Am(qr]( L//L’Pm/ Vﬁf&t?!’ 20/0(33/20//44

reitze 2
29482 kisten
| el 05841 /6112
” fax: 05841 / 974009
e-mail: peselplan@t-online.de

planungsbUro a. pesel stadt- und regionolplonung+
BEGRUNDUNG
ZUm
BEBAUUNGSPLAN
BREESER WEG - 10. ANDERUNG UND
BEBAUUNGSPLAN

ERHOLUNGSZENTRUM | — 2. ANDERUNG

Stadt Dannenberg (Elbe)

Landkreis Liichow-Dannenberg

§ 9 (8) BauGB

Mai 2015



Bebauungsplan Breeser Weg - 10. Andeyung und
Bebauungsplan Erholungszentrum | - 2. Anderung
___planungshiiro o pesel Begriindung

1. Veranlassung

Fir das Gewerbegebiet Breeser Weg wurde im Jahr 1997 ein neuer Bebauungs-
plan aufgestellt, der in der Zwischenzeit eine Vielzahl von Anderungen erfahren hat.
Die 1. Anderung hebt den Bebauungsplan Breeser Weg in ihrem Geltungsbereich
auf und ersetzt ihn volistandig.

Die erneute Anderung dieses Bebauungsplans ist notwendig, da die Festsetzung
von jeweils funfreihigen Anpflanzungen an benachbarten Grundstlicksgrenzen und
die Festsetzung der Anpflanzung von Baumen innerhalb der privaten Stellplatzfla-
chen immer wieder zu Schwierigkeiten bei der Nutzung der Grundstiicke fir ge-
werbliche Zwecke geflhrt hat. Diese Anpflanzungen sind als Ausgleichsmafinah-
men festgesetzt, so dass sie zum Ausgleich fir die Eingriffe in Natur und Land-
schaft durchgefliihrt werden mussen. Darliber hinaus wurde eine mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache mitten durch ein Grundstiick festge-
legt, das somit nicht als ein zusammenhangendes Gewerbegrundstlick genutzt
werden kann.

Um die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zu verbessern und die Eingriffe in Natur
und Landschaft dennoch auszugleichen, beschlossen die politischen Gremien, den
Bebauungsplan Breeser Weg — 1. Anderung und den Bebauungsplan Erholungs-
zentrum | entsprechend zu andern. Die Neufestsetzung der textlichen Festsetzun-
gen Nr. 6.2 und Nr. 6.4 in der 10. Anderung ersetzt die bisherigen Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu belastende Flache wird aufgehoben, bereits genehmigte Zu- und Abfahrten
von der Planstrale A ausnahmsweise zugelassen. Als externe Ausgleichsflache
wird eine im Bebauungsplan Erholungszentrum | als Flache fur die Landwirtschaft
festgesetzte Flache festgelegt. Alle Ubrigen Festsetzungen der beiden Bebauungs-
plane bleiben unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlich. Diese Anderungen
konnen in textlicher Form vorgenommen werden.

Bei den Anderungen handelt es sich um mégliche Nachverdichtungen und sonstige
Malnahmen der Innenentwicklung. Da die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b Baugesetzbuch (BauGB) genannten
Schutzgiiter bestehen, kann fiir die 10. Anderung des Bebauungsplans Breeser
Weg und fir die 2. Anderung des Bebauungsplans Erholungszentrum | das be-
schleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB angewendet werden. Die Festsetzun-
gen der Anderungen kénnen die Bebaubarkeit in den Baugebieten auf ca. 7.050 m?
erweitern. Auf eine Uberschlagige Prifung gemafl § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB
kann verzichtet werden, da die zuldssige Grundflache unter 20.000 m? betragt. Auf



Bebauungsplan Erholungszentrum | - 2. Anderung

p} Bebauungsplan Breeser Weg - 10. Anderung und
]
Vi planungshiiro a. pesel Begriindung

eine Umweltprifung und einen Umweltbericht kann in diesem Fall verzichtet wer-
den.

2. Bestand und Neuordnung

Das Plangebiet der 10. Anderung des Bebauungsplans Breeser Weg umfasst den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Breeser Weg — 1. Anderung (siehe Anhang)
und das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Erholungszentrum | das
Flurstick 42/6, Flur 10, Gemarkung Dannenberg.

Die urspriingliche Konzeption des Bebauungsplans Breeser Weg — 1. Anderung
war, ein Grundstick ostlich der Planstralie C Uber eine mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Flache zu erschlieffen. Diese Flache teilt das dazwi-
schen liegende Grundstiick, das der Stadt Dannenberg (Elbe) gehért, in zwei Half-
ten. Die Stadt plant, dieses Grundstlick als ein Baugrundstiick zu verduRern. Eine
Erschlielfung des oOstlich angrenzenden Grundstlicks mitten durch dieses Bau-
grundstiick wirden die Bebauung und die Nutzung sehr erschweren. Da das ostlich
angrenzende Grundstlick bereits vor der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
Breeser Weg — 1. Anderung eine Genehmigung fiir eine Zu- und Abfahrt von der
Planstrale A aus hatte, kann die Erschliebung dieses Grundstlicks weiterhin lber
die Planstrake A erfolgen. Die 10. Anderung hebt daher die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache, die stlich von der Planstralte C abzweigt,
auf und lasst eine Ausnahme von dem Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entlang der
Planstralie A zu, sofern bereits eine Genehmigung fur eine Zu- und Abfahrt vor der
Rechtverbindlichkeit des Bebauungsplans Breeser Weg — 1. Anderung bestand.

Der Bebauungsplan Breeser Weg - 1. Anderung setzt innerhalb des Plangebietes
fest, dass an den Grenzen benachbarter Grundstiicke innerhalb eines Baugebietes
an jeder Seite funfreihig Laubgehdlze zu pflanzen und zu erhalten sind. Pflanzab-
stand: 1 — 2 m, Art und Qualitéat: mindestens 50 % der anzupflanzenden Gehdlze
gemal Artenliste, davon mindestens 20 % Baume. Zum Schutz der Gehdlze sind
die Pflanzstreifen auf der gewerblich genutzten Seite der Grundstlicke durch
Schutzzaune / Einfriedungen vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

In der 10. Anderung des Bebauungsplans Breeser Weg wird Folgendes festgesetzt:

,An den Grenzen benachbarter Grundstiicke innerhalb eines Baugebietes sind

- fir Gewerbegrundstiicke bis einschlieBlich 5.000 m? auf jeder Seite funfreihig
Laubgehdlze zu pflanzen und zu erhalten. Alternativ ist es zulassig, die Laubgehdl-
ze auf dem Flurstlck 42/6, Flur 10, Gemarkung Dannenberg, zu pflanzen und zu
erhalten.

- flir Gewerbegrundstlicke tber 5.000 m? auf jeder Seite flinfreihig Laubgehdlze zu
pflanzen und zu erhalten. Anpflanzungen auf Flachen Gber 10 % der Grundstlicks-
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grofie kénnen ausnahmsweise auf dem Flurstiick 42/6, Flur 10, Gemarkung Dan-
nenberg, gepflanzt und erhalten werden, sofern eine nach den baurechtlichen Vor-
schriften zulassige Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrankun-
gen verwirklicht werden kann.

Innerhalb des GE13 und des GE13.1 kdnnen auf Gewerbegrundstlicken tiber 5.000
m? Anpflanzungen, die an den Grenzen benachbarter Grundstiicke zu pflanzen und
zu erhalten sind, ausnahmsweise an anderen Stellen des Gewerbegrundstiicks
vorgenommen werden, sofern eine nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssige
Nutzung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht wer-
den kann.

Pflanzabstand: 1 —2 m

Art und Qualitat: mindestens 50 % der anzupflanzenden Geholze gemaf Artenliste,
davon mindestens 20 % Baume.

Zum Schutz der Gehdlze sind die Pflanzstreifen auf der gewerblich genutzten Seite
der Grundsticke durch Schutzzdune / Einfriedungen vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.”

Mit dieser Festlegung wird die urspriingliche Konzeption der zu bepflanzenden
Grundstlcksgrenzen des Bebauungsplans Breeser Weg aufgegriffen, aber flexibler
gestaltet. Anpflanzungen an benachbarten Grundsticksgrenzen kdonnen bei Ge-
werbegrundstiicken bis einschlieflich 5.000 m” an den Grundstiicksgrenzen erfol-
gen. Aufgrund der relativen Kleinteiligkeit dieser Gewerbegrundstiicke sollen aber
Anpflanzungen auch innerhalb einer externen Ausgleichsflache ermoglicht werden,
um die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke wirtschaftlich zu gestalten. Bei Gewerbe-
grundstiicken Gber 5.000 m? ist grundsatzlich die Bepflanzung an den Grund-
sticksgrenzen durchzufihren. Ausnahmen sind zuldssig, wenn die Anpflanzungs-
fliche an den Grundstiicksgrenzen 10 % der Grundstlicksflache Uberschreitet.
Dann kénnen diese Anpflanzungen innerhalb der externen Ausgleichsflache vorge-
nommen werden, sofern eine nach den baurechtlichen Vorschriften zuléssige Nut-
zung sonst nicht oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden
kann. Bei einem Grundstiick von 10.000 m? waren dann 1.000 m? an den Grund-
sticksgrenzen zu bepflanzen, die Anpflanzungen, die Uber diese Flachengréfe
hinaus gehen wurden, konnten dann auf der externen Ausgleichsflache vorgenom-
men werden.

Innerhalb der Gewerbegebiete 13 und 13.1 kénnen ausnahmsweise Anpflanzun-
gen, die an benachbarten Grundstlicksgrenzen vorgenommen werden missen, an
anderen Stellen des Gewerbegrundstiicks vorgenommen werden, sofern eine nach
den baurechtlichen Vorschriften zulassige Nutzung sonst nicht oder nur unter we-
sentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann. Innerhalb dieser Gewerbege-
biete sind bereits bauliche Anlagen an den Grundstlicksgrenzen errichtet worden.
Ein Abriss ware wirtschaftlich nicht vertretbar. Die Begrinung des Gewerbegebietes
wird aber dennoch gewéhrleistet, da die Bepflanzung an anderen Stellen auf den
jeweiligen Grundstlicken vorgenommen werden muss.
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Zur weiteren Durchgriinung des Plangebietes ist im Bebauungsplan Breeser Weg —
1. Anderung festgesetzt, dass je angefangene 4 Einstellplatze privater Stellplatzfla-
chen mindestens ein grofllkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von min-
destens 10 cm in dem betreffenden Stellplatzbereich zu pflanzen und zu erhalten
ist. Pro Baum ist ein unbefestigter Bereich (Baumscheibe) von mindestens 2 x 2 m
bereitzustellen. Diese Anpflanzungen sind gleichzeitig als Ausgleichsmalnahmen
festgesetzt.

Bei der Anlage von Stellplatzen fur Lkw, die in dem Gewerbegebiet haufiger not-
wendig sind, ist die Pflanzung von grol3kronigen Laubbaumen in der Stellplatzflache
problematisch. Groltkronige Laubbdume ragen mit ihren Kronen Uber die Stellplatze
hinweg, so dass die Lkw die Kronen beschadigen. Aus diesem Grund wird die Fest-
setzung in der 10. Anderung dahingehend geandert, dass die grofkronigen Laub-
baume gemal der Artenliste nicht in dem betreffenden Stellplatzbereich, sondern
auf dem betreffenden Baugrundstiick zu pflanzen und zu erhalten sind. Die Durch-
grinung des Plangebietes ist mit dieser Festlegung weiterhin gewahrleistet, der
Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft bleibt bestehen.

Die Reduzierung der inneren Durchgrinung mittels Anpflanzungen von standort-
heimischen Geholzen entlang der Grundstiicksgrenzen innerhalb des Gewerbege-
bietes Breeser Weg kann auf einer Flachengréfe von ca. 7.065 m® erfolgen. Sie
bedarf der Kompensation. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplange-
bietes Breeser Weg — 1. Anderung ist ein Nachweis fiir die Ausgleichspflanzungen
nicht moglich, so dass auf eine externe Kompensationsflache zurtickgegriffen wer-
den muss.

Die 8.378 m? groRe stadteigene Flache liegt sidostlich des Thielenburger Sees
(Gemarkung Dannenberg, Flur 10, Flurstuck 42/6). Sie ist im Bebauungsplan Erho-
lungszentrum | als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt. Begrenzt wird die
ackerbaulich genutzte Flache im Norden von der B 191 und im Siden von dem
Dannenberger Landgraben. Westlich setzt sich die Ackernutzung fort. Ostlich ver-
lauft ein Ortsverbindungsweg nach Prabstorf.

Die Standorteigenschaften des Areals werden durch einen starker vernassten Gley
gepragt, der sich aus Talsanden der Jeetzelniederung entwickelt hat. Der westliche
Randbereich weist eine geringméchtige Erdniedermoor-Auflage auf. Der mittlere
Grundwasserhoch- bzw. -tiefstand liegt bei 20 bis 100 cm unter Flur.

Die Ackerflache wird mit standortheimischen Gehdlzen bepflanzt. Sie wird zu einem
flachigen, naturnahen Feldgeholz mit breiter Saum- und Strauchzone entwickelt. Es
sind standortheimische Baume und Stréducher entsprechend der Pflanzenliste zu
pflanzen und zu erhalten.
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Der Aufbau des Gehdélzes erfolgt stufig. Entlang der Aullenrdnder des Flurstiicks
sind 4 bis 10 m breite gras- und krauterreiche Saumzonen durch Selbstbegriinung
zu entwickeln. An die Saumzonen schlief3t sich allseitig ein 10 m breiter Strauchgir-
tel mit standortheimischen Straucharten an. Die Ubrige Flache in der Mitte der Griin-
flache ist mit Baumen 1. und 2. Ordnung zu bepflanzen. Die Baume sind im Drei-
ecksverbund von 2 m x 1 m zu setzen. Die Straucher sind in Gruppen von mindes-
tens 3 — 5 Stiick je Art zu pflanzen. Pro Strauchgeholz ist eine Pflanzflache von 1,5
m? vorzusehen. Die Pflanzqualitat der Gehdlze ist der Pflanzenliste zu entnehmen.
Ein wirksamer Schutz vor Wildverbiss ist ratsam. In den ersten 3 Jahren nach
Grindung des Bestandes ist nach Bedarf eine Ausmahd des Gras- und Krautauf-
wuchses vorzusehen. Die Sdume kénnen sporadisch im mehrjahrigen Turnus ge-
maht werden. In den ersten 3 Jahren ist eine zweimalige Mahd im FrGhsommer und
Herbst mit Abtransport des Mahdgutes zweckhaft, um die Ausbreitung von Pro-
blemkrautern, z. B. Disteln, Brennessel und Quecke, zu unterbinden.
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Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die externe Kompensationsflache bereits
als private Grunflache, Schutzpflanzung, und gleichzeitig als Flache fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dar. Sie steht als Ausgleichsflache zur Verfligung.

Der Bebauungsplan Erholungszentrum | — 2. Anderung setzt die Fléche als private
Grinflache, Schutzpflanzung, und gleichzeitig als Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans Erholungszentrum | ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Die Definition als private Grinflache sagt nichts (ber die Eigentumsverhaltnisse
aus, sondern lediglich darlber, dass die Flache nicht offentlich zuganglich sein soll.
Kompensationsflache: 8.378 m=.

Mit Durchfihrung der festgelegten Ausgleichsmalnahmen kann der im Bebau-
ungsplan Breeser Weg — 10. Anderung vorbereitete Eingriff in Natur und Land-
schaft ausgeglichen werden.

Dannenberg (Elbe), Mai 2015

(Stadtdirektor)
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