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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIR-
KUNGEN DER PLANUNG
1 EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Samtgemeinde Grafschaft Hoya verfolgt mit der 32. Anderung des Flachennutzungspla-
nes die Absicht, die Entwicklung und Erweiterung eines in der Gemeinde Warpe am Standort
Bunkemiuhle ansassigen Rinderzuchtbetriebes planungsrechtlich vorzubereiten. Die Erweite-
rung soll an mehreren Standorten stattfinden, daher besteht die 32. Flachennutzungsplanan-
derung aus mehreren Teilbereichen.

Konkret sollen folgende Vorhaben ermdglicht werden:
o Erweiterung der vorhandenen Tierhaltung (Teilbereich Nr. 1)
o0 Bau einer Kaserei (Teilbereich Nr. 2)
o Entwicklung von Ferienwohnen (Teilbereich Nr. 3)
o Entwicklung von Betriebsangehdrigen-Wohnen (Teilbereich Nr. 4)
0 Bau einer weiteren Stallanlage fiur die Kélberaufzucht (Teilbereich Nr. 5)

In der 32. Flachennutzungsplananderung werden zur planungsrechtlichen Vorbereitung die-
ser Nutzungen funf Geltungsbereiche (Teilbereiche 1 - 5) als Sonstige Sondergebiete mit
den entsprechenden Zweckbestimmungen dargestellt. Bislang sind die Geltungsbereiche als
Flachen fur die Landwirtschaft im Flachennutzungsplan dargestellit.

Mit der Erweiterung des Rinderzuchtbetriebes gehen auch eine Sicherung von Arbeitsplat-
zen im landwirtschaftlichen Bereich und die Schaffung von aufRerlandwirtschaftlichen Er-
werbsmaoglichkeiten einher. Daher haben die Erweiterungsabsichten auch eine wirtschaftli-
che Bedeutung fur die Samtgemeinde. Mit der Errichtung von Ferienwohnungen, dem Hofca-
fé, den Betriebsfiilhrungen und der Einbindung in ein touristisches Konzept sind die geplan-
ten Erweiterungen geeignet, den Tourismus in der Samtgemeinde zu starken.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der vorliegenden 32. Flachennutzungsplanédnderung sind das Bau-
gesetzbuch (BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung i BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 7 PlanzV 90), das Niedersachsi-
sches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und das Gesetz uber Naturschutz und
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Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz i BNatSchG), jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung.

1.3 Beschreibung der Anderungsbereiche

Die Anderungsbereiche der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen sudwestlich
des Grundzentrums Hoya der Samtgemeinde Grafschaft Hoya. Die Anderungsbereiche Nr.
1, 2 und 5 befinden sich in der Gemeinde Warpe. Die Anderungsbereiche Nr. 3 und 4 liegen
im Flecken Biicken. Die genauen Abgrenzungen kénnen der Planzeichnung und die Lage im
Samtgemeindegebiet Grafschaft Hoya bzw. e-
meinde Warpe dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung entnommen werden.

Anderungsbereich 1

Im Anderungsbereich 1 liegt die zentrale Hofstelle (Helzendorf 33) mit Wohnstandort der
Betreiberfamilien, Schwerpunkt der Tierhaltung, Biogasanlage, Kaserei und Hofcafé. Hier
sind mehrere Hofgebaude sowie betriebsbezogene Wohngebaude, Silageflachen sowie Stal-
le fir die Rinderhaltung vorhanden. Die zentrale Hofstelle ist zum Grof3teil von Ackerflachen
umgeben. Die Hofstelle ist von Osten Uber eine Gemeindestral3e erschlossen, welche von
einer Allee gesdumt ist. Im Bereich des Hofcafés befindet sich Baumbestand. Kleinere Wirt-
schaftswege fuhren von der Hofstelle in Richtung Norden, Westen und Stden. Siudwestlich
grenzt Laubwald an den Standort. Nordwestlich, in ca. 100 m Entfernung, besteht eine weite-
re kleine Laubwaldparzelle. Sudlich der Hofstelle grenzen Griinlandflachen an, von Feldhe-
cken begrenzt. Zudem befindet sich hier ein Stillgewasser. Wiederum sudlich fliel3t die
Graue, in diesem Abschnitt mit naturnahem Verlauf und Ufervegetation.

Anderungsbereich 2

Der Anderungsbereich Nr. 2 grenzt nordwestlich an die Landesstrale 352 (L 352) an und ist
durch landwirtschaftliche Nutzung gepréagt. Er stellt sich als Ackerflache dar. Nordlich ist ein
Wohnhaus und sudlich sind wenige stralenbegleitende Baume entlang der Landesstralie
vorhanden.

Drei Hofstellen liegen in ca. 80 bis 100 m Entfernung auf3erhalb des Standortes. Im Nord-
westen grenzt eine Waldflache an. Intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen dominieren
im nahen Umfeld.

Anderungsbereich 3

Der Grof3teil der Flache wird landwirtschaftlich intensiv genutzt. Im nérdlichen Teil umfasst
der Standort die alte Hofstelle Calle 1. Nordostlich grenzt eine Waldflache an. Ostlich be-
grenzt die Gemeindestralle den Standort. Westlich angrenzend verlauft der Caller Dorfbach,
ein stark begradigter Bach ohne naturnahe Ufervegetation. Nordlich, stdlich und westlich
grenzt freie Landschaft an. Unmittelbar nordlich verlauft eine 110 kV-Freileitung. Ein Wohn-
haus befindet sich stdlich in einiger Entfernung.

m Gebi
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Anderungsbereich 4

Der Anderungsbereich wird als Acker genutzt. Westlich grenzt ein Eichenmischwald armer,
trockener Sandbdden an, 6stlich verlauft ein Grasweg. Im Siuden liegt ein Buchenwald. Der
Anderungsbereich Nr. 4 wird stdlich durch eine 110 kV-Freileitung tangiert.

Anderungsbereich 5

Der Anderungsbereich wird landwirtschaftlich genutzt. Sudlich und westlich grenzen land-
wirtschaftliche Wege an. Am 6stlichen Rand verlauft eine 220-KV-Freileitung.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

1.4.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen aus dem Jahr 2008, zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 03. Oktober 2012, liegt die Samtgemeinde Grafschaft Hoya im
landlichen Raum. Das LROP sieht vor, dass fur landliche Raume insbesondere auf3erland-
wirtschaftliche Erwerbsmoglichkeiten erhalten und geschaffen werden sollen und vorrangig
solche MalRnahmen durchzufiihren sind, die die besonderen Standortvorteile fir das Woh-
nen und die Wirtschaft nutzen. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Syke im Nordwesten,
Verden (Aller) im Nordosten, Nienburg (Weser) im Sidosten sowie Sulingen im Sudwesten.

Mit dieser 32. Anderung des Flachennutzungsplanes werden mehrere Vorhaben vorbereitet,
welche diesen Erfordernissen der Landesplanung in Form einer Starkung der besonderen
Standortvorteile fir das Wohnen und fur die Wirtschaft entsprechen und diese nutzen.

1.4.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Nienburg (We-
ser) aus dem Jahr 2003 trifft folgende Festlegungen fiir die Anderungsbereiche und die un-
mittelbar angrenzende Umgebung (s. auch nachstehende Abbildung):

Anderungsbereich Nr. 1:

o Fur den Anderungsbereich enthalt das RROP iiberwiegend keine Darstellungen, am
sudlichen Rand wird kleinteilig ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft tangiert.

Anderungsbereich Nr. 2:

o Fur den Anderungsbereich enthalt das RROP keine Darstellungen.

o Sudlich angrenzend ist eine Hauptverkehrsstral3e von Gberregionaler Bedeutung dar-
gestellt.

Anderungsbereich Nr. 3:

o Fir den sudlichen Anderungsbereich stellt das RROP ein Vorranggebiet fir Natur
und Landschaft dar.
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Anderungsbereich Nr. 4:

o Fur den Anderungsbereich trifft das RROP keine Darstellungen.

0 Fur den sudlichen Rand wird eine Elt-Leitung mit 110 kV dargestellt

Anderungsbereich Nr. 5:

o Fur den Anderungsbereich trifft das RROP keine Darstellungen

o Fur den 6stlichen Rand wird eine Elt- Leltung mit 220 kV dargestellt

=
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Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Nlenburg 2003 mit Abgrenzung der Teilbereiche

1.4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Grafschaft Hoya stellt
fur alle Anderungsbereiche und die umgebenden Bereiche Flachen fur die Landwirtschaft
dar. In raumlicher Nahe zum Anderungsbereich Nr. 2 stellt der Flachennutzungsplan Dorfge-
biete und Allgemeine Wohngebiete dar.
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FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

Flachennutzungsplan/Ursprungsplan 3. Anderung des Flachennutzungsplanes

Abbildung: Lage des Anderungsbereiches Nr. 2 im FNP

1.4.4 Bebauungsplane

Alle Vorhaben wurden bisher nach § 35 BauGB genehmigt. Fir alle Anderungsbereiche der
hier vorliegenden 32. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen keine Bebauungsplane
vor.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fiir die 32. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung und Erweiterung eines in der Gemeinde Warpe ansassi-
gen Rinderzuchtbetriebes zu schaffen. Mit den geplanten Erweiterungen im Bereich der
Tierhaltung entwachst der Betrieb aus der Privilegierung nach § 35 BauGB, da es sich mit
der Zunahme der Tierzahlen nicht mehr um einen landwirtschaftlichen Betrieb im Sinne des
§ 210 BauGB handelt und die Durchfiihrung einer standortbezogenen oder allgemeinen Vor-
prufung der Umweltvertraglichkeit (erforderlich ab 600 Rindern oder ab 500 Kélbern ) erfor-
derlich wird. Somit wird eine Bauleitplanung notwendig.

Bei dem Rinderzuchtbetrieb handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Familienbetrieb
mit Milchviehhaltung und Rinderzucht. Derzeit sind am Standort Blinkemiihle 500 Kiihe und
250 Kalber vorhanden. Die Familie betreibt dartiber hinaus angrenzend an die Hofstelle eine
Bi ogasanl age. Auf der HoNMcsltkdrl ei &exDostwindieia Ted
der selbst produzierten Milch zu Kése verarbeitet.

Um die Wirtschaftlichkeit des Betriebes sowie dessen zukiinftige Weiterfihrung zu gewahr-
leisten, sind mehrere Vorhaben geplant. So sollen die Tierzahlen auf der Hofstelle auf ca.
2.000 Kihe erhéoht (Teilbereich 1) und die Kélberaufzucht durch den Neubau eines Stalls fir
1.000 Kéalber an einem externen Standort (Teilbereich 5) erweitert werden.

e

ne

A
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Derzeit ist geplant, den vorhandenen Boxenlaufstall zu erweitern und in nérdlicher Richtung
ein weiteres Stallgeb&ude zu errichten. Auch in westlicher Richtung sollen zwei weitere Stal-
le gebaut werden. DarlUber hinaus ist beabsichtigt, eine neue Kéaserei (Teilbereich 2) sowie
eine Ferienwohnanlage auf der hofnahen ehemaligen Hofstelle Calle 1 zu errichten (Teilbe-
reich 3). Derzeit sind 10 Ferienwohnungen in der ehemaligen Hofstelle Calle 1 und ca. 10
Wohnungen in Ferienhausern geplant. Zuséatzlich soll Betriebsangehoérigen-Wohnen mit bis
zu 20 Wohnungen/ Hausern an einem hofnahen Standort erméglicht werden (Teilbereich 4).

Mit dieser Weiterentwicklung des Betriebes werden verschiedene Ziele verfolgt, bei denen
die geplanten Vorhaben wichtige, ineinander verzahnte Elemente darstellen.

- Uber die Weiterverarbeitung der eigenerzeugten Milch in der Kaserei und die Direktver-
marktung des Kases sowie Uber die energetische Nutzung der anfallenden Gille tber die
Biogasanlage soll eine tiefere Wertschopfungskette erreicht werden.

- Fur die personalintensive Milchviehhaltung (1,5 Arbeitskrafte pro 100 Kihe) mit u. a.
auch einem flexiblen Melkrhythmus, der auf die Anspriiche der Tiere bezogen ist, sollen
Mitarbeiter im Betrieb angestellt werden; dieses bedingt die Bereitstellung von Wohn-
raum, der im Sinne der Integration in den Betrieb Uber eine eigene Mitarbeitersiedlung in
Hofnahe organisiert werden soll. Die Hofnédhe sichert die Mdglichkeit der flexiblen Ar-
beitszeiten auch mit gréReren zeitlichen Unterbrechungen am Arbeitstag mit geringem
Zeitaufwand (zu Fuld oder per Fahrrad) fir den Weg zur Arbeit.

- Die bisher gelibte Transparenz des Tierhaltungsbetriebes Uber ein Hofcafé, Hoftage fir
die Offentlichkeit und fiir Schulklassen usw. soll weiter ausgebaut werden; hierzu dient
auch das geplante Angebot von Ferienwohnungen in Hofnahe sowie die Einbindung des
Hofes in ortliche und regionale Touristen- und Radwanderrouten.

Die Weiterentwicklung des Betriebes in dieser Form und geplanten Grof3e wird getragen von
der Betriebsinhaber-Familie sowie drei Hofnachfolger-Familien.

Neben der wirtschaftlichen Absicherung des Betriebes ziehen diese Planungen ebenfalls
positive Folgen fur die gesamte Samtgemeinde Grafschaft Hoya nach sich. Neben der Si-
cherung von Arbeitsplatzen im landwirtschaftlichen Bereich werden aul3erlandwirtschaftliche
Erwerbsmdoglichkeiten erhalten und geschaffen. Durch die geplanten Ferienwohnungen wird
der Tourismus in der Samtgemeinde gefdrdert und durch ein zusatzliches Angebot erganzt.

Fur die geplante Betriebsentwicklung ist die planungsrechtliche Absicherung Uber die 32.
Anderung des Flachennutzungsplanes durch die Samtgemeinde Grafschaft Hoya in 5 Ande-
rungsbereichen sowie die anschlieBende Aufstellung von Bebauungsplanen durch die Ge-
meinde Warpe und den Flecken Biicken vorgesehen.

2.1 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:
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1 Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den (Bodenschutzklausel).

1 8 la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Dabei handelt es sich bei
beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsétze, sondern um abwéagungsrelevante Regeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor
anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwéagung zu beriicksichtigen, wobei ein Zurlck-
stellen der in 8 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtferti-
gung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in
den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. 8 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt
kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen. 8 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die
Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden.
Dabei sollen Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Alternative Flachen in § 30 und § 34 BauGB-Gebieten fir die geplanten Erweiterungen des
bestehenden landwirtschaftlichen Betriebes sind in einem Radius von 5 Kilometer um den
bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb flr das Mitarbeiterwohnen nicht vorhanden (s. Kap.
2.2). Fur die geplante Erweiterung der Tierhaltung, das geplante Ferienwohnen und die Ké&-
serei ist eine direkte raumliche Nahe zur bestehenden Hofstelle sinnvoll. In raumlicher Néhe
zur Hofstelle sind keine Alternativflachen auf bereits baulich genutzten Flachen vorhanden.
Insofern ist es aus Sicht der Samtgemeinde Grafschaft Hoya gerechtfertigt, die bauliche
Entwicklung in rdumlicher Nahe zur bestehenden Hofstelle auf landwirtschaftlich genutzten
Flachen héher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs, der
im Ergebnis einen Verzicht auf die Erweiterung des Betriebes bedeuten wirde.

2.2 Standortbegriindung

Aufgrund von gegenseitigen Abhangigkeiten soll eine moglichst kompakte Anordnung der
planungsrechtlich vorzubereitenden Vorhaben erreicht werden. Daher befinden sich die An-
derungsbereiche 1-4 in einem raumlichen Zusammenhang und einer ful3laufigen Entfernung
von der bereits heute existierenden und zu erweiternden Hofstelle. Lediglich der Anderungs-
bereich 5 befindet sich etwas weiter sudlich des Zusammenhanges. Aufgrund einer schnel-
len Verflgbarkeit, des raumlichen Zusammenhangs und der Uberwiegend bereits vorhande-
nen ErschlieRungen bieten sich die Anderungsbereiche fiir eine solche Planung an. Dazu im
Einzelnen:
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Anderungsbereiche 1 und 51 Tierhaltung und Kélberaufzucht

Um eine Erhohung der vorhandenen Tierzahlen zu ermoglichen und somit die wirtschaftliche
Existenz des Betriebes zu sichern, sind die Erhéhung der Tierzahlen auf der Hofstelle und
ein Stallneubau in einiger Entfernung von der Hofstelle geplant (Anderungsbereich Nr. 5).

Geplant ist die Erweiterung der Milchviehhaltung auf ca. 2.000 Kuhplatze. Dazu sollen der
vorhandene Boxenlaufstall erweitert, in nordlicher Richtung ein weiteres Stallgebdude sowie
in westlicher Richtung zwei weitere Stélle gebaut werden.

Eine alternative Entwicklung in Richtung Norden ist auf Grund der Hohenentwicklung des
Gelandes problematisch; in Richtung Osten befindet sich die Biogasanlage (u. a. Zufahrt), so
dass die Entwicklung in Richtung Osten einer kompakten Organisation der Tierhaltung wi-
dersprechen wirde. Eine Entwicklung in Richtung Siden ist auf Grund der Topographie,
Wasserflache, Niederung und Biotopstruktur nicht sinnvoll. Auf Grund der innerbetrieblichen
Organisationsanforderungen kann die Milchviehhaltung auch nur am Hofstandort erfolgen,
andere externe Standorte kommen aus diesem Grund nicht infrage.

Um immissionsschutzrechtliche Konflikte mit Wohnnutzungen zu vermeiden, wurde fir den
Neubau des Kalberstalles ein Standort gewahlt, der moglichst wenige immissionsschutz-
rechtliche Konflikte hervorruft. Fiur diese Art der Nutzung ist keine fuBlaufige Entfernung not-
wendig. Der Anderungsbereich51 i egt s¢dlich der Hofstelle an de

Anderungsbereich 2 - Késerei

Der Anderungsbereich 2 grenzt direkt an die LandesstralRe L 352 und ist iiber eine Gemein-
destralRe mit Anschluss an die LandesstralRe erschlossen. Der Standort ist damit verkehrlich
gut angebunden. Er liegt in Hofndhe, um sowohl den Transportweg der zu verarbeitenden,
auf der Hofstelle produzierten Milch als auch den Fahrweg der Mitarbeiter von der hofnahen
Mitarbeitersiedlung moglichst gering zu halten. Der Anderungsbereich 2 ist von der Hofstelle
zu Ful oder mit dem Fahrrad schnell zu erreichen. Es besteht auch die potenzielle Mdglich-
keit, die auf der Hofstelle produzierte Milch mittels Rohrleitungen der geplanten Kaserei im
Anderungsbereich Nr. 2 zuzuleiten und damit auf den An- und Abtransport durch LKW zu
verzichten.

Anderungsbereich 3 - Ferienwohnen

Neben einer positiven Entwicklung in den Bereichen Wohnen und Gewerbe soll auch der

Tourismus durch die Errichtung von Ferienwohnnutzungen untersttitzt und gestarkt werden.

Durch das hinterlegende Konzept v ohdefRiehtungen auf
einer Ferienwohnanlage im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden soll,

ist auch hier eine mdglich groRe raumliche Nahe zur vorhandenen Hofstelle erforderlich.

Nordlich der Hofstelle ist ein Areal vorhanden, das fir eine solche Nutzung geeignet ist. Hier

sind ehemalige landwirtschaftlich genutzte Gebdude sowie Lagergebaude vorhanden. Durch

teilweisen Erhalt der Gebaudesubstanz in Kombination mit neu zu errichtenden Geb&auden

soll an dieser Stelle das angestrebte, ganzheitliche Konzept umgesetzt werden.
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Anderungsbereich 4 i Betriebsangehérigen-Wohnen

Fur die personalintensive Milchviehhaltung (1,5 Arbeitskrafte pro 100 Kuhe) mit u. a. auch
einem flexiblen Melkrhythmus, der auf die Anspriiche der Tiere bezogen ist, sollen Mitarbei-
ter im Betrieb angestellt werden. Dieses bedingt die Bereitstellung von Wohnraum, der im
Sinne der Integration in den Betrieb Uber eine eigene Mitarbeitersiedlung in Hofnéhe organi-
siert werden soll. Die Hofnéhe sichert die Moglichkeit der flexiblen Arbeitszeiten auch mit
groeren zeitlichen Unterbrechungen am Arbeitstag mit geringem Aufwand flir den Weg zur
Arbeit. Durch den engen rdumlichen Zusammenhang wird Mehrverkehr weitestgehend ver-
mieden und den Betriebsangehdrigen ermdglicht, auf einen PKW, der ausschlieRlich fur den
Arbeitsweg genutzt wird (Zweitwagen) zu verzichten.

Insgesamt werden in der Endstufe ca. 20 Wohneinheiten fir die aufgrund der beabsichtigten
Tierzahlen erforderlichen Mitarbeiter benétigt. Es ist der Neubau von Einzel-/Doppelhdusern
fur Betriebsangehdrige bei GrundstiicksgréRen von rund 500-600 gm geplant. Es soll eine
Gemeinschaft mit kleinddrflichem Charakter entstehen. Beabsichtigt ist eine abschnittsweise
Umsetzung entsprechend des Bedarfs.

Die Samtgemeinde hat Alternativstandorte fiir das Mitarbeiterwohnen Uberprift. Die Suche
nach Alternativstandorten wurde auf einen Radius von 5 Kilometern um den Hauptbetriebs-
standort begrenzt, da innerhalb eines Radius von 5 Kilometern eine schnelle Erreichbarkeit

mit dem Fahrrad gegeben ist. Als Alternativstandort i Bwurded as Baugebi 6 tAn i

der Os t enrNoréholdbetiachtet. Im 5 Kilometerradius liegt zudem das Baugebiet Bu-
cken im Flecken Biicken. Im Baugebiet Blicken ist jedoch nur noch ein Bauplatz in einer
GroRRe von 970 gm vorhanden. In Anbetracht dieser geringen Grof3e wurde das Baugebiet
nicht weiter als Alternative Uberprift. Weitere Potenziale sind in den Siedlungszusammen-
hangen nach derzeitigem Kenntnisstand der Samtgemeinde nicht vorhanden.

Exkurs: Alternativenbetrachtung fir das Betriebsangehdrigen-Wohnen (Mitarbeiter-
wohnen)

T Alternativstandort ABH

Der Alternativstandort ABA |liegt in der Gemei nde

Flachen des BebauungsplAansdeNr .Os4 eANoeri dbadl
Hauptbetriebsstandort betragt ca. 3,8 Kilometer. Der Bebauungsplan Nr. 4 grenzt unmittelbar
sudlich an die LandesstraRe L 352 an. Der Bebauungsplan Nr. 4 ist im Jahr 2015 in Kraft
getreten. Es werden ca. 13 Wohneinheiten fur Einzel- und Doppelhduser bei maximal einem
Vollgeschoss ausgewiesen. Die einzelnen Grundstlicke sollen tber Stiche erschlossen wer-
den. Das Baugebiet weist eine Gré3e von 1,7 ha auf und soll die anhaltende Nachfrage der
ortlichen Bevdlkerung nach Einfamilienhausgrundstiicken bedienen. Im Parzellierungsvor-
schlag zum Bebauungsplan sind relativ kleine Grundstiicke von ca. 600 gm im Norden vor-
gesehen. Ansonsten variieren die GrundstiicksgréRen zwischen 750 gm und 950 gm. Der
Parzellierungsvorschlag ist jedoch unverbindlich.

z Di e E
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Kriterium: Nahe zum Hauptbetriebsstandort / Einbindung in die soziale Hofstruktur

Von Seiten des landwirtschaftlichen Betriebes ist eine Einbindung der Mitarbeiter in eine so-
Ziale Hofstruktur beabsichtigt. Dies erscheint gerade vor dem Hintergrund, dass als Mitarbei-
ter voraussichtlich mehrheitlich Migranten in Frage kommen, ein wichtiger Aspekt, auch um
eine Integration der Mitarbeiter positiv beeinflussen zu kénnen. Auch eine Einflussnahme /
Schlichtung bei mdglichen Konflikten ist zielfiihrend im Hinblick auf ein auskdmmliches Mit-
einander auf der Hofstelle. Die Nahe zum Hauptbetriebsstandort und die Wahrnehmung aller
Betriebsstandorte als eine Einheit konnen zuséatzlich identitatsstiftend sein. Insgesamt ist
damit die raumliche Nahe zum Hauptbetriebsstandort und zu den anderen geplanten Be-
triebserweiterungen ein wichtiger Aspekt in der Standortalternativenbetrachtung. Unter die-
sem Aspekt wird die Alternative wie folgt beurteilt:

Entfernung zum Hauptbetriebsstandort Beurteilung
Anderungsbereich 4 450 Meter +
Standort B Nordholz 3,8 Kilometer -

Kriterium: Verkehrserzeugung: Erreichbarkeit der Arbeitsstelle und von Infrastruktur-
einrichtungen

Erreichbarkeit der Arbeitsstelle: In eher landlich strukturierten Rdumen verfiigen Haushal-
te haufig Uber zwei Autos. Dabei wird ein Auto haufig fiir die Fahrten zur Arbeitsstelle und ein
weiteres Auto fir Fahrten zum Einkauf und fir andere Besorgungen bendtigt. Als Besonder-
heit ist im vorliegenden Fall zu bertcksichtigen, dass bei den fur die Rinderhaltung zustandi-
gen Mitarbeitern nicht von einem klassischen 8-Stunden-Arbeitstag, sondern von eher unre-
gelmafigen Einsatzzeiten im laufenden Betrieb auszugehen ist. Daher sind in der Regel
nicht eine Fahrt zur Arbeitsstelle pro Tag, sondern mehrere Fahrten pro Tag anzusetzen.

Bei einem direkten raumlichen Zusammenhang von Arbeitsstelle und Wohnort besteht auch
bei mehreren taglichen Wegen zur Arbeitsstelle die Mdglichkeit, auf ein Zweitauto zu verzich-
ten. Ist ein direkter Zusammenhang von Arbeitsstelle und Wohnort nicht gegeben und sind
mehrere Fahrten zur Arbeitsstelle taglich notwendig, so steigt die Wahrscheinlichkeit, dass
ein Zweitauto zum Erreichen der Arbeitsstelle bendtigt wird.

Das voraussichtliche Erfordernis fir ein Zweitauto wird zusétzlich zu den zuriickzulegenden
Strecken als separates Kriterium in der nachstehenden Bewertung beriicksichtigt.

Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen: Zur Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarfs stehen ein Netto im Flecken Blicken sowie ein Rewe, ein Lidl, ein Aldi sowie ein
Famila in Hoya zur Verfugung. In Asendorf ist ein Edeka vorhanden. Fur die Kinder der Mit-
arbeiter befindet sich jeweils ein Kindergarten in der Gemeinde Warpe und im Flecken B-
cken. Grundschulen sind in Wietzen und in Bicken vorhanden. Sonstige Versorgungsein-
richtungen wie z.B. Arzte, Banken etc. befinden sich in Biicken und in Hoya.



7 Samtgemeinde Grafschaft Hoya: 32. Anderung des Flachennutzungsplanes 14
Teil | der Begriindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

4
NWP,

Zur Erreichung dieser Einrichtungen sind kurze Wege ideal. Dabei wird eine Entfernung von
bis zu 5 km als kurzer Weg und damit positiv bewertet. Bis zu einer Entfernung von 5 Kilo-
metern wird haufig ein Fahrrad genutzt. Eine Distanz von 5 Kilometern kann mit dem Fahrrad
in ca. 20 Minuten bewaltigt werden. Fur Distanzen uber 5 Kilometer wird haufig das Auto
genutzt und damit motorisierter Verkehr erzeugt. Entfernungen von mehr als 5 Kilometer
werden daher negativ bewertet.

Erfordernis Zweitauto Verkehrserzeugung Summe

Kriterium: 5 Kilometer Beurteilung

Anderungsbereich 4 | Kein Erfordernis: + gesamt: + +
zur Arbeitsstelle: +
zum Einkauf: +
zur Kita: +
zur Grundschule: +

Standort B Nordholz | Erfordernis: - gesamt: o o]
zur Arbeitsstelle: +
zum Einkauf: -
zur Kita: +

zur Grundschule (BU-
cken): -

Kriterium: Zuschnitt und GroRe der zur Verfligung stehenden Flachen, stufenweise
Umsetzung

Die Flachen des Anderungsbereichs 4 gehoren bereits zum Eigentum des landwirtschaftli-
chen Betriebes. Die Sondergebietsflache ist sowohl von der GroRRe (1,7 ha) als auch vom
Zuschnitt her geeignet, um die beabsichtigten ca. 20 Einzel-/ Doppelhauser bei je rund 500-
600 gm GrundstiicksgréRe zu errichten. Auch eine abschnittsweise Umsetzung entspre-
chend des Bedarfs und die Errichtung einer Wohngruppe mit kleinddrflichem Charakter wa-
ren moglich.

Im Standort B bzw. im Baugebiet Nordholz sind noch viele Bauplatze verfligbar. Das stadte-
bauliche Konzept ermdglicht allerdings nur linear angeordnete Bauplatze entlang der Er-
schlieBungsstiche. Die Errichtung einer Wohngruppe mit kleind6rflichem Charakter ware hier
nicht umsetzbar. Die Gréf3e von insgesamt 1,7 ha ware ausreichend, allerdings wirde fast
das gesamte Wohngebiet bendtigt. Fir die Nachfrage der ortlichen Bevdlkerung nach Einfa-
milienhausgrundstiicken stiinden kaum mehr Baugrundstiicke zur Verfigung. Eine stufen-
weise Realisierung wére unter der Voraussetzung umsetzbar, dass die benétigten Bauplatze
direkt in der Summe erworben oder optioniert werden.
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GroRe und | Flexible Gebéaude- | Stufenweise Summe
Zuschnitt anordnung moglich | Umsetzung Beurteilung
Anderungsbereich 4 + + + +
Standort B Nordholz + - o] o]

Kriterium: ErschlieBung und Schmutzwasserentsorgung

Der Anderungsbereich 4 kann uber den Weg A& 1 | e i ¢ Haeptbetridlesstandort er-
schlossen werden. Das anfallende Schmutzwasser misste mittels eigenen Klarsystemen
gereinigt und anschlieRend in den Untergrund eingeleitet werden.

Der Standort B ist Giber die von der L 352 abzweigende ErschlieRungsstraflie und die kurzen
Stiche erschlossen. Ein Schmutzwasserkanalanschluss ist vorhanden.

ErschlieBung | Schmutzwasserkanal vorhanden Summe
Beurteilung
Anderungsbereich 4 + - 0
Standort B Nordholz + + +

Zusammenfassende Standortbewertung

In der nachfolgenden Tabelle sind die Beurteilungen der Standortalternativen zusammenge-
fasst:

Entfernung Verkehrser- | Stufenweise Um- ErschlieBung,

zum Hauptbe- Zeugung, setzung, Zu- Schmutzwas-

triebsstandort Zweitauto schnitt, Grol3e serkanal
Anderungsbereich 4 + + + 0
Standort B Nordholz - o] 0] +

Im Ergebnis stellt der Standort B in nahezu allen Kriterien nicht die bessere Alternative zum
favorisierten Anderungsbereich 4 dar. Weitere Flachen, die iber Bauleitplanung planungs-
rechtlich abgesichert werden kdnnten, sind nach Kenntnis der Samtgemeinde derzeit nicht
verfiigbar. Somit wird die Mitarbeiterwohnsiedlung im Anderungsbereich 4 von Seiten der
Samtgemeinde fir vertretbar erachtet.



7 Samtgemeinde Grafschaft Hoya: 32. Anderung des Flachennutzungsplanes 16
Teil | der Begriindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

NWP,

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begrin-
dung erganzt.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begriin-
dung erganzt.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begriin-
dung erganzt.

3.1.4  Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefihrten Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Begriin-
dung erganzt.

3.2 Belange der Raumordnung und Landesplanung
3.2.1 Raumordnungsverfahren

Gemal § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) in Verbindung mit 8§ 1 Raumordnungsverordnung
besteht fur die geplanten Anlagen das Erfordernis zu prifen, ob ein Raumordnungsverfahren
(ROV) mit integrierter Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist. Die Samtgemeinde
Grafschaft Hoya hat einen entsprechenden Antrag beim Landkreis Nienburg gestellt. Der
Landkreis Nienburg hat mit Schreiben vom 26.11.2015 mitgeteilt, dass im Ergebnis auf die
Durchfuihrung eines Raumordnungsverfahrens verzichtet werden kann.

3.2.2 Ziele der Raumordnung

Jeweils ein kleiner Teilbereich am suidlichen Rand der Anderungsbereiche Nr. 1 und Nr. 3 ist
im RROP als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft dargestellt. Im Folgenden werden die
aktuellen Flachenmerkmale aus Sicht von Natur und Landschaft dargelegt:
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Anderungsbereich 1

Biotoptypen

Standort Nr. 1 umfasst die zentrale Hofstelle (landwirtschaftliche Produktionsanlage, Biogas-
anlage und landwirtschaftliche Lagerflache), die zum Grof3teil von Ackerflachen umgeben ist.
Die Hofstelle ist von Osten Uber die Strae Helzendorf erschlossen, welche von einer Allee
gesaumt ist. Im Bereich des Hofcafes befindet sich Baumbestand. Kleinere Wirtschaftswege
fuhren von der Hofstelle in Richtung Norden, Westen und Stden. Stdwestlich grenzt Laub-
wald von rd. 1 ha GroRRe an den Standort. Nordwestlich, in ca. 100 m Entfernung, besteht
eine weitere kleine Laubwaldparzelle. Studlich der Hofstelle (evtl. auch stdlich des Heldewe-
ges) grenzen Grunlandflachen an, von Feldhecken begrenzt. Zudem befindet sich hier ein
Stillgewasser. Wiederum sudlich fliet die Graue, in diesem Abschnitt mit naturnahem Ver-
lauf und Ufervegetation.

Boden

Standort Nr. 1 liegt im Ubergang der Bodentypen Podsol, nordostlicher Bereich, und Gley mit

Erd-Ni eder moor aufl age im s¢dwestl i chen Bereich.
schutzw¢grdige Bodeni i st der Ni ederungsbereich
landesweiten Vergleich nur eine geringe flachenhafte Verbreitung aufweisen) und als Boden

mit besonderen Standorteigenschaften dargestellt (Béden mit extremer Auspragung be-

stimmter Eigenschaften, hier nasser Boden mit den bodenkundlichen Feuchtestufen 9 oder

10).

Nach der Bodenschéatzungskarte 1:5.000 befindet sich der Standort zu Grof3teilen auf lehmi-
gem Sand. Schitzenswerter Niedermoor-Boden steht erst sudlich angrenzend an. 1

Bodenklassen der Bodenschatzungskarte
in Niedersachsen (Auszug)

Moore (Mo)
Niedermoor oder Hochmoor,
mittlere Zustandsstufe
Schwemmiandboden (Al)

l:l anlehmiger Sand (Sl)

[ iehmiger sand (1S)

[ stark lehmiger Sand (SL)

Eiszeitliche Ablagerungen/ Diluvialbéden (D)

[ Isandes)
|:| anlehmiger Sand (Sl)

[ ] tehmiger Sand (S)
[ stark lehmiger Sand (sL)

Béden unter Grinland
[ Isand(s)
[ ] lehmiger Sand (1S)

Abb.: Uberlagerung mit der Bodenschéatzungskarte 1:5.000

Oberflachengewésser

Nordlich des Standortes verlauft der Caller Dorfbach, der in die Calle mundet. Sudlich ver-
lauft die Graue. Die Graue zeigt im Gegensatz zu den anderen Bachen einen naturnahen
Verlauf, der von Ufergeholzen begleitet wird.

1 Bodenschéatzungskarte 1:5.000, Zugriff am 10.09.2015
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Sudlich an den Anderungsbereich 1 grenzt das Uberschwemmungsgebiet (USG) der Calle
und der Graue an:

Abb.: Uberlagerung der Standorte mit dem Uberschwemmungsgebiet der Calle und der Graue (Kar-
tendarstellung des USG vom FD Wasserwirtschaft, Landkreis Nienburg, 01.09.2015)

Landschaftsrahmenplan 1996

Im aktuell giiltigen LRP liegt der Standort in einem Bereich mit zurzeit nur geringer Bedeu-
tung fur Arten und Lebensgemeinschaften (vgl. folgende Abbildung). Nordlich und sidlich
befinden sich Bereiche mit hoher Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften.

Vorentwurf zur Fortschreibung des LRP 2015 (Aussagen des FB 55 Umwelt)

Die Darstellung schutzwirdiger Béden wurde im Vorentwurf zur Fortschreibung des Land-
schaftsrahmenplanes (Fachkarte Boden) ibernommen.

Die Bedeutung des Landschaftsbildes wird mit gering bis mittel angegeben.

2 w—— rﬁ

Bereich mit zur Zeit nur
geringer Bedeutung fir Arten
und Lebensgemeinschaften

Bereich mit Bedeutung fiir 1
Arten und Lebens-
gemeinschaften

1
1
E Bereich mit hoher Bedeutung
1

fur Arten und Lebens-
gemeinschaften

Bereich mit sehr hoher
Bedeutung fiir Arten und
Lebensgemeinschaften

Abb.: Uberlagerung des Anderungsbereiches 1 mit Karte 1, LRP 1996

Fazit zum Anderungsbereich 1:

In Anbetracht des aktuellen Bestandes von Natur und Landschaft, auch hinsichtlich der in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der bereits am Standort vorhandenen Vorbelas-
tungen, sind bei der Umsetzung der Planung an diesem Standort keine besonderen Werte
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von Natur und Landschaft betroffen, die am sidlichen Randbereich einen Vorrangbelang von
Natur und Landschaft begriinden wirden.

Die zu erwartenden Auswirkungen und Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
nach den MalRRgaben der Eingriffsregelung zu berticksichtigen, so dass kein Defizit fir Natur
und Landschaft verbleibt.

Der angrenzende Wald und die bei der Planung zu bericksichtigenden Waldbelange sind
nach den allgemeinen waldrechtlichen Mal3gaben zu beachten.

Auch aufgrund der geringen GroRRe der durch diese Planung in Anspruch genommenen Fl&-
che sowie der bereits in unmittelbarer Nahe vorhandenen Nutzungen kann davon ausgegan-
gen werden, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen des betroffenen Gebietes zu er-
warten sind. DarlUber hinaus trifft das RROP keine parzellenscharfen Darstellungen.

Insofern ist fachplanerisch aus Sicht von Natur und Landschaft? erkennbar, dass vom am
stidlichen Rand von Anderungsbereich 1 vorliegenden Z i e | AVorranggebi et f ¢
Landschaftin abgewichen werden kann.

Anderungsbereich 3

Biotoptypen

Im nordlichen Teil umfasst der Standort eine Hofstelle Calle 1. Die Flache aul3erhalb der
Hofstelle wird als Intensivgrinland, in 2012 als Grinland mit Weidehaltung, genutzt. Nordést-
lich grenzt eine Waldflache von ca. 1,5 ha GroRe an. Ostlich begrenzt die StraRe den Stand-
ort. Westlich angrenzend verlauft der Caller Dorfbach, ein stark begradigter Bach ohne na-
turnahe Ufervegetation.

Boden

Als Bodentyp steht Podsol aus lehmigen Sanden an. Es handelt sich um keinen seltenen
Boden mit besonderen Standorteigenschaften.

Oberflachengewéasser

Der Caller Dorfbach verlauft westlich angrenzend. Hinsichtlich der Bodenverhéltnisse ist eine
Verlegung des Bachlaufs in der Vergangenheit wahrscheinlich (Hinweis des Landkreises).
Das bestatigt die nachfolgende Abbildung, die einen Ausschnitt der PreuBischen Landesauf-
nahme (1877 bis 1912) zeigt. Zur damaligen Zeit verlief der Bach ca. 400 m weiter westlich.

2 yorbehaltlich der Ergebnisse einer gegebenenfalls fir Stall und Biogasanlage notwendigen UVP-Vorprufung
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Abb.: Preul3ische Landesaufnahme (1877 bis 1912), roter Pfeil: Standort der zentralen Hofstelle, roter
Kreis: Anderungsbereich Nr. 3 und heutiger Bachverlauf

Landschaftsrahmenplan 1996

Der Standort liegt in einem Bereich mit hoher Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaf-
ten. Diese Einschatzung ist aufgrund der vorherrschenden intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung an dieser Stelle nicht mehr erkennbar.

Vorentwurf zur Fortschreibung des LRP 2015 (Aussagen des FB 55 Umwelt)

Dem Landschaftsbild wird in diesem Bereich eine geringe bis mittlere Bedeutung zugespro-
chen. Besondere Qualitdten des Bodens wurden nicht festgestellt.

3

./

Abb.: Uberlagerung des Anderungsbereiches 3 mit Karte 1, LRP 1996
Fazit

Das geplante Sondergebiet des Anderungsbereichs Nr. 3 liegt zum groRen Teil innerhalb
des Vorranggebietes fir Natur und Landschaft. Aus heutiger Sicht sind jedoch hinsichtlich
der Planung keine Konflikte aufgrund nur geringer Bedeutung des Standortes fur Natur und
Landschaft zu erkennen. Insofern kdnnte von dem betroffenen Ziel der Raumordnung abge-
wichen werden.







































