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Abbildung 1:

1. Veranlassung / Planungsziele

Die Stadt Dannenberg (Elbe) hat 2001 zur Sicherung und Entwick-

lung von bestehenden und geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen

an der Hermann-L&ns-StraBe den Bebauungsplan ,Hermann-L&ns-

StraBe S0d" aufgestellt. Der im Juni 2002 in Kraft getretene Be-

bauungsplan zielte insbesondere auf folgende GroBvorhaben:

1. Die Ansiedlung einer Schule fiir behinderte Menschen in Tréa-
gerschaft des DRK (“*Wendlandschule™) im Bereich der festge-
setzten Gemeinbedarfsflache Behindertenzentrum.

2. Den Neubau des Kreiskrankenhauses (in Tragerschaft der Ca-
pio Deutsche Klinik GmbH) im stdéstlichen Teil der Gemein-
bedarfsflache Kreiskrankenhaus.

Nachdem die Wendlandschule 2005 in Betrieb genommen wurde
und im Mai 2012 die neue “Capio Elbe-Jeetzel-Klinik* eingeweiht
wurde, ergibt sich heute an diesem Standort eine verénderte stid-
tebauliche Situation. Neben diesen beiden erfolgreich realisierten
Neubauten sind brachgefallene Bauflichen und funktionslose Rand-
flichen entstanden, die einer stadtebaulichen Neuordnung bediir-
fen (siehe Abb. 1).

Stadtebauliches Konzept zur Neuordnung des Bereichs
Hermann-Léns-StraBe Siid
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Handlungsbedarf ergibt sich insbesondere durch den Leerstand des
alten Krankenhauses. Der westliche Teil des groffléchigen Geb&u-
dekomplexes soll im Herbst 2012 abgerissen und in eine Parkanla-
ge umgewandelt werden. Der Gstliche Teil soll erhalten und eine
nachhaltige Umnutzung erfahren. Zu diesem Zweck hat die in Pen-
kefitz gegriindete Farthmann-Gruppe das neu gebildete Flurstiick
100/6 erworben. Die Fathmann-Gruppe betreibt in Dannenberg
und Umgebung ca. 25 heilpddagogische Wohngruppen mit ergén-
zenden Therapieeinrichtungen sowie auch eine Fdrderschule fiir
soziale und emotionale Entwicklung (Elbe-Jeetzel-Schule). Fir den
ehemaligen Krankenhauskomplex sind folgende Umnutzungen vor-
gesehen:

1. Hospiz in gesonderter Trégerschaft {innerhalb des parkzuge-

wandten stdlichen Fliigels),

2. Kinderkrippe/Hort (im dstlichen Gebaudeteil),

3. Aula fir die anliegende Elbe-Jeetzel-Schule (im ehem. Kiichen-
trakt),

4. Rdume fUr Schulungen und Weiterbildung (im Wirtschafts-
trakt),

5. Verwaltungssitz der Fathmann-Gruppe {im Verwaltungstrakt),

6. Ré&ume fur Familienberatung und therapeutische Praxen (Ergo-
therapie, Psychotherapie) sowie

7. weitere standortvertrégliche Nutzungsoptionen (z.B. Beherber-
gungsbetrieb, heilpddagogische Wohngruppen oder Wohnen flr
Betriebsangehdérige/Klinikpersonal} falls sich einzelne Zweige
als nicht tragfahig herausstellen sollten.

Der umgenutzte Gebaudekomplex soll zukiinftig mit Warme von

der Bickauer Biogasanlage versorgt werden.

Die Umnutzung soll Anfang 2013 beginnen. Zuvor ist jedoch eine
Anderung des o.g. Bebauungsplanes erforderlich, denn die vom
Vorhabentréger beabsichtigen Nutzungen sind in der bisher gelten-
den Gemeinbedarfsfldche Kreiskrankenhaus nicht zuldssig.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Dannenberg (Elbe) im Juli
2012 beschlossen, das erforderliche Planverfahren zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes ,Hermann-Léns-StraBe Siad® einzuleiten. Mit
der Planung werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

¢ Der an der Hermann-L&ns-StraBe entstandene “Sozialstandort"
soll durch die Ansiedlung zusétzlicher Nutzungen (Hospiz,
Schulaula, Kita, etc.) weiter gestérkt werden. Gestlitzt werden
soll diese Entwicklung durch eine kostenginstige und nachhal-
tige Warmeversorgung seitens der Bilickauer Biogasanlage, die
eigens zu diesem Zweck erweitert wird.

* Aus stidtebaulicher Sicht besteht ein vordringliches Interesse
daran, das leerstehende Krankenhaus wieder in Nutzung zu
bringen. Da der groBflichige Gebaudekomplex kaum von einem
einzelnen Vorhabentréger dauverhaft umgenutzt werden kann,
soll an dieser Stelle eine gréBere Bandbreite an zuldssigen Nut-
zungen durch die Ausweisung eines Mischgebietes (MI 1) ertff-
net werden. Nicht standortvertragliche Nutzungen (Vergni-
gungsstdtten, Tankstellen, Gartenbaubetriebe, Einzelhandel)
sollen innerhalb des Mischgebietes ausgeschlossen bleiben.
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e Die rickseitigen Gebdudetrakte des ehemaligen Krankenhauses
sollen unabhangig von der vorderseitigen Nutzungszusammen-
setzung eigenstdndig nutzbar sein und bediirfen daher einer
gesonderten ErschlieBung. Zu diesem Zweck mUissen die dstlich
und westlich anliegenden Nachbargrundstiicke mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten belastet werden, denn das neu zum Zwe-
cke der Umnutzung gebildete Flurstiick 100/6 ist so eng be-
messen, dass dort nicht einmal eine Feuerwehrumfahrt um den
Gebdudebestand angeordnet werden kann.

= An der Hermann-Lons-StraBe soll ein weiterer Bauplatz zur
Stérkung des Quartiers und zur besseren Auslastung der vor-
handenen Infrastruktur bereitgestellt werden. Zu diesem Zweck
soll auf dem Grundstiick der Wendlandschule eine Verschie-
bung von Bauflichen und Griinflichen vorgenommen werden.
Schwer zu erschlieBende Baufldchen siidlich der Schule werden
zugunsten von Grinfldchen aufgehoben und im Gegenzug wer-
den Grinflichen an der StraBe in Bauflachen gewandelt (MI 2).

» Das Quartier soll straBenseitig nachverdichtet werden, aber es
soll dennoch so weit méglich der gestalterische Charakter einer
Waldsiedlung bewahrt bleiben. Um dieses Ziel zu unterstiitzen,
werden die Baugrenzen im Bereich des neuen Mischgebietes
etwas von der StraBie abgeriickt. Die Grinfléchen Naturnaher
Mischwald sollen auch aufgrund des Grundsatzes der Walder-
haltung insgesamt am Standort nicht verringert werden.

e Bei der stédtebaulichen Neuordnung der Baugebiets- und Griin-
flichen wurde der am Pausenhof der Wendlandschule entstan-
dene Larmschutzwall in die Gemeinbedarfsfliche Behinderten-
zentrum einbezogen. Weitere Larmschutzanlagen werden in
der Grinfliche Naturnaher Mischwald nicht erforderlich. Die
Festsetzungen fiir aktive L&rmschutzvorkehrungen werden des-
halb aufgehoben.

» In den neu geplanten Mischgebieten an der Hermann-Lns-
StraBe wird die Grundflachenzahl etwas erhéht, weil die kleiner
geschnittenen Grundstiicke hohere Versiegelungsrechte (z.B.
fir die Anordnung von Stellplatzen und Umfahrt) benétigen.
Diese GRZ-Erhdéhung wird durch eine Verkleinerung der Ge-
meinbedarfsflichen weitgehend ausgeglichen.

Bei dieser Planung handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung
von Fldchen im beplanten Innenbereich. Damit wird dem in der Bo-
denschutzklausel {(gem. § 1a Abs. 2 BauGB) verankertem Ziel eines
sparsamen Umganges mit Grund und Boden entsprochen.

Die Stadt hat im Rahmen der Vorplanung eine kleine Variante (die
nur das MI 1 umfasste) und eine groBe Variante (mit MI 2 und
Griinflichenverschiebung auf dem Grundstlick der Wendlandschu-
le) geprift und sich fiir die groBe variante entschieden. Denn durch
die Schaffung eines voll erschlossenen Bauplatzes im Siediungsbe-
stand kann die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet wer-
den und der AuBenbereich vor weiterem zusidtzlichen Landschafts-
verbrauch geschiitzt werden.
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2. Planungsgrundlagen / Rahmenbedingungen

2,1. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst fol-
gende Fléchen:

1, das neu gebildete Flurstiick 100/6 an der Hermann-Léns-
StraBe, auf dem der verbliebene Gebduderest der ehemaligen
Elbe-Jeetzel-Klinik eine Umnutzung erfahren soll;

2. Randflachen auf dem Grundstiick der neuen Capio Elbe-Jeetzel-
Klinik, soweit sie fiir die ErschlieBung und die vertrégliche Ein-
bindung des 0.g. Grundstiicks benétigt werden und

3. Fléachen auf dem Grundstiick der Wendlandschule, soweit sie
fiir die Ausweisung des Bauplatzes an der Hermann-Léns-
StrafBe, fir die Neuangrenzung der Griinflichen und die Anpas-
sung der Baugrenzen erforderlich sind.

Die Flache des Plangebiets betrdgt ca. 4,74 ha.

2.2. Verfahren

Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird zugleich der rechtskriftige
Bebauungsplan “Hermann-L&ns-StraBe Sud" i.d.F. der 1. Anderung
im dberplanten Teilbereich vollsténdig aufgehoben und ersetzt
(2. Anderung).

Die Form der Anderung ist so gewshlt, dass die vorliegende Sat-
zung eigensténdig wirksam ist, d.h. im Falle einer Aufhebung des
Ursprungsplanes, wiirde der vorliegende Bebauungsplan weiter Be-
stand haben.

Die vorliegende Planung zielt auf einen "Bebauungsplan der Innen-
entwicklung®, Die in § 13a (1) BauGB genannten Zulassungsvor-
aussetzungen flir das beschleunigte Verfahren sind erfiillt:

= Die Planung erfolgt in einem beplanten Innenbereich.

= Die Planung zielt auf die Umnutzung des ehemaligen Klinik-
komplexes und die Neuausweisung eines Bauplatzes an der
Hermann-Léns-StraBe durch den Tausch von Griinflichen und
Baufldchen.

= Durch diese Planung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweit-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht unterliegen.

= Fs gibt keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter
(Natura2000-Gebiete).

= In Zuge dieser Bebauungsplandnderung wird die tiberbaubare
Grundfléche nicht erhiht.
Die Stadt Dannenberg (Elbe) wendet das beschleunigte Verfahren
wie folgt an:

= Auf die frithzeitige Unterrichtung der Behérden wird verzich-
tet.
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» Die frithzeitige Blirgerbeteiligung wird nicht durchgefihrt.

= Von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und von der An-
gabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, wird abgesehen.

= MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) bleiben unberiick-
sichtigt.

= Die Zusammenfassende Erkl&rung wird nicht erstellt,

= Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz entfillt. Da jedoch
im Sinne des Waldgesetzes der Grundsatz der Walderhaltung
in der Bauleitplanung zu beachten ist, werden die verloren
gehenden waldbezogenen Griinflaichen an anderer Stelle im
Plangebiet wieder entsprechend ausgewiesen (Flichenver-
schiebung). Die Eingriffe in Wald werden somit im Gebiet
kompensiert,

* Der wirksame Flachennutzungsplan wird im Geltungsbereich
dieser Satzung ohne Planverfahren berichtigt (siehe Anlage).

Insgesamt kann das Planverfahren dadurch mit minimierten Zeit-
und Kostenaufwand durchgefiihrt werden.

2.3. Raumordnung

Besondere Belange der Landesplanung werden durch diese Planung
nicht beriihrt.

Im Raumordnungsprogramm des Landkreises Lichow-Dannenberg
2004 ist die Stadt Dannenberg (Elbe) als Grundzentrum festge-
setzt, das bestimmte mittelzentrale Einrichtungen (Kreiskranken-
haus, Amtsgericht) aufweist,

In der Zeichnerischen Darstellung des RROP 2004 sind keine welte-
ren Darstellungen fiir das Plangebiet und die angrenzenden Flichen
getroffen (weiBe Fldchen).

Nach der Beschreibenden Darstellung des RROP 2004 sollen neue

Baugebiete erst dann ausgewiesen werden, wenn der innerértli-

chen Handlungsspielraum ausgeschépft ist, insbesondere die Mag-

lichkeiten

- der innerdrtlichen Entwicklung (Baullicken-Auffiillung, Verdich-
tung, Umnutzung fehlgenutzter Fidchen),

- der Wiedernutzung von Flidchen (Brachflichen) und

- der Baulandumlegung bzw. des Fléchentausches.

(Grundsatz 1.5.03)

Die Planung entspricht diesem Grundsatz der Raumordnung.

2.4. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtalaue

(siehe 62. Anderung der SG Dannenberg) sind fir das Plangebiet

folgende Flachendarstellungen getroffen:

-  Fléchen fur den Gemeinbedarf fiir gesundheitliche Zwecke,

- Fléchen fiir den Gemeinbedarf fiir soziale Zwecke / Schule (Be-
hindertenzentrum),

- Umgrenzung von Flachen fir Vorkehrungen zum Lérmschutz,

henrik bohme gb&ttien 24 29482 kisten
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Abbildung 2: Ortsrecht vor der 2. Anderung

My &

Quelle; Auszug aus den Geobaaladaten der Nieder-

L3chsischen Vi

Nérdlich der Hermann-Lons-Strafie sind Mischgebiete und Gemein-
bedarfsflaichen ausgewiesen.

Die nun geplante Ausweisung von Mischgebiets- und Griinflichen
siidlich der StraBe weicht raumlich und inhaltlich von den Darstel-
lungen des bisher wirksamen Flachennutzungsplanes ab.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fléchennut-
zungsplanes abweicht, darf gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn sichergestellt
ist, dass die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets nicht beeintrichtigt und parallel eine Berichtigung des Fl4-
chennutzungsplanes vorgenommen wird.

Durch die vorliegende Begriindung wird aufgezeigt, dass die Pla-
nung mit der geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar
ist. Der Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtalaue wird im
Zuge einer Berichtigung gemdB § 13 a BauGB ohne Planverfahren
angepasst. In der berichtigten Darstellung werden im Anderungs-
bereich eine gemischte Bauflichen und Grunflichen dargestelit
(siehe 5. Berichtigung des Flachennutzungsplanes in Anlage 1).

© 201 Q LGLN

plan,

B
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2.5. Bestehende Nutzungen und Schutzanspriiche

Ortsrecht Das bisher geltende Ortsrecht ergibt sich aus den Planfestsetzun-
gen des Bebauungsplanes Hermann-Léns-StraBe Sid in der Fas-
sung der 1. Anderung (siehe Abb. 2). Die nicht geénderten Fest-
setzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes bleiben weiterhin
rechtskréftig. Sie sind nachrichtlich im Planentwurf der 2. Ande-
rung aufgefiihrt.

Verkehr/ Er- Am Krankenhaus ist im Bereich der vorhandenen Zufahrt ein Ein-

schlieBung fahrtsbereich zur BundesstraBe B 248 festgesetzt. Darliber hinaus
hat die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ausschlieBlich
iiber die Hermann-Lons-StraBe zu erfolgen. Die Hermann- Léns-
StraBe soll nach dem Verkehrskonzept des bisherigen Bebauungs-
planes in eine StichstraBe mit Wendehammer umfunktioniert wer-
den, damit das dort vorhandene Quartier fir soziale Einrichtungen
von Durchgangsverkehr entlastet wird.

Ver- und Entsor- Das Plangebiet ist (ber die Netze und Anlagen der &rtlichen und
gung Gberdrtlichen Ver- und Entsorgungstréger komplett erschlossen.

Nérdlich der Lebenshilfe-Werkstatt ist das Satelliten-BHKW der Bi-
ckauer Blogasanlage vorhanden. Das Geb&ude ist hinreichend groB
bemessen, um einen zweiten BHKW-Block mit aufzunehmen. Die-
ser wird bendtigt, um die Versorgung des neu geplanten Mischge-
bietes mit Warme zu gewéhrleisten.

Naturschutzrecht Es sind keine naturschutzrechtlichen, denkmalrechtlichen oder
Denkmalrecht wasserrechtlichen Schutzgebiete oder Schutzobjekte im Plangebiet
Wasserrecht vorhanden.

Qualle; Aunrag aus des Onobas b dur Mleder- ﬁ
Achmisghamn ¥ s i K wirwal & LELRA




Stadt Dannenberg (E.), Bebauungsplan Hermann-L&ns-Str. Sud - 2. Anderung, Mérz 2013

Naturrdumliche
Lage

Schutzgut Boden
Bestand

Schutzgut Pflan-
zen Bestand

plan.BI

2.6. Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt am Rand des Naturraums Ostheide im Uber-
gang zum Naturraum Elbe-Niederung. Das Plangebiet befindet sich
auf einem Endmorénenausldufer, der im Norden vom Prissaer Miih-
lenbach und im Osten von der Jeetzelniederung eingefasst ist. Das
Gelande féllt nach Osten hin ab. Das Krankenhaus befindet sich bei
ca. 16m 0. NN, die Wendlandschule bei ca. 15 m G.NN. Das Plan-
gebiet ist durch Hochwasserschutzbauten an der Jeetzel {leetzel-
deiche, Schépfwerk Hitzacker) vor Uberschwemmungen geschiitzt.

Im Plangebiet befindet sich in einem Verbreitungsgebiet fluviatiler
und glazifluviatiler Sedimente. Es stehen Podsol-Braunerden an, die
ein geringes ackerbauliches Potential aufweisen und nicht als
schutzwiirdige Boden einzustufen sind.

Von einer Vorbelastung des Bodens durch Schadstoffe ist im Plan-
gebiet nichts bekannt (keine Eintragungen im Altlastenkataster).
Der gstliche Teil des alten Krankenhauses wird derzeit abgebro-
chen; es Ist von einer fachgerechten Entsiegelung auszugehen. Im
Plangebiet sind umfangreiche Baurechte vorhanden (50% Versiege-
lung innerhalb der Gemeinbedarfsfliche Kreiskrankenhaus und
42% im Bereich der Gemeinbedarfsfléche Behindertenzentrum).
Insgesamt wird dem Schutzgut Boden eine geringe und bis mittiere
Bedeutung zugeordnet.

Flr das Plangebiet und den angrenzenden Wirkraum wurde im Au-
gust 2012 eine Bestandsaufnahme durchgefithrt. Auf eine zeichne-
rische Darstellung wurde verzichtet, weil sich die Bestandsstruktur
im Anderungsbereich mit dem in Abb. 3 dargesteliten Luftbild
deckt. Nur im Bereich des Krankenhauses ist das Luftbild von 2009
nicht mehr aktuell. Dieser Bereich findet sich nach Fertigsteliung
des EJK-Neubaus noch im Umbruch. Es ist davon auszugehen, dass
dort das in Abb. 1 dargestelite Freiflachenkonzept realisiert wird,
Im Bereich des verbleibenden alten Krankenhauses ist ein relativ
hohes MaB an Uberbauung vorhanden, die Freiflichen sind als Zier-
garten angelegt, die parkartig von Kiefernrestwald eingefasst sind.
Sidlich des alten Krankenhauses ist vereinzelt nicht standortge-
rechter Fichtenbesatz vorhanden.

Um die Wendlandschule herum sind die im Luftbild ersichtlichen
zugehdrigen AuBenanlagen (Stellplatzanlage, Schulhof, Schulgar-
ten, Larmschutzwall, Scherrasenflichen) als siedlungsbezogene
Freiflichen mit geringer Bedeutung fiir Natur und Landschaft einzu-
stufen.

Der Siedlungsgehdlzstreifen zwischen Krankenhaus und Wendland-
schule weist im nérdlichen Abschnitt Kiefemnforst mit gutem Laub-
unterstand auf. Im mittleren Abschnitt gibt es einen Bereich, wo
bereits die planerisch angestrebte Mischwaldentwicklung erkennbar
ist, weil dort ein hoher Besatz an Eichen und Birken vorhanden ist.
Im sidlichen Teil des Waldstreifens ist strukturarmer Kiefernforst
weitgehend ohne Strauchschicht mit Drathschmiele in der Kraut-
schicht vorhanden. Die weiter sUdlich anliegenden Kiefernforstfls-
chen sind als dichter Stangenwald anzusprechen.

Am meisten Qualitét fir das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften sowie fir biologische Vielfalt weist die von Eichen ges&um-
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te Lichtung mit Gras- und Staudenfluren im Siidosten der Wend-
landschule auf, An dieser Lichtung ist einerseits der Beginn einer
natirlichen Waldrandausbildung mit Saum- und Mantelzone, ande-
rerseits auch das Auflaufen neuer Nadelb&dume erkennbar.

Das Vorkommen geféhrdeter bzw. gesetzlich geschiitzter Pflanzen-
und Tierarten konnte im Rahmen der vorgenommenen Ortsbege-
hungen nicht festgestellt werden. Das Siedlungsgehélz im Bereich
des MI 2 weist trotz der relativ guten naturnahen Ausstattung ein
geringeres Potential fir das Schutzgut Fauna auf. Denn aufgrund
der Innenlage inmitten der Siedlung ist diese Flache starker durch
Larm- und Lichtimmissionen (von Verkehr, Spaziergingern, Stra-
Benbefeuchtung, etc.) gestdrt als die siidlich der Schule gelegenen
Wald- und Waldlichtungsfldchen, die unmittelbar mit der freien
Landschaft vernetzt sind.

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewé&sser vorhanden. Die ein-
gedeichte Jeetzel flieBt in ca. 150 m Abstand zum Plangebiet von
Sidost nach Nordwest.

Der obere Grundwasserleiter liegt im Plangebiet bei ca. 15 m Q.
NN. Die Grundwasser-Uberdeckung ist sehr gering. Sie weist daher
nur ein geringes Schutzpotential gegeniiber potentiellen Beein-
tréchtigungen auf.

Insgesamt wird dem Schutzgut Wasser im Plangebiet eine mittlere
Bedeutung zugeordnet.

Aufgrund der anliegenden BundesstraBe sind Schadstoff- und
Staubemissionen von Kraftfahrzeugverkehr in diesem Stadtteil zu
erwarten. Aufgrund der Ortsrandlage und der guten Durchgriinung
ist das Schutzgut Luft dennoch als weitgehend unbelastet einzustu-
fen,

Das Plangebiet weist keine besondere siedlungsklimatische Rele-
vanz auf.

Das Quartier Hermann-Léns-StraBe befindet sich am siidwestlichen
Stadtrand von Dannenberg in Randlage zur Landschaft. Das Quar-
tier ist zur Landschaft hin durch Wald und Hecken hinreichend ein-
gegrint. Im Inneren weist es den Charakter einer Waldsiedlung
auf. Das Krankenhausgelénde befindet sich derzeit im Umbruch. Es
ist davon auszugehen, dass mittelfristig, das in Abb. 1 dargestellte
Freiflichenkonzept, das u.a auf eine Parkanlage zielt, realisiert
wird. Zwischen der Wendlandschule und dem Krankenhausgelénde
ist ein 50m breiter Kiefernforststreifen vorhanden, der hinsichtlich
Alter und Strukturreichtum unterschiedlich ausgeprégt ist. Der
Zaun der Wendlandschule stellt heute die Begrenzung zwischen
Siedlungsraum und AuBenraum da. Sldlich der Wendlandschule
sind weitere Kiefernforstflichen sowie eine von Eichen gesdumte
Lichtung vorhanden. Hier solite keine weitere Bebauung mehr er-
folgen.

Die Waldflichen haben insbesondere im Nahbereich des Kranken-
hauses eine besondere Bedeutung fiir die Belange der Erholung.
Der Charakter einer Waldsiedlung sollte an der Hermann-Léns-
StraBe bewahrt bleiben. Der Umbau vom Nadelforst zum struktur-
reicheren Eichen-Kiefem-Mischwald ist im Plangebiet sukzessive
voranzutreiben.
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3. Inhait des Bebauungsplanes / Planungszweck

3.1. Art der baulichen Nutzung

Um die geplante Umnutzung des ehemaligen Krankenhauses auf
dem Flurstiick 100/6 bauleitplanerisch vorzubereiten, wird die dort
bisher festgesetzte Gemeinbedarfsfliche Kreiskrankenhaus aufge-
hoben und durch ein Mischgebiet (MI 1) ersetzt. Die verbleibende
Gemeinbedarfsflache ist mit ca. 5,58 ha hinreichend groB bemes-
sen, um das neue Krankenhaus uneingeschrinkt betreiben zu kén-
nen. Es ist davon auszugehen, dass das in Abb. 1 dargestellte Frei-
flichenkonzept realisiert und mittelfristig wieder eine parkartig
gestaltete AuBenanlage am Krankenhaus entstehen wird. Bauliche
Erweiterungen sind in der Gemeinbedarfsfliche Kreiskrankenhaus
weiterhin mdéglich, sind aber nach Vollzug der NeubaumaBnahme
auf absehbare Zeit eher unwahrscheinlich.

Die Gemeinbedarfsfliche Behindertenzentrum wird im Bereich des
vorhandenen Larmschutzwalles ausgedehnt, weil diese bauliche
Anlage der Siedlungsfliche und nicht der Waldfliche zuzuordnen
ist. Sldlich der Wendlandschule wird die Gemeinbedarfsfliche Be-
hindertenzentrum deutlich zuriickgenommen. Mit dieser Anderung
soll die Gemeinbedarfsfliche stidrker an die tatsichliche Ausdeh-
hung der Wendlandschule angepasst werden. Die Riicknahme der
Gemeinbedarfsfliche von ca. 4,68 ha auf 4,0 ha hat Auswirkungen
auf die zulassige Grundfléche. Bei einer Grundflachenzahl von 0,42
ergeben sich folgende zuldssigen Grundfldchen vor und nach der 2.
Anderung:

- Vorher: 4,68 ha x 0,42 = 1,97 ha

- Nachher: 4,00 hax 0,42 = 1,68 ha

Die reduzierten Baurechte reichen aus, um die bestehende Nutzung
mit einer Grundflsiche von ca. 1,45 ha' aufzunehmen und noch eine
hinreichend groBe bauliche Entwicklungsfliche von ca. 0,23 ha
{=2.300 gm) an der Wendlandschule vorzuhalten.

Fir die im Zuge dieser Anderung neu festgesetzten Gemeinbedarfs-
flichen ergeben sich in inhaltlicher Hinsicht keine Anderungen. In
der Gemeinbedarfsfliche Behindertenzentrum sind Schulen und
sozialen Zwecken dienende Gebsdude und Anlagen zulassig. In der
Gemeinbedarfsflache Kreiskrankenhaus sind gesundheitlichen Zwe-
cken dienende Gebdude und Einrichtungen zuléssig.

Die von der Hermann-L&ns-Strafle zu erschlieBenden Flachen, die
zwischen der Wendlandschule und dem neuen Krankenhaus gele-
gen sind, sind als Mischgebiet ausgewiesen, um die Ansiedlung
neuer standortvertraglicher Nutzungen in diesem Stadtteil zu er-
moglichen. Die Mischgebietsfestsetzung orientiert sich an der nérd-
lich der Hermann-Lons-Strae bestehenden MI-Ausweisung. Es
werden in diesem Mischgebiet in gleicher Weise Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstétten aller Art ausgeschlossen, weil
diese Nutzungen nicht mit dem hier geplanten Gebietscharakter an
der Hermann-L&ns-StraBe vereinbar sind.

1 Die bestehende Grundflache der Wendlandschule ist abgeleitet aus der Begriindung zur 1. Anderung, Seite 9,
Tabelle 1. Der dort aufgefiihrte Wert fUr eine bebaute Fléche von 16.418 gm wird um dle Grundflichen der Bolz-
plétze (750 gm} und des Spielgartens (1.132 qm) reduziert, weil diese nicht der Grundfldchenzahl, sondem der
Freifl&chennutzung zuzuordnen sind. Daraus ergibt sich fUr die bestehende Grundfléche von 14.536 gm = 1,45 ha.

plan.B
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Bezigliche der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf die
in WA-Gebieten geltenden Bestimmungen gem. § 4 Abs. 1 Nr. 2
BauNVO zuriickgegriffen: Es sollen in dieser peripheren Lage nur
L&den, die der Versorgung des Gebiets dienen, zuldssig sein. Durch
diese weitreichende Beschrénkung des Einzelhandels soll die In-
nenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsschwerpunkt
geschiitzt werden. Das Quartier an der Hermann-Léns-StraBe soll
vordringlich als “Sozialstandort® fungieren und nicht zu einem Ein-
zelhandelstandort umfunktioniert werden kénnen.

Der Gebietscharakter des neu ausgewiesenen Mischgebietes ist in
diesem Fall wesentlich durch die noch verhandene Bausubstanz des
ehemaligen Krankenhauses geprégt, die nach Méglichkeit umge-
nutzt werden soll, ohne die in der Nachbarschaft bestehenden Ein-
richtungen - Krankenhaus, Férderschulen, Behindertenwohnheim,
Behindertenwerkstédtten sowie die nérdlich der StraBe bestehenden
Wohngeb&ude - zu stéren. Auf den besondern Schutzbedarf des
neuen Klinikgebdudes wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.
Auf der Grundlage von § 15 BauNVO diirfen deshalb innerhalb der
Mischgebiete MI 1 und MI 2 nur Nutzungen zuzulassen werden, die
dieser besonderen Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen,
keine unzumutbaren Stérungen der Nachbarnutzungen erwarten
lassen und auch selbst unempfindlich sind gegeniiber den gebiets-
typischen L&rmereignissen (z.B. Hubschrauberlandungen, Ret-
tungswageneinsatz, Schllertransport, ggf. gewerblicher L4rm von
den Werkstdtten).

3.2. Mab der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen von 0,5 fiir die Gemeinbe-
darfsfliche Kreiskrankenhaus, 0,42 fiir die Gemeinbedarfsfliche
Behindertenzentrum und 0,33 fiir die Gemeinbedarfsfliche Behin-
dertenwohnheim werden nachrichtlich ibernommen.

Desweiteren ist im urspriinglichen Bebauungsplan festgelegt, dass
eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahlen im Sinne
von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zuldssig ist. Diese Regelung
bleibt ebenso unverdndert. Sie filhrt dazu, dass die festgesetzte
GRZ in etwa der insgesamt zulissigen Uberbauung des Grund-
stlicks mit Haupt- und Nebenanlagen entspricht (0,5 = 50 % ver-
siegelbare Grundstiicksflache).

Im Bereich des Mischgebietes MI 1 ist das neu gebildete Flurstiick
100/6 ist so eng bemessen, dass die dort vorhandene Bebauung
gerade noch die bisher geitenden GRZ von 0,5 einhélt. Es kdénnte
aber sein, dass im Zuge der Umnutzung des ehemaligen Kranken-
hauseskomplexes noch weitere Eingriffe in geringen Umfang erfor-
derlich werden, z.B. fiir Stellpldtze und Nebenanlagen. Damit diese
UmstrukturierungsmaBnahmen realisiert werden k&nnen, wird die
GRZ von 0,5 auf 0,65 angehoben. AuBerdem wird das Mischgebiet
MI 1 um eine Feuerwehrumfahrtbreite nach Stden und Osten er-
weitert.

Fur das MI 2 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird eben-
falls eine etwas héhere GRZ festgelegt als im Bereich der Wend-
landschule bisher giltig war, um im Sinne der Nachverdichtung
eine angemessene Nutzungsdichte auf dem neu geschaffenen Bau-
platz zu erméglichen.
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Die Erhéhungen der Grundflachenzahlen im Mischgebiet MI 1 und
MI 2 werden durch eine Riicknahme von Bauflichen im Anderungs-
bereich im Wesentlichen ausgeglichen (siehe Tab. 1).

Das Bauordnungsamt des Landkreises geht davon aus, dass Spiel-
anlagen und Spielflachen bei Schulen und Kindergérten nicht als
Nebenanlagen, sondern als Teil der Hauptnutzung einzustufen sind.
D.h. sie missten innerhalb der Baugrenzen angeordnet werden und
wéren in vollem Umfang in die GRZ-Berechnung einzubeziehen,
auch wenn sie nicht oder nur in geringem Umfang versiegelt sind.
Da im Bereich des geplanten Kinderkrippe/Hort nur eine relativ
kleine Grundstiicksfldche zur Verfiigung steht, kénnte es bei dieser
Gesetzesauslegung in diesem Bereich zu Genehmigungshindernis-
sen kommen. Um diese auszuschlieBen, wird im Bebauungsplan
eine Ausnahmeregelung fiir Spielanlagen und Spielflichen vorgese-
hen (T.F. Nr. 6 neu):

An Schulen, Kindergérten und Kinderhorten kinnen ausnahmsweise
Spielanlagen und Spielfidchen, die nur eine sehr geringe Bodenver-
siegelung aufweisen, aullerhalb der fesigesetzten Baugrenzen zuge-
lassen und von der Berechnung der Grundfldchenzahl ausgenom-
men werden.

Die Festsetzung bezieht sich insbesondere auf Spielgerite, die
normalerweise in allen Baugebieten genebhmigungsfrei errichtet
werden kdénnen (Schaukeln, Kletterturm, etc.) und nur punktuelle
Bodenversiegelungen aufweisen sowie auf Spielflichen, die luft-
und wasserdurchlissig angelegt sind (z.B. Sandkiste, Rasenspiel-
feld).

Das stidtebauliche Umfeld ist an der Hermann-Léns-StraBe iiber-
wiegend durch ein- oder zweigeschossige Bauten geprégt. Vor die-
sem Hintergrund soll innerhalb der neu ausgewiesenen Mischgebie-
te an der Hermann-Lons-StraBe II Vollgeschosse als HéchstmaB
festgesetzt werden.

3.3. Bauweise, Baugrenzen

Wie im bisher geltenden Bebauungsplan wird auf die Festsetzung
einer Bauweise verzichtet, um die Bebauungsmdglichkeiten auf den
Grundstiicken diesbeziglich nicht einzuschrénken.

Die stadtebauliche Ordnung kann hinreichend durch die Festset-
zung von Baugrenzen definiert werden. Innerhalb des Anderungs-
bereichs werden die Baugrenzen neu festgesetzt,

Im Mischgebiet 1 soll

- der an der Hermann-Léns-StraBe vorhandene waldartige Sied-
lungscharakter durch einen gréBeren Baugrenzenabstand eher
erhalten werden,

- ein Abstand von mind. 10m zur siidlichen Griinfléche Naturna-
her Mischwald C eingehalten werden,

- die mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastenden Flichen
freigehalten werden.

Im Mischgebiet 2 sollen die vorgenannten Prémissen ebenfalls an-
gestrebt werden. Das Baugrundstiick ist jedoch relativ schmal, so
dass eine Teiliberbauung der Fléche fiir Geh-, Fahr und Leitungs-
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rechten (C) nicht ausgeschlossen sein soll. Aus demselben Grund
ist zu dem é&stlich angrenzenden Griinflaichenauslédufer ein reduzier-
ter Abstand von 5m vorgesehen.

Auf dem Grundstiick der Wendlandschule hat die geplante Ver-
schiebung von Bauflachen und Grinfldchen dazu gefiihrt, dass die
Baugrenzen zur Sid- und Westseite neu festgelegt werden muss-
ten. In diesem Zuge wurde festgelegt dass die Baugrenzen nicht
naher an den in der Griinfliche bestehenden Wald herangefiihrt
werden sollen, sondern mindestens 10 m Abstand einzuhalten sind.

Auf dem Grundstiick des Kreiskrankenhauses war die Prémisse,
mdglichst wenig in die bestehenden Baurechte einzugreifen. Hier
wurden deshalb die Baugrenzen Uberwiegend beibehaiten. Es sind
nur im Randbereich zum Mischgebiet notwendige Anpassungen der
Baugrenzen vorgenommen worden.

3.4. Verkehr / ErschlieBung

Das ErschlieBungskonzept des zu andernden Bebauungsplanes Her-
mann-Léns-StraBe Sid wird in seinen Grundzigen beibehalten
{vgl. Abb. 1 und 2). Das Krankenhaus ist weiterhin {iber eine direk-
te Zufahrt an die BundesstraBe 191 angebunden. Uber diese Zu-
fahrt wird die Notaufnahme, der Wirtschaftshof sowie ein Teil der
Mitarbeiterstellplétze erschlossen. Der Besucherverkehr soll zu-
kiinftig nur noch Uber die Hermann-Léns-StraBe abgewickelt wer-
den. Die ¢istlich angrenzenden Baugebiete (MI1, MI2, Gemeindbe-
darfsfliche Behindertenzentrum und Gemeinbedarfsfliche Behin-
dertenwohnheim) sind direkt oder indirekt iber private Zufahrts-
wege von der Hermann-Léns-StraBe erschlossen. Die Hermann-
Lons-StraBe soll mittelfristig von Durchgangsverkehr entlastet
werden und zu einer verkehrsheruhigten StichstraBe umgebaut
werden. Zu diesem Zweck ist bereits im rechtskriftigen Bebau-
ungsplan Hermann-L&ns-StraBe Sid ein Wendehammer am Sied-
lungsrand gegeniber vom Behindertenwohnheim ausgewiesen
worden. Der Wendehammer ist hinreichend fiir dreiachsige Miill-
fahrzeuge dimensioniert. Der Wendehammer ist herzustelien, be-
vor die Strae nach Biickau im Bereich der Jeetzelbrlicke unterbro-
¢chen wird.

Die mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Fldchen mit
den Kennbuchstaben A, B, C sind zugunsten der Nutzer des Flur-
stliicks 100/6 festgesetzt. Sie dienen als Feuerwehrumfahrt, der
Unterbringung von Versorgungsleitungen (z.B. von Nahwé&rme) und
der riickwértigen ErschlieBung des ehemaligen Krankenhauses. Der
verbleibende Geb&audekomplex ist relativ vielgliedrig in die Tiefe
gestaffelt. Durch die Ausweisung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten soll sichergestellt werden, dass auch die rickwértigen Ge-
b&udeteile eine eigenstdndige Nutzung erfahren kénnen. Das
Grundstick mit dem umzunutzenden Geb&udebestand ist so eng
bermessen, dass die ErschlieBung der riickwiértigen Geb&udeteile
nur (ber die angrenzenden Flurstiicke erfolgen kann. Der Pla-
nungstréger hat sich deshalb frilhzeitiy an die benachbarten
Grundeigentimer gewandt und eine Vorabstimmung durchgefiihrt.
Im Ergebnis werden die im B-Plan ausgewiesenen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte durch eine Baulast verbindlich abgesichert.
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Der Hubschrauberlandeplatz des Krankenhauses ist im Zuge der
Neubauplanung verlegt worden. Im Bebauungsplan wird deshalb
alte Standort aufgehoben und der neue Standort dargestellt.

3.5. Griinflachen, Pflanzflichen, MaBnahmen zum Schutz
Zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Das Griinkonzept des urspringlichen Bebauungsplanes Hermann-
Léns-StraBe Siid wird in den Randzonen unverdndert beibehalten,
Innerhalb der Siedlung werden jedoch folgende Anderungen vorge-
nommen.

Damit an der Hermann-L&ns-StraBe ein direkt erschlossener Bau-
platz (MI 2} ausgewiesen werden kann, muss die dort bisher fest-
gesetzte Offentliche Griinfliche Naturnaher Mischwald C in Teilen
aufgehoben und rdumlich verlagert werden. Zu diesem Zweck wer-
den weiter sldlich gelegene Gemeinbedarfsflédchen, die rechtlich
bebaubar sind und berwiegend Waldbestand ausweisen, zu Griin-
fliche Naturnaher Mischwald C umgewandelt.

Im Zuge der Neufestsetzung der Grinfliche wird darauf geachtet,
dass die Ahgrenzung zwischen Grinfliche und Gemeinbedarfsfli-
che eher an der tatsdchlichen Freiflicheninanspruchnahme der
Wendlandschule orientiert ist. So soll z.B. der Lirmschutzwall, der
den Schulhof und die Bolzplatze der Wendlandschule zum Kran-
kenhausgeldnde abschirmt in die Gemeinbedarfsfliche Behinder-
tenzentrum integriert werden, denn der Wall ist aufgrund der Bo-
dendberformung und der Einzdunung nicht als Teil des naturnahen
Mischwaldes sondern als Siedlungsflache anzusehen.

Innerhalb der Griinfliche Naturnaher Mischwald C ist ein naturna-
her Laubmischwald zu entwickeln und zu unterhalten. Die bisher
festgesetzten MaBnahmen zur Unterpflanzung des Kiefernwaldes
(T.F. 3.2) sind aus heutiger Sicht nicht mehr sachgerecht und wer-
den aufgehoben. Weil der berplante Kiefernwald in seiner Alters-
struktur, Artenzusammensetzung und Naturnihe sehr unterschied-
lich ausgeprégt ist, muss es auch unterschiedliche Umbau- und
PflegemaBnahmen geben. Insbesondere in den Bereichen, wo be-
reits ein dichter Laubunterstand oder durchgewachsenen Eichen
und Birken vorhanden sind, ist ein Unterpflanzen in dem bisher an-
gedachten Umfang nicht mehr notwendig. Insgesamt ist der Wald-
umbau ein langfristiger Prozess, der durch den Fachverstand der
zusténdigen Forstwirte gesteuert werden sofl. Es sollen deshalb in
der Textlichen Festsetzung Nr. 7. nur die notwendigen ErstmaB-
nahmen festgesetzt und dariiber hinaus die Zielvorgabe einer &ko-
logisch ausgerichteten forstlichen Bewirtschaftung getroffen wer-
den.

Folgende MaBnahmen sind festgesetzt:

a. In der nordlichen Halfte der Griinfldche Naturnaher Mischwald C
ist durch Einzelstammentnahme von Nadelb&umen der gut aus-
gebildete Laubholzunterstand weiter zu férdern. Die auf dem
ehemaligen Krankenhausgeldnde stehenden Fichten sind zu
entnehmen. Im Falle einer baulichen Nutzung des MI 2 ist in-
nerhalb des &stlich anliegenden Pflanzstreifens eine naturnahe
Baum-Strauch-Hecke durch Unterpflanzung mit Gehtlzen aus
der 0.9. Artenliste zu entwickeln und zu unterhalten {(Zweck:
Abstandsgriin zwischen Zufahrt zur Wendlandschule und neuer
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Bebauung im MI 2).

b. Im mittleren Teil der Grinflache ist der strukturarme Kiefemn-
Stangenwald aufzulichten und durch einen fachgerechten Un-
terbau mit standortgerechten Laubgehdlzen (unter Einbezug der
natiirlichen Waldverjingung) sukzessive zu einem naturnahen
Laubmischwald umzubauen.

¢. Im Sidosten der Griinfléche ist innerhalb der Fliche zum An-
pflanzen von Laubbdumen und Strduchern eine naturnahe
Waldmantel- und Saumzone auszubilden. Entlang des Waldran-
des sind erganzend zum vorhandenen Gehblzaufwuchs mindes-
tens 7 Eichen in der Mindestqualitat Heister 2 x v., 200 - 250
cm sowie 7 Gehélzgruppen mit mindestens 10 Gehélzen aus der
0.g. Artenliste in der Mindestqualitdt 3jdhrige Forstware im
Halbrund um die bestehende Lichtung zu pflanzen und fachge-
recht zu pflegen. Die Lichtung ist als naturnaher Saumzone von
aufwachsenden Nadelgeh&lzen freizuhalten und ansonsten der
natiirlichen Entwicklung zu (iberlassen. Die Sdume kénnen spo-
radisch im mehrjéhrigen Turnus geméht werden.

Die weitere Bewirtschaftung des Waldbestandes hat entsprechend
der fiir die Landesforsten verbindlichen Vorgaben des Programms
zur “Langfristigen &kologischen Waldentwicklung fiir die Nds. Lan-
desforsten (LOWE)* zu erfolgen.

3.6. Aufhebung von Festsetzungen zum Lirmschutz

Der von dem Schulhof der Wendlandschule ausgehende Larm wird
von dem bestehenden Ldrmschutzwall hinreichend abgeschirmt.
DarlGber hinaus besteht kein Erfordernis fiir zusétzliche Lirm-
schutzanlagen im Plangebiet. Die einzelnen Nutzungsbereiche -
Capio-Elbe-Jeetzel-Klinik, Wendlandschule und Mischgebiet - wei-
sen hinreichende groBe Absténde untereinander auf, so dass L&rm-
schutzkonflikte real nicht zu erwarten sind. Die L&rmstérungen, die
im MI 2 wdahrend des Schiileran- und abtransportes auftreten
kénnten sind als zumutbar anzusehen, weil
- sie nur an Schultagen in Uberschaubaren Zeitrdumen auftreten,
- eine Schutzhecke als Abstandgriin vorgesehen ist,
- die Schulnutzung und der zugehbrige Schulverkehr mit dem
Schutzanspruch eines Mischgebietes vereinbar ist.

Vor diesem Hintergrund soll die neu abgegrenzte &ffentliche Griin-
flache nicht mehr fir aktive Larmschutzfunktionen zur Verfiigung
stehen, sondem nur noch den Belangen einer naturnahen Walder-
haltung und -entwicklung dienen. Deshalb wird die textliche Fest-
setzung Nr, 1.2, die Eingriffe in den Waldbestand zu Zwecke des
Larmschutzes vorsah, aufgehoben. Auch die zeichnerische Auswei-
sung als Fléche fur besondere MaBnahmen zum Schutz vor La&rm
wird aufgehoben.

3.7. Anpassung der Eingriffsregelung

Es wird eine redaktionelle Uberarbeitung der bisher geltenden Ein-
griffsregelung erforderlich, weil die dort genannten Flichen zum
Teil aufgehoben und neue Baufldchen (MI 1 und MI 2) hinzuge-
kommen sind.

4.1 Eingriffsflachen
Bei den Eingriffsflichen sind alle Baufldchen -auch die neu ausge-
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wiesenen Mischgebiete MI 1 und MI 2 - aufzufithren.

4,2 Fldchen und MaBnahmen zum Ausgleich

Die éffentliche Grinflache Naturnaher Mischwald C ist als Kompen-
sationsfléche in die textliche Festsetzung Nr. 4.2 mit aufzunehmen.
Desweiteren sollen nicht nur die ,Anpflanzungen®, sondern die ge-
samten auf den Kompensationsflichen durchzufiihrenden ,Ent-
wicklungs- und PflegemaBnahmen® als MaBnahmen zum Ausgleich
gelten.

4.3 Zuordnung

Bei der Zuordnung wird unterschieden zwischen den Flachen, die
bisher dem Tréger der Wendlandschule (DRK) oder aber dem Tré-
ger des Krankenhauses {Capio GmbH) zugeordnet waren. Diese
beiden Tréger kénnen von dem Verkauf der Baugebiete MI 1 (Capio
GmBH} und MI 2 (DRK) profitieren und dadurch die Kompensati-
onsaufwendungen bei Bedarf dem Kaufpreis aufschlagen. Insge-
samt hat sich der Kompensationsaufwand gegeniiber dem fritheren
Rechtstatus nicht erhoht, so dass keine Schlechterstellung dieser
betreffenden Tréger zu erwarten ist.

4. Auswirkungen der Planung

4.1, Stidtebauliche Auswirkungen

Aus stddtebaulicher Sicht bewirkt diese Planung eine bauliche Wie-
demutzbarmachung von Flachen im Siediungsbestand.

Die im MI 1 geplante Umnutzung einer relativ groBen Gebdudesub-
stanz ist als besonders umweltschonend anzusehen. Die dort vor-
gesehenen Nutzungen (Kinderkrippe, Hospiz, Schulaula, Familien-
beratung, etc.) stellen eine Bereicherung filr das Quartier Her-
mann-Léns-StraBe dar und tragen dazu bei, diesen “Sozialstand-
ort™ weiter zu stérken und zu festigen.

Mit der Ausweisung des MI 2 wird eine weitere bauliche Ergénzung
am Standort ermdglicht. Die geplante Umnutzung und Nachver-
dichtung trégt zu einer besseren Auslastung der bestehenden In-
frastruktur bei.

Die verkehrliche ErschlieBung ist liber die vorhandenen StraBen
und die neu festgesetzten mit Geh-, Fahr- und Leitungswegen zu
belastenden Flichen hinreichend gesichert.

Die Versorgung des Plangebiets mit Telefon, Wasser, Gas, und
Strom sowie die Abwasserentsorgung sind Uber die Netze und An-
lagen der zusténdigen Ver- und Entsorgungstréger gewshrleistet,

Die Miillentsorgung erfolgt — wie bisher - liber die vorhandene Er-
schlieBungsstraBe. Sollten im Mischgebiet riickwértige Grundstlicke
gebildet werden, die Uber Flichen mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten erschlessen sind, sind die Abfallbehdlter von diesen
Grundstiicken an den Entsorgungstagen im Seitenraum der Her-
mann-Ldns-StraBe bereitzustellen. Altemativ konnte die Flichen
fur Geh-, Fahr, und Leitungsrechte so ausgebaut werden, dass dort
eine Umfahrt fiir die Millabfuhr erfolgen kann.
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GemaB § 149 Abs. 3 Niedersichsisches Wassergesetz sind die
Grundsttickseigentiimer in der Rege! zur Beseitigung des anfallen-
den Niederschlagswassers verpflichtet. Die ordnungsgemé&Be Ent-
wésserung ist im Bauantrag nachzuweisen.

Die Samtgemeinde Elbtalaue sichert eine hinreichende Ltischwas-
serversorgung iber das vorhandene Trinkwassernetz zu. Es stehen
mehrere Unterflurhydranten an der Hermman-Lons-StraBe zur
Brandbekdmpfung zur Verfligung.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Planung in keine wesentlichen
nachteiligen Auswirkungen auf &ffentliche und private Belange er-
warten lasst.

4.2. Auswirkungen auf Belange von Natur und Landschaft,
Eingriffsregelung

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleit-
plénen grundsétzlich die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die planerische
Abwégung einzustellen. Wald darf gem@B § 1a Abs. 2 BauGB nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Diese Abw&gungs-
grundsédtze sind auch fiir Bebauungsplane, die im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt werden, beachtlich. Ein
Umweltbericht ist im beschleunigten Verfahren jedoch nicht erfor-
derlich.

In den folgenden Abschnitten werden die potentiell zu erwartenden
Auswirkungen auf Natur und Landschaft in Kurzform beschrieben
und bewertet.

Die im Plangebiet angestrebte Nachverdichtung im Siedlungsbe-
stand stellt einen Beitrag zum schonenden und sparsamen Umgang
mit Grund und Boden da. Eine stidtebaulich integrierte Innenent-
wicklung kann dazu beitragen, der weiteren Inanspruchnahme von
unberihrtem Landschaftsraum fiir Siedlungszwecke entgegenzu-
wirken.

Beziiglich der Bodenversiegelung ist festzustellen, dass durch diese
2. Anderung kaum zus#tzlichen Eingriffe in das Schutzgut Boden
vorbereitet werden. Aus der Tabelle 1 ist zu erkennen, welche FI&-
chenversiegelung in den Baugebieten vor und nach der Anderung
jeweils zuldssig ist. Baurechte werden im Plangebiet rdumlich ver-
schoben, aber vom quantitativen Umfang her nicht relevant aus-
geweitet (0,14 ha). Der Eingriff ist durch § 13 a BauGB gedeckt.

Infolge dieser Planung werden Eingriffe in das Schutzgut Arten und

Lebensgemeinschaften durch folgende Anderungen vorbereitet:

El: 0,53 ha Griinfliche Naturnaher Mischwald C wird an der Her-
mann-Léns-Stra3e in Baugebiet MI 2 umgewandelt;

E2: 0,11 ha Grinfliche Natumaher Mischwald C im Bereich des
Larmschutzwalls wird in Gemeinbedarfsfiiche Behinderten-
zentrum umgewandelt;

E3: Geringe Erhdhung der GRZ in den Baugebieten MI 1 und MI 2.

Folgende Anderungen tragen zum Ausgleich der o.a. Eingriffe in
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das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften bei:

Al: 0,74 ha Gemeinbedarfsfliche Behindertenzentrum wird in
Griinfliche Naturnaher Mischwald C umgewandelt;

A2: 0,13 ha Gemeinbedarfsfiiche Kreiskrankenhaus wird in Grin-
flache Naturnaher Mischwald C umgewandelt;

In der Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist nachgewiesen, dass die neu
vorbereiteten Eingriffe durch die geplanten Ausgleichsftichen im
Gebiet nahezu vollsténdig ausgeglichen werden kénnen. Das mini-
male Defizit von 0,1 Wertpunkten ist durch § 13 a BauGB gedeckt.

Tabelle 1: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

|ISI'-H.IST AND
Bestandsfihchen

|n.mms"mn
E:np [Grone [Wr |Hum:t Flarflichen Immpt Antell[Groke Mh‘EMmat
_ an P Fiam
1. Bereich Krankenhaus 724 362 | |LBereich Krankenhaus 7.24 365 |
Gemeinbedarf Kneiskrankenh. 7238 362| | Gemeinbedan Krelskrankerh. 5585 2,79
davon versiegelb, Flache X |50%| 3e2 | © 0,00 ‘davon varsiepeld, Flache X |So%] zm | © 0,00)
[ Resthiche Y |50%| 36 | 1 362 Restiache Y {50%] 27/ | 1 2.7§|
[Wschgebiet 1 152 0.5
davon versiegalb. Flache X |e%| om | 0 0,00
Restfiache Y [ =% 05 | 1 0,53)
Grirfiache, Naturesher Wischweld 0131 | 25 oﬁ 0,33
I, Bereich Wendlandschule ] 7.01_| [i-Bersich ¥ dschule 613 658 |
Gemeainbadar Bahindertenzent, 4,56 2.70] |Gameinbedarf Behinderlerzant. 4,00 23]
davon versiegeib, Fiache X _[%%] 496 | © 0.00] davon versiegelb. Flache X J#2%] 188 | 0 0,00)
[~ Restizche Y [58%] 270 | 1 2,70) Resiecha Y _|se%| 23 | 1 2,3
| Mischpeblet 2___ 053 0%
davor versiegelb. Flache X F50%] o | 0O 0,00
Feasthact Y |[%om| 02 | 1 0.26]
Griinfische, Naturnaher Misciwald 741| |Grinfiache, Natumaher Misciwald 1,60 230
‘davon mit Waidbestand 147 | 3 41 [~ davon mil Waidbestand 118 | & 3.58]
= — davon zurm Anpflanzen oM | 2 081
Plangebiet, Ist Zustand 7337 |ha 073 | A Planzugtand 1337 1063 |
max Flicherversiegeiung E583 [ha max. Flichemversiagaimg 572
KOMPENSATIONSNACHWES
10,63  Fldchenwert Plan-Zustand
deg. _ 10,73  Fichenwert Ist-Zustand
ﬁm Flachenwertpunide
Belange der Die Belange der Walderhaltung sind bei der Planung hinreichend

Walderhaltung

plan

B

beriicksichtigt. Auch wenn der von der Uberbauung betroffene Na-

delwald im MI 2 hinsichtlich Alter und Strukturvielfalt einen teilwei-

se besseren Zustand aufweist, als der Nadelforst in den neu aus-
gewiesenen Grinfldchen, entspricht diese Planung aus folgenden

Griinden dem Verbesserungsgebot:

1. Die verloren gehende Waldfldche liegt inmitten der Siedlung und
ist durch Larm und Lichtemissionen vorbelastet, wohingegen
die neu im Siiden ausgewiesenen Waidflachen im Verbund mit
dem freien Landschaftsraum stehen.

2. Im Sldosten des Plangebietes kann die Struktur- und Artenviel-
falt durch eine naturnahe Waldrandausbildung im Bereich der
Lichtung erhéht werden (ansonsten besteht im Inneren der
Siedlung eher zu wenig Platz fiir eine Waldrandzone).

3. Insgesamt wird im Plangebiet der Umfang der festgesetzten
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Griinfléchen (Naturnaher Mischwald) um 0,26 ha erhéht.

4. Die Griinfliche Naturnaher Mischwald C soll nicht mehr Lirm-
schutzzwecken sondern ausschlieBlich der walderhaltung- und
entwickiung dienen.

Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass infolge dieser Ande-

rung perspektivisch mehr naturnaher Wald im Plangebiet entwickelt

wird. Insofern sind keine negativen Auswirkungen auf die Belange
der Walderhaltung und der biologischen Vielfalt zu erwarten.

Schutzgut Wasser Das auf den Bau- und Verkehrsflichen anfallende Niederschlags-
wasser ist soweit méglich direkt im Plangebiet zur Versickerung zu
bringen.

Sonstige Schutz- Fir andere umweltrelevante Schutzgiiter sind keine erheblichen

glter Beeintréchtigungen festzustellen.
Ergebnis der Ab- Der Planungstréger stellt im Rahmen der bauleitplanerischen Ab-
wagung wégung fest, dass die neu vorbereiteten Eingriffe durch die getrof-

fenen Kompensationsmafnahmen in hinreichender Weise im Plan-
gebiet ausgeglichen werden. Es werden keine zusétzlichen exter-
nen KompensationsmaBnahmen erforderlich.

5. Durchfiihrung der Planung / Kosten

Die Stadt Dannenberg (Elbe) trégt die Kosten flr das Bauleitplan-
verfahren. Dartber hinaus fallen fiir die Stadt keine weiteren Fol-
gekosten an.

Die innerhalb der &ffentlichen Griinfléche naturnaher Mischwald C
festgesetzten MaBnahmen sind vom Tréger der Wendlandschule zu
veranlassen. Die MaBnahmen zur Auflichtung des Nadelwaldes sind
kostenneutral und soliten im n&chsten Winter durchgefiihrt wer-
den. Die KompensationsmaBnahmen, die innerhalb der festgesetz-
ten Pflanzflaichen vorzunehmen sind, sind spétestens durchzufiih-
ren, wenn die Baurechte im MI 2 in Anspruch genommen werden.

Der Rat der Stadt Dannenberg (Elbe) hat die Begriindung und im Rahmen des Satzungs-
beschlusses des Bebauungsplanes in seiner SItzung am .......coovvvenveeerees beschlossen.

Dannenberg (Elbe), den ...........cccveeneee.

- Der Stadtdirektor -
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