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1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Rechtliche Grundlagen fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist, die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787) sowie die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der
Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes
vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nord“ soll als qualifizierter Bebauungsplan mit Durch-
fiihrung der in den §§ 3 und 4 BauGB vorgesehenen Verfahrensschritten der Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung sowie mit einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Dieser Bebauungsplan schafft
neues Planungsrecht im Geltungsbereich und ersetzt den Bebauungsplan ,Pérmke Nord® in Teilberei-
chen. Die Uberplanung bewirkt in den betroffenen Teilbereichen die Aufhebung des Ursprungplanes.

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. §§ 80 und 84 des Niedersach-
sischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung, hat der
Rat der Stadt Dannenberg (Elbe) diese 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nord*, bestehend
aus der Planzeichnung, nebst Begriindung und Umweltbericht in seiner Sitzung am ..................... be-
schlossen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von Evers & Kiissner | Stadtplaner, Ferdi-
nand-Beit-Stral3e 7b in 20099 Hamburg.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulichen be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand ..................... ).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Der Rat der Stadt Dannenberg (Elbe) hat in seiner Sitzung am 19.09.2017 die Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB am
24.08.2019 ortsublich in der Elbe-Jeetzel-Zeitung bekannt gemacht worden.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 08.07.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes sowie die Begriindung mit Umweltbericht und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 16.07.2020 bis ein-
schlief3lich 17.08.2020 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Der Entwurf zur Anderung des Bebauungsplanes wurde nach der éffentlichen Auslegung geéndert/er-
ganzt.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am 01.09.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes sowie die Begriindung mit Umweltbericht und die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 09.09.2020 bis ein-
schlief3lich 09.10.2020 gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Dannenberg (Elbe) hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes nach Priifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzungam ..................... als Satzung (§10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am .....................
ortsublich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am ..................... in Kraft getreten.



Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind eine nach §
214 BauGB beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Berticksichtigung
des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung ber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes oder ein nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mangel des Abwa-
gungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Gemal Anlage 1 Pkt. 18.8 in Verbindung mit Pkt. 18.6 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch
Artikel 22 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geandert worden ist, ist beim Bau eines
Einzelhandelsbetriebes mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, fur
den ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird, eine allgemeine Vorpriifung zur Fest-
stellung der UVP-Pflicht durchzufiihren.

Dieses Gutachten zur Umweltvertraglichkeitsvorprifung enthalt Angaben zum Vorhaben und zum Vor-
habensstandort, zur 6kologischen Empfindlichkeit der Gebiete, die durch das Vorhaben beeintrachtigt
werden kénnen, den Schutzgutern, die erheblich beeintrachtigt werden kénnen und zu moglichen er-
heblichen Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter. Die Angaben liefern die Grundlage fir eine
allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht.

Im Fazit des Gutachtens wird beschrieben, dass zwar eine Zunahme von Emissionen erfolgen wird,
diese jedoch nicht die gesetzlichen Orientierungs- bzw. Grenzwerte iberschreiten.

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Biotopbestand, Boden)
sind erheblich im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 14 BNatSchG. Zum Schutz
von Vogel- und Fledermausarten sind Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen zu entwickeln und
umzusetzen. Eine UVP-Pflicht ist daraus am gegebenen Standort jedoch nicht ableitbar.

Der Umfang der zu erwartenden erheblichen und nachteiligen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt,
Landschaftsbild und dem Schutzgut Mensch macht die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nicht erforderlich. Erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt i.S. des UVPG sind nicht zu
erwarten. Ein Umweltbericht als Bestandteil der Bauleitplanung mit Offentlichkeitsbeteiligung, der alle
Schutzguter, die auch das UVPG nennt, betrachtet sowie ein artenschutzfachliches Gutachten werden
als Grundlage fur die Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens als ausreichend fir die gesetzlich
geforderte Darstellung der naturschutzfachlichen Inhalte erachtet.

1.2 Untersuchungen

Die von der Stadt Dannenberg (Elbe) bereitgestellte Planungsgrundlage aus dem amtlichen Liegen-
schaftskatasterinformationssystems im MaRstab 1:1.000 dient als rechtlich topographischer Nachweis
der Flurgrundstiicke.

Als fachplanerische Grundlagen fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden dartber hinaus fol-
gende Fachbeitrage bzw. Untersuchungen herangezogen:

- Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

- Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Lichow-Dannenberg 2004

- Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtalaue

- Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Hagebau-Baumarktes in Dannenberg (Elbe) vom
27. Oktober 2017 (GMA, Ludwigsburg)

- Erganzung zur Auswirkungsanalyse des hagebaumarktes in Dannenberg (Elbe) vom 10.
Marz 2020 (GMA, Ludwigsburg)

- Verkehrstechnische Untersuchung fiir die Verlagerung des Hagebaumarktes an den Bru-
ckauer Weg, Stadt Dannenberg (Elbe), vom 7. November 2017 (Masuch + Olbrisch, Uel-
zen)



- Gutachterliche Stellungnahme: Auswertung Pegelmessung: Umsiedlung des Hagebau-
marktes in Dannenberg (Elbe) in das Bebauungsgebiet PGrmke-Nord, vom 07.12.2018
(BURMANN, MANDEL + PARTNER Partnerschaftsgesellschaft mbB Diplom-Ingenieure fiir
Grundbau und Umwelttechnik)

- Gutachten zur Umweltvertraglichkeitsvorprifung: Errichtung eines Baumarktes im B-Plan-
gebiet Pérmke Nord / Stadt Dannenberg (Elbe), vom 08.11.2019 (Planungsgemeinschaft
Marienaue, Dahlem)

- Artenschutzfachbeitrag fiir die Anderung des Bebauungsplanes sowie des Flachennut-
zungsplanes ,,Pérmke Nord“ (Stadt Dannenberg (Elbe)) vom 08.11.2019 (Planungsgemein-
schaft Marienaue, Dahlem)

- Schalltechnische Untersuchung — Anderung des B-Plans Pérmke Nord, Dannenberg, vom
26. November 2019 (Masuch + Olbrisch, Uelzen)

1.3 Lage und Bestand des Plangebietes

Der rund 2,7 Hektar umfassende Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pérmke Nord*
liegt in unmittelbarer Nahe zum Zentrum der Stadt Dannenberg (Elbe). Der Geltungsbereich wird im
Norden vom Gewasser der Mihlenjeetzel und im Osten von der Stral’e Blickauerweg begrenzt. Sudlich
schlief3t unmittelbar eine Landwirtschaftsflache sowie westlich ein Ful3- und Radweg mit einer dahinter-
liegenden Kleingartenanlage an. Konkret wird der Geltungsbereich wie folgt begrenzt:

- im Norden von den Flurstliicken 69/6, 64/15 und 64/16
- im Osten vom Flurstiick 11/3

- im Suden vom Flurstlick 70/1

- im Westen durch das Flurstlick 72/1.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Dannenberg (Elbe), Flur 14,

- das Flurstick 11/3 (tlw.) als 6ffentliche Verkehrsflache,

- das Flurstick 64/17 als landwirtschaftlich genutzte Flache,
- das Flurstlick 64/18 als 6ffentliche Verkehrsflache,

- das Flurstick 65/3 als landwirtschaftlich genutzte Flache,
- das Flurstick 67/9 als landwirtschaftlich genutzte Flache,
- das Flurstick 69/5 als landwirtschaftlich genutzte Flache.

1.3.1  Umgebung

Das Plangebiet selbst wird ausschlielich landwirtschaftlich genutzt und weist keine Bebauung auf. Im
nordlichen Teilbereich besteht ein durchgangiger Gehdlzbestand, der als naturnahe Trennung sowie
saisonaler Sichtschutz zwischen dem Plangebiet und der Bundesstralle B191 dient. Entlang der Stralle
Bickauerweg sind sechs Solitarbaume vorhanden, die als stralenbegleitende Baumpflanzung entstan-
den sind. Am siid6stlichen Rand des Plangebiets besteht weiterer Gehoélzbestand.

Im Osten und Siiden grenzen landwirtschaftliche Nutzungen an das Plangebiet an. Ostlich des Vorha-
bens besteht der Bebauungsplan ,Pérmke Nord“ aus dem Jahr 2004. Demnach ist dort ein Mischgebiet
(MI) ausgewiesen. Dort kann demnach eine Nutzung aus Wohnen und nicht wesentlich strenden Ge-
werbebetrieben entstehen. Zwischen dem im Norden befindlichen Ortskern der Stadt Dannenberg
(Elbe) und dem Plangebiet befinden sich im Querdeich und an der RiemannstralRe 6ffentliche Einrich-
tungen (Schul- und Sportzentrum, Kindertagesstatte) sowie eine Wohnnutzung in Form eines Altenpfle-
geheims ,DRK-Seniorenresidenz Jeetzelgarten®. Ostlich an die éffentlichen Einrichtungen angrenzend
liegt das Hallenbad Dannenberg (Elbe). Hinter der Kleingartenanlage im westlichen Teilbereich des
Plangebiets schlieRt das Gewerbegebiet Domitzer Damm an. Sudwestlich in rund 170 Metern Entfer-
nung sind erste Wohnnutzungen vorhanden.



1.3.2 Infrastruktur

Das Plangebiet ist Uber die StralRe Blickauerweg an die Bundesstrafle B191 und somit an das tberort-
liche Verkehrsnetz angebunden. Das Zentrum der Stadt Dannenberg (Elbe) ist in Verlangerung des
Bickauerweg und der Riemannstraf3e in rund 350 Metern Entfernung zu erreichen. Die Bundesstralie
B191 verbindet die Stadt Dannenberg (Elbe) mit den norddstlichen und westlichen Ortschaften des
Landkreises Lichow-Dannenberg. In sudlicher Richtung verbindet die Stralle Biickauerweg grof¥flachig
landwirtschaftliche Flachen. In rund 2 Kilometer Entfernung ist der nachste Ortsteil Blickau zu erreichen.

1.3.3 Immissionen

Das Plangebiet und die umliegenden Nutzungen sind bereits heute durch die Bestandsstralle B191 von
Verkehrsemissionen betroffen. Auf der gegenuberliegenden StrafRenseite des Biickauerweg und sud-
lich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Griunlandflache, durch deren landwirtschaftliche
Nutzung Emissionen wie Stdube und Larm in den Geltungsbereich gelangen kdnnen. Diese ortsublich
auftretenden landwirtschaftlichen Immissionen, wie sie z.B. durch Gulleausbringung, Silagelagerung
oder den Transport Pflanzenschutzmittelapplikationen entstehen und damit im Rahmen der ordnungs-
gemaBen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Betrieben
ausgehen kdénnen, sind mit Hinblick auf das gegenseitige Riicksichtnahmegebot, zu tolerieren. Sie ste-
hen in keinem Widerspruch zu den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen, die diesbezuglich nicht als
besonders schutzwirdig gelten.

1.3.4 Geologie und Boden

Ausgangsgestein sind fluviatile Mittelsande mit Nebengemengen von Fein- und Grobsanden der Weich-
sel-Kaltzeit. Bei den Rammkernsondierungen fir die Baugrunduntersuchung wurde zudem Schluff als
Nebengemenge festgestellt.

Auf dem sandigen schwach mit Nahrstoffen versorgten Standort des Anderungsbereichs haben sich
unter Grundwassereinfluss Gley-Béden entwickelt. Durch den Pflughorizont ist die natirliche Boden-
entwicklung durch die menschliche Nutzung berpragt. Insgesamt wurde ein humoser Oberboden bis
in eine Tiefe von 0,3 m bzw. 0,7 m festgestellt, der Wurzel- und vereinzelt Ziegelreste aufweist.

Die Boden innerhalb des Plangebietes gehéren nicht zu den schutzwirdigen Béden in Niedersachsen.
Die Ubergangsbdden von Gley, Braunerde und Podsol an diesem Standort werden nicht als seltener
Boden oder als Boden mit besonderen Standorteigenschaften gefiihrt. Auch eine kultur- oder naturge-
schichtliche Bedeutung wurde bisher nicht festgestellt und wird auch nicht vermutet, da das Plangebiet
nicht in einem dementsprechenden Suchraum liegt. AuRerhalb des Plangebietes in 6stlicher Richtung
an der Alten Jeetzel in ca. 330 m Entfernung wird der dortige Boden aufgrund der hohen Bodenfrucht-
barkeit als schutzwirdig eingestuft.

Die landwirtschaftlich genutzte Flache sudlich der Muhlenjeetzel ist als Uberpragter Naturboden einzu-
stufen. Durch das mittlere Ertragspotenzial kommt dem Boden aber keine besondere Bedeutung fiir die
landwirtschaftliche Nutzung zu. Der Boden des Anderungsbereiches ist von allgemeiner Bedeutung fiir
den Naturhaushalt. Naturnahe Béden kommen nicht vor.

1.3.5 Oberflachengewasser und Grundwasser

Natiirliche Oberflichengewésser kommen im Anderungsbereich nicht vor. An der nérdlichen Gebiets-
grenze befindet sich mit der Muhlenjeetzel das nachste FlieRgewasser mit einer FlieRrichtung von West
nach Ost.



Das Plangebiet weist mit dem Gley einen semiterrestrischen Boden auf, der wenige Dezimeter unter
der Gelandeoberflache einen Grundwasseranschluss besitzt. Die Lage der Grundwasseroberflache
liegt bei ca. 10 bis 12,5 mNHN. Die Wasserdurchlassigkeit der sandigen Bdden ist hoch. Das Grund-
wasser kann sich in diesen Gesteinen gut bewegen und ist relativ gleichmafig verteilt.

Die Firma BURMANN, MANDEL + PARTNER hat tber einen Zeitraum von 14 Monaten zwischen Ok-
tober 2017 und Dezember 2018 Pegelmessungen durchgefiihrt, um Aussagen zur Griindung des Neu-
baus und zur Versickerungsmadglichkeit von Regenwasser zu treffen. Nach den vorliegenden Daten ist
in den Wintermonaten Dezember bis Anfang Februar ein Anstieg der Wasserstande im Baufeld bis etwa
0,6 m unter Gelandeoberkante auf eine Héhe von ca. +11,85 mNHN zu verzeichnen. Im Rest des Jahres
liegen die Wasserstande im Mittel ca. 1,2 m unter Gelandeoberkante auf ca. +11,3 mNHN. Das maxi-
male Schwankungsmalf der Pegelstande betragt im aufgezeichneten Zeitraum ca. 0,7 Meter (minimaler
Wasserstand ca. +11,1 mNHN).

Der Grundwasserstand im Plangebiet wird weiterhin durch die nérdlich vorhandene Muhlenjeetzel be-
einflusst. Die Muhlenjeetzel flieRt in die Alte Jeetzel, deren Wasserstand in Dannenberg (Elbe) im
Schopfwerk Luggau reguliert wird. Unter Beriicksichtigung eines Aufstaus vom Wehr zum etwa 1 km
entfernten Grundstliick nimmt die Firma BURMANN, MANDEL + PARTNER als maximalen héchsten
Wasserspiegel der Jeetzel eine Hohe von ca. +12.0 mNHN an. Fur das Baugelande wird, aufgrund der
gemessenen Grundwasserstande von maximal +11.85 mNHN, als Bemessungswasserstand +12.3
mNHN empfohlen.

1.3.6  Luft und Klima

Der Raum ist klimadkologisch einem Bereich zuzuordnen, der durch einen vergleichsweise hohen Luft-
austausch und einen maRigen Einfluss des Reliefs auf die lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet ist.
Die Freiflachen haben vor allem in Verbindung mit den angrenzenden Acker- und Grunflachen eine
Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet. Eine Belastung des Klimas findet durch Immissionen im Sied-
lungsraum von Dannenberg (Elbe) mit den dortigen Gewerbebetrieben sowie durch den Strallenverkehr
insbesondere durch die Bundesstrale 191 und die landwirtschaftlichen Betriebe in der Umgebung statt.

Aufgrund der geringen GréRe des Anderungsbereiches haben weder die allgemeine luftreinigende und
klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch die Immissionen im Bereich der bestehenden
Einrichtungen nennenswerte Auswirkungen auf das lokale Klima. Dieses wird vielmehr durch die grof3-
klimatischen Verhaltnisse gepragt.

1.3.7 Landschaftsbild

Der Nahbereich des Landschaftsbildes wird durch die intensive landwirtschaftliche Flachennutzung ei-
nerseits sowie die Lage an der viel befahrenen B 191 entlang des Stadtrands von Dannenberg (Elbe)
andererseits bestimmt. Die naturferne Uberpragung durch die Bundesstralke wird durch die siidlich pa-
rallel verlaufende, kanalisierte Mihlenjeetzel sowie den kunstlichen, sich nicht in die Auenlandschaft
einfugenden Larmschutzwall nérdlich davon noch verstéarkt. Sichtbeziige in die Stadt sind aufgrund des
z.T. bewaldeten Walls stark eingeschrankt. Der sudliche Stadtrand entfaltet so eine eher negative Land-
schaftsbildwirkung.

Der Thielenburger See etwa 450 m norddstlich des Plangebiets ist ein kiinstlich angelegtes, fir Naher-
holungszwecke parkartig eingefasstes Staugewasser der Jeetzel aus den 1980er Jahren. Naturnéhe
und Vielfalt sind hier hoch.

Im Westen schlief3t sich eine Kleingartenkolonie an das Plangebiet an. Diese weist eine mittlere Struk-
turvielfalt mit Gehdlzen, Grabeland und zumeist Hitten anstelle von Typenlauben auf. Weiter westlich
folgen ein Gewerbegebiet sowie Wohnnutzungen in Form von Ein- und Mehrfamilienhausern.



Im Osten und Suden schlie®t an das Plangebiet eine durch Gehdlze gegliederte, strukturreiche Agrar-
landschaft an. Die vom Suden nach Norden flieRende Alte Jeetzel maandriert naturnah und wird teils
von Baumen eingefasst.

Das Landschaftsbild Dannenberg (Elbe) ist im Stden und Osten mit der dortigen Agrarlandschaft von
mittlerer historischer Kontinuitat sowie mittlerer Vielfalt und Naturndhe gepragt. Der Innenstadtbereich
von Dannenberg (Elbe) im Norden ist von hoher historischer Pragung und ist Teil der Deutschen Fach-
werkstrafde, die fur besondere Landschaften und Ortsbilder bekannt ist. Ansonsten sind die Stadterwei-
terungsflachen mit Wohn- und Gewerbebebauung von zumeist geringer bis mittlerer historischer Konti-
nuitat und Vielfalt.

Insgesamt iberwiegen im Fernbereich naturraumtypische Landschaftsbildeinheiten mit einem mittleren
bis hohen Landschaftsbildwert. Zusammenfassend haben der Anderungsbereich und seine Umgebung
einen eingeschrankten bis mittleren Landschaftsbildwert bei einer zumeist durchschnittlichen bis hohen
historischen Kontinuitat, Vielfalt und Naturndhe. Beeintrachtigungen bestehen daher vor allem durch
Verkehrstrassen und durch Gewerbebauten im Ortsbereich.

Die hagebaumarkt Mélders Dannenberg GmbH als Teil der Moélders Gruppe betreibt in Dannenberg
(Elbe) in der OrdasstralRe einen Hagebaumarkt mit angeschlossenem Gartencenter. Der bestehende
Markt, der sich seit 1997 am Standort in der Ordasstral3e und am Rande eines Wohngebietes befindet,
liegt derzeit abseits von Hauptverkehrsstrafien. Aufgrund fehlender Erweiterungsmdglichkeiten am jet-
zigen Standort und der fiir einen Baumarkt und Gartencenter ungiinstigen Standortbedingungen, ist die
Verlagerung innerhalb der Stadt Dannenberg (Elbe) geplant. Fur die Verlagerung ist das Baugebiet
,Pormke Nord“ angedacht, das derzeit unbebaut ist. Die Verkaufsflache des neuen Standortes des Bau-
markt und Gartencenters soll sich auf eine Mischung aus Verkaufsflachen im Gebaude, auf iberdachten
und unlberdachten Freiflachen verteilen.

Die Erweiterung ist, wie oben beschrieben, aus marktwirtschaftlichen Grinden erforderlich, da mit dem
vorgesehenen Gebaude den heutigen Kundenanspriichen hinsichtlich der inneren Gestaltung eines
modernen Ladenkonzeptes (hohe Aufenthaltsqualitét sowie eine gute Ubersichtlichkeit der Gange) und
des Umfangs des Warensortimentes Rechnung getragen werden soll. Durch die Errichtung eines zeit-
gemalen und den heutigen Kundenanspriichen gerecht werdenden Baumarktes sollen bestehende Ar-
beitsplatze erhalten und der Standort in Dannenberg (Elbe) langfristig gesichert werden. Zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimente sollen zum Schutz vorhandener zentraler Versorgungsbereiche
und der Innenstadt dabei nur als untergeordnete Randsortimente der jeweiligen Betriebe mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment zugelassen werden.

31 Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele der
Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm (LROP) formuliert und werden im Regionalen
Raumordnungsprogramm (RROP) konkretisiert. Im Folgenden sind die fir die vorliegende Planung re-
levanten Ziele der Raumordnung und Landesplanung aufgefihrt.



3.1.1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Die Stadt Dannenberg (Elbe) wird im Landesraumordnungsprogramm 2017 als ein Gebiet mit
keinen raumbedeutenden Aussagen dargestellt. Die Umgebung der Stadt Dannenberg (Elbe) ist
durch eine Vielzahl von Biotopverbund-Netzen gepragt. Vor allem nordwestlich und stidéstlich der Stadt
erstreckt sich eine Vielzahl von Biotopen, die entlang der Elbe den landschaftlichen Raum pragen. Ne-
ben Natura 2000-Gebieten ist der Grolteil der Biotope, die sich nordwestlich befinden, ebenfalls Teil
eines flachendeckenden Biospharenreservates. Die Stadt Dannenberg (Elbe) verbindet vier Hauptver-
kehrsstralRen in nérdlicher, sudlicher und westlicher Richtung und ist durch eine Eisenbahnstrecke in
Richtung Lineburg an das Schienenverkehrsnetz angebunden.

Ziele der Raumordnung

Da im Plangebiet ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb geplant ist, sind folgende im LROP 2017 ent-
haltenen Ziele und Grundsatze zu beachten, die im Zusammenhang mit der Planung von entsprechen-
den Einzelhandelsprojekten formuliert und im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung tberpruift wer-
den.

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 02

.Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10
entsprechen. Als Einzelhandelsgrof3projekte gelten Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlief3lich Hersteller-Direktver-
kaufszentren.*

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 03

»,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroRprojektes den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht
wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral).
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In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3projektes in
Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemafy Abschnitt
2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3projektes in
Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafRgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich tber-
schreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel- und oberzentral). Der mal3gebliche Kongruenzraum ge-
malR Satz 3 ist von der unteren Landesplanungsbehdrde unter Berticksichtigung insbesondere

- der zentralortlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbarter Zentraler
Orte,

- der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Orte,

- von grenzuberschreitenden Verflechtungen und

- der Marktgebiete von Mittel- und Oberzentren auf Grundlage kommunaler Einzelhandelskon-
zepte

zu ermitteln, sofern er nicht im Regionalen Raumordnungsprogramm festgelegt ist.

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert
des Vorhabensumsatzes mit Kaufkraft von auflerhalb des maRgeblichen Kongruenzraumes erzielt
wirde.

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandelsgrolprojekt insgesamt als auch sortiments-
bezogen einzuhalten.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, insbesondere Nah-
rungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

Aperiodische Sortimente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Bei-
spiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Moébel. Die Trager der Regionalpla-
nung kénnen in den Regionalen Raumordnungsprogrammen im Einzelfall Standorte fiir Einzelhandels-
groRprojekte mit aperiodischem Kernsortiment aulRerhalb des kongruenten Zentralen Ortes in einem
benachbarten Mittel- oder Grundzentrum festlegen. Voraussetzung ist, dass den Grundsatzen und Zie-
len zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen in gleicher Weise entsprochen wird wie bei einer Lage
innerhalb des kongruenten Zentralen Ortes.*

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 04

.Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen
Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).*

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 05 und 06

.Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen zulassig.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auf3erhalb der
stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig,

a) wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert
der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt oder



b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit
eines gréReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zu-
gelassene Umfang der Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprufte
EinzelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.*

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 07

.Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Zur Verbesserung der
Grundlagen fir regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen regio-
nale Einzelhandelskonzepte erstellt werden.®

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 08

»Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
dirfen durch neue EinzelhandelsgroRRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachti-
gungsverbot).”

Die Einhaltung der soeben aufgezahlten Ziele und Grundsatze des Landesraumordnungsprogrammes
wird unter Kapitel 3.2.4, Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Baumarkt und Gartencenters in Dan-
nenberg (Elbe), dargelegt.

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG sind Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sons-
tige Erfordernisse der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen in Abwagungs- und Ermessens-
entscheidungen zu bericksichtigen. Derzeit wird das RROP neuaufgestellt. Mit der Bekanntmachung
der Neuaufstellung im Jahr 2014 wurde die Giiltigkeit des RROP 2004 bis zur Inkraftsetzung des neuen
RROP verlangert. Da bisher noch kein Entwurf des RROP vorliegt, kdnnen keine in Aufstellung befind-
lichen Ziele beriicksichtigt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist das Plangebiet als Grundzentrum dargestellt (RROP 2004
Abschnitt 1.6 Ziffer 02). Da grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit der auf das zentraldrtliche System
auszurichtenden Siedlungsstruktur vereinbar sein missen, missen diese hinsichtlich Verkaufsflache
und Warensortiment der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des je-
weiligen zentralen Ortes entsprechen (RROP 2004 Abschnitt 1.6 Ziffer 08). Da der Landkreis Lichow-
Dannenberg vollstandig im landlichen Raum liegt, sind diese entsprechend der angestrebten Entwick-
lung der raumlichen Struktur des Landes so zu entwickeln, dass die Entwicklungspotenziale und wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit nachhaltig gestarkt werden. Dazu zahlt es grundsatzlich, eine Raum- und
Siedlungsstruktur zu entwickeln, die der Weiterentwicklung von Stadten und Dérfern dient sowie zur
Funktionsstarkung der Mittel- und Grundzentren beitragt (RROP 2004 Abschnitt 1.3).

Die Umgebung der Stadt Dannenberg (Elbe) ist durch eine Vielzahl von Vorbehaltsgebieten fur Natur
und Landschaft sowie Griinlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung und Vorranggebieten fiir Na-
tur und Landschaft sowie Grinlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung gepragt. Nordlich der
Stadt Dannenberg (Elbe) befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fiir Erholung und stidéstlich ein Vorrangge-
biet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Darliber hinaus ist der Bereich nérdlich des Zentrums
als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft auf Grund hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirt-
schaftlichen Ertragspotenzial ausgewiesen. Studostlich und dariiber hinaus weiter sudlich sind die Fla-
chen als Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktion der Landwirtschaft ge-
kennzeichnet. Im Rahmen der Verkehrsinfrastruktur verlauft eine Eisenbahnstrecke und eine
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Hauptverkehrsstralde von Uberregionaler Bedeutung durch die Stadt Dannenberg (Elbe). Der Thielen-
burger See im Nordosten, die Jeetzel im Westen und die Alte Jeetzel im Siidosten des Siedlungsgefi-
ges sind als Gewasser gekennzeichnet. Zudem befindet sich nordwestlich der Stadt Dannenberg (Elbe)
ein Wasserwerk und eine zentrale Klaranlage. AuRerdem durchkreuzen mehrere regional bedeutsame
Wanderwege die Stadt Dannenberg (Elbe).

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Pérmke Nord sollen die Grundvoraussetzungen fiir
einen Baumarkt und Gartencenter geschaffen werden, die den aktuellen Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung entsprechen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP 2004

3.1.3 Flachennutzungsplan

Die 52. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Elbtalaue weist die Flache der 1.
Bebauungsplananderung ,,Pérmke Nord“ als gemischte Bauflache aus. Nordlich des Plangebiets stellt
der Flachennutzungsplan ein Gewasser und 6stlich eine Strallenverkehrsflache dar. Sudlich istim Teil-
bereich des Flachennutzungsplanes eine Umgrenzung fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestimmung Gehdlzstreifen, Sukzession
und Ufergehdlz ausgewiesen. Ostlich wird eine offentliche Wegeverbindung, die sich in nordstdlicher
Richtung weiter erstreckt, dargestellt. Aufgrund der Lage am Gewasser ist dariber hinaus die gesamte
gemischte Bauflache mit einer Umgrenzung zur Bebauung mit besonderen baulichen Vorkehrungen
gegen Hochwasser (z. B. Gelandeaufh6hung, OK Erdgeschoss, ...) versehen. Der gesamte Ostliche
Teilbereich des Plangebietes wird in dem Flachennutzungsplan als Richtfunktrasse ausgewiesen, die
eine maximale Bauhdhe von 34 Metern G.N.N. zuldsst.
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GemalB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Durch ihre Festsetzung soll die zugrunde liegenden Darstellungen des Fldchennutzungsplans konkreter
ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Der wirksame Fladchennutzungsplan der Samtge-
meinde Elbtalaue stellt fir den Geltungsbereich eine gemischte Bauflache dar. Die Entwicklungsabsicht
mit einem Baumarkt mit rund 4.600 m? gewichteter Verkaufsflache in Form eines Sondergebietes ent-
spricht daher nicht den bisherigen Festsetzungen des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungs-
plan wird entsprechend im Parallelverfahren geméaB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB geéndert.
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3.2 Andere rechtlich beachtliche Tatbestidnde

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan ,Pérmke Nord“ aus dem Jahr 2004, der fur den Uber-
wiegenden Teil ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festsetzt. Zusatzlich ist eine 6ffentliche Strallen-
verkehrsflache mit einem Wendehammer im ndrdlichen Teilbereich verortet. Im Mischgebiet wird eine
Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzt, dabei wird auf eine Aussage zur Bauweise
verzichtet. Daruber hinaus setzt der Bebauungsplan eine Baugrenze, die sich nach dem Grundstticks-
zuschnitt orientiert und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 fest. Neben einem Geholzstreifen im sud-
lichen Teilbereich, der als Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dient, ist dariber hinaus eine Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
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von Laubbdumen- und Strauchern ausgewiesen. Die als Mischgebiet festgesetzte Flache und die Ver-
kehrsflache sind auflerdem von einer Umgrenzung zur besonderen baulichen Vorkehrung gegenuiber
Hochwasser umgrenzt. Des Weiteren sind Larmschutzfestsetzungen getroffen worden, die sich in die
Larmpegelbereiche A, B und C gliedern. Das Vorhaben kann mit dem vorhandenen Bebauungsplan
nicht entwickelt werden.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan "Pérmke Nord"

3.2.2 FFH- und EU-Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete)

Der Geltungsbereich liegt auferhalb bestehender FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete. Die nachstgele-
genen FFH-Gebiete ,Alte Jeetzel® (rund 420 Meter Ostlich des Plangebietes) und ,Jeetzel“ (ca. 950
Meter sudwestlich des Plangebietes) sind Teil des Gewassersystems der Jeetzel mit den dazugehori-
gen Quellwaldern (2832-331). Rund 700 Metern nérdlich des Anderungsbereiches liegt das Biosphé-
renreservat Niedersachsische Elbtalaue und das FFH-Gebiet ,Elbeniederung zwischen Schnackenburg
und Geesthacht* (DE 2528-331), jenseits des Stadtgebietes von Dannenberg (Elbe) und angrenzend
an die Bahntrasse Lineburg-Dannenberg. Dieses Gebiet ist auch Teil des EU-Vogelschutzgebietes
.Niedersachsische Mittelelbe“ (DE2832-401). Ca. 1 Kilometer slidostlich liegt zudem das EU-Vogel-
schutzgebiet ,Lucie” (DE2933-401).
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3.2.3 Nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen und Biotope

Fir den Anderungsbereich besteht kein flachiger Schutzanspruch gemaR Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG). Gemal § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNSchG geschitzte Biotope sind innerhalb des
Anderungsbereiches ebenfalls nicht vorhanden. Die ,Alte Jeetzel* wurde in der landesweiten Biotopkar-
tierung hingegen als fir den Naturschutz wertvoller Bereich erfasst. Sowohl die Stadt Dannenberg
(Elbe) als auch das Plangebiet befinden sich vollstandig im rund 1.160 Quadratkilometer gro3en Natur-
park Elbhéhen-Wendland, der sich fast Uber den gesamten Landkreis Lichow-Dannenberg erstreckt.
Der Naturpark ist gekennzeichnet durch eine grofe Artenvielfalt, deren EU-Vogelschutzgebiete und
FFH-Gebiete zum europaischen Schutzgebietssystem Natura-2000 gehoren.

Nordlich und westlich der Stadt befinden sich die Landschaftsschutzgebiete ,In der Elbmarsch® und
-Elbhéhen-Drawehn®. Das Biospharenreservat ,Niedersachsische Elbtalaue®, dass sich entlang dem
Gewasser der Elbe erstreckt, verlauft ebenfalls nordlich der Stadt Dannenberg (Elbe). Die Staatliche
Vogelschutzwarte des NLWKN flhrt die Flachen direkt 6stlich der Straf3e ,Biickauerweg®in ca. 10 Meter
Entfernung zum Anderungsbereich als wertvollen Brutvogelbereich fiir den Ortolan auf.

3.2.4 Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Baumarkt und Gartencenters in Dannenberg (Elbe)

Zur Uberpriifung der Ziele und Grundsatze des Landesraumordnungsprogrammes und des Regionalen
Raumordnungsprogrammes wurde eine Auswirkungsanalyse sowie eine Erganzung hierzu erstellt. Da-
bei kommt die Auswirkungsanalyse zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 03

Das Kongruenzgebot besagt, dass Art und Umfang grofl¥flachiger Einzelhandelseinrichtungen dem Grad
der zentral6rtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen missen und die Gesamtstruktur des
Einzelhandels der Bevolkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nah- bzw. Verflech-
tungsbereich angemessen sein muss. Hierbei darf das Einzugsgebiet den Verflechtungsbereich als
Kongruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten. Der grundzentrale Kongruenzraum von Dannenberg
(Elbe) bezieht sich auf das Gemeindegebiet sowie die Mitgliedsgemeinden Damnatz, Gusborn, Jameln,
Karwitz, Langendorf und Zernien (RROP 2004: Ziel 1.6 Ziff. 02). Eine wesentliche Uberschreitung ist
gegeben, wenn mehr als 30 von Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auferhalb des malf3-
geblichen Kongruenzraumes erzielt werden wiirde (LROP 2017: Kap. 2.3 Ziff 03).

Die derzeitigen Kunden sind gréRtenteils aus Dannenberg (Elbe) und den weiteren Mitgliedsgemeinden
der Samtgemeinden Elbtalaue. Der Baumarkt und das Gartencenter erschlie3t seit Langem ein Ein-
zugsgebiet, abseits der Hauptverkehrsachse, welches Uber die Samtgemeinde Elbtalaue hinausgeht.

Neben den Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde Elbtalaue kommen Kunden aufgrund der Iandlichen
Lage aus der Samtgemeinde Gartow, Gemeinden 6stlich der Elbe wie z.B. DOmitz, Grebs-Niendorf,
Neu Kali®, Lenzerheide, Mallif} oder Vielank. Ein Uberértlicher Kundenkreis wird deshalb angesprochen,
da das Umland vergleichsweise dunn besiedelt ist und die Wettbewerbsdichte gering ausfallt. Zudem
bietet Dannenberg (Elbe) zahireiche Arbeitsplatze mit einem hohen Einpendleranteil, so dass auch der
Bestandsbaumarkt von diesen arbeitsbedingten Verflechtungen profitiert.

Das Mittelzentrum Liuchow (Wendland) wird nicht zum Einzugsgebiet des Vorhabens gerechnet, da dort
entsprechende Systemwettbewerber ansassig sind. Die nachst gelegenen Mitgliedsgemeinden der
Samtgemeinde Rosche (Stoetze, Rosche) werden nicht zum Einzugsgebiet des Vorhabens gerechnet,
da Verbraucher aus diesen Gemeinden auf den Einzelhandel im Mittelzentrum Uelzen ausgerichtet
sind. Auch aus den Kommunen, welche in Richtung Lineburg liegen (z. B. Dahlenburg), orientieren sich
Verbraucher in das Oberzentrum Lineburg, so dass diese nicht mehr zum Einzugsgebiet des Vorha-
bens gezahlt werden kénnen. Wie bei jedem groR¥flachigen Baumarkt sind sogenannte Streuumsatze
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mit Kunden von aufRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes z.B. aus Lichow (Wendland), Kisten,
Waddeweitz anzunehmen und werden bei der Umsatzberechnung bertcksichtigt.

Im Einzugsgebiet liegt ein Kaufkraftvolumen im Kernsortiment von ca. 20,4 Mio. € vor. Im Rahmen des
Kaufkraftvolumens lasst sich fur das Vorhaben aufgrund der Marktanteile im Kernsortiment Bau-, Heim-
werker- und Gartenbedarf ein Umsatz von ca. 6,7 Mio. € ermitteln. Im Randsortiment Iasst sich ein Um-
satz von 0,7 Mio. € ermitteln.

Etwa 50 % des Vorhabenumsatzes im Kernsortiment wird aus dem grundzentralen Kongruenzraum des
Grundzentrums Dannenberg (Elbe) generiert. Damit wird das Kongruenzgebot bei einer zulassigen VK
von 6800 m? gewichtet nicht eingehalten. Rund 21 % werden aus dem grundzentralen Kongruenzraum
von Hitzacker (Elbe) (Hitzacker, Gohrde, Neu Darchau) generiert. Etwa 22 % des Umsatzes werden mit
Kunden aus weiteren Umlandgemeinden und etwa 6 % durch Streukunden von auRerhalb des Einzugs-
gebietes erzielt. Das Kongruenzgebot wirde in der angestrebten Grofie des Vorhabens nur eingehal-
ten, wenn dem Grundzentrum Dannenberg (Elbe) samtliche Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde
Elbtalaue zugeordnet werden.

Entsprechend der Unterteilung der beiden grundzentralen Kongruenzraume fir Hitzacker (Elbe) und
Dannenberg (Elbe) kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben zum derzei-
tigen Zeitpunkt in der GréRe reduziert werden muss, damit das Kongruenzgebot eingehalten werden
kann. Entsprechend der Unterteilung der beiden grundzentralen Kongruenzraume entspricht das Vor-
haben nur dann dem Kongruenzgebot, wenn die gewichtete Verkaufsflache rund 4.600 m? betriige.
Gegenuber der geplanten, gewichteten Verkaufsflache von rund 6.800 m?, wirde dies eine Verkleine-
rung der gewichteten Verkaufsflache um 2.200 m? entsprechen.

Die zulassige Verkaufsflache innerhalb des Sondergebietes wird daher so begrenzt, dass das Kongru-
enzgebot eingehalten wird.

Bei der reduzierten Variante werden bei einem Umsatz von 4,7 Mio. € im Kernsortiment und ca. 0,42
Mio. € im Randsortiment etwa 72 % aus dem grundzentralen Kongruenzraum des Grundzentrums Dan-
nenberg (Elbe) generiert. Damit ist das Kongruenzgebot eingehalten.

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 04

Der Standort ,Pérmke Nord“ befindet sich innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Dan-
nenberg (Elbe). Somit wird dem Konzentrationsgebot entsprochen.

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 05 und 06

Das Integrationsgebot ist im Rahmen der Betrachtung nach der Zentrenrelevanz des Kernsortiments
des Vorhabens zu bewerten. Das Integrationsgebot besagt, dass grol¥flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mit zentrenrelevanten Sortimenten nur im baulich zusammenhangenden Siedlungsgebiet zulassig
sind. Da es sich beim vorliegenden Einzelhandelsvorhaben jedoch um nicht-zentrenrelevante Kernsor-
timente (Bau-, Heimwerk- und Gartenbedarf) handelt, ist dieses Vorhaben auch auf3erhalb der stadte-
baulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Ortes zulassig. Darliber hinaus bezieht sich das Integrationsgebot auf die zentren-
relevanten Randsortimente des Vorhabens. Nach der Zulassigkeit im Auf3enbereich dirfen die Einzel-
handelseinrichtungen jedoch ebenfalls eine Verkaufsflache fur zentrenrelevante Kernsortimente anbie-
ten, wenn diese nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? be-
tragt. Die zulassige Verkaufsflache innerhalb des Sondergebietes wird daher so begrenzt, dass die
soeben aufgefihrten Vorgaben eingehalten werden.
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LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 07

Eine Abstimmung auf kommunaler Ebene wird tber die Beteiligung der betroffenen Kommunen im Bau-
leitplanverfahren sichergestellt.

LROP 2017 Abschnitt 2.3 Ziffer 08

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist die Angebots- und Wettbewerbssituation fiir das Vor-
haben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich
die durch das Vorhaben zu erwartenden versorgungsstrukturellen und raumbezogenen Auswirkungen
ermitteln.

Das projektrelevante Angebot im Bau-, Heimwerk- und Gartenbedarf verteilt sich in Dannenberg (Elbe)
auf wenige Betriebe, wobei ein mit dem Vorhaben vergleichbarer Bau-, bzw. Heimwerkermarkt nicht
vorhanden ist. In der Innenstadt von Dannenberg (Elbe) werden im famila-Markt einzelne Sortimente
des Vorhabens, wie z.B. Tiernahrung ca. 70 m?, Autozubehdr ca. 20 m? und Baumarktartikel ca. 40 m?,
angeboten. Daruiber hinaus sind in Dannenberg (Elbe) drei grof3flachige Anbieter im Kernsortiment Gar-
tenbedarf zu nennen, die jeweils eine ungewichtete Verkaufsflache von 820 — 1.600 m? besitzen. Auch
im Bereich der Teilsortimente sind kleinere Betriebe aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Innenstadt ansassig. Ebenfalls in Hitzacker (Elbe) ist ein Baustoffhandel und Gartenbetrieb ortsansas-
sig.

In der Samtgemeinde Elbtalaue sind bei der gréReren Ursprungsvariante bei einem Umsatz im Kern-
sortiment von 6,7 Mio. € Umsatzumverteilungen von rund 0,5 Mio. €, entspricht einer Umsatzvertei-
lungsquote von 9-10 %, zu erwarten. Diese betreffen v. a. die grof3flachigen Betriebe in Dannenberg
(Elbe), die Uberwiegend Sortimente des Gartnereibedarfs fuhren. Diese vorhandenen Betriebe sind gut
aufgestellt, so dass Betriebsgefahrdungen auszuschlielen sind. Entsprechend ist eine Umverteilungs-
quote von etwa 9 — 10 % zu verkraften. Ebenfalls in den angrenzenden Ortschaften und Gemeinden,
Ostlich von Dannenberg sind die Umverteilungsquoten von 8 —9 % (Zone IIl) auf einem Niveau, welches
keine Schlieffungen bedingt.

Die hochsten absoluten Umsatzumverteilungseffekte i.H. von ca. 1,8 Mio. € erfolgen aulRerhalb des
Einzugsgebietes im Mittelzentrum Lichow (Wendland). Dies ist darin begriindet, dass sich viele Kunden
aus Dannenberg (Elbe) und weiteren Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinde Elbtalaue seit Jahren auf-
grund des Angebots dorthin orientieren. Die Umverteilung betrifft zudem weitere Fachmarkte in dezent-
ralen Lagen, die sich auRerhalb der Innenstadt befinden.

Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauliche Geflige und die Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes (Stadt- und Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen darf. Diese Vorgaben werden von der
Landesplanung im Beeintrachtigungsverbot aufgegriffen. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
von Dannenberg (Elbe) genieldt entsprechend den rechtlichen Vorgaben einen besonderen Schutz.
Sortimentsuberschneidungen liegen zwar in Teilbereichen vor, der Umsatzschwerpunkt dieser Betriebe
entfallt allerdings auf Nahrungs- und Genussmittel, sodass eine Beeintrachtigung der Geschaftsberei-
che durch das Vorhaben kaum tangiert werden. Mit negativen betrieblichen Auswirkungen ist nicht zu
rechnen, so dass die Funktionsfahigkeit, etwa durch die SchlieBung eines Magnetbetriebes, des zent-
ralen Versorgungsbereiches nicht beeintrachtigt wird.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen
werden neben Dannenberg (Elbe) im Mittelzentrum Lichow (Wendland) erfolgen. Die Umverteilungs-
quote in Dannenberg (Elbe) liegt mit unter 10 % auf einem Niveau, welches keine Bestandsgefahrdun-
gen nach sich zieht. Zwar werden bedingt durch die Wettbewerbsstruktur in der Region gréf3ere abso-
lute Umverteilungen aullerhalb des Einzugsgebietes erwartet, diese verteilen sich jedoch auf
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leistungsfahige Fachmarkte in Lichow (Wendland), so dass nicht mit negativen Auswirkungen auf ein-
zelne Betriebe zu rechnen ist. Die relevanten Wettbewerber sind aul3erhalb der Innenstadt lokalisiert.

Aufgrund der besonderen Sortimentsausrichtung des Vorhabens verteilen sich mogliche Wirkungen im
Randsortiment auf innerstadtische Anbieter unterhalb der Nachweisgrenze. Zusammenfassend ist fest-
zuhalten, dass der Neubau des hagebau keine schadlichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung oder die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche hat. Dem Beeintrachtigungsver-
bot wird damit entsprochen.

Bewertung des Vorhabens

Bei der raumordnerischen Bewertung des Vorhabens wird das Integrationsgebot und das Beeintrachti-
gungsverbot eingehalten, wahrend das Kongruenzgebot bei der zu Grunde gelegten Verkaufsflache mit
mit 9.000 m? ungewichteter und 6.800 m? gewichteter Verkaufsflache nicht eingehalten wird. Das Integ-
rationsgebot wird dahingehend erfiillt, als dass beim Vorhaben im Kernsortiment nicht-zentrenrelevante
Sortimente gefuhrt werden.

Grundsatzlich stehen damit den Zielen der Raumordnung, unter Beriicksichtigung der reduzierten Ver-
kaufsflache im Rahmen des Kongruenzgebots mit 4.600 m? gewichteter Verkaufsflache, der Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung des Baumarkts und Gartencenters nicht
entgegen. Ein Vorhaben ist also nur dann zulassig, wenn die gewichtete Verkaufsflache 4.600 m? be-
tragt.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sollen die grundsatzlichen Voraussetzungen fiir ein
Baumarkt und Gartencenter geschaffen werden, die jedoch auch unter Berticksichtigung der sich an-
dernden Ziele der Raumordnung einer Erweiterung nicht entgegenstehen. Durch die Planzeichnung soll
der Bebauungsplan bereits so konzipiert werden, dass er die Bebauungs- und Nutzungsmoéglichkeiten
des Plangebiets langfristig steuern kann und im Sinne des Gebots der planerischen Zuriickhaltung ein
moglichst breites, bzw. flexibles Nutzungsspektrum ermdglicht, das nur insoweit eingeschrankt wird,
wie es zur Sicherstellung einer geordneten und konfliktfreien stadtebaulichen Entwicklung erforderlich
ist. Eine Verkaufsflachenerweiterung ist damit zukunftig durch eine textliche Bebauungsplananderung
moglich.
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Fir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager offentlicher
Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, dass eine mdgliche
Bebauung des Plangebiets darstellt.

//
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Dieses Konzept zeichnet sich insbesondere durch mdglichst geringe Immissionskonflikte mit den um-
liegenden Nutzungen, einer reibungslos funktionierenden ErschlieBung sowie einer hochwertigen Ge-
staltung und kundenorientierten Ausrichtung aus. Es Uberzeugt vor allem in folgenden Punkten:

e Funktionale Eingriinung in Richtung Norden (Bundesstrafie) und Stden (landschaftlich schiit-
zenswerte Umgebung)

e Zufahrt zur Stellplatzanlage im nordéstlichen Bereich Uber die bestehende B191 und Minimie-
rung der Ein- und Ausfahrtsbereiche

e Stellplatzanlagen ricken in den Hintergrund aufgrund der nérdlichen Bepflanzungen

o Der Markteingang orientiert sich in Richtung der Stellplatzanlage und ist von der Anlieferzone
separiert

¢ Hochwertige Gestaltung des Biickauerweges durch Aufweitung des StralRenprofils

Die Konzeption sieht vor, ein Gebaude im sudlichen Bereich des Plangebietes anzuordnen. Die bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Abstédnde werden eingehalten, die ebenfalls bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Stellplédtze werden im norddstlichen Teilbereich entlang der Muhlenjeetzel und des Buick-
auerweges angeordnet. Die Anlieferung des Baumarkts und Gartencenters soll von Sidost erfolgen.
Die Anbindung des Grundstlicks an die bestehende verkehrliche Infrastruktur erfolgt Giber den Buckau-
erweg und die BundesstraBe B191 im Nordosten des Grundstlcks. Die unversiegelten Freiflachen wer-
den begrint, die Stellplatzanlage durch Baumpflanzungen gegliedert.
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5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept
5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes soll eine Méglichkeit zur Verlagerung und Er-
weiterung eines grofl¥flachigen Baumarktes und Gartencenters mit zukulnftigen Entwicklungsoptionen
geschaffen werden, die seine Konkurrenz- und Zukunftsfahigkeit an diesem Standort langfristig sichern.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des vorgesehenen Baumarkts und Gartencenters, mit einer gewich-
teten Verkaufsflache von rund 4.600 m?, wird im Plangebiet ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Baumarkt und Gartencenter gemaf § 11 BauNVO festgesetzt:

Das Sonstige Sondergebiet "Baumarkt und Gartencenter" dient liberwiegend der Unterbringung
von Einzelhandelsbetrieben in Form von Baumérkten und Gartencentern, die im Kernsortiment
die folgend aufgefiihrten Kernsortimente fiihren:

Baustoffe/Baumarkt/Heimwerker

Baustoffe; Fenster und Tiren; Fliesen,; Sanitérinstallation/-ausstattung, Holz/Parkett; Malerbe-
darf; Elektroinstallation;, Werkzeug/-maschinen; Bodenbelédge; Eisenwaren; Mébel (u.a. Bad,
Kiiche); baumarktrelevante Haushaltsartikel; Leuchten; Autozubehér; Arbeitskleidung und -
schuhe.

Gartenmarkt mit Freigeldnde

Baumschulwaren/Beetpflanzen; Gartenartikel/Teichanlagen;, Haushaltschemie, Diingemittel;
Garten- und Forstgeréte; Gartenhduser; Gartenmébel; Gartenkamine, Grills; (Topf-) Pflanzen,
Erde.

Der Anteil an Randsortimenten darf insgesamt 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht liber-
schreiten und héchstens 800 m? betragen. Zu den Randsortimenten zéhlen:

Randsortimente

Gardinen/Zubehér; Bilder/Rahmen™; Zweirdder/Zubehér*; Campingwaren; sonstige Randsorti-
mente wie Aktionsartikel, Kunstgewerbe, Wohnaccessoires, nicht baumarkttypische Haushalts-
waren®, Tiernahrung* sowie Nahrungs- und Genussmittel*.

*Hinweis: Sortiment ist zentrenrelevant.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.1

Bereits durch die Definition der Zweckbestimmung ist klargestellt, dass das Sonstige Sondergebiet pri-
mar durch Sortimente des Bau- und Gartencenters gepragt sein soll. Im Sinne des Bestimmtheitsgebots
wird diese Regelung dadurch prazisiert, dass im Kernsortiment, d.h. zu mindestens 90 %, nicht zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente zu fihren sind, die auf der Planurkunde abgedruckt und ge-
nau benannt sind. Eine Beschrankung von 10% zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente, je-
doch maximal 800 m?, regelt die Verkaufsflachenobergrenze, so dass eine Uberschreitung zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimentsstruktur und damit einhergehende negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich der Kernstadt nicht zu erwarten sind.

Daruber hinaus sind aufgrund der Festsetzung eines grof¥flachigen Einzelhandelsprojektes die im Lan-

desraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 enthaltenen Ziele im Kapitel 3.1.4 durch die ,Auswir-

kungsanalyse zur geplanten Erweiterung von hagebau in Dannenberg (Elbe)“ der GMA gepriift und
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bewertet worden. Zur Berechnung des Vorhabens wurde dem Gutachten eine ungewichtete Verkaufs-
flache von 9.000 m? bzw. 6.800 m? gewichtete Verkaufsflache zu Grunde gelegt. Das untersuchte Vor-
haben mit der zugrunde gelegten Verkaufsflache libersteigt die derzeitig zulassige Verkaufsflache und
wird daher im folgenden Bebauungsplan auf eine vertragliche GréRe von 4.600 m? gewichteter Ver-
kaufsflache begrenzt.

Um die Einzelhandelsentwicklung in Dannenberg (Elbe) im Einklang mit den soeben benannten Zielen
der Raumordnung zu steuern, werden deshalb die folgenden konkretisierenden Regelungen getroffen:

Die gewichtete Verkaufsfldche darfim Sonstigen Sondergebiet hbchstens 0,2766 Quadratmeter
je Quadratmeter liberbaubare Grundstiicksfliche betragen. *

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.2

Die gewichtete Verkaufsfliche errechnet sich als Summe aus 100 % der Innenfldchen, 50 %
der (iberdachten Freifldchen / Kalthallenflichen und 25 % der uniiberdachten Freifldchen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.3

*Hinweis: In der Summe ist im Sonstigen Sondergebiet somit eine gewichtete Verkaufsfldche
von insgesamt 4.600 m2 realisierbar.

Um eine Beeintrachtigung landesplanerischer Zielsetzungen im Hinblick auf das zentralértliche Geflige
auszuschlieRRen, ist es erforderlich, die GréRe der im Sondergebiet zulassigen Verkaufsflachen zu be-
grenzen. Andernfalls bestiinde die Gefahr, dass Kaufkraft von anderen Standorten abgezogen werden
kénnte. Die Begrenzung der GréRenentwicklung erfolgt insbesondere durch die Begrenzung der Ver-
kaufsflache bezogen auf die rund 16.631,6 m? groRe Uberbaubare Grundstiicksflache des Sonstigen
Sondergebiets. Durch die Begrenzung der Verkaufsflache auf hdchstens 0,2766 m? je Quadratmeter
Uberbaubare Grundstiicksflache kénnen im Sonstigen Sondergebiet demnach maximal 4.600 m? ge-
wichtete Verkaufsflache realisiert werden. Durch die Konzeption der Festsetzung ist sichergestellt, dass
auch im Falle einer spateren Grundstiicksteilung jeder zukinftige Grundeigentimer ohne Gefahr eines
»Windhundrennens® die gleichen Ausnutzungsmdglichkeiten im Hinblick auf die Einzelhandelsnutzung
hat, zugleich jedoch eine raumordnerisch unbedenkliche Gesamtverkaufsflache in den zulassigen nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten nicht tberschritten werden kann.

Zur Steigerung der Kundenattraktivitat und aufgrund der in der Regel langen Verweildauer der Kunden
in einem Baumarkt bzw. Gartencenter bieten moderne Standorte heute neben ihren betriebseigenen
Warensortimenten zusétzliche Dienstleistungen in Form von Gastronomie an. Gastronomische Betriebe
entfalten im Plangebiet keine negativen stédtebaulichen Auswirkungen. Schank- und Speisewirtschaf-
ten kdnnen vielmehr zu einer Belebung des Plangebiets und zu einer sinnvollen Ergénzung der zulés-
sigen Nutzungen beitragen und sollen als Backshop / Bistro oder Café im Eingangsbereich des Bau-
marktes realisiert werden. Schank- und Speisewirtschaften sind keine typischen Einzelhandelsnutzun-
gen. Sie werden bereits in der BauNVO separat aufgelistet und stellen im Rahmen des Sonstigen Son-
dergebietes eine korrespondierende Nutzung mit periodisch zentren-relevanten Sortimenten dar. Zu-
dem sind mobile Verkaufseinrichtungen und Verkaufsstdande mit saisonalen Waren (z.B. Erdbeer- und
Spargelverkaufsstande im Sommer) ebenfalls typische Angebote im Rahmen eines Baumarkt und Gar-
tencenters und sind typisch fiir das Ortsbild der Stadt Dannenberg (Elbe). Die versiegelten Stellplatz-
flachen im Plangebiet sind funktional hierfiir gut geeignet. Ahnlich wie Schank- und Speisewirtschaften
erganzen auch mobile Verkaufsstédnde die zulassigen Nutzungen. Die Beschrankung der Standgréfie
auf 10 m? soll einer Nutzungsverfestigung entgegenwirken und vielmehr den saisonalen Charakter der
Waren entsprechen. Aufgrund der abseitigen Lage des Plangebiets im Stadtgebiet und der urspringli-
chen Nutzung als Baumarkt und Gartencenter wird nicht erwartet, dass eine mogliche Ansammlung
dieser mobilen Verkaufsstande entsteht, so dass die Zulassigkeit nicht weiterfiihrend reguliert wird.
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Mobile Verkaufsstande sind i.d.R auch ohne Festsetzung im Bebauungsplan zulassig, da sie der Kon-
zession unterliegen und keine Baugenehmigung erfordern. Dennoch werden sie in der folgenden textli-
chen Festsetzung zur Klarstellung mitaufgefuhrt.

Klarstellend wird hier dargelegt, dass zur Verkaufsflache eines Béckers nur der Bereich des Ver-
kaufstresens angerechnet wird. Eventuelle Sitzbereiche werden den ebenfalls zuldssigen Schank- und
Speiswirtschaften zugeordnet.

Neben Schank- und Speisewirtschaften werden ebenfalls, zum Baumarkt und Gartencenter, ergan-
zende Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe zugelassen. Erganzende Dienstleistungs- und Hand-
werksbetriebe sollen ebenfalls im Eingangsbereich oder innerhalb der Gebaude Utber den Verkaufsfla-
chen in Form von Schlisseldiensten 0.4. angesiedelt werden. Hierbei sind Dienstleistungs- und Hand-
werksbetriebe geplant, die zum Warenangebot des Baumarkts und Gartencenters ergdnzende hand-
werkliche Tatigkeiten anbieten, sich deshalb typischerweise innerhalb der Rdumlichkeiten befinden und
infolgedessen von Kunden héufig zusammen aufgesucht werden.

Infolgedessen wird die folgende Regelung getroffen, um neben ergdnzenden Schank- und Speisewirt-
schaften, Backereien, mobilen Verkaufsstanden mit saisonalen Waren auch Dienstleistungs- und Hand-
werksbetriebe im Sondergebiet zu zulassen:

Im Sonstigen Sondergebiet "Baumarkt und Gartencenter" sind ergédnzende Nutzungen wie
Schank und Speisewirtschaften, Béckereien bis zu einer Verkaufsflache von 30 m?, mobile Ver-
kaufssténde mit saisonalen Waren bis zu einer Verkaufsfldche von 10 m? sowie Dienstleistungs-
und Handwerkerbetriebe zuléssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.4

Das festgesetzte Sondergebiet ermdglicht somit konkret die Erweiterung und Sicherung des geplanten
Baumarkts und Gartencenters, setzt aber zudem auch einen Rahmen fiir korrespondierende Nutzungen
und stellt somit eine robuste Grundlage fur die Zukunft des Standortes dar.

Gewerbegebiet

Die nordwestliche Teilflache des Flurstiicks 69/5 wird als Ergadnzung zum Bau- und Gartencenter fur
unterschiedliche, noch nicht spezifizierte Nutzungen geplant. Um einerseits Flexibilitat der zukinftigen
Nutzung zu erméglichen sowie andererseits neue Flachen fur gewerbliche Betriebe im Gemeindegebiet
zu schaffen, werden diese Flachen als Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbege-
biete dienen gemaR § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben. Zur Reglementierung des Einzelhandels wird zudem folgende Festsetzung ge-
troffen:

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Verkaufs-
stétten zugelassen werden, wenn diese nach Art und Umfang in eindeutigem Zusammenhang
mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Giitern einschlief8lich Reparatur und Service-
leistungen der Betriebsstétte stehen und wenn die jeweilige Summe der Verkaufs- und Ausstel-
lungsflache insgesamt 10 vom Hundert (v.H.) der Geschossflache des Betriebes nicht liber-
Schreitet.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.5
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Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Dan-
nenberg (Elbe) planungsrechtlich gesichert. Auch zentrale Versorgungsbereiche stellen bei der Bauleit-
planung zu berticksichtigende Belange dar. So ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche" als Planungsleitsatz definiert. L4den, Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschéfte) und Fachmarkte kénnen auch unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO die gewlnschte stadtebauliche Ordnung beeintrachtigen, wenn sie in groBer Zahl
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs in Baugebieten entstehen in denen diese allgemein oder
ausnahmsweise zuléssig sind. Da im geplanten Gewerbegebiet, abgesehen vom Annex-Handel mit
Beschrankungen zur Verkaufsflache, kein Einzelhandel zulassig ist, besteht hier auch nicht die Gefahr
einer Agglomeration.

Zulassig sind daher nur Verkaufsstatten von Betrieben, wenn diese in eindeutigem Zusammenhang mit
der Produktion, der Ver- und Bearbeitung von Gutern einschlieBlich Reparatur und Serviceleistungen
der Betriebsstatte stehen wie z.B. einer Tischlerei. Hierbei kénnte diese, die auch einige auf Vorrat
produzierte Produkte verkaufen méchte, sich am Standort ansiedeln und wéare deshalb grundséatzlich
im Gewerbegebiet zuldssig. Jedoch gilt auch fir diesen sogenannten Werksverkauf, dass die Verkaufs-
flache dahingehend beschrankt ist, da sie wie bereits oben erwahnt, nur bis zu einer GréBe von 10 vom
Hundert (v.H.) der Geschossflache zulassig ist.

Da selbststandige Lagerplatze sowie Schrott- und Abbruchbetriebe zwingend einen relativ hohen Anteil
an Betriebs- und Rangierflachen sowie Ladezonen bendétigen und ihr Betrieb daher eine erhebliche
Verkehrs- und damit Larmbelastung erzeugt sowie das Ortsbild entwertet, werden die gemaf § 8 Abs.
2 BauNVO im Gewerbegebiet sonst zulassigen selbststandigen Lagerplatze sowie Schrott- und Ab-
bruchbetriebe ausgeschlossen. Hierbei regelt die folgende Festsetzung den Ausschluss von selbststan-
digen Lagerplatzen sowie Schrott- und Abbruchbetrieben.

In dem Gewerbegebiet sind selbststdndige Lagerplétze, Schrott- und Abbruchbetriebe gemals
§ 8 Abs. 2 BauNVO unzulédssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.6

Des Weiteren sollen Anlagen und Betriebe ausgeschlossen werden, in deren Betriebsbereichen gefahr-
liche Stoffe produziert oder verarbeitet werden und damit unter die Storfall-Verordnung fallen. Die 1.
Anderung setzt daher fest:

In dem Gewerbegebiet sind Anlagen ausgeschlossen, die einen Betriebsbereich nach § 3 Ab-
satz ba BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches wéren. Ausnahmsweise
kdnnen solche Anlagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher oder technischer Mal3-
nahmen ein geringerer Abstand zu schutzbedlirftigen Gebieten im Rahmen einer Einzelfallbe-
trachtung zugelassen ist. Die Ermittlung hat nach Nr. 3.2 des Leitfadens ,Empfehlungen fiir
Absténde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbediirftigen Ge-
bieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*, KAS — 18, verabschiedet
im November 2010 durch einen geeigneten Gutachter, z.B. einen nach § 29a BImSchG aner-
kannten Sachverstdndigen, zu erfolgen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 1.7

Die Planung von Gewerbetrieben unterliegt bestimmten immissionsschutzrechtlichen Anforderungen.
GemalR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen die
fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
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Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 Richtlinie 96/82/EG in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6&ffentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes be-
sonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie
moglich vermieden werden. In der Bauleitplanung ist demnach ein angemessener Abstand zwischen
unter die Storfallverordnung fallenden Betrieben und Wohngebieten, offentlich genutzten Gebauden
und Gebieten, wichtigen Verkehrswegen, Freizeitgebieten und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvollen bzw. besonders empfindlichen Gebieten zu bertcksichtigen, um
schwere Unfalle und ihre Folgen fiir die Bevdlkerung vorzubeugen. Fir die Planungspraxis wurde hierzu
der Leitfaden der Kommission fir Anlagensicherheit der Stdrfallkommission beim Bundesministerium
fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit entwickelt ("Empfehlungen fir Abstande zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleit-
planung - Umsetzung § 50 BImSchG", KAS - 18, verabschiedet im November 2010). Dieser Leitfaden
gilt fur Betriebe, die der Storfallverordnung unterliegen, d.h. fur Betriebsbereiche, in denen gefahrliche
Stoffe in bestimmten dort genannten Mengen vorhanden sind. Dort wird unterschieden nach Bebau-
ungsplanen mit oder ohne Detailkenntnisse Uber die anzusiedelnden Betriebe. Da es sich im vorliegen-
den Fall um eine Angebotsplanung handelt, werden hier die Empfehlungen fur Bebauungsplane ohne
Detailkenntnisse angewendet. Ein Storfallbetrieb im Geltungsbereich wird vor allem mit der Unverein-
barkeit in der ndheren Umgebung begriindet. Soziale Nutzungen, Wohnnutzung sowie der angrenzen-
den Bundesstral3e stehen einem mdglichen, sich ansiedelnden Storfallbetrieb entgegen. Zudem erfolgt
durch den Baumarkt mit dem Gartencenter ein Kundenverkehr, der einen angrenzenden Betrieb mit
moglicher Storfallwirkung ausschlieft.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf} der baulichen Nutzung in dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt und Gar-
tencenter” wird durch die Grundflachenzahl, die maximal zulassige Gebaudehdhe tUber Normalhéhen-
null sowie der maximalen Anzahl an Vollgeschossen bestimmt. Die festgesetzte Grundflachenzahl von
0,8 ermoglicht einerseits, dass das Bebauungskonzept unter der Berlicksichtigung der Versiegelung
des Grundstiicks, Haupt- und Nebengebauden und Stellplatzen mit ihren Zufahrten umzusetzen ist und
sichert andererseits einen Anteil an Grinflachen. Dieses Mal} einer GRZ von 0,8 entspricht der Ober-
grenze fur Sondergebiete gemal § 17 BauNVO. Das Gewerbegebiet wird ebenfalls mit einer, geman
dem grundsatzlichen Hochstmal® nach § 8 BauNVO entsprechenden, Grundflachenzahl von 0,8 be-
stimmt.

Damit wird der verkehrlich gut erschlossenen Lage des Plangebiets an die Bundesstrale B191 Rech-
nung getragen. Diese Lage rechtfertigt eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte, damit der Lagevorteil
optimal ausgeschopft werden kann. Eine geringere Grundflachenzahl ginge letztendlich mit einer klei-
neren Marktgrundflache und/oder einer Verkleinerung der Stellplatzanlage einher. Beides wirde die
Wettbewerbsfahigkeit gefahrden und eine Standortverlagerung nicht begriinden kénnen. Eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl wird durch die folgende textliche Festsetzung ermdglicht.

Im Sonstigen Sondergebiet "Baumarkt und Gartencenter” darf die festgesetzte Grundfldchen-
zahl (GRZ) durch Stellplétze und deren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,85, im Gewerbegebiet
bis zu einer GRZ von 0,9 (iberschritten werden.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 2.1

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl im Sondergebiet wird deshalb erméglicht, da ein Gberwie-
gender Teil des Grundsticks fir Stellplatzanlagen, Betriebs- und Rangierflaichen und Ladezonen
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vorgehalten werden muss, um die Funktionsfahigkeit zu gewéahrleisten und die fur die Konkurrenzfahig-
keit notwendigen Besucherstellplatze anbieten zu kdnnen. Aufgrund der relativ kleinen Grundstlickszu-
schnitts des Gewerbegebiets von rund 1.344,0 m2, wird durch die Uberschreitung der Grundflachenzahl
in diesem Teilbereich ebenfalls ein entsprechender Ausnutzungsgrad des Bodens bendétigt, um geeig-
nete gewerbliche Nutzungen darauf errichten zu kdnnen. Des Weiteren wird durch die Ausnutzung der
Grundflachenzahl die gewerbliche Entwicklung im Siedlungsbereich vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich begtnstigt. Aufgrund der Tatsache, dass auf den Grundsticken in den Rand-
bereichen ausreichend bemalte private Griinflachen festgesetzt werden, wodurch sich die Grundflache
zur Berechnungsgrundlage um diesen Anteil reduziert, ist auf dem Gbrigen Grundstiick ein entsprechen-
der Ausnutzungsgrad gerechtfertigt.

Um eine moglichst konfliktfreie Integration und maBstébliche Dimensionierung der im Geltungsbereich
zuldssigen Bebauung in das naturnahe und bauliche Umfeld zu gewahrleisten, wird die maximal zul&s-
sige Geb&udehdhe im Sondergebiet auf 26 m GUNHN sowie die maximale Anzahl an Vollgeschossen auf
ein Vollgeschoss festgesetzt. Aufgrund des vergleichsweise hohen Bemessungswasserstandes von
12,3 m UNHN fir das Baugelédnde und der Nahe zur Mlhlenjeetzel wird eine Aufschittung des Gelandes
far eine bauliche Nutzung voraussichtlich erforderlich. Infolgedessen beschrénkt sich die reine Gebau-
dehdhe abziglich der geplanten Aufschittungen auf rund 12,5 m. Um den geplanten Baumarkt und das
Gartencenter aufgrund heutiger, moderner Baumarktstandards errichten zu kénnen, ist eine maximal
zulassige Gebaudehdhe im von 26 m GNHN (rund 12,5 m Uber dem zukunftigen Gelande) erforderlich.
Diese zulassige Gebaudehohe wird fur eine solche Baumarkt und Gartencenter-Nutzung als erforderlich
erachtet, da sie ebenfalls Entwicklungsmdglichkeiten des geplanten Baumarkts und Gartencenters be-
ricksichtigt und damit auch die in Dannenberg (Elbe) vorhandenen Arbeitsplatze sichert. Zugleich wird
durch die Begrenzung der zuldssigen Gebaudehohe sichergestellt, dass eine visuelle Abschirmung des
Baumarkts und Gartencenters durch Baumreihen méglich und eine Vertraglichkeit fir das Landschafts-
bild gegeben ist. Als Bezugspunkt wird die Normalhéhenull herangezogen. Hierdurch wird ein gemein-
samer und gleichzeitig absoluter Bezugspunkt zwischen der maximal geplant Gebdudehohe des Bau-
markts und Gartencenters sowie der 6rtlichen Gegebenheit hergestellt und ein unverhéltnisméBig hoher
Neubau verhindert.

Im Sondergebiet wird die Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB auf ein Vollgeschoss begrenzt. Wirde
im Sondergebiet ausschlieBlich Regelungen zu einer maximalen Geb&udehdhe festgesetzt werden,
kdnnte innerhalb dieser Festsetzung auch ein Baumarkt mit drei Vollgeschossen entstehen. Dieser
wirde sowohl keiner baumarkttypischen Kubatur entsprechen und dariber hinaus dem bestehenden
Ortsbild im Sinne eines mehrgeschossigen, und damit optisch gréBer wirkenden Baumarkts und Gar-
tencenters, schaden. Wirden ausschlieBlich Festsetzungen zu einer maximalen Anzahl von Vollge-
schossen erfolgen, kénnte ein ortsbildunvertraglich hoher Geb&udekorper entstehen, da jedes der Voll-
geschosse ein Uberhohes Geschoss sein kdnnte. Fiir das Gewerbegebiet werden zudem maximal zwei
(2) Vollgeschosse festgesetzt. Dies entspricht den gebaudetypischen Kubaturen eines Gewerbegebiets
z.B. mit Einzelhandel/Produktion im Erdgeschoss und dariber befindlichen Verwaltungs- und Buronut-
zungen im 1. Obergeschoss.

5.1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt und Gartencenter wird die ab-
weichende Bauweise festgesetzt, so dass Gebaudelangen von tber 50 m bei offener Bauweise zulassig
sind. Hierdurch wird die fur die Nutzung erforderliche Ausdehnung der Gebaudekodrper eines typischen
Baumarktes ermdglicht. Hierzu wird folgende Textfestsetzung getroffen:
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In dem Sonstigen Sondergebiet "Baumarkt und Gartencenter" und dem Gewerbegebiet gilt die
abweichende Bauweise, nach der Geb&udeldngen von liber 50 Meter zuldssig sind. Die bau-
ordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflichen gemdél3 Niedersédchsische Bauordnung
(NBauQ) gelten weiterhin.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 3.1

Um eine weitestgehend flexible Realisierung unterschiedlicher Bebauungskonzepte zu ermdglichen, ist
der Geltungsbereich fast vollstéandig als Uberbaubare Flache ausgewiesen.

Vor dem Hintergrund einer sich dynamisch entwickelnden und vielfaltigen Veranderungen unterworfe-
nen, grof¥flachigen Einzelhandelsentwicklung und den damit zusammenhangenden technischen Anfor-
derungen kann erwartet werden, dass bereits mittelfristig andernde betriebliche Anforderungen auch
eine neue funktionale Aufteilung der Betriebsflachen erforderlich machen. Deswegen wird mit Blick auf
die unbegrenzte Geltungsdauer und der dadurch gebotenen Flexibilitdt des Bebauungsplans sowohl
auf eine raumliche Fixierung der einzelnen betrieblichen Funktionen innerhalb des Plangebiets als auch
auf eine restriktive, an der vorliegenden Planung orientierte Baukorperfestsetzung verzichtet. Dement-
sprechend erfolgt die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstuicksflache als groRziigig bemessenes,
Spielraume belassendes Baufeld.

Die 6stliche Baugrenze verlauft mit einem Abstand von 3,5 Metern zu der Stral3enverkehrsflache ent-
lang der Grenze des Sondergebiets. Eine 6ffentliche Grinflache trennt dabei die Stralenverkehrsflache
vom Sondergebiet. Die sidlichen, westlichen und nordwestlichen Baugrenzen halten regelhaft den 3
Meter Mindestabstand gemaf § 5 Landesbauordnung zur angrenzenden privaten Griunflache ein. Le-
diglich die sudliche Baugrenze verlauft im mittleren Grundstiicksbereich auf einer Lange von 25 m an
der Baugebietsgrenze, um hier eine liberdachte sowie zentrale Anlieferung planungsrechtlich zu ermég-
lichen. Diese vorgelagerte Baugrenze wird aus optischen und Larmschutzgriinden gewahlt, sodass eine
Anlieferung im straRenabgewandten Teilbereich erfolgen kann. Der tiberwiegende Teil der nérdlichen
Baugrenze verlauft rund 25 m in sudliche Richtung versetzt von der nordwestlichen Baugrenze, um die
Einsehbarkeit des Baumarkt- und Gartencenters zu verbessern und den Eingangsbereich deutlich zu
kennzeichnen. Mit der Festlegung der Baugrenze kénnen ausreichende Abstandsflachen gemal Nie-
dersachsischer Bauordnung eingehalten sowie eine Eingriinung des Grundstiicks ermdglicht werden.

Gemal des Bebauungskonzepts sollen die Gebaudekdrper im sudlichen und westlichen Grundstiicks-
bereich und die erforderlichen zugehorigen Stellplatze im nérdlichen Bereich des Geltungsbereichs an-
geordnet werden. Zwar kdnnen gemal § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Stellplatze nach § 12 BauNVO in-
nerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden, allerdings liegt dieser Zulassig-
keit eine Ermessensentscheidung im Rahmen der Baugenehmigung zugrunde. Da der Errichtung von
Stellplatzen in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im vorliegenden Fall keine stadtebaulichen
Belange entgegenstehen, werden Stellplatze auRRerhalb der Gberbaubaren Flache allgemein und zwei-
felsfrei zugelassen. Gleiches gilt fir Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO. Hierflr wird folgendes textlich
festgesetzt:

In dem Sonstigen Sondergebiet "Baumarkt und Gartencenter" und dem Gewerbegebiet sind
Zufahrten und Stellpldtze geméal3 § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemél3 § 14 BauNVO
auch auf den nicht liberbaubaren Grundstlickflachen zulassig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 4.1
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Die Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter des Baumarkts und Gartencenters sind als ebenerdige und
offene Parkplatze auch auRRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Im Rahmen der Ver-
kehrstechnischen Untersuchung, wurde dem Prognoseverkehrsaufkommen des geplanten Baumarkts
eine Bruttogeschossflache von 10.180 m? zugrunde gelegt, die dadurch eine Verkehrserzeugung von
rund 2500 Kfz/Tag beziffert. Fur den prognostizierten Wert von Mitarbeitern und Kunden kénnen auf der
Plangebietsflache ausreichend Stellplatze mit nutzerfreundlichen Fahrgassen errichtet werden.

Die dem Gebaude nérdlich vorgelagerten Flachen dienen zudem der Aufnahme erforderlicher weiterer
Nebenanlagen (Aufstellbereich fur Einkaufswagen und Fahrréder etc.). Die Anlieferzone wird im sudli-
chen Gebéudeteil innerhalb der tberbaubaren Flache verortet.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird das Abstandsflachenrecht geman
8§ 5 und 7 NBauO nicht auler Kraft gesetzt.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Stral3e Buckauerweg an die Bundesstrafle B191 und somit an das regionale
und bundesweite Verkehrsnetz angeschlossen. Pkw und Lkw kénnen den Knotenpunkt B191 / Rie-
mannstralRe bzw. Blickauerweg als Zufahrt zu den Betrieben des Sondergebietes nutzen. Die Erschlie-
Rung des Gebietes erfolgt ahnlich der bisherigen, im Bebauungsplan ,Pérmke Nord“ vorgesehenen
Zufahrt zu dem Plangebiet. Wahrend die norddstlich gelegene Zufahrt fiir die Kunden mit Pkw als Ein-
und Ausfahrt dient, wird der Lkw-Verkehr im Einbahnstral3enprinzip tber die zweite Auffahrt im stidost-
lichen Teilbereich gefuhrt. Grund hierfir ist die Vermeidung eines etwaigen Ruickstaus, der durch Lkw
an der Lichtsignalanlage entstehen kann.

Im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung wurde bereits die Leistungsfahigkeit des Knoten-
punktes an der B191/Riemannstrale/Blickauerweg untersucht. Zur Bewertung und Einordnung der
Wartezeiten und Staulangen erfolgte die Berechnung sowohl fir die Analyse- als auch Prognosespit-
zenstunde. Trotz der zu erwartenden vermehrten Verkehrsbelastung sind laut dem Gutachten keine
Um-/Ausbaumallnahmen erforderlich, so dass der Verkehr durch das Vorhaben weiterhin leistungsge-
recht abgewickelt werden kann. Fur die Verkehre auf der B191 ergibt sich eine Verkehrsqualitat A, die
fur die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer ein nahezu ungehindertes Passieren des Knotenpunktes zu-
Iasst. Der Knotenpunkt ist dartber hinaus in den maRgebenden Hauptverkehrszeiten aufgrund der rech-
nerischen Wartezeiten fir den Linkseinbieger vom Plangebiet in die B191 in die Verkehrsqualitat D (,Fur
einzelne Fahrzeuge kénnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen. Der Verkehrszustand ist noch
stabil.“) einzuordnen. Dabei kann es fir eine bestimmte Anzahl an Verkehrsteilnehmern in den Neben-
strdmen zu Haltevorgangen mit méglichen verbundenen Zeitverlusten kommen. Auch wenn hierbei ein
vorribergehender merklicher Stau in einem Nebenstau entstehen kann, bildet sich dieser wieder zu-
rick, so dass der Verkehrszustand als stabil bezeichnet werden kann. Der Verkehrsfluss auf der B 191
wird durch die Marktansiedlung nicht beeinflusst. Die rechnerische Staulange im Linksabbieger in die
Riemannstralie bzw. den Biickauerweg verandert sich nur in nicht nachweisbarem Umfang.

Dieses Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: ,Mit der vorhandenen Knoten-
punktstruktur kdnnen die kinftig zu erwartenden Verkehre leistungsgerecht abgewickelt werden. Um-
oder Ausbaumaflnahmen sind nicht erforderlich.”

Die westliche Halfte des Buckauerweg (Flurstiick 11/3) wird in den Geltungsbereich miteinbezogen. Die
hier vorhandene Fahrbahnbreite betragt rund 5,5 Meter und wird durch einen 4 Meter westlich angren-
zenden FuB- und Radweg erweitert.

Der FuB- und Radweg dient der Starkung bzw. Schaffung einer neuen Wegeverbindungen in Richtung
Siden sowie zur Sicherheit der StralRenverkehrsteilnehmer und entspricht den Anforderungen einer
hohen Aufenthaltsqualitat der Nutzer.
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5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Zufahrt zu dem nordwestlich gelegenen Gewerbegebiet ist nur Gber die Flache des Sondergebietes
moglich. Im Grundbuch muss daher die Nutzung der Flache durch ein Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrecht
zu Gunsten des Gewerbetreibenden gesichert werden. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verlauft Gber
das Sondergebiet mit einem Abstand zur nérdlichen Grenze des Sondergebiets von 5 Metern. Dadurch
wird sichergestellt, dass die Flache als Fahrgasse genutzt werden kann und sich weiterhin Stellplatze
oder andere Nebenanlagen auf dem Bereich zwischen privater Grinflache und dem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht realisieren lassen. Um die Erschlielung auch planungsrechtlich zu sichern, werden in der
Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ein Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrecht zeichnerisch fest-
gesetzt sowie die folgende Textfestsetzung aufgenommen:

"

Das Geh- und Fahrrecht, das (iber das Sonstige Sondergebiet "Baumarkt und Gartencenter
verlauft, ist zu Gunsten der Anlieger des Gewerbegebiets, das Leitungsrecht zu Gunsten der
Ver- und Entsorgungstréger festgesetzt. Das Geh- und Fahrrecht, das (iber das Sondergebiet
verlauft, umfasst die Befugnis der Anlieger des Gewerbegebiets, auf dieser Fldche einen Weg
anzulegen und diesen zu begehen und zu befahren, sowie die Befugnis der Ver- und Entsor-
gungstréger, unterirdische Leitungen anzulegen und zu unterhalten. Geringfiigige Abweichun-
gen bei den Wegerechten kénnen zugelassen werden.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 5.1

Fir den vorhandenen Gewasserrandstreifen im ndrdlichen Teilbereich wird ein Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Unterhaltungspflichtigen der Mihlenjeetzel festgesetzt. Dieses Geh- und Fahrrecht dient
dazu, die vorhandenen Grunflachen von der sidlichen Muhlenjeetzel aus zu bewirtschaften und i.S.v.
BaumschnittmalRnahmen o.a. zu pflegen und zu unterhalten. Um die ErschlieRung auch planungsrecht-
lich zu sichern, werden in der Planzeichnung des vorliegenden Bebauungsplans ein Geh- und Fahrrecht
zeichnerisch festgesetzt sowie die folgende Textfestsetzung aufgenommen:

Das Geh- und Fahrrecht, das (ber die private Griinflache verlauft, ist zu Gunsten der Unterhal-
tungspflichtigen der Miihlenjeetzel festgesetzt. Es umfasst die Befugnis, die Fldche zu Anpflanz-
und Pflegezwecken der Miihlenjeetzel zu begehen und zu befahren.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 5.2

5.4 Versorgungsflachen

Fir die Strom-Versorgung ist eine Trafostation erforderlich. Um deren Realisierung planungsrechtlich
sicherzustellen, wird eine Versorgungsflache im suddstlichen Teilbereich des Plangebietes festgesetzt.
Die Flache umfasst insgesamt 25 m2. Sie ist Uber die 6ffentliche Stralkenverkehrsflache zuganglich.

Zudem verlauft eine oberirdische Stromleitung im sidéstlichen Teilbereich des Plangebiets. Sie verlauft
von Nordosten in stidwestlicher Richtung und betragt laut aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan
20 kV. Die Pfosten der Stromleitung befinden sich, bis auf eine Ausnahme auf dem Flurstiick 64/17,
aulerhalb des Plangebiets.
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5.5 Griinflachen

Offentliche Griinflichen

Im &stlichen Plangebiet wird stdlich der Grundstiickszufahrt entlang des Blckauerweges auf rund 110
m Lénge eine 3,5 m tiefe, 6ffentliche Grinflache als Abstandsgrun festgesetzt. Diese Grinflache soll
als Wiese mit Baumpflanzungen realisiert werden (s. Kapitel 5.6).

Private Griinflachen

Daruber hinaus wird das Plangebiet durch private Griunflachen im Westen mit 5 m, im Norden entlang
des Gewasserrandstreifens sowie im Stden mit mindestens 5 m eingegrunt. In Rahmen der dazugehd-
rigen Anpflanz- und Erhaltungsgebote soll eine umfangreiche Eingriinung erfolgen und planungsrecht-
lich gesichert werden. Wahrend die nérdliche Grinflache als Gewasserrandstreifen der Mihlenjeetzel
dient, wird die sudliche Grinflache als Abstandsgriin zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
genutzt.

5.6 Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

5.6.1 Anpflanzen und Erhaltung von Badumen und Strauchern

Um das Plangebiet vertraglich in den Bestand zu integrieren, die insbesondere im nérdlichen und sud-
lichen Teilbereich vorhandenen Gehdlzbestande zu erhalten und eine umfangreiche Be- und Durchgru-
nung des Baumarkts und Gartencenters zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern getroffen. Die erforderlichen Be- und Durchgriinung
des Plangebiets sowie der Erhalt von Einzelbdumen werden mittels einer Kombination aus zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen erreicht.

Da durch die Herstellung der Pkw-Stellplatze eine zusatzliche Versiegelung des Bodens hervorgerufen
und das stadtebauliche Bild beeintrachtigt wird, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je zehn ange-
fangener Stellplatze mindestens ein mittelkroniger Baum anzupflanzen ist. Der Bebauungsplan trifft da-
fur folgende textliche Regelungen:

Mindestbepflanzung an Stellplatzflachen: Auf den Pkw-Stellplétzen ist je zehn (10) angefange-
ner Stellpldtze mindestens ein (1) mittelkroniger, standortgerechter, heimischer und hoch stdm-
miger Laubbaum anzupflanzen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.1

Innerhalb der privaten Griinfliche, Schutzpflanzung A, ist eine 4-reihige Baum- und Strauchhe-
cke mit Arten und Qualitdten wahlweise der Pflanzliste 1 zu pflanzen und zu erhalten. Die Ge-
hélze sind in einem Rasterabstand von ca. 2 m x 1,2 m in versetzten Reihen zu pflanzen. Die
Pflanzung soll 10 % Haupt- und Nebenbaumarten und 90 % Straucharten enthalten. Der Ge-
hélzbestand ist stufig aufzubauen (Abfolge: Saum-, Mantel-, Traufschicht). Der angrenzende
Gehdlzbestand ist in die Pflanzung zu integrieren. Beidseitig vorgelagerte, ca. 1 m breite Kraut-
sdume sind der Sukzession zu (iberlassen. Die Pflanzung ist gegen Verbiss zu schiitzen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.2
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Innerhalb der éffentlichen Griinflache, Schutzpflanzung B, ist eine Baumreihe mit Arten und
Qualitdten wahlweise gemal Pflanzliste 2 anzulegen und zu erhalten. Die Bdume sind in einem
Abstand von 10 m zu setzen. Bestehende Bdume sind anzurechnen. Zur Entwicklung der Kraut-
schicht ist die Fldche zwischen den Bdumen mit einer Grundmischung fiir artenreiches Exten-
sivgrasland (RSM 8.1/autochthones Saatgut; 7g/m? einzuséen und jahrlich ein- bis zweimal zu
méhen. Die Pflanzung ist gegen Verbiss zu schiitzen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.3

Innerhalb der privaten Griinflache, Schutzpflanzung C, ist zur Entwicklung der Krautschicht die
Fldche mit einer Grundmischung fiir artenreiches Extensivgrasland (RSM 8.1/autochthones
Saatgut; 7g/m?) einzusden und jéhrlich ein- bis zweimal zu méhen.

Pflanzliste 1

Zuordnung Name Mindestqualitét Anteil (%)
Esche Fraxinus excelsior Hei., 2xv., 0. B., h 150-200 cm
Hauptbaumarten | Stie|-Eiche Quercus robur Hei., 2xv., 0. B., h 150-200 cm
Sand-Birke Betula pendula I. Hei., 1xv., o. B., h 100-150 cm 10
Silber-Weide Salix alba I. Hei., 1xv., o. B., h 100-150 cm
Nebenbaumarten
Flatter-Ulme Ulmus laevis I. Hei., 1xv., o. B., h 100-150 cm
Gemeiner .
Schneeball Viburnum opulus I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Hasel Corylus avellana I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Korb-Weide Salix viminalis I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Ohr-Weide Salix aurita I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Straucharten 90
Pfaffenhiitchen ~ Euonymus europaea | |I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Purpur-Weide Salix purpurea I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Schlehe Prunus spinosa I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
Weil3dorn Crataegus monogyna | I. Str., 3 Tr., h 60-90 cm
100
Pflanzliste 2
Zuordnung Name Mindestqualitét Anteil (%)
Stiel-Eiche Quercus robur Hochstamm, mind. STU 12/14, 3xv 50
Hauptbaumarten
Sand-Birke Betula pendula Hochstamm, mind. STU 12/14, 3xv 50
100

Erlduterung der Abkiirzungen:

Hei: Heister I. Hei.: leichter Heister I. Str.: leichter Strauch

h: Héhe 3 Tr.: drei Triebe 0. B.: ohne Ballen

1xv.: einmal verpflanzt 2xv.: zweimal verpflanzt 3xv: dreimal verpflanzt

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.4
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Erlauterung der Pflanzqualitat: Die Pflanzung erfolgt in versetzter Anordnung, mit einem Reihen- und
Pflanzabstand von ca. 2,0 auf 1,2 m. Es sind zu 10 % Haupt- und Nebenbaumarten zu pflanzen und zu
90 % die ergdnzenden Straucharten. Die Pflanzungen sind mit einem Wildschutzzaun gegen Verbiss
zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle von mehr als 10 % sind zu ersetzen. Bezuglich der
Pflanzqualitat wird ebenfalls eine textliche Festsetzung getroffen:

Fiir alle neu anzupflanzenden Bdume gelten die vorgegebenen Pflanzqualitdten gemal3 Pflanz-
liste. Fiir eine ordnungsgeméle Pflanzung ist eine ca. 2 m tiefe Pflanzgrube auf einer 6m? gro-
Ben Flache vorzusehen. Diese Vorgabe ist an die Verhéltnisse vor Ort anzupassen. Im Wurzel-
bereich der Bdume sind keine Versiegelungen zuldssig und durch geeignete MalBnahmen ge-
gen das Uberfahren mit Kfz zu sichern. Die Bereiche zwischen den Baumpflanzgruben sind als
obere Bodenlage herzustellen und zu begriinen oder im Einzelfall (iberbaubare Pflanzgruben
gem. FLL-Bauweise | herzustellen. Standorte fiir Leuchten, Schilder usw. sind innerhalb der
Baumscheiben unzuléssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.5

Fir Baumpflanzungen innerhalb kiinftig befestigter Flachen bzw. im StraRenraum mussen gute Wuchs-
bedingungen durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt werden: Fir jeden neu anzupflanzen-
den Baum soll daher eine ca. 2 m tiefe Pflanzgrube auf einer 6m? groRen Flache vorgesehen werden.
Fir die Pflanzung in Fahrbahnnahe wird ein System zur Sicherung des angrenzenden Strallenoberbaus
durch Wurzelfiihrung empfohlen. Die Baumscheiben sind als offene Vegetationsflachen dauerhaft zu
begriinen oder der naturlichen Entwicklung zu tberlassen. Zusatzlich sind geeignete MalRnahmen ge-
gen das Uber-/Anfahren mit Kfz vorzusehen. Mit den Vorgaben soll der zukiinftige Wurzelraum des
Baums gesichert und der Baum selbst vor mechanischen Schaden geschitzt werden. Standorte fir
Leuchten, Verkehrsschilder, Trafostationen etc. sind innerhalb dieser Baumscheiben unzulassig, da sie
den Wurzelraum einschranken. Eine gleichmaRige Verteilung der neu anzupflanzenden Baume inner-
halb der Stellplatzanlage soll eine durchgriinte Parkplatzanlage generieren. Dadurch kdnnen monotone
Parkraumstande vermieden und eine, den Umstanden entsprechend, ansprechende Begriinung der
Stellplatzanlage entstehen. Lampen sind in einem ausreichenden Abstand zu den Baumkronen aufzu-
stellen, hierbei ist die Groflenentwicklung zu beachten.

Die in den Randbereichen des Sondergebiets festgesetzten Anpflanz- und Erhaltungsgebote bilden ei-
nen griinen Rahmen und stellen sicher, dass sich das Sondergebiet in die umgebende Landschaft ein-
fugt, in dem die baulichen Anlagen in ihrer optischen Wirkung durch Hecken, Gebische und Baum-
pflanzungen abgeschirmt werden.

Die festgesetzten Einzelbdume entlang des Biickauerweges werden im Rahmen des Bebauungsplanes
durch ein Erhaltungsgebot innerhalb der Stralenverkehrsflache gesichert. Bereits bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Pérmke-Nord aus dem Jahr 2004 wurden entlang des Blickauerweges anzu-
pflanzende Baume festgesetzt die nun entwickelt und straRenbildpragend sind und demnach erhalten
werden sollen. Die beiden nordlichen Einzelbdume kénnen auf Grund von ErschlieRungsmalinahmen
nicht erhalten werden. Die Baumpflanzungen tragen nach einer Entwicklungszeit insbesondere zur op-
tischen Gliederung des Plangebietes und zur Attraktivitatssteigerung des Ortsbildes bei. Um diesen
Zeitraum zu begrenzen, werden MindestgroRen entsprechend der Baumschulqualitat vorgesehen, die
einen Mindeststammumfang aufweisen.

Als geeignete Gattungen bzw. Arten werden heimische, hochstammige Laubbaumarten laut der Deut-
schen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) festgesetzt, da sie eine entsprechende Fernwirkung entwi-
ckeln und so den gewtinschten Eingriinungscharakter im Sinne des naturnahen Freiraums sichern. Dar-
Uber hinaus sind die dort aufgefihrten Arten der GALK im Stadtraum der Stadt Dannenberg (Elbe) weit
verbreitet und unterstreichen das ortstypische Bild. Die GALK-StraRenbaumliste wurde erstmals im
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Februar 2012 in der Fachpresse veroffentlicht und ist als Online-Version im GALK-Internetportal mit der
jeweils aktuellsten Fassung einzusehen. Da die festgesetzten Arten einen geringen Abwurf an Feld-
frichten bzw. Samen haben, werden parkende Autos vor Verschmutzung und Schaden geschutzt. Mit
den Arten wird zudem ein geringer Pflegeaufwand verbunden. Fir die Anpflanz- und Erhaltungsgebote
wird daher folgende textliche Festsetzung getroffen:

Zum Erhalt sowie zur Anpflanzung festgesetzte Bdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang durch Arten aus der StralBenbaumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz
(GALK) in der jeweils gliltigen Fassung zu ersetzen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.6

Zur Minimierung von Trittschaden sowie zur Optimierung der ful3laufigen ErschlieBung und Pflege der
Grunflachen wird je Anpflanzflache die Herstellung eines Gehwegs mit einer maximalen Breite von 1,5
Metern planungsrechtlich ermdglicht. Fir eine geringe Beeintrachtigung der Grinflachen werden die
Wege auf die zur Querung der Griinflache erforderliche Lange begrenzt.

Die Herstellung jeweils eines befestigten Weges auf den Fldchen (A), (B) und (C) mit einer
maximalen Breite von 1,5 m ist zuldssig. Die maximale Lange darf dabei in der Fldche (A) 14
m, in der Flache (B) 3,5 m und in der Flache (C) 5 m betragen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 6.7

Fir die Erhaltung bzw. planungsrechtliche Sicherung des naturnahen Ortsbilds sind die mit Anpflan-
zungsbindung festgesetzten Gehdlze dauerhaft zu erhalten und zu ersetzen.

5.6.2 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die AusgleichsmaBnahmen werden planextern vorgesehen, da innerhalb des fur die Bebauung vorge-
sehenen Teils des Plangebiets der Eingriff in den Naturhaushalt nicht vollsténdig ausgeglichen werden
kann. Aufgrund des besonderen Schutzbedarfs von Lebensrdumen am Boden britender Vogelarten,
insbesondere der Feldlerche, sind zuséatzliche MaBnahmen erforderlich. Damit ein adaquater Ersatz fur
den verloren gehenden Naturhaushalt zu schaffen, wird eine Kompensationsflache im Flachenpool ,Alte
Jeetzel der Niederséchsischen Landgesellschaft mbH zur Verfligung gestellt. Die bereitgestellte Flache
hat eine Gr6Be von 2.088 m2. Insgesamt besitzt diese Flache eine GesamtgrdBe von 33.740 m2.

Der Kompensationsflachenpool ist von der Niederséchsischen Landgesellschaft in Abstimmung mit der
UNB und der Avifaunistischen Arbeitsgemeinschaft Lichow-Dannenberg eingerichtet worden. Fir den
Wiesenvogelschutz ist in einem rund 13,5 ha groBen Grinlandgebiet im Trammer Moor 6stlich von
Schaafhausen ein MaBnahmen- und Entwicklungskonzept entworfen worden. Dieses sieht vorrangig
Pflege- und BewirtschaftungsmaBnahmen zur Entwicklung von artenreichem Feuchtgriinland sowie das
Schaffen von Wasserstellen (Blanken) sowie von Saumstreifen vor. Dem Vorhaben wird ein Teil der
Grunlandflache auBerhalb der Bldnken und Saumstreifen zuge-ordnet. Durch die zunehmende Ausha-
gerung wird der Aufwuchs auBerhalb der Saumstreifen und Blanken dauerhaft niedriger. Dadurch ist
die Flache auch zur Sicherung und Erhéhung der lokalen Population der Feldlerche, die auch auf nied-
rigwuchsigem Feuchtgriinland vorkommt, geeignet. Eine Zunahme der Population wurde bereits im
Rahmen ornithologischer Untersuchungen seit MaBnahmenbeginn festgestellt.
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Fiir die naturschutzrechtlichen Eingriffe der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nor
ist planextern auf 2.088 m? Ausgleich zu leisten. Die Kompensationsfldche als Teilfléche des
Kompensationsfldchenpools ,Alte Jeetzel” der Niedersédchsischen Landgesellschaft mbH ist
durch Pflege- und BewirtschaftungsmaBnahmen und u.a. das Schaffen von Wasserstellen
(Bldnken) sowie von Saumstreifen zu erhalten.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 7.1

Um die angrenzenden Randbereiche der Mihlenjeetzel, die sich fir dort lebende Fledermausarten als
Sommer-, Tages-, Balz- oder Jagdrevier eignen sowie zum Schutz hinsichtlich des vorhandenen Land-
schaftsbildes vor Beeintrachtigungen durch Beleuchtung zu schitzen und einen allgemeinen Beitrag
zum Insektenschutz zu leisten, ist die AuBenbeleuchtung im gesamten Plangebiet mit nach unten ge-
richtetem, insektenfreundlichem Licht ohne UV-Anteil (z.B. LED Lichttemperatur < 3000 Kelvin) vorzu-
nehmen. Ein Abstrahlen des Lichts in Richtung der nérdlich, stidlich und westlich angrenzenden Flachen
ist wahrend Bau und Betrieb zu vermeiden.

Die Baufeldrdumung und Gehélzrodungen dlirfen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29.
Februar durchgefiihrt werden. Von den Verboten des § 44 BNatSchG kann auf Antrag Befreiung
nach § 67 BNatSchG gewéhrt werden, wenn die Durchfihrung der Vorschrift im Einzelfall zu
einer unzumutbaren Belastung fiihren wirde. Die Befreiung kann mit Nebenbestimmungen ver-
sehen werden. Die Aul3enbeleuchtung im gesamten Plangebiet ist mit nach unten gerichtetem,
insektenfreundlichem Licht ohne UV-Anteil (z.B. LED < 3000 Kelvin) vorzunehmen. Ein Abstrah-
len des Lichts in Richtung der nérdlich, stidlich und westlich angrenzenden Fléachen ist zu ver-
meiden.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 7.2

5.7 Natur- und Umweltschutz
5.7.1 Biotop und Artenschutz

Tiere und Pflanzen sind gemaB dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als Bestandteil des Natur-
haushaltes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Infolge der vor-
gesehenen Bebauung im Plangebiet ergeben sich Anderungen durch die bisherige Nutzung als Land-
wirtschaftsflache und Eingriffe in die vorhandenen Biotopstrukturen, die Beeintréachtigungen fur die Tier-
welt mit sich fuhren kénnen.

Im Vorfeld zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Artenschutzfachbeitrag fiir das Plangebiet erstellt.
Dieser kommt zu dem Ergebnis, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemafl § 44 und § 45
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Umsetzung der Planung ausgeschlossen wer-
den kénnen. Zwar weist das Untersuchungsgebiet fir eine Reihe von Vogel- und Saugetierarten sowie
fur die Kéaferart Eremit geeignete Habitatstrukturen auf, dennoch sind durch die Planung gemaf § 44
Abs. 1 bis 3 BNatSchG keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande erfillt. Weiterhin nennt der Ar-
tenschutzfachbeitrag folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

e Durchfiihrung der Arbeiten zur Baufeldraumung und méglicher Gehdlzrodung innerhalb der ge-
setzlichen Fall- und Schnittzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar

e Abschirmung der an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Gehdlze und Gebaude von Be-
leuchtung

31



Dariber hinaus besteht ein besonderer Schutzbedarf fir Lebensraum bestandsgefahrdeter Tierarten,
insbesondere fur die Feldlerche. Dieser besondere Schutzbedarf erfolgt nach den in Liste Il des Stad-
tetagmodells dargelegten Kriterien. Da innerhalb des fur die Bebauung vorgesehenen Teils des Plan-
gebiets der Eingriff in den Naturhaushalt nicht vollstandig ausgeglichen werden kann, wird ein adaquater
Ersatz fur die verloren gehenden Werte und Funktionen des Naturhaushaltes geschaffen und eine Kom-
pensationsflache an anderer Stelle zur Verfligung gestellt.

Aufgrund des ermittelten besonderen Schutzbedarfs von Lebensrdumen am Boden britender Vogelar-
ten, insbesondere der Feldlerche, sind zusatzliche MaBnahmen erforderlich, so dass die Ausgleichsfla-
chen dafir eine GesamtflachengréBe von 0,2 ha aufweisen muss. Diese Berechnung wird mit 2.000 m?2
pro Brutpaar der Feldlerche angesetzt, wobei davon ausgegangen werden kann, dass ein Feldlerchen-
paar durch den Eingriff betroffen ist. Dem Ausgleichserfordernis von 0,2 ha stehen MaBnahmen auf
einer Flache von ebenfalls 0,2 ha gegeniber.

5.7.2 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der Durchfihrung der Bauleitplane frihzeitig zu
ermitteln und ggf. MaBnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen, ist ein Monitoring durchzufihren. Nach
§ 4c Satz 1 BauGB liegt die Verantwortung zur Uberwachung bei den Gemeinden. Dementsprechend
erfolgt das Monitoring der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen durch die Samtgemeinde Elb-
talaue. Dabei muss gewéhrleistet werden, dass die vorgenannten MaBnahmen eingehalten werden. Im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nord“ und dem dazugehérigen Umweltbericht
sind geeignete MaBnahmen zur Uberwachung der festzusetzenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
konkret vorzusehen.

5.8 Ver- und Entsorgung
5.8.1 Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Samtgemeinde, des Land-
kreises bzw. der zustandigen Ver- und Entsorger (Wasser, Energie, Telekommunikation usw.) ange-
schlossen werden und muss im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung und Umsetzung
der Bauvorhaben mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

5.8.2 Oberflachenentwasserung / Grundwasser

Da der Geltungsbereich zukiinftig einen hohen Versiegelungsgrad aufweisen wird und der Boden der-
zeit landwirtschaftlich genutzt wird, muss im laufenden Verfahren berprift werden, inwieweit das un-
belastete Oberflachenwasser lber die vorhandene Infrastruktur abflieRen kann.

Seitens des Landkreis Lichow-Dannenberg wurde in diesem Zusammenhang die Einleitmenge von 264
I/s in die Mihlenjeetzel in Aussicht gestellt. Im Rahmen der Konzeptplanung wurden die anfallenden
Volumenstréme ermittelt. Die Gesamteinleitmenge in die Mihlenjeetzel betrégt bei Ausfihrung durch
Hebeanlagen nach vorheriger Reinigung durch eine Sedimentationsanlage ca. 255 I/s und liegt somit
unterhalb der Einleitmengenbegrezung. Bei dem Vorhaben sind demnach keine baulichen Anlagen
(i.S.v. Regenruckhaltebecken etc.) notwendig um die erlaubte Einleitmenge zu garantieren, so dass
keine weiteren Festsetzungen getroffen werden muissen. Eine weitergehende Betrachtung der Oberfla-
chenentwasserung unter Beriicksichtigung aller wasserbaulichen und wasserrechtlichen Anforderun-
gen sowie der tatsachlich geplanten Oberflachenversiegelung im Plangebiet wird daher auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen. Eine bedarfsgerechte Anpassung muss daher im laufenden
Planverfahren gepruft werden.
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5.8.3 Brandschutz und Léschwasser

Fir das Plangebiet bestehen keine besonderen Vorgaben zum Brandschutz und zur Léschwasserver-
sorgung. Fur das Plangebiet mit den ausgewiesenen Nutzungsmoglichkeiten ist eine Loschwasserlie-
fermenge von insgesamt mindestens 1600 I/min Uber zwei Stunden sicherzustellen. Eine konkrete Pru-
fung findet im Baugenehmigungsverfahren statt.

5.8.4 Abfallbeseitigung

Die Anfahrbarkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist Uber die festgesetzten Zufahrten an der Stralte
Bickauerweg sowie der Anbindung des Gewerbegebietes liber das Geh- und Fahrrecht sichergestellt.
Die fur Mullfahrzeuge erforderlichen Bewegungsflachen sind analog den Rangierflachen der Lkw-Anlie-
ferung vorhanden.

5.8.5 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich zum Teil in einem Bereich, der in der Vergan-
genheit gelegentlich von der Ubertretenden Mihlenjeetzel betroffen war. Daher soll das Sondergebiet
in den Bereichen auf ein Gberschwemmungssicheres MaB aufgehdht werden, in denen die Flache be-
trieblich genutzt wird. Fur die geplanten Grinflachen ist hingegen keine Gelandeaufhéhung erforderlich.

5.9 Immissionsschutz, Altlasten, Denkmalschutz
5.9.1 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Erweiterung und die Neu-
ansiedlung eines Baumarkts und Gartencenters. Mit den Nutzungen als Baumarkt und Gartencenter
gehen in der Regel auch Emissionen einher.

Um schalltechnische Konflikte des groRRflachigen Einzelhandels mit umgebenden Schutzanspriichen zu
ermitteln und zu bewerten, sind vorerst umliegende Schutzanspriiche zu ermitteln. Als grof3e Larm-
quelle wird bereits schon jetzt die Bundesstraf’e B191 gewertet. Der sich hiervon ausbreitende Larm
entfaltet grolRe Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen wie bspw. die 6ffentlichen Einrichtun-
gen und das Altenpflegeheim auf der anderen StralRenseite der B191. Zudem bestehen bereits Vorbe-
lastungen durch die im westlichen Teilbereich befindlichen Gewerbebetriebe. Zu prifen ist hierbei ins-
besondere die Wohnnutzung in stidwestlicher Richtung. Dabei gilt als mafigeblicher Immissionsort der
Ort in der schutzwiirdigen Nachbarschaft, an dem eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte am
ehesten zu erwarten ist. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde deshalb mit einer Schalltechni-
schen Untersuchung Uberpriift, inwiefern das Vorhaben die Einhaltung des Orientierungsrahmens er-
fullt, und durch welche vorgeschlagenen geeigneten Malinahmen weiterhin gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse hergestellt werden kénnen.

Neben den gewerblichen Schallemissionen aus dem Betrieb des Baumarkt und Gartencenters wurden
auch die Auswirkung des durch das Vorhaben zu erwartenden Mehrverkehrs auf die Umgebung fiir das
Prognosejahr 2030 untersucht. Fir den Betrieb des Baumarkt und Gartencenters ist von folgenden,
malgeblichen Emissionsquellen auszugehen:

Parken

- Pkw: Fahr- und Parkbewegungen der Kunden

- Einkaufswagenboxen: Ein- und Ausstapelvorgdnge durch Kunden
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Anlieferung

- Lkw: Fahr- und Rangierbewegungen

- Ladetéatigkeiten: Be- und Entladen von Ware vom Lkw mit Gabelstapler

- Ladetéatigkeiten: Be- und Entladen von Paletten bzw. Rollcontainer auf/ vom Lkw Uber Lade-
bordwand

- Ladetéatigkeiten: Beladen von Ware auf Pkw mit Anhanger mittels Gabelstapler

- Gabelstapler: Bewegung von Ware mit dem Gabelstapler im Gartencenter und auf der Freifla-

che)
TGA

- Haustechnik (Technische Geb&audeausristung)

- Absaugung Holzzuschnitt (Entstauber)
Entsorgung

- Lkw: Fahr- und Rangierbewegungen
- Containertausch
- Einwurfvorgénge

- Pressvorgange

Beurteilungsgrundlage des Bebauungsplanverfahrens bildet die DIN 18005, Teil 1 in Verbindung mit
dem dazugehdrenden Beiblatt 1. Zusatzlich missen auch die immissionsschutzrechtlichen Bestimmun-
gen eingehalten werden. In Bezug auf den Gewerbelarm gilt daher die TA Larm. Die immissionsschutz-
rechtlichen Bestimmungen bzw. Verwaltungsvorschriften stellen den strengeren Mal3stab dar. Sofern
diese eingehalten sind, sind auch die Orientierungswerte (stadtebauliche Beurteilung) eingehalten.

Fur die stadtebauliche Planung sind in Beiblatt 1 zur DIN 18005 die schalltechnischen Orientierungs-
werte, je Gebietsausweisung getrennt fir den Tages- bzw. den Nachtzeitraum, angegeben. Die Beur-
teilungszeitrdume umfassen die 16 Stunden zwischen 6 und 22 Uhr tags sowie die 8 Stunden von 22
bis 6 Uhr nachts. Da es sich im vorhandenen Fall um einen Einzelhandelsbetrieb handelt und grund-
satzlich in einem Gewerbegebiet zulassig ist, jedoch bedingt durch seine Verkaufsflache der GroBfl4-
chigkeit unterliegt und somit nur in einem Sondergebiet errichtet werden darf, gelten im vorliegenden
Fall die Richtwerte eines Gewerbegebietes. Im Ergebnis der larmtechnischen Untersuchung werden die
Orientierungswerte von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts far Verkehrslarm gemaB DIN 18005 im
gesamten Plangebiet nicht Uberschritten.

Die Beurteilungspegel wurden aus dem typischen Betrieb eines Baumarktes nach der TA Larm fur die
untersuchten Immissionsorte ermittelt und in Form einer Tabelle dargestellt (s. Schalltechnische Unter-
suchung S. 25). Im Ergebnis zeigt sich, dass das Irrelevanzkriterium der TA Larm bis auf den Immissi-
onsort 10 1 (DRK-Seniorenresidenz "Haus Rosengarten") an allen Immissionsorten eingehalten werden
kann. Fur den Immissionsort IO 1 muss jedoch eine differenzierte Betrachtung vorgenommen werden,
da der Schutzanspruch maBgeblich von der Nutzung des Geb&udes abhéngt:

1. Planungsrechtlich befindet sich der Immissionsort IO 1 an einem Geb&ude in einem ausge-
wiesenen Mischgebiet. Wenn dies der Beurteilung zugrunde gelegt wird, wére das Irrelevanz-
kriterium der TA Larm von 54 dB(A) tags (ohne weitere MaBnahmen) ebenfalls deutlich unter-
schritten.
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2. Ist das dem Immissionsort 10 1 (DRK-Seniorenresidenz "Haus Rosengarten") zugeordnete
Gebaude jedoch als Pflegeanstalt im Sinne von Nr. 6.1 f) der TA Larm einzustufen, dann wére
das Irrelevanzkriterium der TA Larm im 1.0G um 3 dB(A) Uberschritten. Ursache sind die an-
gesetzten Fahr- und Parkbewegungen der Kunden und die Ein- und Ausstapelvorgénge an den
Einkaufswagenboxen. Das Irrelevanzkriterium der TA L&rm fur Pfleganstalten nach Nr. 6.1f von
39 dB(A) kann unter Berlicksichtigung von eingehausten Einkaufswagenboxen und Asphaltbe-
lagen in den Fahrgassen der Kundenstellplatze jedoch eingehalten werden. Die Ansiedlung ei-
nes Baumarktes ist somit méglich.

Ob und welche MaBnahmen im Detail zu ergreifen sind, um eine immissionsschutzrechtliche Vertrag-
lichkeit herzustellen, ist jedoch im Rahmen des Bauantrags zu klaren, da erst dann eine detaillierte
Planung und ein konkretes Betriebskonzept eines zukunftigen Betreibers vorliegen werden.

Fudr den Nachtzeitraum sind im Rahmen der larmtechnischen Untersuchung keine Pegel aufgefihrt, weil
nachts bei Baumérkten Ublicherweise kein Betrieb herrscht.

Durch den geplanten Baumarkt und das Gartencenter sowie das Gewerbegebiet ist in unmittelbarem
Umfeld des Plangebiets mit einer Zunahme des Gewerbe- und Verkehrslarms zu rechnen. Emissionen
entstehen z.B. durch die Fahrgerdusche der Kfz und der Einkaufswagen auf der Stellplatzanlage sowie
Gerausche durch Liefervorgénge. Daruber hinaus erzeugt die Ansiedlung eines Baumarkt und Garten-
centers Zielverkehr. Dadurch kommt es zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung im umliegenden Stra-
Bennetz und folglich auch zu einer Erhéhung der Verkehrslarmbelastung in der Umgebung des Plange-
biets.

Die Anderung des Verkehrslarms betragt bis auf den Immissionsort 10 5a (Nummer 6) stets weniger als
1 dB(A). Dazu werden die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV bis auf den Immissionsort 10 7 (Num-
mer 13) an keinem Immissionsort Uberschritten. Dieser Immissionsort befindet sich nordéstlich auf der
gegeniiberliegenden Strakenseite des ,Blickauer Weges*, direkt am Kreuzungsbereich. Die Anderung
am Immissionsort IO 7 (Nummer 13) betragt jedoch lediglich 0,2 dB(A) und ist daher marginal.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch, dass bereits jetzt Baurecht auf der Flache, auf der ein
Baumarkt angesiedelt werden soll; herrscht, deren Nutzungen ebenso Verkehr erzeugen hatte kénnen
und kein Abzug fir den Bestandsverkehr des (noch) vorhandenen Baumarktes erfolgte. Es lassen sich
demnach hieraus keine MaRnahmen ableiten.

Da in einem Teilbereich des Plangebietes jedoch eine Gewerbeflache ausgewiesen wird und das Woh-
nen grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden soll, missen bei einem Pegel von mehr als 45 dB(A)
nachts Vorkehrungen getroffen werden, da das ungestdrte Schlafen bei gekipptem Fenster nicht mehr
mdglich ist. In diesem Zusammenhang wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan tber-
nommen:

Fir den Schlaf dienende Rdume sind zum Schutz der Nachtruhe, sofern der notwendige hygi-
enische Luftwechsel nicht auf andere Weise sichergestellt werden kann, schallgeddmmte Ldif-
tungen vorzusehen.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 8.1

5.9.2 Altlasten, Altablagerungen, Kampfmittel

Aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzungen im Plangebiet ist nicht von schadlichen Bodenverun-
reinigungen und somit von Altlasten auszugehen. Es bestehen keine Hinweise auf Kampfmittel im Plan-
gebiet.
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Hinweis:

Es ist nicht auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist die Erdarbeit aus Sicherheitsgrinden einzustellen und umgehend der Kampfmittelraum-
dienst zu benachrichtigen.

510 Ortliche Bauvorschrift
5.10.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen sollen das Interesse von potenziellen Kunden auf die zu bewerbenden Markte lenken.
Um eine gewisse Fernwirkung zu erzeugen, erreichen sie haufig eine Uber das Geschaftsgebaude hin-
ausgehende Hohe. Dies kann das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Um dies im Plangebiet zu
verhindern, wird durch eine textliche Festsetzung sichergestellt, dass Werbeanlagen das Erscheinungs-
bild der baulichen Anlagen und den stadtebaulichen Charakter innerhalb des Plangebiets berticksichti-
gen und sich entsprechend einordnen. Infolgedessen sind zwei freistehende Werbetrager auf der FIa-
che des Sondergebiets zulassig, die sich in der Hohe dem Baumarkt und Gartencenter unterordnen
sollen. Aufgrund des vorhanden Gelandeniveaus, das sich in dem Bereich der zulassigen Standorte fiir
die freistehenden Werbeanlagen zwischen ca. 12,60 m GNHN und 13,10 m GNHN bewegt, wird die
Hohe zulassiger Werbeanlagen auf 25,20 m GNHN beschrankt. Dadurch kann sichergestellt werden,
dass die tatsachliche Héhe der Werbeanlagen infolge vom Bemessungswasserstand und frostfreier
Pflasterflachen fur den notwendigen Grundaufbau die 12 m maximal um 10 cm Uberschreitet. Zur Steu-
erung von Werbeanlagen im Plangebiet werden daher die folgenden textlichen Festsetzungen getrof-
fen:

Werbeanlagen sind nur wie folgt zuléssig:

Am Gebédude darf fir einen Werbeschriftzug die maximal zuldssige Héhe von 25,20 Meter
UNHN nicht tberschritten werden.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 10.1

Auf der Fldche des Sonstigen Sondergebietes ,Baumarkt und Gartencenter” sind zwei freiste-
hende Werbeanlagen in denen mit (D) gekennzeichneten Fldchen zuldssig. Flir diese Werbe-
anlagen betrdgt die maximal zuldssige Héhe 25,20 Meter iNHN. Der Werbetrédger ist an Stitzen
oder Pfosten so anzubringen, dass zwischen Geldndeoberfldche und Werbetrdger ein Abstand
von mindestens 80 cm entsteht.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 10.2

In den Baugebieten sind Fahnenmasten mit einer maximalen Héhe von 25,20 Meter GNHN zu
Werbezwecken zuldssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 10.3
Reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem, bewegtem Licht sind unzuldssig.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 10.4

Trotz der Héhen- und raumlichen Beschrankung sowie einer ausreichenden Eingrinung des Grund-

stlicks wird den Betreibern eine angemessene und effektive Eigenwerbung ermdglicht. Durch die HO-

henbeschrankung soll zudem eine fir Verkehrsteilnehmer unubersichtliche und ablenkende Wirkung

vermieden werden. Zur Steuerung einer ortsbildvertraglichen Gestaltung der Werbetrager sind diese an

Stitzen oder Pfosten sowie mit einem Abstand von mindestens 80 cm zur Gelandeoberflache anzubrin-

gen. Daruber hinaus werden Werbeanlagen und Fahnenmasten, wie sie typisch fir einen Baumarkt
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oder ein Gartencenter sind, auf eine maximale Hohe von 12 m beschrankt. Reflektierende Werbeanla-
gen sowie solche mit wechselndem, bewegtem Licht werden ausgeschlossen, um das bestehende Orts-
bild zu bewahren und ablenkende Auswirkungen auf die Verkehrsteilnehmer zu vermeiden. Das be-
rechtigte Interesse der Gewerbetreibenden an Werbung ist dabei ausreichend bertcksichtigt.

5.10.2 Hinweise

Artenschutzrechtliche Ge- und Verbote

In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtlichen Griinden
verboten, Baume, Hecken, Gebilische und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu set-
zen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte von Hecken, Gebiischen und anderen Gehdl-
zen zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder ausnahmsweise zur Gesunderhaltung von Bau-
men (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 u.3 BNatSchG).

Archédologische Denkmale und Bodenfunde, Kulturdenkmale

Es kdnnen zurzeit keine Auswirkungen auf archaologische Kulturdenkmale durch die Umsetzung der
vorliegenden Planung festgestellt werden. Davon unabhangig wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer
Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder ber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentimerin oder
den Eigentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder
in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhal-
ten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung. Archéologische Kultur-
denkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbun-
gen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Schutz des Mutterbodens

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schiitzen.
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6.1 Flachenangaben

Das Plangebiet ist etwa 27.727,2 m? grof3. Davon entfallen voraussichtlich auf

das Sondergebiet ,Baumarkt und Gartencenter* 21.469,3 m?,
das Gewerbegebiet 1.344,0 m?,
die StraBenverkehrsflache 1.133,9 m?,
die offentliche Grunflache 387,8 m?,
die private Grinflache 3.367,2 m?
und die Versorgungsflache 25,0 m?
Plangebiet insgesamt 27.727,2 m?

6.2 MaRnahmen zur Verwirklichung, Bodenordnung

Hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen wird teilweise eine An-
passung der konkreten Abgrenzungen von offentlichen StralRenflachen zu Gunsten der planungsrecht-
lichen Sicherung der bestehenden StralRenverkehrsflache, insbesondere des Geh- Radweges, am
Bickauer Weges und damit eine Aktualisierung der Grund- und Flurstiickszuschnitte erforderlich.

6.3 Kostenangaben

Die Stadt Dannenberg (Elbe) ibernimmt die Planungskosten fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Pormke Nord“ sowie den StralRenausbau entlang des Blickauerweg. DarlUber hinaus tUbernimmt die
Stadt Dannenberg (Elbe) die Kosten fiir die Ersatzbaumanpflanzungen auf der, im 6stlichen Teilbereich
befindlichen, Grinflache.

Fir das Plangebiet, welches Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nord*, wird
der Bebauungsplan ,Pérmke Nord“ geandert.

Um Widerspriiche oder Uberschneidungen mit den bisherigen textlichen und zeichnerischen Festset-
zungen des urspriinglichen Bebauungsplanes zu vermeiden, werden alle zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen fiir den Geltungsbereich aufgehoben und durch die Planzeichnung (Teil A) und die textli-
chen Festsetzungen (Teil B) der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nord* ersetzt.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Pérmke Nord“ werden die Festsetzun-
gen des Ursprungsbebauungsplans ,,Pérmke Nord” (Planzeichnung und textliche Festsetzun-
gen) aufgehoben.

vgl. Textliche Festsetzungen (Teil B) Nr. 9.1

Der geltende Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtalaue wird im Rahmen der 95. Flachennut-
zungsplananderung entsprechend § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB im Parallelverfahren geéndert.
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Billigung:
Diese Begriindung wurde in der Sitzung des Rates der Stadt Dannenberg (Elbe)am ..........cccccccceeeenene.
gebilligt.

Stadt Dannenberg (Elbe), den
(Unterschrift)
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8.1 Einleitung
8.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und wichtigsten Inhalte des Bauleitplans

Fir die Verlagerung des Hagebaumarkts der Mdlders Gruppe in Dannenberg (Elbe) ist das Baugebiet
,Pormke Nord® an der Miuhlenjeetzel stdlich der B 191 angedacht. Die Verkaufsflache des neuen Stan-
dortes von Baumarkt und Gartencenter soll sich auf Flachen im Gebaude sowie auf Uberdachte und
unuberdachte Freiflachen verteilen. Der ca. 2,77 ha grof3e Geltungsbereich wird derzeit landwirtschaft-
lich als Acker genutzt und weist keine Bebauung auf (Kap. 1.3).

8.1.2 Beschreibung der Festsetzungen des Bauleitplans

Der Bebauungsplan sichert bauleitplanerisch die geplanten Nutzungen durch die Darstellung folgender
Festsetzungen (Kap. 5):

Die Verkaufsflache wird als ein Sondergebiet Baumarkt und Gartencenter, eine Teilflache im Nord-
westen des Geltungsbereichs als Gewerbegebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 darf
im Sondergebiet bis zu einer GRZ von 0,85 und im Gewerbegebiet bis zu einer GRZ von 0,9 Gberschrit-
ten werden.

Am Rand des Geltungsbereichs stellt der Plan 6ffentliche und private Griinflachen dar. Fur diese
gelten Anpflanz- und Erhaltungsgebote, und es sind Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzufiihren.

Der Plan enthalt weiterhin Festsetzungen zu StraBenverkehrsflachen, Versorgungsflachen, mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen und Werbeanlagen.

8.1.3 Ziele des Umweltschutzes und deren Berucksichtigung gemaf Ubergeordneter Fachgesetze
und Fachplane

Fachgesetze

Im Baugesetzbuch und in den Fachgesetzen des Bundes und des Landes Niedersachsen werden fol-
gende Ziele und Grundsétze definiert:
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Mensch

Baugesetzbuch

Bundesimmissionsschutz-
gesetz inkl. Verordnungen

TA Larm
DIN 18005

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei
der Aufstellung/Anderung der Bauleitplane, insbesondere
die Vermeidung von Emissionen (gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevdlkerung)

Schutz des Menschen, der Tiere, Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphére, der Kultur- und Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) so-
wie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immis-
sionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Bel&stigun-
gen durch Luftverunreinigungen, Gerédusche, Erschutte-
rungen, Licht, Warme, Strahlen u.&.)

Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren
Vorsorge

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse fir
die Bevdlkerung ist ein ausreichender Schallschutz not-
wendig, dessen Verringerung insbesondere am Entste-
hungsort, aber auch durch stadtebauliche MaBnahmen in
Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden
soll

Tiere und
Pflanzen

Bundesnaturschutzgesetz
und

Niederséachsisches
Ausfihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz

Baugesetzbuch

Natur und Landschaft sind so zu schiitzen, zu pflegen und
zu entwickeln, dass

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
- die Nutzbarkeit der Naturguter
- die Pflanzen- und Tierwelt sowie

- die Vielfalt,
und Landschaft

Eigenart und Schoénheit von Natur

als Lebensgrundlage fur den Menschen und als Voraus-
setzung fir seine Erholung in Natur und Landschaft nach-
haltig gesichert sind

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere
Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

— die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige  zwischen ihnen  sowie die

Landschaft und die biologische Vielfalt, sowie

— die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

stabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung
nach Bundesnaturschutzgesetz) zu berlcksichtigen

Flache

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zu-
satzlicher Inanspruchnahme von Bden

Boden

Bundesbodenschutz-ge-
setz

Baugesetzbuch

Ziele des BBodSchG sind

— der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner
Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen,

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

- Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fur Rohstofflagerstéatten, fur land- und
forstwirtschaftliche

- siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen

— Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schéadlicher
Bodenveréanderungen

— die Foérderung der Sanierung schadlicher Bodenveran-
derungen und Altlasten

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Bo-
den durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nach-
verdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung zu-
satzlicher Inanspruchnahme von Béden

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Landeswassergesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaus-
haltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und
deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und
zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
Okologischen Funktionen

Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern

Luft

Bundesimmissionsschutz-
gesetz
inkl. Verordnungen

TA Luft

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bo-
dens, des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur-
und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Im-
missionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entste-
hens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile
und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerau-
sche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hn-
liche Erscheinungen)

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
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Schutzgut | Quelle Zielaussage

schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung eines hohen
Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt

Klima Niederséachsisches Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
Ausfihrungsgesetz zum schaft zur Sicherung der Leistungsféhigkeit des Natur-
Bundesnaturschutzgesetz | haushaltes (und damit auch der klimatischen Verhélt-
nisse) als Lebensgrundlage des Menschen und Grund-
lage fur seine Erholung

Landschaft | Bundesnaturschutzgesetz | Schutz, Pflege und Entwicklung und ggfs. Wiederherstel-
lung der Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und

und

als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwor-
Niedersachsisches Aus- | tung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
fihrungsgesetz zum unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der

Bundesnaturschutzgesetz | vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswer-
tes von Natur und Landschaft

Fachplanungen

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist das Plangebiet als Grundzentrum dargestellt (Kap. 3.1.2).

Die 52. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Elbtalaue weist die Flache der 1.
Bebauungsplananderung ,Pérmke Nord“ als gemischte Bauflache aus (Kap. 3.1.3).

Fir den Geltungsbereich besteht der Bebauungsplan ,Pérmke Nord®, der ein Mischgebiet und eine 6f-
fentliche StraRenverkehrsflache mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festsetzt. Neben einem Ge-
hoélzstreifen im sidlichen Teilbereich als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ist dariiber hinaus eine Umgrenzung fur Flachen zum An-
pflanzen von Laubbdumen- und Strauchern ausgewiesen. Die als Mischgebiet festgesetzte Flache und
die Verkehrsflache sind auRerdem von einer Umgrenzung zur besonderen baulichen Vorkehrung ge-
genuber Hochwasser umgrenzt. Des Weiteren sind Larmschutzfestsetzungen getroffen worden (Kap.
5.9.1).

Naturschutzfachliche Vorgaben

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten (NSG) gemaB Nieder-
séchsischem Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG).

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Naturparks ,Elbhéhen-Wendland®.

Ca. 700 m nérdlich des Anderungsbereiches liegt das Biospharenreservat Niederséchsische Elbtalaue
und FFH-Gebiet ,,Elbeniederung zwischen Schnackenburg und Geesthacht“ (DE 2528-331) jenseits des
Stadtgebietes von Dannenberg und anschlieBend an die Bahntrasse Luneburg-Dannenberg. Dieses
Gebiet ist auch Teil des EU-Vogelschutzgebietes ,Niedersachsische Mittelelbe® (DE2832-401).

Die ,Alte Jeetzel“ ca. 420 m éstlich und die ,Jeetzel“ ca. 950 m slidwestlich des Anderungsbereiches
sind Teil des FFH-Gebietes ,Gewassersystem der Jeetzel mit Quellwéldern“ (2832-331).

Ca. 1 km suddstlich liegt das EU-Vogelschutzgebiet ,Lucie” (DE2933-401).
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Gesetzlich geschitzte Biotope geméB § 30 BNatSchG bzw. § 24 NAGBNSchG sind innerhalb des An-
derungsbereiches nicht vorhanden. Die ,Alte Jeetzel“ wurde in der landesweiten Biotopkartierung als
fur den Naturschutz wertvoller Bereich erfasst.

Die Staatliche Vogelschutzwarte des NLWKN fuhrt die Flachen direkt dstlich des Buckauer Wegs in ca.
10 m Entfernung zum Anderungsbereich als wertvollen Brutvogelbereich fiir den Ortolan und als Brut-
und Nahrungsgebiet fur den Rotmilan. Die Habitatausstattung des Plangebietes selbst Iasst ebenfalls
auf keine Eignung als Jagd- oder Bruthabitat fir den Eisvogel schlieBen. Auch sind die Wasser- und
Uferbereiche sowie der Gewéasserrandstreifen der benachbarten Mihlenjeetzel nicht von der Planung
betroffen, so dass artenschutzrechtliche Konflikte auszuschlieBen sind. Die Rohrweihe nutzt bei der
Nahrungssuche einen Aktionsradius von mehreren Quadratkilometern. Eine erhebliche Stérung der lo-
kalen Population, durch die sich der Erhaltungszustand verschlechtert, ist durch die Uberplanung einer
ortsnahen Ackerflache der vorliegenden GréBe nicht zu erwarten.

8.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
8.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands und der Umweltmerkmale

Naturrdumliche Lage

Der Planungsraum liegt gemaB dem ,Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands® inner-
halb der naturrdumlichen Haupteinheit 860.0 ,Lichower Niederung®. Diese grenzt im Westen an die
Ostheide (642), die sich aufteilt in die Niedere Geest bzw. Niederer Drawehn (642.6) im Stdwesten und
die Dannenberger Geest (642.53) im Nordwesten. Eingelagert sind relativ trockene Geestinseln wie die
Langendorfer Geestplatte, Oring und Lemgow, sowie eine Geschiebesandinsel éstlich von Liichow als
Singularitét. Im Osten schlieBt der Gartower Forst (860.2) an, ein groBer unbewohnter Nadelwald. Nord-
lich begrenzt die Elbeniederung (876) die Lichower Niederung, im Suden die Jeetze-Dumme-Lehm-
platte und Arendseer Platte (861).

Die Lichower Niederung zeichnet sich infolge der wechselnden Standortbedingungen durch ein Mosaik
von Wiesen, Weiden, Ackerland und Waldparzellen aus. Das Niederungsgebiet ist ca. 15 km breit und
von stark verzweigten Grabensystemen durchzogen. Insbesondere der beidseitig mit Deichen verse-
hene Jeetzel-Kanal Ubernimmt einen GroBteil der Entwésserung von der eher naturnah maandrieren-
den Alten Jeetzel. Die Niederungsgebiete der Jeetzel und des Luciekanals sind heute soweit melioriert,
dass Ackerwirtschaft auf Teilflachen mdglich ist. Die Talsandniederung Lucie durchzieht die Landschaft
und wird durch den sudlich des Geltungsbereichs gelegenen Luciekanal entwéssert.

Heutige potenzielle natiirliche Vegetation (HPNV)

Die potenzielle natirliche Vegetation stellt ein theoretisches Vegetationsbild dar, das sich nach Unter-
lassen des menschlichen Einflusses unter den derzeitigen naturlichen Standort- und Umweltbedingun-
gen ausbilden wirde. Sie entspricht der gegenwartigen Leistungsféhigkeit des jeweiligen Standortes
und ist somit Ausdruck fir das biotische Wuchspotential einer Flache. Fur Niedersachsen liegen PNV-
Karten auf Basis der Bodenkundlichen Ubersichtskarte (BUK 50) vor.

Die potenzielle natirliche Vegetation dient u.a. bei der Planung von BepflanzungsmaBnahmen dazu,
eine mdglichst naturnahe Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die an den Standort angepasst ist und
sich ohne dauerhafte Pflege am Standort entwickeln kann.

Der Anderungsbereich im Siiden von Dannenberg liegt in einem Bereich, fiir den als potenzielle nattir-
liche Vegetation ein Stieleichen-Auwaldkomplex, also Eichen-, Erlenmischwélder, angegeben werden,
da die Flache sich innerhalb des natirlichen Uberschwemmungsbereiches der Jeetzel befindet.
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Schutzgut Mensch

Das fur das Schutzgut betrachtete Gebiet liegt im Landschaftsraum der Jeetzelniederung zwischen der
von der B191 sidlich umfahrenen Stadtrandlage Dannenbergs im Norden und der Agrarlandschaft im
Osten und Suden. Es ist von intensiver landwirtschaftlicher Nutzung gepragt. Ungenutzte, stérungsarme
Bereiche beschranken sich auf kleine, randliche und ungenutzte Flachen abseits der regelmaBig befah-
renen Wege. Im Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen, Erholungsanlagen oder
anderweitige Erholungsschwerpunkte und der Geltungsbereich ist auch nicht im RROP als Bestandteil
eines Vorrang- oder Vorbehaltsgebiets fur die Erholung ausgewiesen. Daher liegt kaum eine Bedeutung
far die Erholungsnutzung vor. Lediglich der westlich des Geltungsbereichs liegenden Kleingartenanlage
kommt eine durchschnittliche Bedeutung fir die Naherholung zu.

Der am Ostrand des Geltungsbereichs verlaufende Blckauer Weg dient als Wirtschaftsweg fur die
Landwirtschaft. Daneben hat er eine Funktion als VerbindungsstraBe zwischen Dannenberg und
Buckau. Als uberdrtliche Verkehrsachse verlauft etwa 40 m noérdlich des Geltungsbereichs die B191.

Dem Geltungsbereich selbst kommt keine besondere Bedeutung fir die Nutzung durch den Verkehr zu.
Gleiches gilt fur die Wohnnutzung des unbebauten Gebietes. Die Flache ist aufgrund der geringen
Gr6Be bei einem mittleren Ertragspotenzial des Bodens von durchschnittlicher Bedeutung fur die land-
wirtschaftliche Nutzung.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Eine Geléandebegehung zur Erfassung des Biotopbestands sowie zur Untersuchung der Eignung von
Habitatstrukturen fur Tier- und Pflanzenarten wurde am 24. Januar 2019 durchgefuhrt. Zur Beachtung
artenschutzrechtlicher Belange gemaB § 44 BNatSchG liegt ein gesonderter Fachbeitrag vor.

Biotoptypen und Flora (Abb. 6)

Die Biotoptypenerfassung ist gemaB dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Drachen-
fels 2016) vorgenommen worden. Die Bewertung richtet sich nach der Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung des Niederséchsischen Stédtetags (2013) in
Verbindung mit der ,Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen“ (Drachenfels 2012). Danach wird
den einzelnen Biotoptypen jeweils eine Wertigkeit zwischen 0 und 5 zugeordnet:

Wert Bedeutung

5 sehr hoch

4 hoch

3 mittel

2 gering

1 sehr gering

0 weitgehend ohne Bedeutung
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Erganzt wird diese Bewertung auf der Ebene der weiteren Schutzglter durch die Prifung auf einen
besonderen Schutzbedarf nach den in Liste Ill des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien. Diese defi-
nieren besondere schutzgutbezogene Werte der vorkommenden Biotope oder Biotopkomplexe, die zu
deren Aufwertung fuhren kénnen.

Das Untersuchungsgebiet wird von einem Sandacker (Biotoptyp AS, Wertstufe 1) eingenommen, der
wéhrend der Untersuchung im Geldnde am 24. Januar 2019 mit Wintergetreide bestanden war. Der
Anbau nutzt die Flache bis auf schmale Ruderalstreifen am Rand vollstandig. Innerhalb der Ackerflache
sind keine Feuchtstellen, Fehlstellen 0.4. vorhanden. Ein ca. 3 m breiter Streifen am &stlichen Rand
wird von einer Halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte u.a. aus Wolligem Honiggras
(Holcus lanatus), Ausdauerndem Lolch (Lolium perenne) und Vogel-Miere (Stellaria media) eingenom-
men.

Am StraBenrand stehen hier sechs Einzelbdume: zwei Stiel-Eichen (Quercus robur) mit einem Stamm-
durchmesser von 0,4 und 0,5 m, zwei Linden (Tilia spec.), eine Kirsche (Prunus spec.) und eine weitere
Stiel-Eiche (Quercus robur) mit Stammdurchmessern von 0,3 bis 0,4 m.

Angrenzende Biotope

Im Norden stellt eine Strauch-Baum-Hecke (Biotoptyp HFM) die Grenze zur Muihlenjeetzel dar. Die
Baumschicht wird im Wesentlichen von Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) und durchgewachsenen Kopf-
weiden (Salix spec.) sowie einzelnen Gewohnlichen Eschen (Fraxinus excelsior) gebildet. In der
Strauchschicht ist die Brombeere (Rubus spec.) vorherrschend. Daneben kommt als Zierstrauch
Schneebeere (Symphoricarpos spec.) vor. In den Halbruderalen Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte (Biotoptyp UHM) im Unterwuchs treten u.a. Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans) und
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos) haufig auf.

Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs stehen einige alte, strukturreiche Kopfweiden (Salix spec.)
mit Hohlen bzw. Stammanrissen und einem Stammdurchmesser bis 1,4 m. Sie stellen wertvolle Habi-
tatbdume dar (Biotoptyp HBA). Dies gilt auch fir einige Stiel-Eichen (Quercus robur) am sidéstlichen
Rand mit Stammdurchmessern bis 0,7 m. Die Krautschicht wird am Sidrand des Gebietes von einer
Halbruderalen Gras- und Staudenflur u.a. aus Ausdauerndem Lolch (Lolium perenne), Knauelgras
(Dactylis glome-rata), GroBer Brennnessel (Urtica dioica) und Kriech-Quecke (Elymus repens) einge-
nommen. Das Auftreten von Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea) weist auf feuchte Standortverhalt-
nisse hin (Biotoptyp UHF).

Nach Osten und Siiden setzen sich die Baumreihen entlang von Ackerflachen (Biotoptyp AS) fort. Die
nordlich des Geltungsbereichs von West nach Ost flieBende Muihlenjeetzel (Biotoptyp FGR) verfiigt
Uber ein Regelprofil, ist auf der Nordseite bis zur Wasserkante ausgemaht und wird von der Planung
nicht berthrt. Zwischen der Muhlenjeetzel und der B 191 liegt eine ungenutzte Fléche, die von einer
Halbruderalen Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (Biotoptyp UHM) mit einzelnen Sand-Birken
(Betula pendula) eingenommen wird.

Jenseits der BundesstraBe schlieBt sich nérdlich eines hohen Larmschutzwalls das Siedlungsgebiet
Dannenbergs an. Westlich des Untersuchungsgebietes liegen hinter einem Feldweg Schrebergéarten
mit Lauben und z.T. naturnahen Strukturen, wie alteren Obstbdumen und deckungsreichen Hecken.
Daneben gibt es hier auch intensiv genutztes Gartenland und einen Baumbestand aus einzelnen Koni-
feren. Noch weiter westlich befindet sich ein Gewerbegebiet.
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Maschkabeln

Flurbereinigt

Biotoptyp, Nutzung

|:| AS, Sandacker

- FGR, Nahrstoffreicher Graben

I:l HBA, Baumreihe

|:| HFM, Strauch-Baum-Hecke
[ | ovs, Briicke

|| ovs, strake

|| ovw, weg

OVZ, FuBweg
:’ PKR, Strukturreiche Kleingartenanlage

:l UHF, Halbruderale Gras- und Staudenflur (feucht)

:l UHM, Halbruderale Gras- und Staudenflur

Einzelbaume

Kirsche
Kopfweide
Linde
Sand-Birke
Stiel-Eiche

E Geltungsbereich

50 25

50 m A
I N

|:| UHM, Halbruderale Gras- und Staudenflur - Grabenb&schung

Abbildung 6: Biotoptypen des Geltungsbereichs und seiner Umgebung (Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftska-

tasterinformationssystem, ALKIS®)

47




Fauna

Die Flache des Sandackers im Geltungsbereich eignet sich als Nahrungsgebiet und Brutplatz st6-
rungstoleranter Vogelarten der Ackerfluren (z.B. Feldlerche, Schafstelze). Aufgrund der geringen Habi-
tatvielfalt und der intensiven Nutzung sowie der geringen FlachengréBe ist jedoch nur mit Vorkommen
einzelner Revierpaare zu rechnen. Fur Nahrung suchende S&ugetiere (Flederméuse, bodenbewoh-
nende Kleinsauger), Reptilien und wirbellose Tiere sowie als Landlebensraum von Amphibien eignet
sich der Geltungsbereich aufgrund der intensiven Nutzung nur in geringem MaBe in den Randbereichen
des Ackers.

Flederm&use kénnen dariber hinaus die Gehdlzrdnder entlang der Gebietsgrenzen im Norden, Suden
und Osten zur Jagd nutzen.

Die Geholze im Osten des Gebietes sind als Tagesverstecke baumbewohnender Flederméause geeig-
net. Sie bieten auch Lebensstétten fur frei britende Vogel. Gleiches gilt fir den Bestand entlang der
Muhlenjeetzel im Norden, auBerhalb des Geltungsbereichs. Baumhodhlen und gréBere Nester wurden
allerdings nicht festgestellt. Die AltbAume am Sidrand, auBerhalb des Geltungsbereichs stellen dartber
hinaus geeignete Sommer- und Winterquartiere fur Fledermause dar. Auch in Héhlen brutende Vogel-
arten sind hier zu erwarten.

Bewertung

Der Geltungsbereich weist aufgrund seiner intensiven Nutzung nur bedingt geeignete Habitatstrukturen
far eher haufige Tier- und Pflanzenarten auf. Aufgrund seiner geringen Strukturvielfalt wird ihm nur eine
unterdurchschnittliche Lebensraumbedeutung beigemessen.

Die Biotopkartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30 BNatSchG oder § 24 NAG-
BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotopen innerhalb des Geltungsbereichs. Eine generelle Unzulés-
sigkeit des Eingriffs aus Griinden des Biotopschutzes besteht somit nicht.

Vorkommen seltener und bestandsgefahrdeter Pflanzenarten konnten wéhrend der Begehung im Ja-
nuar 2019 nicht festgestellt werden und sind aufgrund der Struktur des Gebietes auch nicht zu erwarten.
Es liegt auch kein Datenmaterial Uber die Flora vor, das auf eine hoéhere floristische Wertigkeit des
Areals hinweist.

Eine dauerhafte und wiederkehrende Nutzung durch bestandsgefahrdete oder seltene Tierarten ist fur
britende Végel (u.a. Feldlerche) mdglich.

Daher besteht ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste Il des Stadtetagmodells dargelegten
Kriterien.

Besonderer Artenschutz gemal} § 44 BNatSchG

In einem gesonderten Artenschutzfachbeitrag zur Bauleitplanung werden die potenziell im Geltungsbe-
reich und seinen Randbereichen vorkommenden besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten ge-
nannt. Dazu gehdren vor allem einige Saugetier- und Vogelarten, sowie der Eremit oder Juchtenkéfer.
Dariber hinaus sind Vorkommen weiterer Sdugetierarten, z.B. aus den Gruppen der Mause und Schne-
cken, sowie von Insekten (z.B. Laufkéfer, Bienen und Hummeln) mdglich. Auch fir Arten aus der Gruppe
der Amphibien ist von einer Nutzung des Gebietes als Landlebensraum auszugehen.
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Schutzgut Flache, Relief, Geologie und Boden

Angaben zum Boden beruhen auf Informationen des Online-Kartenservers NIBIS (Niederséchsisches
Bodeninformationssystem, BK50).

Flache

Die 27.727,2 m? groBe Flache des Geltungsbereichs wird nahezu vollstédndig ackerbaulich genutzt. Ca.
450 m? am Ostrand des Ackers werden von einer Ruderalflur eingenommen.

Relief

Der Geltungsbereich liegt in nahezu ebenem Geldnde mit topographischen H6hen von 12,3 m Uber
NHN am Bickauer Weg im Osten und 12,8 m im Westen. AuBerhalb des Geltungsbereiches jenseits
der Jeetzel im Westen steigt das Relief zu den Geestablagerungen auf tiber 30,0 m an.

Geologie

Ausgangsgestein sind fluviatile Mittelsande mit Nebengemengen von Fein- und Grobsanden der Weich-
sel-Kaltzeit. Bei den Rammkernsondierungen fiir die Baugrunduntersuchung wurde auch Schluff als
Nebengemenge festgestellt.

Bodentyp

Auf dem sandigen, schwach mit Nahrstoffen versorgten Standort des Geltungsbereichs haben sich in
der Bodenlandschaft der Talsandniederung unter Grundwassereinfluss Gley-Béden entwickelt. Auf dem
gréBten Teil der Flache ist ein Mittlerer Gley-Podsol entstanden. Im Stidosten auf einer Fldche von ca.
4.200 m? ist die Auswaschung im oberen Bodenhorizont nicht so prégend. Deswegen hat sich hier eine
Mittlere Gley-Braunerde entwickelt. Durch den Pflughorizont mit 30 cm Tiefe ist die naturliche Boden-
entwicklung anthropogen Uberpréagt. Der mittlere Grundwasserhochstand liegt bei 7 dm unter der Ge-
landeoberflache, der mittlere Grundwassertiefstand zwischen 16 und 17 dm.

Far die Baugrunduntersuchung wurden am 28.09.2017 zwei Rammkernsondierungen ausgefuhrt. Da-
bei wurde bis in eine Tiefe von 0,3 m bzw. 0,7 m ein humoser Oberboden festgestellt, der Wurzel- und
vereinzelt Ziegelreste aufweist.

Die Boden innerhalb des Geltungsbereichs gehdren nicht zu den schutzwirdigen Béden in Niedersach-
sen. Die Ubergangsbdden von Gley, Braunerde und Podsol an diesem Standort werden nicht als selte-
ner Boden oder als Boden mit besonderen Standorteigenschaften gefiihrt. Auch eine kultur- oder natur-
geschichtliche Bedeutung wurde bisher nicht festgestellt und wird auch nicht vermutet, da der Geltungs-
bereich nicht in einem dementsprechenden Suchraum liegt. AuBerhalb des Plangebietes in 6stlicher
Richtung an der Alten Jeetzel in ca. 330 m Entfernung wird der dortige Boden aufgrund der hohen
Bodenfruchtbarkeit als schutzwirdig eingestuft.

Landwirtschaftliches Ertragspotenzial / Bonitat

Die Bbdden im Geltungsbereich weisen ein mittleres ackerbauliches Ertragspotenzial auf. Die Boden-
und Ackerzahl betragen 37 bzw. 38 Punkte. Die Bodenfruchtbarkeit bzw. Ertragsfahigkeit wird auf dem
gréBten Teil der Flache als gering eingestuft. Nur im Stdosten mit dem Bodentyp Mittlere Gley-Braun-
erde liegen diese im mittleren Bereich.
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Bewertung

Die landwirtschaftlich genutzte Flache sudlich der Mihlenjeetzel ist als Uberpragter Naturboden einzu-
stufen. Durch das mittlere Ertragspotenzial kommt dem Boden aber keine besondere Bedeutung fir die
landwirtschaftliche Nutzung zu. Der Boden des Geltungsbereiches ist von allgemeiner Bedeutung fur
den Naturhaushalt. Naturnahe Béden kommen nicht vor.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewéasser / Grundwasser

Naturliche Oberflachengewésser kommen im Geltungsbereich nicht vor. Jenseits der nérdlichen Ge-
bietsgrenze befindet sich mit der Mihlenjeetzel ein FlieBgewéasser mit einer FlieBrichtung von West
nach Ost.

Der Geltungsbereich weist mit dem Gley einen semiterrestrischen Boden auf, der wenige Dezimeter
unter der Geldndeoberflache einen Grundwasseranschluss besitzt. Die Lage der Grundwasseroberfla-
che liegt bei ca. 10 bis 12,5 m Uber NHN. Die Wasserdurchlassigkeit der sandigen Bdden ist hoch. Das
Grundwasser kann sich in diesen Substraten gut bewegen und ist relativ gleichmé&Big verteilt.

Die Firma BURMANN, MANDEL + PARTNER hat lGber einen Zeitraum von 14 Monaten zwischen Ok-
tober 2017 und Dezember 2018 Pegelmessungen durchgefihrt, um Aussagen zur Griindung des Neu-
baus und zur Versickerungsmdglichkeit von Regenwasser zu machen. Nach den vorliegenden Daten
ist in den Wintermonaten Dezember bis Anfang Februar ein Anstieg der Wasserstédnde im Baufeld bis
etwa 0,6 m unter Geldndeoberkante auf eine Héhe von ca. +11.85 m NHN zu verzeichnen. Im Rest des
Jahres liegen die Wasserstéande im Mittel ca. 1,2 m unter Gelandeoberkante auf ca. +11,3 m NHN. Das
maximale SchwankungsmaB der Pegelstande betragt im aufgezeichneten Zeitraum ca. 0,7 m (minima-
ler Wasserstand ca. +11,1 m NHN).

Der Grundwasserstand im Baufeld wird weiterhin durch die nérdlich vorhandene Muhlenjeetzel beein-
flusst. Die Muhlenjeetzel flieBt in die Alte Jeetzel, deren Wasserstand in Dannenberg im Schdpfwerk
Luggau reguliert wird. Nach Angabe des Landkreises Liichow-Dannenberg betragt das Stauziel der Al-
ten Jeetzel am Wehr +11.4 mNHN. Unter Berlcksichtigung eines Aufstaus vom Wehr zum etwa 1 km
entfernten Grundstick nimmt die Firma BURMANN, MANDEL + PARTNER als maximalen héchsten
Wasserspiegel der Jeetzel eine H6he von ca. +12.0 mNHN an. Fur das Baugeldnde wird, aufgrund der
gemessenen Grundwasserstande von maximal +11.85 mNHN, als Bemessungswasserstand
+12.3 mNHN empfohlen.

Bewertung der Leistungsfahigkeit des Grundwassers

Der groBte Teil des Geltungsbereiches wird als Grundwasserzehrgebiet gefihrt. In einem kleinen Be-
reich im Nordwesten ist die Grundwasserneubildungsrate im Geltungsbereich mit Werten zwischen 101
und 150 mm/a im langjahrigen Mittel bei einer hohen Durchlassigkeit der oberflaichennahen Gesteine
als unterdurchschnittlich bedeutend fiur die Leistungsfahigkeit des Grundwassers einzustufen.

Empfindlichkeit gegeniber Grundwasserverschmutzung

Das Schutzpotenzial der anstehenden Substrate im Hinblick auf ihr Vermbgen, den oberen Grundwas-
serleiter vor der Befrachtung mit potenziellen Schadstoffen zu schitzen, wird gemaB NIBIS-Server bei
einem Flurabstand von unter 5 m zwischen Gelédnde und Grundwasseroberflache bei gut durchléassigen
Substraten (Sande) und aufgrund des Fehlens potenzieller Barrieresubstrate als gering bewertet. Dem-
entsprechend ist die Empfindlichkeit gegenuber Eintrag von grundwasserverunreinigenden Stoffen als
hoch einzustufen.
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Schutzgut Luft und Klima

Der Geltungsbereich liegt groBklimatisch in der subatlantischen, gemaBigten Zone mit kiihlen Wintern
und milden Sommern bei ganzjéhrigen Niederschldgen. Der jahrliche Niederschlag betragt 587 mm im
Jahr. Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 9° C. Die Hauptwindrichtung ist West, gefolgt von Stidwest.
Letztere ist insbesondere in den Wintermonaten die vorherrschende Windrichtung.

Der Raum ist klimadkologisch einem Bereich zuzuordnen, der durch einen relativ hohen Luftaustausch
und einen méaBigen Einfluss des Reliefs auf die lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet ist. Die Offen-
flachen haben vor allem in Verbindung mit den angrenzenden Acker- und Grinflachen eine Funktion
als Kaltluftentstehungsgebiet. Eine Belastung des Klimas findet durch Immissionen im Siedlungsraum
von Dannenberg und den dortigen Gewerbebetrieben sowie durch den StraBenverkehr, insbesondere
auf der BundesstraBe 191 sowie durch die landwirtschaftlichen Betriebe in der Umgebung statt.

Bewertung

Aufgrund der geringen GroBe des Geltungsbereiches haben weder die allgemeine luftreinigende und
klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch die Immissionen durch die landwirtschaftliche
Nutzung nennenswerte Auswirkungen auf das lokale Klima. Dieses wird vielmehr durch die groBklima-
tischen Verhéltnisse gepragt.

Schutzgut Landschaft

Der Nahbereich des Landschaftsbildes zeichnet sich durch einen Kontrast zwischen den landwirt-
schaftlichen Offenlandflachen im Stden und Osten einerseits und dem Stadtrand von Dannenberg mit
der viel befahrenen B 191 im Norden andererseits aus. Die naturferne Uberpréagung durch die Bundes-
straBe wird durch die sidlich parallel verlaufende, kanalisierte Mahlenjeetzel sowie den kinstlichen,
sich nicht in die Auenlandschaft einfligenden La&rmschutzwall im Norden noch verstérkt. Sichtbezige in
die Stadt sind aufgrund des z.T. bewaldeten Walls stark eingeschrankt. Der stdliche Stadtrand entfaltet
so eine eher negative Landschaftsbildwirkung.

Im Westen schlieB3t sich eine Kleingartenkolonie an den Geltungsbereich an. Diese weist eine mittlere
Strukturvielfalt mit Gehdlzen, Grabeland und zumeist Hitten anstelle von Typenlauben auf. Weiter west-
lich folgen junge stadtebauliche Erweiterungsflachen mit einem technisch Uberpragten Gewerbegebiet
sowie Ein- und Mehrfamilienhausern.

Der Thielenburger See etwa 450 m norddstlich des Geltungsbereichs ist ein kiinstlich angelegtes, fur
Naherholungszwecke parkartig eingefasstes Staugewésser der Jeetzel aus den 1980er Jahren. Natur-
néhe und Vielfalt sind hier hoch. Das in West-Ost-Richtung gestreckte historische Stadtzentrum von
Dannenberg ist reich an Fachwerkh&usern und daher von hoher historischer Kontinuitat. Dies wird nicht
zuletzt durch die Einbeziehung in die Deutsche FachwerkstraBe deutlich. Die Stadterweiterungsflachen
an den Randern Dannenbergs mit Wohn- und Gewerbebebauung sind hingegen zumeist von geringer
oder mittlerer historischer Kontinuitat sowie geringer bis mittlerer Vielfalt und Naturnahe.

Im Osten und Suden schlieBt an den Geltungsbereich eine durch Gehdlze gegliederte, strukturreiche
Agrarlandschaft an. Die vom Studen nach Norden flieBende Alte Jeetzel maandriert naturnah und wird
teils von Baumen eingefasst. Der Bereich ist von mittlerer historischer Kontinuitat und weist zumindest
teilweise eine hohe Vielfalt bei mittlerer Naturnéhe auf.

Eine das Landschaftsbild stérende Wirkung geht von einer Elektrofreileitung auf Holzmasten aus, die
im Sitdosten den Geltungsbereich Uberquert und dann am sidlichen Rand nach Westen fuhrt.

Im Fernbereich wird das Landschaftsbild von der héher liegenden Geestlandschaft im Westen jenseits
der kanalisierten und beidseitig eng eingedeichten Jeetzel sowie im Ubrigen von der weitgehend flachen
Auen- und Marschenlandschaft der Jeetzel und der Elbe charakterisiert. Die offene Marschlandschaft

51



bestimmt auch das Landschaftsbild nérdlich von Dannenberg, dessen Stadtbereich hier durch die teils
auf einem hohen Wall verlaufende Bahnstrecke Luneburg-Dannenberg begrenzt wird.

Die Auenlandschaft der Jeetzel wird durch zahlreiche Graben entwéassert. Historisch herrschte auf den
grundwassernahen Standorten die Grinlandnutzung vor. Erst durch die Verlagerung und Eindeichung
der Jeetzel wurde in Teilbereichen eine Umwandlung in Ackerland mdglich. Durch gewésser- oder stra-
Benbegleitende Baumreihen, Bauernwalder sowie kleine Dorfer ist trotz zumeist sehr intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung noch eine mittlere Strukturviefalt und Naturndhe gegeben. Einzelne Rundlings-
dorfer, z.B. Predbdhilsau, weisen eine hohe Vielfalt und Naturndhe bei ebenfalls hoher historischer Kon-
tinuitat auf. Die groBeren Walder des Seybruchs und der Lucie stellen Gberwiegend standorttypische,
naturnahe Walder auf historischen, grundwassernahen Bruchwaldstandorten dar. Sie weisen eine hohe
Vielfalt und Naturnahe bei ebenfalls hoher historischer Kontinuitat auf.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch unzureichend eingegrinte Gewerbegebiete, Biogas-
anlagen oder andere technische Uberpragungen kommen vergleichsweise selten vor.

Bewertung

Insgesamt wird dem Nahbereich mit seinen durch Siedlungsstrukturen tberpragten Landschaftsbildein-
heiten ein mittlerer Landschaftsbildwert zugeordnet.

Im Fernbereich uberwiegen naturraumtypische Landschaftsbildeinheiten mit mittleren und hohen Land-
schaftsbildwerten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kulturgitern sind Objekte zu verstehen, die als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologi-
sche Schétze von gesellschaftlicher Bedeutung sind und deren Nutzbarkeit durch die Planung einge-
schrénkt werden konnte. Innerhalb des Geltungsbereichs und in unmittelbarer Néhe sind keine Kultur-
guter bekannt.

Zwei Richtfunktrassen iiberqueren das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit den Be-
zeichnungsnummern ,830“ und ,833".

Eine Elektrofreileitung uberquert im Stdosten den Geltungsbereich und verlauft dann am sidlichen
Rand weiter nach Westen.

Die Sachgiiter sind bei der Planung zu berlcksichtigen. Dem Schutzgut kommt gleichwohl keine be-
sondere Bedeutung zu.

Zusammenfassende Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

Der 27.727,2 m? groBe Geltungsbereich liegt auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten.

Ihm kommt keine besondere Bedeutung fur die Nutzung durch Erholung zu. Gleiches gilt fir die Ver-
kehrs- und Wohnnutzung. Die landwirtschaftliche Nutzung hat eine durchschnittliche Bedeutung.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung bestehen nur bedingt geeignete Habitatstrukturen
far eher haufige Tier- und Pflanzenarten. Die Bedeutung als Tier- und Pflanzenlebensraum ist unter-
durchschnittlich. Die Biotopkartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30 BNatSchG
oder § 24 NAGBNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopen. Eine generelle Unzuléssigkeit des Eingriffs
aus Grunden des Biotopschutzes besteht somit nicht. Vorkommen seltener und bestandsgeféhrdeter
Pflanzenarten sind aufgrund der Struktur des Gebietes auch nicht zu erwarten.
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Eine dauerhafte und wiederkehrende Nutzung durch bestandsgefahrdete oder seltene Tierarten ist fur
britende Vogel (u.a. Feldlerche) mdglich. Daher besteht ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste
Il des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien.

In einem gesonderten Artenschutzfachbeitrag zur Bauleitplanung werden die potenziell im Geltungsbe-
reich und seinen Randbereichen vorkommenden besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten ge-
nannt. Dazu gehdren vor allem einige Saugetier- und Vogelarten, sowie eine Kéferart.

Die landwirtschaftlich genutzte Flache des Geltungsbereichs ist als Uberprégter Naturboden einzustu-
fen. Der Boden ist von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die Grundwasserneubildungsrate
ist unterdurchschnittlich bedeutend fir die Leistungsfahigkeit des Grundwassers. Die Empfindlichkeit
gegenuber Eintrag von grundwasserverunreinigenden Stoffen ist hoch.

Aufgrund der geringen GroBe des Geltungsbereiches haben weder die allgemeine luftreinigende und
klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch die Immissionen durch die landwirtschaftliche
Nutzung nennenswerte Auswirkungen auf das lokale Klima.

Dem Landschaftsbild im Nahbereich wird ein mittlerer Wert zugeordnet. Im Fernbereich uberwiegen
naturraumtypische Landschaftsbildeinheiten mit mittleren und hohen Landschaftsbildwerten.

Dem Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter kommt keine besondere Bedeutung zu.

8.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans kénnten im Geltungsbereich weiterhin landwirtschaftliche
Nutzungen vorgenommen werden. Eine Aufwertung von Natur und Landschaft durch das Anpflanzen
von standortgerechten Geholzen wirde entfallen. Die Verkaufsflachen des Baumarkts kénnten in der
geplanten Form nicht realisiert werden.

8.2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Pérmke Nord werden folgende bau-, anlage-
, und betriebsbedingte Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Naturglter vorbereitet:
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Auswirkungen auf die Schutzgiiter

. bau- anlage- betriebs-
Wirkpfad bedingt bedingt bedingt
Verlust von Tier- und Pflanzenlebensraum durch Be- X X
seitigung von Vegetation
Verlust belebten Bodens durch Versiegelung bzw. X
Uberbauung
Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung X
Anderung des Bodenwasserhaushaltes durch X
Entwésserung
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch

: . X
Versiegelung bzw. Uberbauung
Luftverunreinigung durch Abgase und X X

Geruchsemissionen

Verdrangung von Tierindividuen durch L&arm-, Licht-
und Abgasemissionen sowie eine Zunahme der X X
Frequentierung

Kleinklimatische Veréanderung durch Freiflachenver-
lust, Veranderung der lufthygienischen Bedingungen, X
Temperaturerhdhung, Verringerung der Luftfeuchte

Landschaftstberformung durch Errichtung von
Gebauden

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Fliche, Boden,
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Die in der tabellarischen Darstellung benannten bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit der Schutzguter bestehen bereits zum gréB8ten Teil aufgrund der Darstellungen
im rechtsgultigen Bebauungsplan der Stadt Dannenberg (Elbe). Im Folgenden werden die Auswirkun-
gen der Planungen auf die einzelnen Schutzgiter beschrieben.

Schutzgut Mensch

Baubedingte Umweltauswirkungen

Waéhrend der Bauphase ist insbesondere durch die geplante Geldandeaufhbhung mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Far die Dauer der Bauarbeiten bestehen Beeintrachtigungen der Erholungsfunktion aufgrund von bau-
bedingten Schadstoff- und Larmemissionen (Baumaschinen, Baustellenverkehr), erhdhter Staubent-
wicklung und visuellen Stérungen (Montagekréne, Lagerung von Bauteilen). Mit Ausnahme des An- und
Abtransports von Bauteilen, Montagekrdnen, Baumaschinen und Baustoffen sind diese Beeintrachti-
gungen punktueller Natur und auf das Baufeld und die ErschlieBungswege beschrankt. Aufgrund der
geringen Erholungsnutzung des Gebietes, der vorhandenen Ausweichmdglichkeiten fur Spaziergédnger
und der beschrankten Dauer werden diese aber als unerheblich gewertet.

Die sich aus den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der weiteren
geltenden Verordnungen und Richtlinien ergebenden Larmgrenzwerte sind einzuhalten.
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Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Das Verkehrsaufkommen wéhrend des Anlagenbetriebs ist in einer verkehrstechnischen Untersuchung
von der Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch (2017) prognostiziert worden. Demnach ergibt sich fur
den geplanten Baumarkt eine rechnerische Verkehrserzeugung von rd. 2.500 Kfz/ Tag im Querschnitt.
Hiervon sind ca. 20 Kfz Ver-/ Entsorgungs- bzw. Lieferfahrzeuge. In der maBgeblichen nachmittaglichen
Hauptverkehrszeit sind insgesamt rd. 124 Kfz/h im Zu- bzw. rd. 112 Kfz/h im Abfluss zu erwarten. Die
Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass an der Kreuzung B 191/Buckauer Weg mit der vorhande-
nen Knotenpunktstruktur der kiinftig zu erwartende Verkehr ohne Um- oder AusbaumaBnahmen abge-
wickelt werden kann.

Als Folge von betriebsbedingtem Verkehrsaufkommen kann fur das Schutzgut Mensch insgesamt von
einem unerheblichen MaB an Struktur- und Funktionsverédnderung ausgegangen werden.

Aufgrund der geringen Bedeutung des Gebietes fiir die Naherholung und vorhandener Ausweichmdg-
lichkeiten werden dauerhaft fir den Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen zu erwartende
Beeintrachtigungen der Erholungsnutzung als unerheblich gewertet. Die westlich des Geltungsbereichs
liegende Kleingartenanlage wird zwar beeintrachtigt, kann aber weiterhin ihre Funktion als kleines Nah-
erholungsgebiet erfillen.

Um schalltechnische Konflikte des groBflachigen Einzelhandels mit umgebenden Schutzanspriichen zu
ermitteln und zu bewerten, wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefuhrt (Kap. 5.9.1). Es ist sicherzustellen, dass innerhalb des Sondergebietes die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) eingehalten werden. Mit
der Einhaltung der Grenzwerte sind durch Emissionen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Kumulierende Wirkungen mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Gebiete bestehen nicht.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch Beseitigung von vegetationsbestimmten Biotopen und die Veranderung der abiotischen Ausstat-
tung (Grundwasserhaushalt, chemische Beschaffenheit des Bodens, Mikroklima) kommt es zu einem
Verlust von Arten und Lebensgemeinschaften.

Die Eingriffe in den Biotopbestand sind als erhebliche Beeintrachtigungen zu werten. Die Beeintréch-
tigung ist wegen des irreversiblen Verlusts der betroffenen Biotope nachhaltig wirksam. Die beeintrach-
tigten Werte und Funktionen missen durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden.

Durch Immissionen in Form von Larm, Licht und Abgasen sowie eine Zunahme der Frequentierung ist
auch eine Beeintrachtigung der Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten, da Tier- und Pflanzenarten ihren
Lebensraum verlieren. Dazu gehéren potenziell im Geltungsbereich vorkommende am Boden brutende,
geféhrdete Vogelarten, wie die Feldlerche.

Im Zusammenhang mit der Planung sind des Weiteren die Regelungen des besonderen Artenschut-
zes zu beachten. Fur die Planung im Geltungsbereich ist zu diesem Zweck ein gesonderter Arten-
schutzfachbeitrag erstellt worden. Demnach weist das Untersuchungsgebiet fir eine Reihe von Vogel-
und Saugetierarten sowie fur die Kaferart Eremit geeignete Habitatstrukturen auf. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1-3 BNatSchG werden jedoch nicht erfullt, sofern die Arbeiten zur
Baufeldrdumung zwischen Anfang Oktober und Ende Februar auBerhalb der Vogelbrut- und -aufzuchts-
zeit durchgefihrt werden und an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Gehdlze von Beleuchtung
abgeschirmt werden. Eine artenschutzrechtliche Ausnahme gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht
erforderlich.
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Schutzgut Flache, Boden

Teil- und Vollversiegelung sowie Uberbauung bewirken einen Verlust der Regelungs-, Lebensraum-
und Pufferfunktionen des Bodens und stellen eine erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung der na-
tarlichen Bodenentwicklung dar.

Im 27.727 m2 groBen Geltungsbereich ist bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 mit Uberschreitung
gemaB § 19 BauNVO innerhalb des 21.469 m? groBen Sondergebiets eine Bodenversiegelung von ma-
ximal 18.249 m2 mdglich. Innerhalb des 1.344 m2 groBen Gewerbegebiets ist eine Bodenversiegelung
von maximal 1.210 m2 zulassig. Weiterhin entspricht die Planung einer moglichst bodenschonenden
Siedlungsentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB, da durch die teilweise Wiedernutzbarmachung
von Flachen zur Innenentwicklung die zusatzliche Bodenversiegelung auf ein geringes MaB begrenzt
wird.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflaichengewéasser vorhanden, die durch die Planung
beeintrachtigt werden. Unmittelbar nérdlich verlauft die Miuhlenjeetzel, die aber durch einen ca. 5m
breiten Gehdlzriegel vom Gebiet abgeschirmt wird.

Die Planung bereitet Fldchenversiegelungen vor, durch die Retentionsflachen verlorengehen. Dies be-
deutet eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate und eine Erhéhung der Menge des abzu-
fihrenden Niederschlagwassers. Aufgrund der GréBe der versiegelten Flachen von uber 1,9 ha und da
die vorhandenen Untergrundverhéltnisse eine Versickerung innerhalb des Plangebietes nur sehr be-
grenzt zulassen, stellt dies eine erhebliche und nachhaltige Beeintrdchtigung des Bodenwasserhaus-
halts dar. Es ist vorgesehen, das unbelastete Oberflachenwasser in die Muhlenjeetzel einzuleiten. Die
erlaubte Einleitmenge in die Mihlenjeetzel betragt 264 I/s.

Eine weitergehende Betrachtung der Oberflachenentwésserung unter Beriicksichtigung aller wasser-
baulichen und wasserrechtlichen Anforderungen sowie der tatsachlich geplanten Oberflachenversiege-
lung erfolgt auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens. Die Héhe der erlaubten Einleitmenge lasst
allerdings keine Probleme bei der Abflihrung des Niederschlagswassers erwarten.

Durch geeignete MinimierungsmaBnahmen (Regenwasserversickerung auf dem Grundstick, nicht ver-
siegelte Nebenwegflachen, Anlage von Grindachern) sind die Eingriffe in das Schutzgut Grundwasser
aber zu minimieren.

Schutzgut Luft, Klima

Das zu erwartende erhohte Verkehrsaufkommen wird die bestehenden Immissionen des Siedlungs-
raums von Dannenberg, des StraBenverkehrs der B 191 sowie der landwirtschaftlichen Betriebe in der
Umgebung nicht in nennenswerter Weise erhéhen. Eine zuséatzliche erhebliche Belastung des Klimas
ist aufgrund der geringen Verkehrszunahme nicht zu erwarten. Die Funktion als klimatischer Ausgleichs-
raum mit Kaltluftproduktion geht auf den bebauten und versiegelten Flachen verloren. Das bisherige
Kleinklima von Offenflachen (Acker) wird durch Uberbauung verdndert. Es ist mit einer erhdhten Luft-
temperatur und einer geringeren Luftfeuchte zu rechnen. Es handelt sich jedoch nur um kleinraumige
Auswirkungen, die zu keiner nachhaltigen Beeintrachtigung der Funktionen des Schutzguts Klima / Luft
fihren. Der Eingriff wird zudem durch die geplante Eingriinung abgemildert. Das Vorhaben umfasst als
MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (siehe § 1a Abs. 5 BauGB), die Anlage von dauer-
haften, CO. bindenden Gehdlz- und Vegetationsflachen auf ehemaligen Intensivackerflachen. Die der
Eingrinung dienenden Gehdlzriegel am Rand des Geltungsbereichs und die Baume im Stellplatzbe-
reich erfullen durch Schattenwurf und Evapotranspiration eine klimatische Ausgleichsfunktion.
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Schutzgut Landschaft

Die Uberbauung der ortsnahen Ackerflache im Geltungsbereich fiihrt einerseits zu einer zunehmenden
Verfremdung des Landschaftsbildes durch landschaftsuntypische Konturen im Nahbereich, anderer-
seits bestehen durch die BundesstraBe, die Gewerbeflachen im Westen und die Bebauung jenseits des
Larmschutzwalles im Norden bereits Vorbelastungen. Zwar wird das geplante Gebaude sich in seine
Kontur und seinem baulichen Charakter vom bisherigen Bild des Stadtrandes abheben. Durch eine
Eingriinung mit Laubhdlzern nach Westen sowie nach Siiden auf einem bis zu 8 m breiten Streifen wird
es aber so abgeschirmt, dass die visuelle Erlebbarkeit der Landschaft nicht zuséatzlich erheblich beein-
trachtigt wird.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Schitzenswerte Kulturglter sind im Plangebiet und der Umgebung nicht vorhanden.

Zwei Richtfunktrassen iiberqueren das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit den Be-
zeichnungsnummern ,830“ und ,833". In diesem Rahmen wird eine maximal zulassige bauliche H6he
von 34 Metern Uber Normalnull festgesetzt. Laut der Bundesnetzagentur ist fir Bauwerke mit Bauhthen
unter 20 Metern eine Beeinflussung von Richtfunkstrecken nicht wahrscheinlich. Der 6stliche Teilbe-
reich des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan als Richtfunktrasse ausgewiesen, die eine maxi-
male Bauhthe von 34 Metern U.N.N. zuldsst.

Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist somit nicht gegeben.

Auswirkungen auf Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Einwirkungsbereich des Geltungsbereiches liegen keine gemeinschaftsrechtlich bedeutenden
Schutzgebiete im Sinne der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Gebiete gemaB der EU-
Vogelschutzrichtlinie (EU-Vogelschutzgebiete).

Aufgrund der Entfernung zu den nachstgelegenen Natura 2000-Gebieten ist mit einer Beeintréchtigung
der Schutzziele der Gebiete nicht zu rechnen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung gemén § 34 BNatSchG
ist nicht erforderlich.

Wechselwirkungen

Die in Folge der zuséatzlichen Bebauung zu erwartenden Wirkungen und Wechselwirkungen bestehen
vor allem in Beeintrdchtigungen der Schutzgiter Boden und Bodenwasserhaushalt, Arten und Lebens-
gemeinschaften und der biologischen Vielfalt. Eine Zunahme der erheblichen Umweltauswirkungen
durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist aber nicht zu erwarten.

8.2.4 Malnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich

Eingriffe durfen die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht mehr als un-
bedingt notwendig beeintrachtigen (BauGB § 1a, BNatSchG § 15 Abs. 1 und § 18 Abs. 1).
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Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane
und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Im Besonderen sind auf der Grund-
lage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 ff BNatSchG
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplante bauliche Erweiterung zu beurteilen
und Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbedingt erfor-
derliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren
und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen mit geeigneten MaBnahmen auszu-
gleichen.

Vermeidung und Minimierung von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Zur Unterstitzung der Funktionen des Bodens fur den Wasserhaushalt und die Regulierung des Re-
genwasserabflusses sollte die Bodenversiegelung unter Abwégung der vorgesehen Flachennutzung,
wo dies mdglich ist, unter Verwendung von Belegmaterialien, die eine optimale Durchléssigkeit des
Regenwassers zulassen, erfolgen. Um die Einleitmenge des Oberflachenwassers in die Mihlenjeetzel
zu reduzieren, ist das anfallende Regenwasser, soweit es die Untergrundverhaltnisse ermdglichen, tGber
unbebaute Freiflachen oder Randstreifen im Baugebiet und den auf den angrenzenden Grunflachen zu
versickern. Die Anlage von Grindachern kann ebenfalls eine Verringerung des von den Dachflachen
abzuleitenden Oberflaichenwassers bewirken.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Ausgleich von erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Far verbleibende Beeintrdchtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds werden geman
§ 15 Abs. 2 BNatschG i. V. m. § 1a BauGB die im Folgenden beschriebenen KompensationsmaBnah-
men erforderlich.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzungen

Im ostlichen Plangebiet wird stdlich der Grundstickszufahrt entlang des Blckauer Wegs auf rund
110 m L&nge eine 3,5 m tiefe, 6ffentliche Grinflache (B) als Abstandsgriin festgesetzt. Diese Grunfla-
che soll als Wiese mit Baumpflanzungen realisiert werden.

Das Plangebiet wird weiterhin durch private, mindestens 5 m breite Grinflachen (A) im Westen und
Suden eingegrint. Auf der mit (C) bezeichneten Flache am Nordrand des Geltungsbereichs wird eine
5 m breite Rasenflache hergestellt. Wahrend die nérdliche Grinflache als Gewdasserrandstreifen der
Muhlenjeetzel dient, wird die stdliche Grinflache als Abstandsgrin zu den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen genutzt.

Da durch die Herstellung der Pkw-Stellplatze eine zusétzliche Versiegelung des Bodens hervorgerufen
und das stadtebauliche Bild beeintrachtigt wird, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass je zehn ange-
fangener Stellplatze mindestens ein mittelkroniger Baum anzupflanzen ist. Zudem gilt, fir alle neu an-
zupflanzenden Baume eine ca. 2 m tiefe Pflanzgrube auf einer 6m? groBen Flache vorzusehen. Zusatz-
lich sind die Flachen vor dem Uberfahren zu schiitzen und dauerhaft zu begriinen.

Die festgesetzten Anpflanz- und Erhaltungsgebote stellen sicher, dass sich das Sondergebiet in die
umgebende Landschaft einflgt, indem die baulichen Anlagen in ihrer optischen Wirkung durch Hecken,
Gebusche und Baumpflanzungen abgeschirmt werden. Die Baumpflanzungen tragen nach einer Ent-
wicklungszeit insbesondere zur optischen Gliederung des Plangebietes und zur Attraktivitatssteigerung
des Ortsbildes bei.
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Far alle Baumpflanzungen innerhalb kinftig befestigter Flachen missen gute Wuchsbedingungen ge-
geben sein. Fir die Pflanzung in Fahrbahnnahe wird ein System zur Sicherung des angrenzenden Stra-
Benoberbaus durch Wurzelfuhrung empfohlen. Die Baumscheiben sind als offene Vegetationsflachen
dauerhaft zu begrunen oder der natarlichen Entwicklung zu Uberlassen. Zusétzlich sind geeignete MaB-
nahmen gegen das Uber- /Anfahren mit Kfz vorzusehen, so dass der zukiinftige Wurzelraum des Baums
gesichert und der Baum selbst vor mechanischen Schaden geschitzt wird. Standorte fir Leuchten,
Verkehrsschilder, Trafostationen etc. sind innerhalb dieser Baumscheiben unzuléssig, da sie den Wur-
zelraum einschranken. Lampen sind in einem ausreichenden Abstand zu den Baumkronen aufzustellen,
hierbei ist die GréBenentwicklung zu beachten.

Far alle neu anzupflanzenden Bdume gemaB Pflanzliste 2 gilt ein Mindeststammumfang von 12-14cm
bzw. eine Mindesth6he geméaB Pflanzliste 1. Die Bereiche zwischen den Baumpflanzgruben sind als
obere Bodenlage herzustellen und zu begriinen.

Als geeignete Gattungen bzw. Arten werden heimische, hochstdmmige Laubbaumarten laut der Deut-
schen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) festgesetzt, da sie eine entsprechende Fernwirkung entwi-
ckeln und so den gewlnschten Eingriinungscharakter im Sinne des naturnahen Freiraums sichern. Dar-
Uber hinaus sind die dort aufgefihrten Arten der GALK im Stadtraum der Stadt Dannenberg (Elbe) weit
verbreitet und unterstreichen das ortstypische Bild.

Far die Erhaltung bzw. planungsrechtliche Sicherung des naturnahen Ortsbilds sind die mit Anpflan-
zungsbindung festgesetzten Geholze dauerhaft zu erhalten und ggf. zu ersetzen.

Externe ErsatzmalRnahmen

Innerhalb des flr die Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebiets kann der Eingriff in den Natur-
haushalt nicht vollstdndig ausgeglichen werden.

Daruber hinaus sind aufgrund des ermittelten besonderen Schutzbedarfs von Lebensrdumen am Boden
britender Vogelarten, insbesondere der Feldlerche, zuséatzliche MaBnahmen erforderlich.

Um einen adaquaten Ersatz fir die verloren gehenden Werte und Funktionen des Naturhaushaltes zu
schaffen, wird eine Kompensationsflache im Flachenpool ,Alte Jeetzel“ der Niedersachsischen Land-
gesellschaft mbH in der Gemarkung Schaafhausen zur Verfligung gestellt. Die Fl4che hat eine GréBe
von 2.088 m? und gehért zum Flurstiick 24/4, Flur 4, das eine GesamtgréBe von 33.740 m? hat (Abb 7).
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Der Kompensationsflachenpool ist von der Niederséachsischen Landgesellschaft in Abstimmung mit der
UNB und der Avifaunistischen Arbeitsgemeinschaft Lichow-Dannenberg eingerichtet worden. Fir den
Wiesenvogelschutz ist in einem rund 13,5 ha groBen Grinlandgebiet im Trammer Moor 6stlich von
Schaafhausen ein MaBnahmen- und Entwicklungskonzept entworfen worden. Dieses sieht vorrangig
Pflege- und BewirtschaftungsmaBnahmen zur Entwicklung von artenreichem Feuchtgriinland sowie das
Schaffen von Wasserstellen (Blanken) sowie von Saumstreifen vor. Dem Vorhaben wird ein Teil der
Grunlandflache auBerhalb der Bldnken und Saumstreifen zugeordnet. Durch die zunehmende Ausha-
gerung wird der Aufwuchs auBerhalb der Saumstreifen und Blanken dauerhaft niedriger. Dadurch ist
die Flache auch zur Sicherung und Erhéhung der lokalen Population der Feldlerche, die auch auf nied-
rigwuchsigem Feuchtgrinland vorkommt, geeignet. Eine Zunahme der Population wurde bereits im
Rahmen ornithologischer Untersuchungen seit MaBnahmenbeginn festgestellt.

Bilanzierung von Eingriff und Kompensation

Zur Ermittlung der notwendigen Kompensationsflachen wurde die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung“ des Niederséchsischen Stadtetags (2013) ver-
wendet. Ziel der Berechnung ist die nachvollziehbare, standardisierte Ermittlung von AusgleichsmaB-
nahmen. Dazu ist der Flachenwert der Biotoptypen auf der von dem Eingriff betroffenen Flache vor dem
Eingriff zu erfassen. Die Bewertung der Eingriffsflache erfolgt durch Vergabe von Wertfaktoren (Wert-
stufe 0 bis 5) fur einzelne Teilflachen auf der Grundlage der Biotoptypen und deren Bewertung. Diese
biotopbezogenen Wertfaktoren werden mit den FlachengréBen multipliziert. Dem wird nach dem glei-
chen Verfahren der zukiinftige Wert der von dem Eingriff betroffenen Flache (Eingriffsflache nach Pla-
nung) gegenubergestellt. Die Differenz zwischen den Werten fur die Flachen im Bestand und nach
Durchfiihrung der Planung bildet den Kompensationsbedarf in Wertpunkten ab (Tabellen 1 und 2).
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BESTAND PLANUNG Kompensationsbedarf
Biotoptyp / Nut- | Flache Biotop- Flachen- | Biotoptyp / Nutzung Flache |Biotop- Flachen- (Wertpunkte)
zung (m?) wertfaktor | wert (m?) wertfaktor | wert
Biotoptypen gemaf Bestandserfassung Januar 2019
GE (GRZ mit Uberschreitung 0,9) 1.344
Sandacker | AS 1.210 1 1.210 | Gewerbegebiet Versiegelung 1.210 0 0 1.210
Sandacker | AS 134 1 134 | Gewerbegebiet Grin 134 3 403 -269
StraBenverkehrsfldche Biickauer Weg 1.134
Ruderalflur | UHM 704 3 2.112 | Ruderalflur UHM 704 3 2.112 0
Stralle ovs 430 0 0| StralRe ovs 430 0 0 0
SO Moébel- und Gartencenter 21.469
(GRZ mit Uberschreitung 0,85)
Sandacker | AS 18.249 1 18.249 [ Sondergebiet Versiegelung 18.249 0 0 18.249
Sandacker | AS 3.220 1 3.220 | Sondergebiet Grin 3.220 3 9.661 -6.441
Private Griinfldche 3.367
Sandacker | AS 3.367 1 3.367 | Griinflache HBA 3.367 3 10.102 -6.734
Offentliche Griinfldche 388
Sandacker | AS 388 1 388 | Grunflache Grin 388 3 1.163 -776
Versorgungsfldche 25
Sandacker | AS 25 1 25| Trafo Versiegelung 25 0 0 25
Summe 27.727 27.727 5.264
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BESTAND PLANUNG Kompensations-
bedarf
Biotoptyp/Nutzung | Flache | Biotop- Fldchen- | Biotoptyp/ Nutzung Flache |Biotop- Flachen- (Wertpunkte)
(m?) wertfaktor | wert (m?) wertfaktor | wert
Biotoptypen gemaf Bestandserfassung Januar 2019
StralBenverkehrsfldche Planstralle A 3.030
Sandacker | AS 3.030 1 3.030 | Stralke ovS 3.030 0 0 3.030
StralBenverkehrsfldche Blickauer Weg 1.377
Ruderalflur | UHM 704 3 2.112 | Ruderalflur UHM 704 3 2.112 0
Stralle ovsS 430 0 0 | StraRe ovS 430 0 0
Acker AS 243 1 243 | AF Zweckbestimmung Wiese | Griin 243 729 -486
MI (GRZ mit Uberschreitung 0,8) 20.530
Sandacker | AS 16.424 1 16.424 | Mischgebiet Versiegelung 16.424 0 0 16.424
Sandacker |AS 4.106 1 4.106 | Mischgebiet Grln 4.106 12.318 -8.212
Ausgleichsflache Gehélzstreifen 1 2.790 0
Sandacker | AS 2.790 1 2.790 | Baumreihe HBA 2.790 3 8.370 -5.580
Summe 27.727 27.727 5.176
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Aus der Differenz des jeweiligen Kompensationsbedarfs aus Tabelle 1 und 2 ergibt sich ein Ausgleich-
serfordernis von 88 Wertpunkten. Hinzu kommt zudem ein Ausgleichserfordernis fur Eingriffe in Lebens-
rdume mit besonderem Schutzbedarf fiir Bodenbriter, insbesondere die geféahrdete Feldlerche. Bei ei-
nem potenziellen Feldlerchenrevier im Geltungsbereich ist ausgehend von einer FldchengréBe von
2.000 m?2 fir ein Feldlerchenbrutpaar eine Ausgleichsflache mit einer GréBe von 2.000 m? erforderlich.

Tabelle 3: Bilanzierung des zuséatzlichen Kompensationsbedarfs auBerhalb des fiir die
Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebiets

Ermittlung des Kompensationsbedarfs
Kompensationsbedarf B-Plan neu
Kompensationsbedarf B-Plan alt

Kompensationsbedarf fir Eingriffe in Lebebsnraume mit besonderem Schutzbedarf flir Bodenbriiter

5.264
5.176
2.000

2.088

Kompensationsbedarf unter Beriicksichtigung bereits durch den

bestehenden B-Plan ausgeglichener Eingriffe

>0 (zusétzlich zu leistende Kompensation auf externen Flachen)
0 (Kompensation erbracht)
<0 (Uberkompensation)

Berechnung des Ersatzflichenwertes

Externe Externe Kompensationsflache

Kompensationsflache Flache Flichen- |[(Planung) Fléche Flichen-
(Ist-Zustand) (m) | Wertfaktor | wert (m®) | Wertfaktor wert
Intensivgriinland (Gl) 2.088 2 4.176||Feucht-, oder Nassgriinland (GF) 2.088 4 8.352
Flache gesamt (m) 2.088 Fliche gesamt (m°) 2.088

Flachenwert Flachenwert

(Ist-Zustand) Gesamt 4.176)(Planung) Gesamt 8.352

Ermittlung des vorgesehenen Kompensationswertes

Ergebnis

4.176
8.352

-4.176

2.088
-4.176

-2.088

Flachenwert Kompensationsfidche (Ist-Zustand)
- Flachenwert Kompensationsflache (Entwicklungsziel)
vorgesehene Kompensation (Ausgleich u. Ersatz)

Kompensationsbedarf (auf der Eingriffsfidche)

vorgesehene Kompensation (zusétzliche Kompensationsfidche)

Kompensationsbedarf

>0 (zusétzlich zu leistende Kompensation auf externen Flachen)
0 (Kompensation erbracht)
<0 (Uberkompensation)
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8.2.5 Alternative Planungsmdglichkeiten

Aufgrund fehlender Erweiterungsmdglichkeiten am jetzigen Standort in der Ordasstralte und der dorti-
gen fur einen Baumarkt und Gartencenter ungunstigen Bedingungen, ist die Verlagerung innerhalb der
Stadt Dannenberg (Elbe) geplant.

Art und Umfang der Planung sind an dem Ziel ausgerichtet, durch die Errichtung eines zeitgemafien
und heutigen Kundenansprichen gerecht werdenden Baumarktes bestehende Arbeitsplatze zu erhal-
ten und den Standort in Dannenberg langfristig zu sichern. Eine Reduzierung der Verkaufsflache und
damit eine Verringerung der Uberbauung und Versiegelung kommen aus marktwirtschaftlichen Griin-
den nicht in Frage.

Der Verbleib des Baumarktes am alten Standort als Alternative entsprache einem vollstandigen Verzicht
auf die Planung (Kap. 8.2.2).

Ein alternativer Standort mit gleicher Eignung zur Erreichung der Planungsziele liegt im Raum Dannen-
berg nicht vor.

8.2.6  Erhebliche nachteilige Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle und Katastrophen zu erwarten sind

Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen sind derzeit nicht absehbar. Bei Brandféllen ist
die Léschwasserversorgung zu gewdhrleisten. Der tatséchliche Léschwasserbedarf sowohl fur den
Grundschutz als auch den Objektschutz und die Lage der Léschwasserentnahmestellen sind mit dem
Gemeindebrandmeister festzulegen. Eine ausreichend dimensionierte Zufahrt fur Feuerwehr- und Ret-
tungsfahrzeuge ist vorzusehen.

8.3 Zusatzliche Angaben
8.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden folgende Unterlagen er-
stellt:

e ein Gutachten zur Umweltvertraglichkeitsvorpriifung
¢ ein Artenschutzfachbeitrag
e ein grunordnerischer Beitrag zur Eingriffsregelung im Umweltbericht

Diese Untersuchungen wurden in der Umweltpriifung zur Beurteilung und zur Festlegung von Mal3nah-
men zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen herange-
zogen.

Der Biotopbestand wurde im Rahmen einer 6rtlichen Kartierung erfasst.

8.3.2 Umweltiberwachung (Monitoring)

Um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der Durchfiihrung der Bauleitplane frihzeitig zu
ermitteln und ggf. MalRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen, ist ein Monitoring durchzufiihren. Nach
§ 4c Satz 1 BauGB liegt die Verantwortung zur Uberwachung bei den Gemeinden. Dementsprechend
erfolgt das Monitoring der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen durch die Stadt Dannenberg
(Elbe). Dabei muss gewahrleistet werden, dass die vorgenannten MalRnahmen eingehalten werden. Im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Pérmke Nord“ und dem dazugehérigen Umweltbericht
sind geeignete MaRnahmen zur Uberwachung der festzusetzenden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
konkret vorzusehen (Kap. 5.6).
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8.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Mdlders Gruppe plant die Verlagerung eines Baumarkts innerhalb der Stadt Dannenberg (Elbe).
Das fir den Neubau vorgesehene 27.727,20 m? grofe Plangebiet Pérmke Nord liegt aulRerhalb von
Natur- und Landschaftsschutzgebieten.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung bestehen nur bedingt geeignete Habitatstrukturen
fur eher haufige Tier- und Pflanzenarten. Die Bedeutung als Tier- und Pflanzenlebensraum ist unter-
durchschnittlich. Die Biotopkartierung ergab keine Hinweise auf Vorkommen von nach § 30 BNatSchG
oder § 24 NAGBNatSchG gesetzlich geschiitzten Biotopen. Eine generelle Unzulassigkeit des Eingriffs
aus Grunden des Biotopschutzes besteht somit nicht. Eine dauerhafte und wiederkehrende Nutzung
durch bestandsgefahrdete oder seltene Tierarten ist fur briitende Vogel (u.a. Feldlerche) méglich. Daher
besteht ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste Il des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien.

Die landwirtschaftlich genutzte Flache des Geltungsbereichs ist als tUberpragter Naturboden einzustu-
fen. Der Boden ist von allgemeiner Bedeutung fir den Naturhaushalt. Die Empfindlichkeit gegentber
Eintrag von grundwasserverunreinigenden Stoffen ist hoch.

Aufgrund der geringen GroRRe des Geltungsbereiches haben weder die allgemeine luftreinigende und
klimaausgleichende Funktion der Offenlandflachen noch die Immissionen durch die landwirtschaftliche
Nutzung nennenswerte Auswirkungen auf das lokale Klima.

Dem Landschaftbild im Nahbereich wird ein mittlerer Landschaftsbildwert zugeordnet. Im Fernbereich
Uberwiegen naturraumtypische Landschaftsbildeinheiten mit mittleren und hohen Landschaftsbildwer-
ten.

Die Eingriffe in den Biotopbestand sind als erhebliche Beeintrachtigungen zu werten. Die Beeintrachti-
gung ist wegen des irreversiblen Verlusts der betroffenen Biotope nachhaltig wirksam. Die beeintrach-
tigten Werte und Funktionen missen durch geeignete MaRnahmen ausgeglichen werden.

Im Zusammenhang mit der Planung sind des Weiteren die Regelungen des besonderen Artenschutzes
zu beachten. Fur die Planung im Geltungsbereich ist zu diesem Zweck ein gesonderter Artenschutz-
fachbeitrag erstellt worden. Demnach weist das Untersuchungsgebiet fir eine Reihe von Vogel- und
Saugetierarten sowie fur die Kaferart Eremit geeignete Habitatstrukturen auf. Artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande nach § 44 Abs. 1-3 BNatSchG werden jedoch nicht erfiillt, sofern die Arbeiten zur Bau-
feldraumung zwischen Anfang Oktober und Ende Februar auRerhalb der Vogelbrut- und -aufzuchtszeit
durchgefuhrt werden und an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Geholze von Beleuchtung abge-
schirmt werden. Eine artenschutzrechtliche Ausnahme gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforder-
lich.

Im 27.727 m? groken Geltungsbereich ist bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 mit Uberschreitung
gemal § 19 BauNVO innerhalb des 21.469 m? grofen Sondergebiets eine Bodenversiegelung von ma-
ximal 18.249 m? mdglich. Innerhalb des 1.344 m? groRen Gewerbegebiets ist eine Bodenversiegelung
von maximal 1.210 m? zuldssig. Durch die Flachenversiegelungen gehen Retentionsflachen verloren.
Aufgrund der Grofe der versiegelten Flachen von ber 1,9 ha und da die vorhandenen Untergrundver-
héaltnisse eine Versickerung innerhalb des Plangebietes nur sehr begrenzt zulassen, stellt dies eine
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung des Bodenwasserhaushalts dar.

Im Einwirkungsbereich des Geltungsbereiches liegen keine gemeinschaftsrechtlich bedeutenden
Schutzgebiete. Aufgrund der Entfernung zu den nachstgelegenen Natura 2000-Gebieten ist mit einer
Beeintrachtigung der Schutzziele der Gebiete nicht zu rechnen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ge-
malR § 34 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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Zum Ausgleich von erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen werden Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstige Bepflanzungen auf 6ffentlichen und privaten Grinflachen festgesetzt. Inner-
halb des fir die Bebauung vorgesehenen Teils des Plangebiets kann der Eingriff in den Naturhaushalt
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Um einen adaquaten Ersatz fur die verloren gehenden Werte
und Funktionen des Naturhaushaltes zu schaffen, wird eine Kompensationsflache an anderer Stelle zur
Verfiigung gestellt.
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