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Bebauungsplan Hitzacker Siid - 2. Anderung

1. Veranlassung

Der Bebauungsplan Hitzacker Sid wurde 22.10.1999 rechtskraftig.
Im Rahmen der 1. Anderung wurde die Bebaubarkeit einzelner
kleiner Grundstiicke verbesssert. Die 1. Anderung wurde am
22.04.2004 rechtswirksam.

Die Ortliche Bauvorschrift fir den Bereich des Bebauungsplans
Hitzacker-Siid erfuhr eine 1. Anderung, die am 15.09.2010
rechtskraftig wurde.

Die Genossenschaft Hitzacker/Dorf plant auf dem ca. 2,3 ha groBen
Areal, das derzeit als Mischgebiet festgesetzt ist, Wohnungen,
Gemeinschaftsanlagen und nicht stérende Gewerbebetriebe. Da
diese Planungen teilweise von den Festsetzungen des
Bebauungsplans abweichen, hat die Stadt Hitzacker (Elbe) am
29.09.2016 die Aufstellung dieser 2. Anderung des Bebauungsplans
beschlosssen.

Die wesentlichen Ziele dieser Anderung sind:

» Verzicht auf o6ffentliche StraBenverkehrsflachen im
Innenbereich,

» Festsetzung von privaten StraBen- und Wegeflachen,

» Anpassung der Baugrenzen an die neu geplante Baustruktur.

» Teilaufhebung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache, die
aufgrund der Anderung nicht mehr erforderlich ist.

Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die zu bepflanzenden
offentlichen Grinflachen, die dem Ausgleich der Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft aller Baugebiete des Bebauungsplans
Hitzacker Sud dienen, bleiben im wesentlichen unveréndert. Soweit
bislang festgesetzte Griinflachen entfallen, wird mindestens der

@estand vor der
Anderung

Planungs-
erfordernis

Planungsziele
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entsprechende Fléchenanteil an anderer Stelle im Gebiet neu
festgesetzt.

2. Planungsgrundlagen

Diese 2. Anderung beriihrt nicht die Art der baulichen Nutzung und
folgt ~daher  weiterhin  den  Vorgaben des  gdltigen
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Elbtalaue, der in der
Fassung der 28.1. Anderung, die im April 1998 genehmigt wurde
und fir den engeren Anderungsbereich eine gemischte Bauflache

ausweist.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 2004 des
Landkreises Lichow-Dannenberg weist in seiner zeichnerischen
Darstellung das Plangebiet als weil3e Flache aus, d.h. als Flache
ohne besondere Eignung oder Zweckbestimmung. Die Stadt
Hitzacker (Elbe) ist als Grundzentrum dargestellt.

Die Vorgaben des RROP stehen damit im Einklang mit dem
Flachennutzungsplan.

2.1 Verfahren

Da diese 2. Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.
Grundsatzlich kann die Anderung des urspriinglich geplanten
ErschlieBungssystems als Eingriff in die Grundzige der Planung
verstanden werden. Im vorliegenden Fall wird im Bereich des
Flursticks 29/4 auf die Festsetzung von offentlichen
StraBenverkehrsflachen im Innenbereich verzichtet, und es werden
stattdessen private Verkehrsflachen festgesetzt. Die Grundstruktur
der bebaubaren Flachen sowie die Anbindung an das o6ffentliche
StraBenverkehrsnetz bleiben jedoch weitgehend unverandert, so
dass auch die innere VerkehrserschlieBung, trotz des Wegfalls der
Offentlichen StraBenverkehrsflachen in den Grundzigen erhalten
bleibt.

Flachennutzungs-
plan

RROP

Vereinfachtes
Verfahren nach
§ 13 BauGB
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Da durch diese 2. Anderung keine Vorhaben vorbereitet oder
begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und keine Anhaltspunkte
dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach §50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind,
kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet

werden.

Der Nachweis gemaB § 50 BImSchG hinsichtlich der im Nordwesten
benachbarten Biogas-Anlage wurde durch ein entsprechendes
Gutachten der TUV NORD Systems GmbH & Co KG erbracht, das
im Anhang beigeflgt ist.

Eine weitere Voraussetzung fir die Anwendung des § 13 BauGB ist,
dass keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
bestehen. Schon bei der Aufstellung des Ursprungsplans im Jahre
1999 wurden diese Belange geprift. Seit der Rechtskraft des
Bebauungsplans Hitzacker-Sid wurde das Plangebiet nicht mit
zusatzlichen Erhaltungszielen oder Schutzzwecken im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (berlagert.

Mit der Anwendung des vereinfachten Verfahrens entfallen die
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und der Umweltbericht nach § 2a
BauGB. Durchzufiihren ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
geman § 1a Abs. 3 BauGB.

2.2 Bestehende Nutzungen

Von der 2. Anderung betroffen sind im wesentlichen die
Mischgebietsflachen im nordwestlichen Bereich des
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Bebauungsplans Hitzacker-Sid. Das Gebiet ist im Westen, Norden
und Osten durch o6ffentliche Granflachen begrenzt. Im Siden
schlieBen sich  Wohnbauflachen an. Nordlich liegt das
eingeschrankte Gewerbegebiet Rasenberg, nordwestlich die
Biogasanlage Hitzacker.

In der vom TUV NORD vorgelegten "Auswirkungsanalyse zur
Ermittlung von angemessenen Abstianden mittels Ausbreitungs-
und Auswirkungsberechnungen” wird die Biogasanlage
hinsichtlich mdéglicher Gefahren fir die Umgebung und die
Nachbarschaft untersucht. Es wird ausgeflihrt, dass von Biogas
explosionstechnische und toxische Gefahren ausgehen kénnen. In
einer storfallrelevaten Menge werde Biogas in den Anlageteilen
Fermenter (D=11,5m), Nachgéarer (D=11,5m) und Garrestlager
(D=15m) vorgehalten. Im Regelbetrieb sei der Fermenter und der
Nachgérer vollstandig bis zum Freibord mit Substrat gefullt.
Dagegen kbénne das Garrestlager saisonal auch vollstandig von
Substrat geleert vorliegen. Damit sei das Gasvolumen und damit das
Storfallpotential im Garrestlager ungleich héher als im Fermenter. Im
Kapitel "Schlussfolgerungen" werden Storfallauswirkungen mit
Entfernungsangaben aufgelistet. Die Abstandsangaben beziehen
sich auf den duBeren Radius des Gasbehélters. Als hinsichtlich des
raumlichen Distanz starkste Auswirkungen eines Storfalls werden
angegeben:

Szenario 1: Dachhautleckage

Toxische Atmosphére -ERPG-2-Wert fir 60 Minuten ca. 47 m.
Szenario 2: Zundung im Freiraum bei Freisetzung

Gefahrdung durch Explosionsdruck (Kategorie 4)

Glasbruch bei Ziindung im Freiraum ca. 58 m.

Die geringste Entfernung zwischen dem Betriebsgrundstiick und
dem Mischgebiet betrdgt 96 m. Der Abstand zwischen der
AuBenkante des Gérrestlagers bis zur nachstgelegenen Baugrenze
des Mischgebiets betragt 138 m.

Aufgrund dieser Entfernungen kann festgestellt werden, dass das
Mischgebiet deutlich ausserhalb des Geféhrdungspotentials der

Biogasanlage liegt.

Gutachten zum
Gefahrdungspoten-
zial der Biogas-
Anlage

(siehe Anhang)
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Die bauliche Ausnutzung der Mischgebiete (Ml 1 bis MI 3) ist
einheitlich auf 1 Vollgeschoss, und eine GRZ von 0,4 mit
Uberschreitungsmdglichkeit (gemaB § 19 (4) Satz 2 BauNVO) als
Hochstmal3 festgesetzt. Die Bauhohe ist fir die Teilgebiete
differenziert festgesetzt; sie folgt dem Ziel, die Bauhdhe der
Gebaude auf 10 m zu beschrénken.

Der Schutzanspruch des Mischbebietes hinsichtlich der in das
Gebiet immitierenden und im Gebiet entstehenden Schallbelastung
ist gemal DIN 18005 auf tags 60 dB(A) und nachts auf 45 bB(A)
beschrankt.

Der Zustand von Natur und Landschaft ist hier nicht gesondert zu
betrachten, da durch die 2. Anderung keine neuen Baurechte auf
bislang unbeplanten Gelande geschaffen werden sondern lediglich
geringe Veranderungen von bestehenden Baurechten erfolgen.

Zur grundsatzlichen Abklarung der Frage, ob im engeren Plangebiet
besonders und streng geschiitzte europaische Fledermaus- und
Vogelarten durch das Planungsvorhaben hinsichtlich  der
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG betroffen sein kénnten,
wurde im Juli 2017 eine Artenschutzfachliche Potentialabschatzung

durchgefihrt.

Das als Anhang beigefligte Gutachten kommt zu folgendem
Ergebnis:

"Die Potentialabschatzung hat im Planzeichnungsgebiet kein

Brutvogelvorkommen ergeben. Ebenfalls sind keine Fledermausquartiere,
die auf im Planzeichnungsgebiet vorkommende Fledermausarten
schlieBen lassen, vorhanden. Eine artenschutzrechtliche Priifung der
Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 ist aufgrund des gegenwartig

vorliegenden Kenntnisstandes nicht erforderlich.”

Bauliche Nutzung

Schutzanspruch

Natur und Land-
schaft

Artenschutzfach-
liche Potentialab-
schéatzung

(siehe Anhang)

EWS Stadt- und Landschaftsplanung

November 2018



Bebauungsplan Hitzacker Siid - 2. Anderung

3. Anderungen der Festsetzungen

Die Planzeichnung stellt nicht nur die geénderten Festsetzungen
dar, sondern Gbernimmt auch unverandert bleibende Festsetzungen.
Zur besseren Benutzbarkeit sind ebenso die Teile der flr den
Anderungsbereich einschlagigen textlichen Festsetzungen, die
Hinweise und die entsprechenden Teile der Ortlichen Bauvorschrift

aus dem Ursprungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Sofern die Festsetzungen dieser 2. Anderung nicht rechtskraftig
werden, gelten die Festsetzungen der Ursprungsfassung des
Bebauungsplans Hitzacker Siid in der Fassung der 1. Anderung

unverandert.

3.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet dieser 2. Anderung beschrankt sich flachenmaBig
auf den nordwestlichen Teil des Bebauungsplans Hitzacker Std. Im
Westen wird der Teil des Feldweges aufgenommen, der die
Verbindung des Mischgebietes zu der StraBe Am Ré&senberg
herstellt. Die sudlich anschlieBende offentliche
StraBenverkehrsflache wird fir die ErschlieBung nicht benétigt und
wird aufgehoben. Ostlich anschlieBend wird ein Teil des Flurstiicks
29/3 (Grunflache,Gehdlz), das Flurstick 29/4 (Mischgebiet mit
Verkehrsflachen), das Flurstick 29/5 (Grinflache, Graben) sowie
ca. die Halfte der StraBenverkehrsflache des Sarensecker Weges
erfasst. Im Slden wird ein ca. 16 m breiter Streifen des Flurstiicks
26/1 (Granflache, Geholz) sowie des Flurstlicks 26/2 (Mischgebiet,
Allgemeines Wohngebiet, StraBenverkehrsflache) einbezogen, um
diese Ubergangsbereiche planerisch anzupassen.

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung von Mischgebietsflachen Uberschreitet im

Planzeichnung mit
nachrichtlich
tibernommenen
Textlichen
Festsetzungen

Abgrenzung des
Plangebietes

Teilaufhebung

Mischgebiete
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Ursprungsplan die Grenze des Flurstlicks 29/4 nach Siden um ca.
5,00 m. Der Grund fir diese nicht den Grundstiicksgrenzen folgende
Festsetzung ist der Begrindung zum Ursprungsplan nicht zu
entnehmen. Es scheint jedoch das Ziel dieser Festsetzung gewesen
zu sein, die Grundsticksflachen des sudlich angrenzenden
Allgemeinen Wohngebietes auf eine Tiefe von 30 m zu beschrénken
und dem Bereich des Mischgebietes dafir gréBere
Grundstickstiefen fur Wohngebaude und gewerblich nutzbare
Bereiche auf dem gleichen Grundstiick zur Verfigung zu stellen. Im
Rahmen dieser 2. Anderung wird das Mischgebiet auf die Flache
des Flurstlcks 29/4 beschrankt.

Die Zuschnitte der Teilflachen des Mischgebiets werden u.a.
aufgrund der erforderlichen Ergadnzungen von zwei Wege- bzw.
StraBenabschnitten verandert. So entstehen statt der vorher
vorhandenen drei Baufelder nun die Mischgebiete Ml 1 bis Ml 5,
wobei das Maf3 der Nutzung fir die Bereiche unverandert bleibt.

Die Allgemeinen Wohngebiete werden um den betreffenden
Flachenanteil vergréBert. Da der schmale Gelandestreifen des
neuen Allgemeinen Wohngebiets nicht auf der Basis der 2.
Anderung nutzbar ist, sind die Ausnutzungsziffern hier nicht
dargestellt. Es gelten die im Ursprungsplan festgesetzten
Ausnutzungsziffern far die WA-Gebiete 8 und 5.

3.3 StraBenverkehrsflachen

Der Anderungsbereich wird im Inneren nur durch private
StraBenverkehrsflachen erschlossen. Die Genossenschaft plant eine
autofreie Siedlung mit Gemeinschaftsstellplatzen im Nahbereich der
Zufahrten von Westen und Osten. Fir Feuerwehr-, Rettungs- und
Servicefahrzeuge ist eine schwerlasttaugliche Schotterrasen-Trasse
von ca. 4,00 m Breite in Ost-West-Richtung und von der
stdostlichen Zufahrt zum nérdlichen Gewerbegrundstick (Flurstiick
30/6) geplant. Gepflasterte FuBwege in ca. 2,00 m Breite sollen die

MI 1 bis MI 5

Allgemeine
Wohngebiete
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Hauseingédnge untereinander verbinden und werden auch
Teilbereiche der Schwerlast-Trasse (Schotterrasen 0.4.) mit einer

fuBgangerfreundlichen Oberflache versehen.

Der Anschluss dieses privaten StraBen- und Wegenetzes an das
offentliche Verkehrsnetz erfolgt im Westen Gber eine 6,00 m breite
offentliche StraBenverkehrsflache, die  gegeniber dem
Ursprungsplan 5.50 m schmaler ist und um ca. 40 m nach Norden
verschoben wurde. Die im Ursprungsplan sudlich des
Einmindungsbereichs festgesetzte 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache ist fUr die ErschlieBung des Gebiets nicht mehr erforderlich
und wird daher aufgehoben.

Im Sldosten schlieBt das private Verkehrsnetz an die 6ffentliche
StraBenverkehrsfliche an. Diese zukinftige Hauptzufahrt des
Mischgebietes kann allerdings erst nutzbar werden, sobald die
Flachen verfigbar sind..

Die vom Sarensecker Weg nach Westen abzweigende 6ffentliche
StraBenverkehrsflache ist aufgrund der Ricknahme der
Mischgebietsflache auf die ndérdliche Grundsticksgrenze nun
entsprechend um 5 m verbreitert. In dieser Verbreiterungsflache
sollen die Eckausrundungen zur Hauptzufahrt des Mischgebiets,
Flachen fir Verkehrsgrin durch Baumpflanzungen und ein
Abfallbereitstellungsbereich hergestellt werden.

Die private Verkehrsflache nach Norden, zwischen den Baugebieten
MI 1 und MI 2 dient der ErschlieBung der nérdlichen, rickwartigen
Bereiche dieser Mischgebiete.

Uber die private Verkehrsfliche nach Siiden zwischen den
Baugebieten MI 4 und Ml 5 wird die sudliche Bauflache (WA)

erschlossen.

Anschluss nach
Westen an  off.
Verkehrsflachen

Anschluss nach
Sudosten an off.
Verkehrsflachen
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3.4 Baugrenzen

Die Baugrenzen folgen im Innenbereich den Grenzen der privaten
Verkehrsflachen, damit die Geb&udefronten den StraBenraum in
besonderer Weise ausformen und das Raumerlebnis einer
stadtischen/ dérflichen StraBe schaffen kdnnen.

Nach Norden und Westen halten die Baugrenzen zu den
Bepflanzungszonen, Gehdlz 2 und 3, einen Abstand von 5,00m, um

einen hinreichenden Schutz der Pflanzungen zu gewahrleisten.

Die Baugrenzen zum sudlichen Allgemeinen Wohngebiet sind mit
dessen Baugrenzen verbunden. Zur &stlichen Grabenparzelle und
der Regenrickhaltungsflache halten die Baugrenzen den
Mindestabstand von 3,00m.

3.5 Griinflachen

Der westliche Grinstreifen mit Pflanzgebot wird durch die 6ffentliche
StraBenflache unterbrochen. Im Ursprungsplan ist der nérdliche Teil
der Grinflache im Flurstiick 29/3 als Gehdlz 1 festgesetzt. Da sich
dieser Teil nach der Verschiebung der StraBenflache nach Norden
erheblich verkleinert, wird im Bereich der 2. Anderung auf eine
Grinflache mit der Zweckbestimmung Gehdlz 1 verzichtet. Der
Qualitét der Bepflanzung und damit der Kompensation der Eingriffe
kommt diese MaBnahme entgegen, da die Kompensationsleistung
der Geholz 3 - Flachen um eine Wertstufe héher liegt als fir Gehdlz
1 - Flachen. Nérdlich der 6ffentlichen StraBenflache ist nun eine
Geholz 2 - Flache festgesetzt, die die gleiche Wertstufe aufweist wie
Geholz 1 - Flachen.

Im Bereich der o6ffentlichen Grinflache - Gehélz 2 - soll eine
Aufhéhung des Gelandes zuléssig sein, so dass ein Wall entstehen

Baugrenzen

Geholz 3

Geholz 2,
Schutzwall
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kann, der Sicht- und auch Schallschutz gegeniiber den nérdlich
gelegenen Gewerbefldchen bietet. Diese mdgliche Ausbildung eines
Walls ist nicht in der Planzeichnung festgesetzt, da die Aufwallung
z.B. als ImmissionsschutzmaBnahme nicht erforderlich ist. Zur
Klarstellung der Zulassigkeit eines Walles wurde eine neue textliche
Festsetzung zur bestehenden textl. Festsetzung Nr. 6 zu Gehdlz 2
hinzugeflgt. Sie enthalt den Zusatz, dass die
Kompensationspflanzung und deren Kompensationsleistung nicht
beeintréchtigt werden darf. D.h. die Ausformung der Anwallung und
dessen Bepflanzung ist so auszufihren, dass die festgesetzte
Kompensationsleistung gesichert ist.

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Stadtebauliche Belange

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereichs erfolgt durch
Anschluss an die zentralen Anlagen und Netze der Ver- und
Entsorgungstrager.

Die Ldéschwassergrundversorgung muss von der Gemeinde
sichergestellt werden. Sollte aufgrund der Art der baulichen Anlage
ein erhbhter Léschwasserbedarf bestehen, ist die vom
Vorhabentrager zu gewahrleisten und in der BG nachzuweisen.

Das anfallende nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser
ist auf den Grundsticken zu Versickerung zu bringen. Da das
bestehende Gelande von Westen nach Osten abfallend ist, kénnen
z.B. straBenbegleitende Sickermulden das Oberflachenwasser
aufnehmen und bei gréBeren anfallenden Mengen bis zu der im
Nordosten festgesetzten o6ffentlichen Regenrtckhalteflache leiten.
Bei Bedarf wird eine Verbindung zur dort nérdlich benachbarten
Regenruckhalteflache und weiter eine Einleitung in den Vorfluter
erfolgen.

Textliche
Festsetzung

Ver- und
Entsorgung

Loschwasser

Niederschlags-
wasser
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Bei der Anlage eines Walls an der Grenze zu dem ndrdlich
gelegenen Gewerbegebietes ist dafir Sorge zu tragen, dass das
anfallende  Niederschlagswasser nicht das Gewerbegebiet
beeintrachtigt, d.h. das Wasser auf dem Grundstlck verbleibt und
Uber geeignete Anlagen versickert bzw. zur
Regenwasserriickhalteflaiche geleitet wird. Durch diese 2. Anderung
bleibt das Entwasserungskonzept des Ursprungsplans unverandert.

Im Rahmen eines Bauantrages fir ein erstes Haus im
Anderungsbereich, das auf der Grundlage der Festsetzungen des
Ursprungsplans beantragt wurde, erfolgte eine Berechnung der Uber
die geplanten Dachflachen insgesamt anfallenden und zu
versickernden Niederschlagswassermengen. So ergibt sich aus
einer Gesamtdachflache aller Hauser im Mischgebiet von
4.159,57m2 mit einem  Abflussbeiwert von 0,95 eine
Bemessungsdachflache von 3.951,59 m2. Daraus ergibt sich bei
einem Sicherheitsfaktor von fz = 1,2 eine Versickerungswasser-
menge von 3.161,33 m3%a. Bei einer Versickerungsmulden-
Einstauhdhe von 0,30 m folgt daraus ein bendtigtes
Versickerungsmuldenvolumen von insgesamt 60,82 m3 bzw. eine
Versickerungsmuldenflache von insgesamt 203,6 m2. Die den
einzelnen Hausern zuzuordnenden Sickermulden haben eine GréBe
von 10 m2 bis 15 m2. Die Versickerung des Oberflaichenwassers der
Verkehrsflachen ist Uber Sickermulden im StraBenseitenraum
geplant.

Hinsichtlich der Immissionslage ergeben sich durch diese 2.
Anderung des Bebauungsplanes keine Abweichungen zum
Ursprungsplan, die zu begrinden waren. Die Immissionsproblematik
zwischen den Baugebieten, insbesondere hinsichtlich des
eingeschrankten Gewerbegebiets im Norden und dem sldlich
angrenzenden Mischgebiet, ist im Ursprungsplan abschlieBend
bewaltigt worden und ist unverandert gultig.

Die Orientierungswerte nach der TA Larm fir Mischgebiete (tags
60dBA/ nachts 45bBA) sind einzuhalten.

Schall
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Far die Kontrolle der Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist die
Bauaufsichtsbehdérde bzw. das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt
zustandig.

4.2 Eingriffsbilanzierung

Wie bereits oben erwahnt, werden durch diese 2. Anderung des
Bebauungsplans Hitzacker-Siid keine neuen Baurechte geschaffen,
sondern lediglich bestehende Rechte gegeneinander in den Flachen
ausgetauscht. Die Festsetzungen fiar die Bepflanzung der
Kompensationsflachen sowie die Werte fir die Ausnutzung der
Bauflachen bleiben unverandert. Die folgende Eingriffsbilanzierung
fur diese Plandnderung erfasst samtliche Teilflachen mit den
Wertstufen, die ihnen im Ursprungsplan zugewiesen wurden und
zeigt eine Gegenlberstellung der veranderten GréBen der
Teilflachen.

Die Gegenilberstellung der Flachenwerte zeigt, dass der
Anderungsbereich in der Darstellung des Ursprungsplans den
Flachenwert von 2,33 aufweist, wahrend durch diese 2. Anderung
der deutlich héhere Flachenwert von 2,58 errreicht wird. Dieser um
ca. 11 % verbesserte Wert wird vor allem durch eine Verringerung
der Bauflachen zugunsten von gréBeren gemeinsam nutzbaren
Freirdumen in Form der privaten Verkehrs- und Aufenthaltsflachen
erreicht. In der Bilanzierung ist den o6ffentlichen (Ursprungsplan) und
den privaten Verkehrsflachen (2. Anderung) die gleiche Wertstufe
zugeordnet.

Wie aus der nachfolgenden Tabelle ersichtlich, reduzieren sich die
Flachen der Mischgebiete in der Differenz gegenliber dem
Ursprungsplan um 0,30 ha (2.957 m?). An der stdlichen Grenze wird
ein Streifen von 5m Breite nicht mehr als Mischgebiet sondern
werden 0,9 ha (852m?) neu als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Der Eingriff wird auch durch diese Umdarstellung verringert, da die
GRZ im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,35 (Wertstufe 0,65) ohne
Uberschreitungsméglichkeit festgesetzt, und im Mischgebiet eine

Mischgebiete

Wohngebiete
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GRZ von 0,4 (Wertstufe 0,4) mit Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig ist.
E o
& 5| ¢ £ 5| ¢
2 @ 2 £ = o 2 £ N
5| 2| § € 3| s = S S
a| 2| < 2 c ® < 2 5
. 0 o R T <L o & T =
Flache =] = i = o = i — a
ha ha ha ha ha
MI 1 0,63] 0,4] 0,25 0,35| 0,4] 0,14
MI 2 0,55| 0,4] 0,22 0,23] 0,4] 0,09
MI 3 0,56/ 0,4] 0,22] 1,74 0,19] 0,4] 0,08
MI 4 0,4] 0,00 0,28 0,4] 0,11
MI 5 0,4] 0,00 0,39] 0,4] 0,16] 1,44 -0,30
Allgemeines Wohngebiet 0] 0,65] 0,00 0,09] 0,65 0,06] 0,09 0,09
Verkehrsflachen 0,34 1] 0,34 0,54 1] 0,54
Verkehrsflache in Geholz 3 0,02 1] 0,02 0,37 0,01 0,011 0,56 0,19
Geholz 1 0,09 2| 0,18 0,00 2| 0,00
Geholz 2 0,21 2| 0,42 0,25 2| 0,50
Geholz 3 0,09 3| 0,26 0,16 3| 0,49
Regenriickhaltungsflache 0,09 2| 0,18 0,10 2] 0,19
Graben 0,11 2| 0,211 0,59 0,11 2| 0,21 0,61 0,02
Summe 2,70 2,33] 2,70 2,70 2,58] 2,70

Die neu festgesetzten privaten Verkehrsflachen sind um ca. 0,19 ha Verkehrsflachen

(1.868.m2) groBer als die bislang festgesetzten 6ffentlichen
StraBenverkehrsflachen.

Der zu erwartende Versiegelungsgrad der 6ffentlichen StraBen (hier
PlanstraBe C) ist im Ursprungsplan mit einer Breite von 7,50m
angesetzt. Die Versiegelungen der privaten Verkehrsflachen werden
demgegenitber wahrscheinlich Uberwiegend auf das fir den
FuBgangerverkehr erforderliche Maf3 von durchschnittlich 2,00 m
Breite beschrankt werden, da von der Genossenschaft eine autofreie
Siedlung geplant ist. Die notwendigen Verkehrsflachen fir
Feuerwehren, Rettungs- und sonstige Transportfahrzeuge sind
derzeit als ca. 4,00m breite Schotterrasenflachen, d.h. mit
sickerféhiger Oberflache geplant.
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In Bezug auf die 6ffentlichen Griinflichen zeigt die Bilanz eine Offentliche

VergréBerung der kompensatorisch wirksamen Flachen um 0,02ha Granflachen
(237 m?). Da der Anteil der Flache fir Gehdlz 3 nahezu verdoppelt
wird und dessen Kompensationsleistung im Ursprungsplan mit einer
Wertstufe hdher angesetzt ist als Gehdlz 1, verbessert dies die

Kompensationsbilanz.

Der Rat der Stadt Hitzacker (Elbe) hat diese Begrindung im Rahmen des
Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan am ................... beschlossen.

Hitzacker (Elbe),

Stadtdirektor
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