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1. Veranlassung

Der Bebauungsplan Bahnhofsweg mit drtlicher Bauvorschrift aus dem Jahre 1998
umfasst ein Gebiet im Suden der Stadt Hitzacker (Elbe). Dieser Bebauungsplan
setzt westlich des Bahnhofswegs ein Mischgebiet fest.

Anlass fir die 1. Anderung dieses Bebauungsplans ist die nachtragliche Genehmi-
gung eines Anbaus an die Lagerhalle einer Firma. Die Firma hatte im Jahr 1995
einen Antrag auf Baugenehmigung gestellt, der im Laufe der Jahre tberarbeitet und
geéandert wurde und nach Inkrafttreten des Bebauungsplans vergessen wurde ein-
zureichen. Der Anbau wurde aber dennoch errichtet.

Der Bebauungsplan Bahnhofsweg mit ortlicher Bauvorschrift setzt allerdings im
westlichen Bereich des Mischgebietes eine Baugrenze fest, die den Lagerhallenan-
bau durchschneidet. Da dieser Anbau zu den Hauptnutzungen zéhlt, die nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind, ware der Anbau nach den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans in der ausgefiihrten Form
nicht moglich. Auch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 ist durch den Lager-
hallenanbau tUberschritten.

Die politischen Gremien beschlossen daher, den Bebauungsplan so zu &andern,
dass der bereits bestehende Lagerhallenanbau rechtlich abgesichert wird. Im Rah-
men der Gleichbehandlung soll das gesamte Mischgebiet Uberplant werden. Die
Anderung des MaRes der baulichen Nutzung und der tberbaubaren Grundstiicks-
flache kann in textlicher Form vorgenommen werden. Bei der Anderung des Bebau-
ungsplans handelt es sich um eine MalBhahme der Innenentwicklung in einem
Uberwiegend bereits bebauten Bereich. Da die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriin-
det wird und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b Baugesetzbuch (BauGB) genannten Schutzgiter oder dafiir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, kann gemaf
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) das beschleunigte Verfahren angewendet werden.
Aufgrund des kleinraumigen Geltungsbereichs betragt die zulassige Grundflache
unter 20.000 m?, so dass auf eine Uberschlagige Prifung gemaR § 13a Abs. 1 Satz
2 Nr. 2 BauGB verzichtet werden kann.
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2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Raumordnung

Der derzeit wirksame fortgeltende Flachennutzungsplan der ehemaligen Samtge-
meinde Hitzacker (Elbe) stellt fir das Plangebiet ein Mischgebiet (MI) dar. Weitere
Ausweisungen bestehen nicht. Die 1. Anderung des Bebauungsplans verandert die
Art der baulichen Nutzung nicht. Sie ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Die zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
2004 fur den Landkreis Lichow-Dannenberg stellt das Plangebiet als weil3e Flache,
d. h. ohne besondere Eignung und Zweckbestimmung, dar. Hitzacker (Elbe) ist als
Grundzentrum ausgewiesen.

Die Beschreibende Darstellung des RROP 2004 macht u.a. folgende Ausfihrungen:
Kap. 1.6 Ziff. 07: ,Mitgliedsgemeinden von Samtgemeinden haben ihre Entwicklung
vorrangig auf nur einen Ortsteil, ihren Hauptort, zu konzentrieren.

. (Ziel)

Kap. 3.1 Ziff. 01: ,Die Starken und wirtschaftlichen Entwicklungspotentiale des

Landkreises sollen zur Vernetzung und Kooperation innerhalb der regionalen Wirt-

schaft erhalten, aktiv genutzt und weiterentwickelt werden. Dies betrifft insbesonde-

re

- die das Branchenprofil bestimmenden Betriebe der Nahrungsmittelindustrie, der
Holzbe- und —verarbeitung, des Maschinenbaus, der Herstellung pharmazeuti-
scher Erzeugnisse, der Kunststoff und Gummi verarbeitenden Industrie, der
Baumaterialienindustrie mit teilweise hochqualifizierten Arbeitskraften,

- die innovationsfahigen Klein- und Mittelbetriebe,

Begrindung zu Kap. 3.1 Ziff. 01: ,Vorrangiges Entwicklungsziel ist es, die Wirt-

schaftskraft in allen Wirtschaftsbereichen so zu starken, dass ausreichend qualifi-

zierte Arbeits- sowie Aus- und Weiterbildungspléatze fir die einheimische Bevilke-

rung erhalten und geschaffen werden und sich die Leistungskraft der Gemeinden

verbessert. ...

Deshalb sind

- solche Wirtschaftszweige und Produktionen besonders zu fordern, die zukunfts-
und krisensichere Arbeitsplatze zur Verfiigung stellen, in der regionalen Wirt-
schaft verflochten sind und die volle Breite der Unternehmensfunktionen aufwei-
sen,

- ..."(Grundsatz)
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Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Bahnhofsweg mit 6rtlicher Bauvorschrift
wird ein gewerblicher Betrieb in dem Hauptort planungsrechtlich gesichert. Die Wirt-
schaft wird damit gestarkt, Arbeitsplatze kénnen erhalten bleiben. Da es sich bei
dem Betrieb um ein breit aufgestelltes Unternehmen fir Dichtungen, Hydraulik und
Pneumatik handelt, das mit der Gberregionalen Wirtschaft verflochten ist, sollte die-
ser Betrieb besonders geftérdert werden. Im Rahmen der Gleichbehandlung wird
das gesamte festgelegte Mischgebiet in die 1. Anderung einbezogen.

Die raumordnerischen Vorgaben werden eingehalten.

3. Bestand und Neuordnung

3.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Das Plangebiet der 1. Anderung umfasst das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Bahnhofsweg mit ortlicher Bauvorschrift westlich des Bahnhofswegs festgesetzte
Mischgebiet (MI). Als Mal3 der baulichen Nutzung ist die Zahl der Vollgeschosse von
eins als Hochstgrenze und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 mit einer mdgli-
chen Uberschreitung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Als Bauweise ist eine
offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenzen halten zu den angrenzenden Nutzun-
gen einen Abstand von jeweils 3 m ein (siehe Anhang).

Die 1. Anderung des Bebauungsplans setzt aus Griinden der Gleichbehandlung fiir
das gesamte Mischgebiet die Grundflachenzahl mit 0,6 fest, ebenfalls mit einer
moglichen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO (2017). Die westliche Bau-
grenze des Mischgebietes wird ersatzlos aufgehoben. Alle lbrigen Festsetzungen
des Bebauungsplans Bahnhofsweg mit ortlicher Bauvorschrift bleiben durch die 1.
Anderung unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlich.

Die Festsetzung der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze der GRZ von 0,6 mit
einer moglichen Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO lasst eine Nachver-
dichtung des Mischgebietes zu. Mit der mdglichen Uberschreitung fiir Stellplatze,
Garagen und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kdnnen
Nutzungen aber innerhalb des Plangebietes realisiert werden, ohne unzumutbar
eingeschrankt zu werden. Da ein Mischgebiet neben Wohnnutzung auch gewerbli-
che Einrichtungen beinhaltet, ist eine intensive Nutzung der Grundstiicke planerisch
gewollt. Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt entsprechend 8§ 1 Abs. 5 BauGB
durch MalRnahmen der Innenentwicklung.

Die westliche Baugrenze des Mischgebietes wird ersatzlos aufgehoben. Damit gel-
ten fir den westlichen Bereich des Mischgebietes die Vorschriften der Nds. Bauord-
nung. Fir die bereits errichteten baulichen Anlagen im Grenzbereich mussen ggf.
Baulasten auf den angrenzenden Grundstiicken eingetragen werden. Die stadte-
bauliche Ordnung ist damit gewahrleistet.
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Bahnhofsweg.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung und der unmittelbaren Umgebung befinden
sich keine denkmalgeschitzten Bauten oder Anlagen gemaf § 3 NDSchG.

Das niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege weist darauf hin, dass im Wir-
kungsbereich des oben genannten Vorhabens zurzeit keine Bodenfunde bekannt
sind. Gegen das Vorhaben bestehen aus denkmalfachlicher Sicht daher keine Be-
denken. Die Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen (8 14 NDSchG) bleibt unberinhrt.
Sachen oder Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kul-
turdenkmale sind (Bodenfunde), sind unverziglich der Gemeinde oder einem Beauf-
tragten fUr die archdologische Denkmalpflege (gem. § 22 NDSchG) anzuzeigen.

Die Wasser-, Abwasser-, Elektrizitdts- und Gasversorgung wird durch den An-
schluss an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt. Die
Abfallentsorgung erfolgt durch den Trager der Muillentsorgung Uber die 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen.

Das Oberflachenwasser ist gemafd 8 96 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG) grund-
satzlich durch die Grundstiickseigentiimer zu beseitigen, soweit die Stadt nicht den
Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt
oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Damit soll eine Versickerung an Ort und Stelle
erma@glicht werden, wo dies moglich und sinnvoll ist. Der unmittelbare Lebensraum
erfahrt dadurch eine Aufwertung. Bei dem Oberflachenwasser von den Stellplatzen
muss gewahrleistet werden, dass Belastungen des Bodens ausgeschlossen sind.

Die Loschwasserversorgung ist fur die Anlagen innerhalb des Plangebietes gewahr-
leistet. Innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen befinden sich Leitungen
mit DN 150 mit Unterflurhydranten im Bereich des Plangebietes, die im Brandfall zur
Verfligung stehen.

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) weist darauf hin, dass
im nordlichen Planungsbereich lokal setzungsempfindlicher Baugrund ansteht. Es
handelt sich hierbei um Lockergesteine mit geringer Steifigkeit (marine, brackische
und fluviatile Sedimente). Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfor-
dernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu prifen und festzulegen. Fir die
geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN
EN 1997-1:2014-03 mit den ergénzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geo-
technischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Rege-
lungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vor-
gegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kdnnen dem Internet-Kartenserver des
LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.
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Die Deutsche Bahn AG weist vorsorglich darauf hin, dass durch den Eisenbahnbe-
trieb und die Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen entstehen (insbesondere Luft-
und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische
Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbar-
ter Bebauung fuhren kénnen

Fur das Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Bahnhofsweg mit
oOrtlicher Bauvorschrift. Gemaf? § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der 1. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §
la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Auf eine Eingriffsbilanzierung wird aus diesem Grund verzichtet.

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Bahnhofsweg mit 6rtlicher Bau-
vorschrift bleiben unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlich.

3.2 Natur- und Landschaftspflege

Das Plangebiet besteht aus tiberwiegend bebauten, versiegelten und z. T. intensiv
genutzten Grundsticksteilen mit Freiflachen, die im Norden mit einzelnen Baumen
bestanden sind. Die Landschaft im Umfeld des Plangebietes wird durch die Dan-
nenberger Geest gepragt, die zum Naturraum Ostheide zahlt. Die Dannenberger
Geest ist eine waldreiche Endmorénenlandschaft mit grél3erer Hohenlage und aus-
gepragter Reliefenergie, die durch wallartige, in nordstudlicher Richtung verlaufende
Endmoranenstaffeln hervorgerufen wird. Neben den Trockentdlern tragen auch
mehrere Bachniederungen zu einer Gliederung des Landschaftsraumes bei. Der
Naturraum ist durch eine abwechslungsreiche, mit Waldern und Feldgehélzen
durchzogene Ackerlandschaft gepréagt, die in den schmalen Bachniederungen durch
kleinstrukturierte, gehdlzreiche Grinlandflachen abgeldst wird. Das unruhige Relief
der Moranenlandschaft dacht sich zur 6stlich angrenzenden Stromlandschaft der
Unteren Mittelelbe-Niederung erheblich ab.

Das Plangebiet und sein nahes Umfeld werden durch eine flachwellige Geestflache
gepragt, die sich in norddstliche Richtung in die Elbtalaue absenkt. Das geologische
Ausgangsmaterial wird von Geschiebedecksand gepragt, der Uber glazifluviatilen
Ablagerungen der Saale-Kaltzeit lagert. Aus den Ausgangsgesteinen haben sich
trockene, nahrstoffarme Sandbdden entwickelt, die den Podsol-Braunerden zuzu-
ordnen sind. Der sandige Boden zeichnet sich durch ein relativ geringes Nahrstoff-
Nachlieferungsvermdgen aus. Der Boden besitzt weder eine hohe Lebensraumfunk-
tion (besondere Standorteigenschaften, hohe nattrliche Bodenfruchtbarkeit) noch
eine hohe Archivfunktion (natur- bzw. kulturgeschichtliche Bedeutung, Seltenheit)
auf und z&hlt daher nicht zu den schutzwirdigen Boden.

Natirliche Oberflachengewasser sind nicht vorhanden. Das Plangebiet wird durch

terrestrische Boden bestimmt, die in den oberen Bodenhorizonten keinen Grund-
wasseranschluss besitzen. Nach der ,Geowissenschaftlichen Karte des Naturraum-

-6-
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potentials von Niedersachsen und Bremen - Grundwasser - “ liegt das obere Haupt-
grundwasserstockwerk im Mittel bei ca. 20 m Uber NN (interpoliert). Die Grundwas-
serflieBrichtung entspricht den topographischen Hohen. Das Grundwasser flief3t in
norddéstliche Richtung in die Elbtalaue.

Ein Kriterium zur Abschatzung der Leistungsfahigkeit des Grundwassers ist die
Grundwasserneubildungsrate. Die Geestflachen im Umfeld des Vorhabens besitzen
keinen Grundwasseranschluss und sind mit Grundwasserneubildungsraten zwi-
schen 200 und 150 mm/a fir die Grundwasserneubildung von mafiger bis mittlerer
Bedeutung.

Die Beurteilung der Gefahrdung des obersten Hauptgrundwasserleiters gegeniber
oberflachig eingetragenen Schadstoffen lasst Rickschlisse auf das Grundwasser-
schutzpotential zu. Dies kann anhand der Wasserdurchlassigkeit und Machtigkeit
der Deckschichten sowie der Grundwasserflurabstidnde abgeleitet werden. Das
Plangebiet und sein ndheres Umfeld zeichnen sich durch sandige Deckschichten
aus, die weniger als 10 m Machtigkeit tber dem Hauptgrundwasserstockwerk besit-
zen und eine mittlere Gefahrdung gegenlber Schadstoffeintrag aufweisen, so dass
von einem mittleren Schutzpotential auszugehen ist.

Das Hannoversche Wendland liegt im Ubergangsbereich vom maritimen zum konti-
nentalen Klimaraum, wobei die kontinentalen Klimaziige deutlich tberwiegen. Dies
wird deutlich anhand der héheren Frihjahrs- und Sommertemperaturen und die, im
Vergleich zu den angrenzenden westlichen Gebieten Niedersachsens, niedrigen
Niederschlage (550-600 mm) mit Maxima in den Monaten Juli und Januar. Die
Hauptwindrichtung ist West, gefolgt von Sidwest, die insbesondere in den Winter-
monaten die vorherrschende Windrichtung ist.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein groBerer eingeschossiger Gebaude-
komplex und eine groR3e versiegelte Stellplatzflache. Kleinklimatische Extreme, wie
erhOhte Temperaturschwankung, Winddusen sowie verstarkte lufthygienische Be-
lastungen durch Staube und Aerosole, sind auf diesen Flachen wahrscheinlich.
Durch die abwechslungsreiche, mit Waldern und Feldgehotlzen durchzogene Land-
schaft im Umfeld des Plangebietes sind aber keine klimatischen Beeintrachtigungen
zu beflrchten.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind teilweise gekennzeichnet durch eine
intensive Nutzung. Der Bereich mit dem Gebaudekomplex und den Stellplatzen ist
nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich vereinzelt befinden sich mit Scherrasen be-
grunte Freiflachen, die z. T. mit Baumen bestanden sind.

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fur den Geltungsbereich ein
Mischgebiet fest. Griinflachen werden im Bebauungsplan nicht festgelegt. Die Fest-
setzung der zu erhaltenden Baume bleibt bestehen.
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3.3 Besonderer Artenschutz

Eine Gelandebegehung zur Erfassung des Biotopbestands wurde am 13.12.2018
durchgefuhrt. Zur Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange gemald § 44
BNatSchG wurden an diesem Tag zuséatzlich gezielt die Habitatstrukturen mit ihrer
Eignung fur besonders geschiitzte Tierarten untersucht. Darauf aufbauend wird eine
Potenzialanalyse durchgefiihrt, anhand derer festgestellt wird, welche Arten mog-
licherweise oder nachweislich im Untersuchungsgebiet vorkommen. Entsprechend
der geringen Lebensraumausstattung mit iberwiegend intensiver Nutzung sind sel-
tene, storungsempfindliche und bestandsgefahrdete Pflanzenarten mit speziellen
Lebensraumanspriichen nicht wahrscheinlich.

Das Plangebiet besitzt nur eine geringe bis maRige Bedeutung fir Arten und deren
Lebensgemeinschaften. Das Gebiet zeichnet sich durch eine geringe Strukturvielfalt
aus und unterliegt z. T. einer intensiven Nutzung. Nur wenige heimische Pflanzenar-
ten und einige angepasste Tierarten (Offenlandvogelarten, Nager, Laufkafer) finden
gunstige Lebensraumbedingungen auf dem Vorhabenstandort vor. Die angrenzende
Waldflache besitzt jedoch eine hohe Biotopqualitat. Die Gehdlze sind als (Teil-) Le-
bensraum fir Kleinsauger, Vogel, Flederméuse und Insekten von Bedeutung.

Das Plangebiet eignet sich fur Vogelarten zum groéRten Teil nicht als Bruthabitat.
Eine besondere Funktion als Nahrungs- oder Rastgebiet fur Vogel ist aufgrund der
zum groRten Teil versiegelten Flache nicht gegeben. Die Scherrasenflache ist auf-
grund der intensiven Nutzung hierfir nicht geeignet. Aufgrund der Bauweise der
Gebaude mit glatten Verkleidungen und der intensiven Nutzung eignen sich auch
die Gebaude nicht fur Brutvogel. Lediglich die bestehenden Baumstrukturen im Nor-
den des Plangebietes sind fiir Vogelarten von Bedeutung. Die Baume sind als zu
erhalten festgesetzt.

Vorkommen von Saugetieren, z. B. Mausen, sind mdglich. Flederm&use kdnnen
den Luftraum Uber dem Plangebiet und die westlich angrenzende Waldflache zur
Jagd oder als Leitlinie und Flugstral3e nutzen, wobei die Strukturen innerhalb des
Plangebietes keine besondere Bedeutung als Teillebensraum fir Fledermause er-
kennen lassen.

Die Artengruppe der Amphibien ist aufgrund der bestehenden Habitatstrukturen
ohne Gewasser im Plangebiet nicht vertreten.

Wegen der intensiven Nutzung ist das Plangebiet auch fur Reptilien nicht geeignet.

Fur Vertreter der Insekten (z. B. Laufkéafer, Bienen, Ameisen, Schmetterlinge) bie-
ten die vorhandenen unversiegelten Scherrasenflachen im Plangebiet keine geeig-
neten Habitatstrukturen. Mit Libellen ist aufgrund fehlender Gewésser nicht zu rech-
nen.
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Die streng geschitzten Arten gemald Anhang IV der FFH-Richtlinie sind daher auf-
grund fehlender Habitatstrukturen im Plangebiet nicht zu erwarten.

Bewertung:

Die Kartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30 BNatSchG o-
der 8 24 NAGBNatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen innerhalb des Geltungs-
bereichs. Eine generelle Unzulassigkeit des Eingriffs aus Griinden des Biotopschut-
zes besteht somit nicht.

Vorkommen seltener und bestandsgefahrdeter Pflanzenarten im Plangebiet konnten
nicht festgestellt werden und sind aufgrund der versiegelten und intensiv genutzten
Struktur des Gebietes auch nicht zu erwarten. Es liegt auch kein Datenmaterial Uber
die Flora vor, das auf eine hohere floristische Wertigkeit des Areals hinweist. Eine
dauerhafte und wiederkehrende Nutzung durch bestandsgeféhrdete oder seltene
Tierarten ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste Il des Stadtetagmodells dargelegten
Kriterien besteht nicht.

Dannenberg (Elbe), April 2019

Stadtdirektor
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