eine Loschwas-
sermenge von 800 I/min. ausreichend.

Gemal des bisher abgestimmten Loschwasserkonzeptes erfolgt die Léschwasserversor-
gung im Plangebiet Uber zwei Hydranten. Ein Hydrant liegt im westlichen Eingangsbereich,
der alle Wohnhéauser, auch die neu geplanten abdeckt. Uber ein Trockensteigleitung dient
ein weiterer Hydrant zentral, oberhalb des geplanten Seminarhauses der Léschwasserver-
sorgung des ubrigen bebauten Bereichs.

Die Abstande der Loschwasserentnahmestellen untereinander betragen hdochstens 140 m.
Der Abstand der Léschwasserentnahmestellen zu den jeweiligen Gebauden auf dem Grund-
stiick betragt ebenfalls hochstens 140 m. Die beiden Standorte decken somit - mit einer
Ausnahme - alle Bauvorhaben ab. Fir die geplante grof3e Halle fiir Mistlagerung und Stuten-
offenstall im Sudosten des Plangebiets wird daher eine Verlangerung der Trockensteiglei-
tung erforderlich.

Bei der weiteren Ausfihrungsplanung ist die oOrtliche Feuerwehr (Gemeindebrandmeister)
einzubinden.
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9 Wesentliche Auswirkungen und Vertretbarkeit

Gemal § 2 (4) BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §
la eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Diese Prufung und der darauf basierende Umweltbericht sind im nachfolgenden Teil Il der
Begrindung dargelegt. Mit der Planung sind die im Umweltbericht genannten voraussichtli-
chen Auswirkungen verbunden.

Sonstige wesentliche Auswirkungen werden dariber hinaus im Rahmen der begrindeten
Planinhalte und Festsetzungen sowie in den Kapiteln 3, 7 und 8 dargelegt.

10 Bauleitplanerisches Verfahren

Am 28.06.2017 hat der Rat des Flecken Dahlenburgs die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 22 ,Am Kronshof beschlossen. Des Weiteren wurde der Be-
schluss gefasst, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan durchzuftihren.

Gemall 8§ 8 Abs. 3 BauGB wird parallel der Flachennutzungsplan geandert. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger
Trager offentlicher Belange erfolgt bei beiden Verfahren zeitgleich. Die Unterlagen lagen
vom 20.09.2017 bis zum 20.10.2017 o6ffentlich aus.

Der Verwaltungsausschuss des Flecken Dahlenburg hat in seiner Sitzung am 27.11.2019.
die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behordenbe-
teiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 17.12.2019 bis zum 24.01.2020.

Am : .2020 hat der Rat des Flecken Dahlenburg nach Abwagung der eingegangen
Stellungnahmen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 ,Am Kronshof* mit 6rtlicher
Bauvorschrift sowie die Begriindung beschlossen.
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