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1. Veranlassung

Der Bebauungsplan Mihlentor wurde im Jahr 1998 aufgestellt. Er hat in den ver-
gangenen Jahren zwei Anderungen erfahren. Anlass der 3. Anderung ist die Ab-
sicht der Neuapostolischen Kirche, das Gemeindehaus in Dannenberg (Elbe) zu
erweitern. Geplant ist ein Anbau an die Kirche in nordwestlicher Richtung hin zur
Stralle Muihlentor. Die stadtebauliche Situation an der Kreuzung Prochaskaplatz
wlrde mit einem zusatzlichen Gebaude verbessert, da mit dem Gebaude die Ein-
fassung der Kreuzung und des Platzes verbessert werden wiirde.

Der Bebauungsplan Muhlentor setzt in diesem Teilbereich eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich, fest. Eine Erweiterung
des Gemeindehauses ware auf dieser Flache derzeit nicht zulassig. Genutzt wird
das Gelédnde als Parkplatz.

Die politischen Gremien beschlossen daher, flr diesen Bereich den Bebauungsplan
Mihlentor und die 1. Anderung zu dndern, um die geplante Entwicklung an dieser
Stelle zu erméglichen. Die Festsetzungen in der 3. Anderung ersetzen die bisheri-
gen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane, alle (ibrigen Festset-
zungen bleiben unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlich.

Der Geltungsbereich umfasst ausschliellich den Bereich, in dem sich die neue
Entwicklung abzeichnet. Bei dem Bebauungsplan Miihlentor — 3. Anderung handelt
es sich um eine mogliche Nachverdichtung eines Uberwiegend bereits bebauten
Bereiches. Die Planung wird daher der Innenentwicklung zugeordnet. GemaR § 13
a Baugesetzbuch (BauGB) kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden.
Durch die Bebauungsplananderung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterlie-
gen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht. Die
zulassige Grundflache liegt unter 20.000 m? so dass auf eine iiberschlagige Prii-
fung gemaR § 13 a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB verzichtet werden kann.

2. Bestand und Neuordnung

Das Plangebiet der 3. Anderung umfasst ein Teilgebiet im Westen des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Mihlentor an der Kreuzung der Strafle Mihlentor und
der Bundesstralte 216 am Prochaskaplatz.

Der Bebauungsplan Mihlentor setzt flir das Plangebiet eine Verkehrsflache beson-

derer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich, fest. Das angrenzende Bau-
gebiet wird als Kerngebiet (MK) mit einer zwingenden Zweigeschossigkeit und einer
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgelegt. In der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ist entlang der Stral3e Mihlentor eine Baulinie direkt an der Verkehrsflache
festgelegt, die entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze der 3. Anderung entlang
des bestehenden Gebaudes fortgesetzt wird. Fir das Grundstiick der Neuapostoli-
schen Kirche sind Baugrenzen festgesetzt, die zur B 216 einen Abstand von 3 m
einhalten und im Norden direkt an der Grenze zur Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgelegt sind. Im Kerngebiet sind gemall § 7 (2) Nr. 7
BauNVO Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig, und die
nach § 7 (2) Nr. 2 BauNVO zuldssige Nutzung Vergnlgungsstatten ist unzulassig.
In den MK-Gebieten sind unter Beachtung der DIN 4109 AuRenbauteile in Abhan-
gigkeit von der Nutzung der entsprechenden Raume jeweils mit folgendem resultie-
renden SchallddmmmaR R, s auszufihren: bei Biuroraumen o. 4. 35 dB, bei Auf-
enthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten 40
dB. Entlang der B 216 ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Miihlentor beinhaltet die Erweiterung des
Kerngebietes (MK) auf die Flache innerhalb des Geltungsbereiches. Die Zahl der
Vollgeschosse wird mit zwei festgesetzt, gleichzeitig wird das Mindest- und
Hochstmal der Firsthéhe mit 9 m bis 12 m festgelegt, bezogen auf die Oberkante
Fertigfahrbahn der Mitte der Stralle ,Muhlentor‘, gemessen in der Mitte des Plan-
gebietes, die GRZ mit 0,8. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Die
Festsetzung des MK im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Mihlentor zur Zulés-
sigkeit von Wohnungen und zur Unzulassigkeit von Vergnlgungsstatten wird eben-
falls fiir das MK innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung festgesetzt. Die
im angrenzenden MK festgesetzte Beschrankung der Emissionswerte fir bestimmte
Réume wird auch in der 3. Anderung festgelegt. Die im Bebauungsplan Miihlentor
festgelegte Bereitstellungsflache A flir Hausmdill und Wertstoffe wird dem Flurstiick
innerhalb des Geltungsbereiches zugeordnet.

Mit diesen Festsetzungen wird das im Slden und Osten angrenzende Baugebiet
auf die Flache des Geltungsbereiches erweitert. Der angrenzende Gebietscharakter
wird somit auf das Plangebiet Ubertragen, um ein einheitliches Baugebiet zu erhal-
ten. Um die stadtebauliche Situation der Einfassung durch raumwirksame Gebaude
am Prochaskaplatz zu erhalten, wird fiir das Plangebiet die Zahl der Vollgeschosse
mit zwei festgesetzt. Gleichzeitig wird das Mindest- und Hochstmal der Firsthohe
bestimmt. Damit wird vermieden, dass ein Baukorper entstehen kann, der den
Prochaskaplatz raumlich nicht angemessen begrenzen kann. Die GRZ wird auf 0,8
begrenzt, um eine intensive Ausnutzung in diesem innerstadtischen Gebiet zuzu-
lassen und gleichzeitig gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse beizubehalten. Aus
diesem Grund sind auch die Beschrankungen der Emissionswerte fiir bestimmte
Raume notwendig. Andere Larmschutzmafinahmen gegen den Verkehrslarm der B
216, wie z. B. eine Larmschutzwand, sind aus stadtebaulichen Griinden an dieser
Stelle nicht moglich. Fur besondere Gebaude, die innerhalb eines MK zulassig sind,
mussen Moglichkeiten bestehen, spezielle Baukorper zu errichten. Auf die Festle-
gung einer Bauweise wird daher verzichtet.
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Der stadtebauliche Rahmenplan hat die Auswirkungen der Vergnligungsstatten
innerhalb des innerstadtischen Bereichs untersucht. Der Rahmenplan kommt zu
dem Ergebnis, dass Vergnlgungsstatten dieser Art in den Gebieten am Adolfs-
platz, an den Ratswiesen und ostlich der alten Jeetzel an der Marschtorstralie zu-
gelassen werden kénnen, ohne dass die traditionell vorhandene Nutzungsvielfalt
eine Beeintrachtigung erfahrt. In den Ubrigen Bereichen kann es negative Auswir-
kungen auf das Umfeld geben, weil Wohnungen, Biiro- und Geschéftsflachen etc.
nicht mehr angenommen werden.

Auf dieser Grundlage ist der Ausschluss der Vergnligungsstatten begriindet. Stad-
tebauliche Spannungen wegen der Ansiedlung dieser Vergniigungsstatten werden
innerhalb des Plangebietes somit vermieden.

Entlang der Strafde Mihlentor sind im Bebauungsplan Miihlentor Baulinien direkt an
der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die Fassung der
Strale durch die Gebdude festlegen. Diese bestehende bauliche Situation soll auch
in der Zukunft beibehalten bleiben. Mit der Fortflilhrung der Baulinie entlang der
StralRe Mihlentor in der 3. Anderung des Bebauungsplans wird diese Situation auf-
genommen und auch fir das Plangebiet festgelegt. Zur B 216 wird eine Baugrenze
im Mindestabstand von 3 m festgesetzt. Auch an dieser Stelle Ubernimmt die 3.
Anderung die stadtebauliche Konzeption des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Miihlentor — 1. Anderung. Die bisher festgesetzte Baulinie an der dstlichen Grenze
des Geltungsbereichs und die Baugrenze an der stdlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs der 3. Anderung sind nicht mehr notwendig und werden durch die 3. Ande-
rung aufgehoben.

Der bereits festgesetzte Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird auch in der 3. Ande-
rung festgelegt, um eine Verkehrsgefahrdung auf der B 216 durch ein- und ausfah-
rende Kfz zu vermeiden. Die ErschlieRung erfolgt Uber die Strafle Mihlentor.

Das Plangebiet besteht aus Uberwiegend versiegelten Grundstlcksteilen mit ledig-
lich vereinzelten Freiflachen, die mit einzelnen Baumen bestanden sind. Die natiirli-
chen Bdden zeichnen sich durch ein geringes Nahrstoff-Nachlieferungsvermogen
aus. lhre Filter- und Puffereigenschaften sind aufgrund ihres geringen Humin- und
Lehmanteils, der geringen Verbraunungstiefe und der gering ausgepréagten Deck-
schicht als unglinstig einzustufen. Die Regelungsfunktionen des Bodens sind infol-
ge der menschlichen Eingriffe (flachige Versiegelung, Oberflachenverdnderung,
Regulierung der Grundwasserstande) erheblich beeintrachtigt. Infolge dessen kann
der Boden in diesem Bereich lediglich als mehr oder weniger veranderter Kulturbo-
den bzw. im Fall von versiegelten Flachen als Rumpfboden bezeichnet werden.

Der Naturraum liegt im Ubergangsbereich vom maritimen zum kontinentalen Klima-
raum, wobei die kontinentalen Klimazlige klar Gberwiegen. Dies wird deutlich an-
hand der héheren Frihjahrs- und Sommertemperaturen und die, im Vergleich zu
den angrenzenden westlichen Gebieten Niedersachsens, niedrigen Niederschlage
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(650-600 mm) mit Maxima in den Monaten Juli und Januar. Die Hauptwindrichtung
ist West, gefolgt von Siidwest, die insbesondere in den Wintermonaten die vorherr-
schende Windrichtung ist.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Parkplatz. Kleinklimatische Extreme,
wie erhdhte Temperaturschwankung, Winddisen sowie verstarkte lufthygienische
Belastungen durch Stdube und Aerosole, sind wahrscheinlich.

Die Flache innerhalb des Plangebietes ist gekennzeichnet durch eine intensive Nut-
zung. Der Bereich des Parkplatzes ist nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich ver-
einzelt befinden sich in den Randbereichen im Westen und Osten Bepflanzungen
mit Baumen.

Die derzeit rechtsverbindlichen Bebauungspléane setzen fir den Geltungsbereich
eine Verkehrsfldiche besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich,
fest. Grinflachen werden Bebauungsplanen nicht festgelegt. Die Festsetzung (iber
die Ausnahme der Erhaltung von Laubbdumen im Plangebiet des Bebauungsplans
Muhlentor bleibt weiterhin bestehen und wird nachrichtlich in die Planung utber-
nommen.

Der Bebauungsplan Mihlentor — 3. Anderung wird der Innenentwicklung zugeord-
net. GemaR § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Auf eine Eingriffsbilanzierung
wird aus diesem Grund verzichtet.

Flachenbilanz:
Kerngebiet: 210 m?

GESAMTGROSSE: 210 m?

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Miihlentor und der 1. Anderung
bleiben unverandert und sind weiterhin rechtsverbindlich. Fir den Geltungsbereich
gilt die ortliche Bauvorschrift der Stadt Dannenberg (Elbe) zur Gestaltung des
Stadtbildes der Innenstadt und zur Regelung der AulRenwerbung (Gestaltungssat-
zung).

Bei Erdarbeiten kdnnen archaologische Funde auftreten. Sie unterstehen als Bo-
dendenkmale den Schutzbestimmungen des Nds. Denkmalschutzgesetzes und sind

der Unteren Denkmalschutzbehtrde zu melden.

Dannenberg (Elbe), April 2013

Stadtdirektor



