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TEIL 1 - BEGRUNDUNG
1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung
1.1 Ausgangssituation — Entwicklung der VR PLUS
VR PLUS Die VR PLUS Altmark-Wendland eG hat sich in den letzten Jahren durch
Altmark- diverse Fusionen zu einer der grof3ten gemischtwirtschaftlich tatigen
Wendland eG Kreditgenossenschaft in Deutschland entwickelt. Durch die Gemischt-

neue Herausfor-
derungen durch
Strukturwandel

plan.B

wirtschaftlichkeit, bedingt durch die konsequente Integration von diver-
sen Unternehmen aus dem Agar- und Raiffeisensektor, unterscheidet
sich die VR PLUS Altmark-Wendland eG deutlich von anderen eher
finanzwirtschaftlich ausgerichteten Genossenschaftsbanken. Neben dem
klassischen Geschaftsfeld Bank (Finanz- und Bankdienstleistungen
aller Art) bildet den Hauptschwerpunkt das Geschaftsfeld Agrar, das
viele frihere Raiffeisenstandorte in der Region umfasst. Zum Geschafts-
feld Agrar gehdren auch Warengeschafte (mit Getreide, Kartoffeln,
Olsaaten, Futtermittel, Diuingemittel, Pflanzenschutz, Saatgut, etc.),
Lager- und Logistikdienstleistungen (Raiffeisenlager, Hafen), Futtermit-
telherstellung, Viehhandel sowie sonstige Unternehmen aus der Agrar-
wirtschaft. Der Geschaftsfeld Energie umfasst den Handel mit Ener-
gie, Mineralél und Brennstoffen, Energieerzeugung (BGA) und den
Betrieb eines regionalen Tankstellennetzes. Beim Geschaftsfeld Tech-
nik handelt es sich im Wesentlichen um den Verkauf von Landmaschi-
nen sowie der Betrieb von Landmaschinenwerkstatten. Einzelhandel an
Endverbraucher erfolgt im Geschéaftsfeld Markte durch den Betrieb
von Raiffeisenmarkten. Diese weisen standortabhangig eine unter-
schiedliche GroRe und Sortimentsbreite auf, wobei das Kerngeschaft
typischerweise im Sortimentsbereich Haus/Garten bzw. Baumarktarti-
kel/Baustoffe liegt.

Das Geschaftsgebiet der VR PLUS Altmark-Wendland eG mit Hauptsitz
in Lichow (Wendland) umfasst das ,,Vier-Lander-Eck“ von Niedersach-
sen, Sachsen-Anhalt, Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg. Hier
ist die Genossenschaft mit ihren Zweigniederlassungen und Tochterun-
ternehmen mit 16 Bankgeschéaftsstellen und mit 24 Tankstellen, neun
Landtechnikstandorten, 14 VR PLUS-Markten (Raiffeisen-Markte) davon
vier mit Baustoffabteilung, einem Bau- und Dachdeckerzentrum, 33
landwirtschaftlichen Lagerstellen, einem Kraftfutterwerk, einer Saatgut-
aufbereitungsanlage, einer Gaststatte und einem landwirtschaftlichen
Betrieb vertreten. In Luchow selbst betreibt die VR Plus sechs Standor-
te. Um die dynamisch wachsende Genossenschaft mit inzwischen tber
tausend Mitarbeitern steuern zu kénnen, bedarf es der Schaffung eines
neuen Hauptverwaltungssitz in zentraler Lage im Geschaftsgebiet. Das
Mittelzentrum Lichow (Wendland) ist fur dies Aufgabe raumlich optimal
gelegen. In Lichow (Wendland) ist der innenstadtnahe Standort - Am
Kleinbahnhof Nr. 5 — aufgrund seiner GroRe und seiner verkehrsginsti-
gen Lage fur die Entwicklung eines VR Plus Handel- und Dienstleis-
tungszentrums besonders geeignet.

Der Bank-, Raiffeisen- und Agrarsektor befindet sich in einem grundle-
genden Strukturwandel. Die Genossenschaft muss ihre Geschéaftstatig-
keit permanent zukunftssicher weiterentwickeln und an die neuen ge-
sellschaftlichen und technischen Herausforderungen anpassen (Digitali-
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sierung, Technisierung der Landwirtschaft, Klimaschutz, Nachhaltigkeit,
etc.). Das macht in baulicher Hinsicht eine Neuordnung, Modernisierung
und Umbau bestehender Bank- und Raiffeisenstandorte erforderlich.
Auch am Luchower Kleinbahnhof besteht insbesondere auf dem ehema-
ligen LBAG-Gelénde, dass von den Betriebsbereichen Agrar und Energie
genutzt wird, Modernisierungsbedarf. In einem guten baulichen Zustand
ist hingegen die neue Landmaschinenwerkstatt (VR PLUS Technik), die
angrenzend an die Lichow Ortsumgehung (B 248/ B493) entstanden
ist.

Auch in personeller Hinsicht macht der zunehmende Strukturwandel
eine kontinuierliche Schulung und Weiterbildung der Mitarbeiterinnen
erforderlich, um unter diesen sich wandelnden Rahmenbedingungen
zukunftsfahig zu bleiben. Daher soll am neuen Hauptsitz auch eine
»Zukunftswerkstatt” eingerichtet werden.

Abbildung 1: VR PLUS Betriebsbereiche Agrar und Energie in
Lichow, Am Kleinbahnhof Nr. 5

Abbildung 2: VR PLUS Betriebsbereich Technik in Lichow, Am
Kleinbahnhof Nr. 5
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1.2 Planungsanlass, Planungserfordernis

Entwicklungsplan Die VR PLUS Altmark-Wendland eG beabsichtigt, in den kommenden

der VR PLUS Jahren rund 11 Millionen Euro in den Standort Lichow zu investieren.
Der im Oktober 2020 beschlossene Entwicklungsplan der VR PLUS sieht
fur Luchow folgende MalRhahmen vor:

1. Das bisher als Hauptsitz fungierende Volksbankgebaude im Amtsweg
Nr. 4 ist zu klein geworden, um die stetig wachsende Zahl an Ge-
schéftsstellen und Mitarbeitern der Genossenschaft und seiner Toch-
terfirmen zu verwalten (2019: 944 Mitarbeiterlnnen und 75 Auszubil-
dende). Vor diesem Hintergrund plant die VR PLUS eine neue Haupt-
geschéftsstelle im Mittelzentrum Lichow zu errichten. Das nicht mehr
benétigt Bankgebaude im Amtsweg Nr. 4 soll an die Samtgemeinde
vermietet und als Rathaus der Stadt und Samtgemeinde Lichow
(Wendland) umgenutzt werden.

2. Fur den ortlichen Bankkundenverkehr soll eine - im Stadtzentrum
gelegene - Bankfiliale in der Langen Strae Nr. 19 umgebaut und mo-
dernisiert werden. Dort, in zentraler und fuBBlaufig gut erreichbarer
Lage, sollen der Bankservice und die Beratung fur Privatkunden ge-
bindelt werden.

3. Am ostlichen Rand der Innenstadt soll auf dem ehemaligen LBAG-
Gelande am Kleinbahnhof Nr. 5 ein neues Finanz- und Handelszent-
rum (FHZ far ca. 9 Mio Euro) errichtet werden. Das mehrgeschossige
BuUrogebé&ude soll ca. 120 Mitarbeiterinnen Platz bieten, so dass erst-
mals Mitarbeiter aus allen Geschéaftsfeldern - Bank, Agrar, Energie,
Markt und Technik - unter einem Dach zusammenarbeiten kdnnen.
Das neue Finanz- und Handelszentrum und die zugehérigen Stellplatze

]
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S

Landtechnik
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Abbildung 3: Vorabzug des Vorhabenkonzept, Architekturbiiro Meyer-Herms, Dez. 2020
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Abbildung 4: Visualisierung des Finanz- und Handelszentrums,
Architekturbiro Meyer-Herms, Okt. 2020

sollen zwischen der alten LBAG-Technikwerkstatt und der neuen
Werkstatthalle der VR Technik errichtet werden. Zu diesem Zweck
werden nicht mehr benétigte Gebaude in diesem Bereich riickgebaut.

4. Neben dem neuen Finanz- und Handelszentrum soll die ,alte Land-
technikwerkstatt® zu einem Veranstaltungs-, Schulungs- und Ent-
wicklungszentrum (,,Zukunftswerkstatt“) umgebaut werden.

Planungserfor- Die VR PLUS Altmark-Wendland eG hat Anfang 2020 einen Antrag an

dernis die Stadt Lichow (Wendland) gestellt, einen Bebauungsplan fur die
bauleitplanerische Absicherung und Weiterentwicklung des Betriebs-
standortes der VR Plus Am Kleinbahnhof in Lichow (Wendland) aufzu-
stellen. Im gleichen Zuge wurde auch ein Antrag an die Samtgemeinde
Lichow (Wendland) gestellt, im Parallelverfahren eine Flachennut-
zungsplandnderung fur dieses Plangebiet durchzufUhren. Weiterhin ist
ein Bauantrag fur die geplante Errichtung des Finanz- und Handelszent-
rums an den Landkreis Lichow-Dannenberg gestellt worden.

— planungsrecht- Durch die Bauleitplanung soll der zukilinftige Hauptsitz der Genossen-
liche Sicherung schaft planungsrechtlich abgesichert und bedarfsgerecht weiterentwi-
des Hauptsitzes ckelt werden. Der verkehrsglinstig gelegene, weitgehend bebaute ehe-

malige LBAG-Standort am 0&stlichen Stadteingang weist bereits ein
breites, raiffeisentypisches Nutzungsspektrum auf und bietet noch
relativ viel Raum fir weitere Umnutzungen im Bestand.

Im neuen Bebauungsplan sollen alle standortvertraglichen Nutzungen
aus den betriebstypischen Geschéaftsfeldern Bank, Agrar, Energie, Markt
und Technik sowie die geplante Zukunftswerkstatt zugelassen werden.
Perspektivisch ist auch eine geringfligige Erweiterung des Standortes
nordlich der neuen Werkstatthalle entlang der Umgehungsstralle ange-
dacht, z.B. um dort einen Raiffeisenmarkt zu platzieren oder um die
Techniksparte zu erweitern. Konkrete Planungen fiir einen solchen
Markt bestehen noch nicht. Die planungsrechtliche Option fir einen
Raiffeisenmarkt mit bis zu 2.000 gm VK soll im Bauleitplanverfahren mit
vorbereitet werden. Die Belange des besonderen Artenschutzes sowie

Umnutzung und
Weiterentwick-
lung im Bestand
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Ziele der Stadt

Offentliche
Belange
plan.B

des Biotopschutzes im Bereich des struktureichen Teichgrundstiickes
finden in der planungsrechtlichen Absicherung als Grinflache und Fest-
setzung von Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen in der Bau-
leitplanung Beachtung.

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Luchow (Wendland) und die Samtgemeinde Luchow (Wend-
land) begrufRen die Planungen der VR PLUS Altmark-Wendland eG und
haben vor diesem Hintergrund die Aufstellungsbeschlisse zur Durchfih-
rung eines parallelen Bauleitplanverfahrens gefasst. Die Planung steht
aus folgenden Griunden im 6ffentlichen Interesse:

1. Der o6stliche Stadteingang von Lichow (Wendland) wird durch den
Bau des neuen Finanz- und Handelszentrums stadtebaulich aufge-
wertet und funktional weiter entwickelt.

2. Weitere bauliche MaRnahmen z.B. zur Entwicklung eines Raiffeisen-
marktes, zur Modernisierung des gegenuberliegenden Tankstellen-
standortes oder zur Schaffung eines Gastronomieangebotes sind auf
mittelfristige Sicht zu erwarten und werden zu einer funktionalen
und stadtgestalterischen Aufwertung des Ostlichen Stadteinganges
»~Am Kleinbahnhof* fihren, der bisher von Siloanlagen, Werkstatthal-
len sowie Gewerbebauten u.a. der umliegenden Fachmérkte gepragt
ist.

3. Das Mittelzentrum Luchow (Wendland) und die ortliche Wirtschaft
werden durch die Standortentscheidung der VR PLUS und durch die
damit verbundenen Investitionen wesentlich gestarkt werden.

4. Die Planungen der VR PLUS werden zur Schaffung weiterer Arbeits-
und Ausbildungsplatze in Lichow fiihren.

5. Die Planung zielt auf einen flachensparenden Umbau im Siedlungs-
bestand. Die strukturreichen Teichgrundstiicke, die ruckwartig an
den VR PLUS-Standort angrenzen, werden weitgehend planerisch er-
halten. MaBhahmen zum Artenschutz und zur naturschutzrechtlichen
Kompensation der neu vorbereiteten Eingriffe sind in der Planung be-
ricksichtigt. Eingriffe in ein gesetzlich geschitztes Biotop werden mit
Genehmigung der Naturschutzbehdérde ausgeglichen.

6. Die Stadt und die Samtgemeinde erhalten durch die Aufgabe des VR
PLUS-Bankgebdudes am Amtsweg Nr. 4 eine optimale Chance, das
seit Jahren bestehende ,Rathausproblem®“ zu I8sen. Das in den
70iger Jahren erstellte Rathaus wird als nicht mehr sanierungsfahig
eingestuft. FUr einen Neubau fehlt ein Standort. Das freiwerdende
Bankgeb&aude ist von Raumangebot und von der Lage her fur eine
Umnutzung sehr gut geeignet. Die vorhandenen Stellplatze am Rat-
haus kdnnten nach der Umnutzung weiter genutzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes* Am Brennereiweg“ und der
138. Anderung des Flachennutzungsplans wird insbesondere folgenden
im 8 1 und la Baugesetzbuch genannten o6ffentlichen Belangen ent-
sprochen:

- den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,

- der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche,

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kusten Tel 05841-961266
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- den Belangen des Bildungswesens,

- den Belangen des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege,

- den Belangen der Innenentwicklung und des sparsamen Umganges
mit Grund und Boden.

P Stadt Liichow (Wendland)

“a
&% BEBAUUNGSPLAN
AM BRENNEREIWEG

Art der Baulichen Nutzung

PLANGEBIET TEIL A:
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Abbildung 5: Planungskonzept des Bebauungsplans Am Brennereiweg

Planungskonzept Um die hier anstehende Planungsaufgabe sachgerecht zu l6sen, bedarf
es der Definition eines standortspezifischen Sondergebietes nach 8 11
BauGB. Das geplante Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungs-
zentrum dient vorwiegend der Unterbringung eines gemischtwirtschaft-
lich tatigen Unternehmens insbesondere in den Sektoren Bank- und
Finanzdienstleistungen, Agrarwirtschaft, Landtechnik, Energiehandel,
Lager - und Logistik. Ein grol3flachiger Raiffeisenmarkt (mit max.
2.000 gm VK) sowie gebietsvertragliche Erganzungsnutzungen (z.B. ein
betriebliches Schulungszentrum, Gastronomie, Energiezentrale, etc.)
sind zulassig. Der immissionsrechtliche Schutzanspruch ist dem eines
Gewerbegebietes gleichgestellt.

Ein Teilabschnitt der Stralle ,Am Kleinbahnhof* ist als 6ffentliche Ver-
kehrsflache ausgewiesen, damit der Plan den Status eines qualifizierten
Bebauungsplanes im Sinne von § 30 BauGB erlangen kann. Ansonsten
sind alle betrieblich nutzbaren Flachen (Baufeld, Umfahrt, Lagerfreifla-
chen, Stellplatze) als Sondergebiet ,,VR Plus Handel- und Dienstleis-
tungszentrum Luchow" ausgewiesen. Der Uberwiegende Teil der restli-
chen Flachen wird als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,struktur-
reiches Teichgrundstuck/privater Garten“ ausgewiesen. Am Ostrand
wird ein Wirtschaftsweg ausgewiesen, der neben der parallelverlaufen-

plan. B Stadtplaner Henrik Boéhme Gottien 24 29482 Kiisten Tel 05841-961266
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Standorteignung

keine Standort-
alternativen

Planungsalternati-
ven

maximale Pla-
nungsalternative
verworfen

den BundestralBe B248 zum Teichgrundstiick fuhrt und Brennereiweg
genannt wird.

Des Weiteren sind im Bebauungsplan Festsetzungen insbesondere zum
Artenschutz und zur naturschutzrechtlichen Kompensation der neu
vorbereiteten Eingriffe erforderlich.

Das Planungskonzept des Bebauungsplans ist im Detail in den zeichne-
rischen Festsetzungen fir die Plangebiete Teil A und B und in den textli-
chen Festsetzungen ersichtlich und wird im Kapitel 3 weitergehend
erlautert.

1.4 Standortalternativen unter Beachtung der Belange der
Innenentwicklung und der Bodenschutzklausel

Die VR PLUS Altmark-Wendland eG hat sich entschieden, seine Haupt-
zentrale in Liuchow (Wendland) neu zu bauen, da Lichow mittig im
Geschéaftsgebiet der VR PLUS liegt. Der ehemalige LBAG-Standort Am
Kleinbahnhof weist hinreichend Raum fur das Neubauvorhaben aus. Die
VR PLUS verfugt dort Uber einen umfangreichen Anlagenbestand, der
teilweise einer Umnutzung bedarf. Insofern ist es zweckmaRig, an die-
ser Stelle zu investieren. Der Standort ist durch seine Ndhe zur Orts-
umgehungsstralle, zum Bahnhof und zum Busbahnhof verkehrlich gut
erschlossen. Gleichzeitig reicht das Plangebiet dicht an der Lichower
Kernstadt heran, die sich bis zum Ende der Salzwedeler Strale er-
streckt. Fir die geplante Zukunftswerkstatt kénnten sich Synergieeffek-
te mit den in der Alten Post ansassigen Einrichtungen (Griine Werkstatt,
Kreativlabor Postlab, Wirtschaftsforderung, Bauwerk Regionalférderung)
ergeben. Auch fir die Ansiedlung eines Raiffeisenmarkt bietet der
Standort Synergieeffekte, weil der Standort Kleinbahnhof durch Fach-
markte aus dem Bau- und Gartensektor (Schitte Baustoffhandel, Hage-
baumarkt, Holzhandlung Herbst, Der Griine Betrieb) und durch den
betriebseigenen Agrarhandel (Landmaschinenverkauf, Futtermittel- und
Brennstoffverkauf) entsprechend vorgepragt ist. Vor diesem Hinter-
grund ermdglicht die vorliegende Planung die funktionale Weiterent-
wicklung und Verdichtung eines bestehenden Fachmarkt- und Fachhan-
delsstandortes in verkehrsginstiger und innenstadtnaher Lage im Mit-
telzentrum Lichow (Wendland).

Aus Sicht der kommunalen Planungstrager gibt es keine besser geeig-
neten Standortalternativen zum Plangebiet ,Am Brennereiweg*“ um das
hier angestrebten Planungsziel zu erreichen, einen Uberregional bedeut-
samen Raiffeisenstandort in seinem Fortbestand und in seiner Entwick-
lung zu sichern und zu starken, ist die vorliegende Bauleitplanung in
Lichow alternativlos.

Zu Planungsbeginn wurden verschiedene Erweiterungsvarianten ge-
priuft. Eine Weiterentwicklung des Standortes nach Westen, Osten oder
Suden kommt aufgrund bestehender Bau- und Verkehrsflachen nicht in
Betracht. Eine Erweiterung ist nur nach Norden im Bereich der ehemali-
gen Kleingarten sowie im Bereich der Grinen Insel méglich, die sich
rickwértig an den VR PLUS-Standort anschliet. Die maximale Pla-
nungsalternative wére eine komplette Uberplanung der ,Griinen Insel“.
Diese Maximalvariante ist aber weder im Interesse der Eigentimer noch
der VR PLUS, denn fir die Eingriffe in die struktureichen Teichgrundstu-
cke waren sehr umfangreiche AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Nach
Ricksprache mit den Grundeigentimern soll die strukturreichen Teich-
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grundsticke weitmaéglichst in der bisherigen Form erhalten bleiben. Nur
der verlarmte Bereich an der Ortsumgehungsstrafle soll in Teilen einer
gewerblichen Umnutzung zugefihrt werden kénnen.

Bezlglich der Art der baulichen Nutzung wurde als weitere Planungsal-
ternative die Ausweisung eines Gewerbegebietes geprift. In Gewerbe-
gebieten sind aber grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich
nicht zulassig. Zudem handelt es sich hier um einen besonderen Be-
triebsstandort, der eine sehr hohe Nutzungsbandbreite (vom Getreidesi-
lo bis zur Zukunftswerkstatt) aufweist. Durch die Zugehorigkeit zu
einem einzigen gemischtwirtschaftlichen Unternehmen kann betriebsin-
tern (und durch die B-Plan-Festsetzungen) sichergestellt werden, dass
es keine relevanten Stérungen und Immissionskonflikte innerhalb des
Gebietes zwischen den Betriebsbereichen geben kann.

Zur Unterstltzung des Ziels der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die
Flachenneuinanspruchnahme deutlich zu reduzieren, soll die stadtebau-
liche Entwicklung in Zukunft vorrangig auf Malnahmen der Innenent-
wicklung ausgerichtet sein. Um diesen Zielen Rechnung zu tragen, hat
der Gesetzgeber mit der 2013 in Kraft getretenen Novellierung des
Baugesetzbuches den Vorrang der Innenentwicklung als wichtiges Pla-
nungsziel fur stadtebauliche Planungen in 8 1 Abs. 5 BauGB verankert.

Bei der 2017 in Kraft getretenen BauGB-Novellierung wurde das
Schutzgut Flache als neuer Umweltbelang eingefihrt, um dem Land-
schaftsverbrauch zu verringern.

Bei der vorliegenden Bauleitplanung wird diesen gesetzlichen Zielvorga-
ben in folgender Weise entsprochen:

e Die Vorhabenplanung bezieht sich fast ausschlie3lich auf vorhande-
ne, gewerblich genutzte Siedlungsbereiche im Inneren der Stadt
Luchow (Wendland). Von der als Aul3enbereich geltenden Grunen In-
sel wird nur sehr wenig Flache beplant.

e Durch die Planung werden die auferen Grenzen der Stadt nicht wei-
ter nach auBlen erweitert. Es wird somit kein zusatzlicher Land-
schaftsverbrauch fur Siedlungszwecke durch diese Planung vorberei-
tet. Mit der Vermeidung von Landschaftsverbrauch kénnen auch Ein-
griffe in das Schutzgut Landschaftsbild minimiert werden.

e Etwa 80% des geplanten Sondergebiets sind bereits durch bestehen-
de Gewerbenutzungen bebaut, versiegelt oder befestigt (Park- und
Stellplatze, Verkehrsflachen, Lagerhallen, Silos, Silo-, Werkstatt- und
Verwaltungsgebaude). Die geplante Entwicklung eines VR PLUS Han-
dels- und Dienstleistungszentrums kann weitgehend durch einen
Umbau im Siedlungsbestand gedeckt werden.
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2. Planungsgrundlagen / Rahmenbedingungen

2.1 Verfahren

Das planungsrechtliche Verfahren wird nach den Baugesetzbuch, neu-
gefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634),
zuletzt geéandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147),
durchgefihrt.

Bei Bauleitplanungen, die die Grundziige der Planung beruhren, ist das
Regelverfahren gemafll der 88 1-10 BauGB mit zweifacher Behdrden-
und Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren.

GeméalR § 2a BauGB ist bei Bauleitplanungen im Regelverfahren eine
Umweltprifung durchzufuhren. Das Ergebnis ist als gesonderter Um-
weltbericht in Teil 11 der Begriindung dokumentiert.

Die 138. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde
Lichow (Wendland) wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

2.2 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Liichow Brenne-
reiweg” Plangebiet Teil A ist in der Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000
zeichnerisch festgesetzt. Der zwischen Holz-Herbst und der Ortsumge-
hungsstralle gelegene Bereich umfasst folgende Flachen in der Flur 6,
Gemarkung Lichow:

e Das Betriebsgeldnde der VR PLUS Altmark-Wendland eG, Am Klein-
bahnhof 5, 29439 Lichow mit den Flursticken 15/119, 15/42,
15/41, 15/40, 15/128, 15/27, 15/39, 15/256, 19/13, 19/14, und
dem Flurstiick 15/243;

e ein riuckwartig angrenzendes, innenliegendes Teichgrundstiick am
Brennereiweg (bestehend aus den Flursticken 15/250, 15/254 sowie
15/246);

e den anliegenden Brennereiweg (an der B 248), bestehend aus den
Flursticken 19/12, 18/3, 15/253 und 15/257, der als Wirtschaftsweg
und Zufahrt zu dem Teichgrundstiick dient.

e Weiterhin wird der StralRenzug ,,Am Kleinbahnhof / Loger Stralle
teilweise in dem Bebauungsplan einbezogen, um gemaR 8§ 30 Abs. 1
BauGB einen qualifizierten Bebauungsplan zu erlangen. Die Abgren-
zung ist so gewahlt, dass das Plangebiet im Osten an den Geltungs-
bereich des benachbarten Bebauungsplans anschliel3t und im Westen
der zur Bundesstralle gehodrende Kreisverkehrsplatz ausgespart
bleibt.

Die GrolRRe des Plangebietes Teil A betragt 6,009 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiet Teil B umfasst das Flur-
stick 19 in der Flur 25, Gemarkung Lichow mit einer Grofe von
1,159 ha. Es handelt sich dabei um eine Intensivgriunlandflache in der
Jeetzelniederung sudlich von Lichow.

Das Plangebiet Teil B ist im Bebauungsplan im Maf3stab 1:2.500 darge-
stellt.
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Die Plangebietsflache betragt insgesamt 7,168 ha.
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2.3 Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Neubekanntma-
chung in der Fassung vom 26. September 2017, inkraftgetreten am 6.
Oktober 2017) sind im zeichnerischen Teil folgende Darstellungen fir
die Stadt Luchow (Wendland) getroffen (siehe Abbildung 6):

¢ Die Stadt Luchow (Wendland) ist als Mittelzentrum dargestellt.

e Die Luchower Ortsumgehungsstrale (B248) ist als Vorranggebiet
Hauptverkehrsstralle dargestelit.

e die Flusslaufe der Jeetzel und der Konigshorster Kanal sind dem li-
nienférmigen Biotopverbund zugeordnet.

e Die durch Luchow fuhrende Bahnstrecke Dannenberg-Lichow-
Woustrow, die seit langem stillgelegt ist, ist im LROP als sonstige Ei-
senbahnstrecke zeichnerisch dargestellt. In Ziel 4.1.104 ist festge-
legt, dass fur die Weiterfilhrung nach Salzwedel eine geeignete Tras-
se zu entwickeln ist. Derzeit gibt es noch keine Planungen zur Wie-
deraufnahme des Bahnbetriebes und zum Liuckenschluss der Trasse.

Liichow

e S B

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Zeichnerischen Darstellung
des LROP 2017

In der Beschreibenden Darstellung (Teil Il1) sind folgende Ziele und
Grundsatze fur die vorliegende Planung relevant:

Grundsatze zur Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes, LROP
Kap. 1.1

01 In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige raumliche
Entwicklung die Voraussetzungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fur
kommende Generationen schaffen. Durch koordiniertes Zusammenwirken des
Landes und der Trager der Regionalplanung sollen die regionsspezifischen
Entwicklungspotenziale ausgeschopft und den Besonderheiten der teilraumli-
chen Entwicklung Rechnung getragen werden.

02 Planungen und Mafnahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des
Landes sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitra-
gen. Es sollen
— die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infra-

struktur gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,
— die Raumanspriuche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend
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03

04

und umweltvertraglich befriedigt werden,  (...)

Dabei sollen

— die naturlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingungen
verbessert werden,

— belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen, Tie-
ren und Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

— die Folgen fur das Klima berucksichtigt und die Mdglichkeiten zur Ein-
dammung des Treibhauseffektes genutzt werden,

— die Mdglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen an
die Folgen von Klimaanderungen bericksichtigt werden,

— die Moglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und Neuver-
siegelung von Freiflachen ausgeschopft werden.

Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevoélkerungsstruktur und die raumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen
Planungen und MalRnahmen zu berucksichtigen.

Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll

— auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und Zusammenhalt zie-

len,

— integrativ und politikfeldubergreifend auf alle strukturwirksamen Hand-
lungsfelder ausgerichtet sein,

— einen effizienten, regional gezielten MaRnahmen- und Fordermitteleinsatz
gewaébhrleisten,

— mit regional angepassten und zwischen den Ebenen abgestimmten Hand-
lungskonzepten und Instrumenten in dezentraler Verantwortung umge-
setzt werden sowie

— die kooperative Selbststeuerung und Handlungsféhigkeit der regionalen
Ebenen starken.

Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, LROP 2.1

01

02

04

05

06

07

In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und ldentitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie
siedlungsnahe Freiraume erhalten und unter Berucksichtigung der stadtebau-
lichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die
Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge fur alle Bevolkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen in das 6f-
fentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden.

Die Festlegung von Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten soll flachenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Bertcksichtigung des
demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet
werden.

Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die Zentra-
len Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden.

Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planun-
gen und MaBnahmen der AuBlenentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung
und Neuschaffung von Freiflachen in innerdrtlichen Bereichen aus stadtebau-
lichen Griinden stehen dem nicht entgegen.

Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen
Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem
Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahig-
keit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirt-
schaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen (...).

Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dariiber hinaus gefordert wer-
den, um — insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes
Umfeld bieten zu kénnen.

Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentra-
len Orte, LROP Kap. 2.2

o1

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Ange-
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bote der Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen TeilrAumen
in ausreichendem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwi-
ckelt werden. (...)

02 Alle Gemeinden sollen fur ihre Bevoélkerung ein zeitgeméaRes Angebot an
Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei
angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln. Maf3stab der Sicherung
und Angebotsverbesserung in der Uberortlichen Daseinsvorsorge soll ein auf
die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Bevolkerungs- und
Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualitdaten ausgerich-
tetes, tragféhiges Infrastrukturnetz sein. Im Hinblick auf die sich abzeichnen-
den
Veranderungen in der Bevdlkerungsentwicklung und Altersstruktursollen
frihzeitig regional und interkommunal abgestimmte Anpassungs- und Moder-
nisierungsmafnahmen zur Sicherung und Entwicklung der Uberortlichen Da-
seinsvorsorgeeingeleitet werden.

03 (Ziel) Zentrale Orte sind Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die
Funktionen der Ober-, Mittel- und Grundzentren sind zum Erhalt einer dauer-
haften und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Lan-
desteilen zu sichern und zu entwickeln.

Ziele und Grundsatze zum Bodenschutz, LROP 3.1.1

02 (Ziel) Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungsent-
wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrich-
tungen ist zu minimieren. Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen
im AulRenbereich sollen
— maoglichst grolle unzerschnittene und von Larm unbeeintrachtigte Raume
erhalten,

— naturbetonte Bereiche ausgespart und

— die Flachenanspruche und die Uber die direkt beanspruchte Flache hinaus-
gehenden Auswirkungen der Nutzung minimiert werden.

04 (Grundsatz) Boéden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhal-
tung der biologischen Vielfalt und in ihrer naturlichen Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit gesichert und entwickelt werden. Flachenbeanspruchende Maf3-
nahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den entsprechen; dabei sollen Mdglichkeiten der Innenentwicklung und der
Wiedernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militarstandorte ge-
nutzt werden. z;Bo6den, welche die naturlichen Bodenfunktionen und die Ar-
chivfunktionen in besonderem MaR erfillen, insbesondere Bdden mit einer
hohen Lebensraumfunktion, sollen erhalten und vor MaBnahmen der Sied-
lungs- und Infrastrukturentwicklung besonders geschutzt werden.

Ziele zu Natur und Landschaft, LROP 3.1.2

01 Fur den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild
wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensraume sind zu erhalten
und zu entwickeln.

Den obengenannten Zielen und Grundsétzen wird in besonderer Weise
Rechnung getragen. Das naturnahe Teichgrundstiick, das dem Aufen-
bereich zu geordnet ist wird im Uberwiegenden Teil von einer Bebau-
ung freigehalten und mit dieser Planung im Bestand gesichert durch die
Festsetzung als Grunflache Naturnahes Teichgrundstick. Die von der
Planung beanspruchten Teilflachen werden in geeignetem MalRe kom-
pensiert und die Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch geeig-
nete Vermeidungsmalnahmen reduziert. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine Nach- und Umnutzung einer bestehenden Gewerbeflache
im Innenbereich. Hierdurch die ein weiterer Eingriff in das Schutzgut
Boden verhindert werden kann.
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Die landesplanerischen Vorgaben zum Thema GroRflachiger Einzelhan-
del sind in Kap. 2.4 der Begriindung ausfuhrlich behandelt. Unter Be-
ricksichtigung der in der Begriindung und im Umweltbericht gemachten
Ausfiihrungen ist festzustellen, dass die vorliegende Planung mit den
Zielen und Grundséatzen der Landesplanung vereinbar ist.

RROP 2004

Abbildung 7: Auszug aus dem RROP 2004

RROP 2004 Lichow (Wendland) ist im RROP 2004 als Mittelzentrum festgelegt. Das
Plangebiet (A) im Siudosten der Kernstadt ist als weiRe Flache (bzw.
Stadtgebiet) dargestellt. Im Bereich der ehemaligen B 493 flihrt ein
regional bedeutsamer Wanderweg (Fahrradfahren) in die Innenstadt.

Im Osten grenzt das Plangebiet (A) direkt an die Lichower Ortsumge-
hungsstrale, die als eine Hauptverkehrsstrale von Uberregionaler
Bedeutung festgelegt ist. Im Bereich des Lichower Bahnhofs ist eine
sonstige Eisenbahnstrecke mit einem Haltepunkt dargestellt (auler
Betrieb). An der Bahnlinie verlauft auch eine Rohrfernleitung fur Gas.
Die weitgehend unbebauten Flachen sudostlich des Plangebietes (A)
sind als Vorranggebiete fur Siedlungsentwicklung (hellrote Flachen) im
RROP gesichert.

Im weiteren Umfeld verlauft der Kénigshorster Kanal von SW nach NO,
der als Vorranggebiet fur Natur und Landschaft mit linienhafter Auspra-
gung dargestellt ist. Die umliegenden Flachen sind teilweise als Vorbe-
haltsgebiet fur Landwirtschaft dargestellt.

Die Jeetzelniederung sudlich von Lichow, in der das Plangebiet Teil B
liegt, ist als Vorrangebiet fir Natur und Landschaft, als Vorsorgegebiet
far die Landwirtschaft und als Gebiet zur Sicherung des Hochwasserab-
flusses dargestelit.

Die Darstellungen des RROP 2004 stehen der Planung nicht entgegen.
Im Folgende werden raumordnerischen Grundsatze oder Ziele aus der
Beschreibenden Darstellung des RROP 2004, die fiur diese Planung
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relevant sein kdnnten, dargelegt.

Nach der beschreibenden Darstellung des Regionalen Raumordnungs-
programm (siehe RROP 2004, 1.5 01) soll

01 (...) die Siedlungsentwicklung im Landkreis Luchow-Dannenberg vorrangig
auf die zentralen Orte (moglichst mit schienengebundenen OPNV-
Anschluss) konzentriert werden.

Laut dem RROP 2004 Grundsatz 1.5.03 sollen

Neue Baugebiete (...) erst dann ausgewiesen werden, wenn der innerortli-
che Handlungsspielraum ausgeschopft ist, insbesondere die Mdglichkeiten
- der innerortlichen Entwicklung (Baultcken-Auffillung, Verdichtung,
Umnutzung fehlgenutzter Flachen),
- der Wiedernutzung von Flachen (Brachflachen) und
- der Baulandumlegung bzw. des Flachentausches.

Durch die Planung wird ein bestehender Betriebsstandort im Innenbe-
reich Uberplant und weiterentwickelt. Damit folgt die Planung dem Ziel,
vor der Ausweisung neuer Bauflachen, die Moglichkeiten der Innenent-
wicklung (entsprechend der Bodenschutzklausel gem. § la BauGB)
auszuschoépfen.

Zum Punkt der Erhaltung von charakteristischen Ortsbildern legt RROP-
Grundsatz 1.5.05 fest:

(...) Bauliche MaBBhahmen zur Sicherung und Entwicklung von Betrieben
sind unter Berlcksichtigung der Ortsbilder und des Umgebungsschutzes
von Baudenkmalen in geeigneter Weise zuzulassen (Grundsatz).

Diesem Ziel wird mit dieser Planung entsprochen. Unter dem Gesichts-
punkt Erhaltung von charakteristischen Ortsbildern ist es zweckmaRig,
die inmitten von Luchow gelegenen Siedlungsflachenreserven fur das
Vorhaben zu nutzen. Eine bauliche Nutzung dieser Flachen ist daher
moglich, ohne dass die Siedlungsstruktur mafRgeblich verandert wird.

Zum Prinzip der kurzen Wege bezieht sich RROP-Grundsatz 1.5.06:

Bei der Entwicklung der Siedlungsgebiete soll eine enge gegenseitige Zu-
ordnung und vertragliche Mischung dieser Funktionen nach dem Prinzip der
'kurzen Wege' angestrebt werden. Die raumliche Trennung der Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung soll unter Beachtung von
1.5.01 auf das Notwendigste beschrénkt werden.

Die Planungstrdger haben einen Standort ausgewahlt, bei dem diesem
RROP Grundsatz in besonderer Weise entsprochen wird.

Im RROP 2004 ist im Ziel 1.6. 02 die Stadt Luchow (Wendland) als
Mittelzentrum mit folgenden zentral6rtlichen Funktionen definiert:

02 (Ziel) Luchow (Wendland) als Mittelzentrum hat zugleich die grundzentrale
Versorgungsaufgabe fur die Gemeinden Kusten, Lemgow, Lubbow, Lichow
(Wendland), Trebel und Woltersdorf zu erfillen.

Dem Mittelzentrum Luchow werden alle Gemeinden und gemeindefreien
Gebiete im Landkreis (51.766) als Mittelbereich zugeordnet.

Desweiterem soll gemafl dem Ziel 1.6. 03 die Stadt Luchow (W.) als
03 (...) Mittelzentrum (...) ein Mindestangebot an zentralen Einrichtungen und
Angeboten des gehobenen aperiodischen Bedarfes gewéahrleisten.
Dieses Mindestangebot ist qualitativ zu verbessern und die Entwicklung der
Infrastruktur schwerpunktmafig auf folgende Vorhaben auszurichten:
- Ortsumgehung zur Entlastung des Stadtverkehrs,
- Erweiterung des innerstadtischen Einkaufsbereiches,
- Attraktive OPNV-Verbindungen zu den benachbarten Mittel- und Grund-
zentren, Ausbau eines zentralen Omnibusbahnhofes, Verbesserung der
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innerstadtischen Verkehrsbedingungen,

- Umsetzung der Vorranggebiete fur Siedlungsentwicklung durch Auswei-
sung von Wohnbau- sowie von Industrie- und Gewerbeflachen i.V. mit
MaRnahmen zur Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse, der wirtschafts-
nahen Infrastruktur und der beruflichen Aus- und Fortbildung.

Die Konzentration von Behorden und anderen o6ffentlichen Einrichtungen

im Mittelzentrum Luchow (Wendland) ist zu erhalten und zu erhéhen.

Die Planung erfullt dieses Ziel im besonderen Malie. Durch die Ansied-
lung der Hauptzentrale der VR PLUS, einer Zukunftswerkstatt und eines
Raiffeisenmarktes wird das Mittelzentrum Lichow (Wendland) funktio-
nal gestarkt.

Gewerbliche Wirt- Zur gewerblichen Wirtschaft fuhrt das RROP aus Kap. 3.1 01:

schaft

Einhaltung der
Vorgaben

plan.B

01 (Grundsatz) Die Starken und wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale
des Landkreises sollen zur Vernetzung und Kooperation innerhalb der regi-
onalen Wirtschaft erhalten, aktiv genutzt und weiterentwickelt werden.
Dies betrifft insbesondere das Image der qualitativ hochwertigen, ressour-
censchonenden, unbelasteten und erprobten Produkte der Region,

- die das Branchenprofil bestimmenden Betriebe der Nahrungsmittelindust-
rie, der Holzbe- und verarbeitung, des Maschinenbaus, (...), der Bauma-
terialienindustrie mit teilweise hochqualifizierten Arbeitskraften,

- die innovationsfahigen Klein- und Mittelbetriebe, ... die Unternehmen der
Informations- und Kommunikationstechnologie,

- die Gewinnung von Energie und die Entwicklung neuer Produkte aus
nachwachsenden Rohstoffen,

- die umfangreichen und kostengunstigen Baulandreserven in Verbindung
mit niedrigen Baukosten und niedrigen Mieten,

- die zentrale Lage zu den bedeutenden Wirtschaftsregionen Norddeutsch-
lands Hamburg, Hannover, Braunschweig/Wolfsburg, Magdeburg und
Berlin, ... .

- die intakte Umwelt mit hohem Wohn- und Freizeitwert.

02 Entsprechend 1.6 sind vorrangig in den Gewerbe- und Industriegebieten
des Mittelzentrums und der Grundzentren gewerbliche Betriebe zu sichern,
auszubauen und neue anzusiedeln. Industrie- und Gewerbebetriebe, 6f-
fentliche Betriebe einschlie3lich Anlagen gem. 81 Nr. 1 Raumordnungsver-
ordnung (ROV) sind, wenn sie erheblich emittieren, nur in den zentralen
Orten unterzubringen.

In der Begriindung des RROP 2004 wird zu 3.1 01 ausgefihrt:
Lvorrangiges Entwicklungsziel ist es, die Wirtschaftlichkeit in allen Wirt-
schaftsbereichen so zu starken, dass ausreichend qualifizierte Arbeits- so-
wie Aus- und Weiterbildungsplatze fur die einheimische Bevolkerung erhal-
ten und geschaffen werden und sich die Leistungskraft der Gemeinden
verbessert. Die negativen Folgen der wirtschaftlichen Strukturschwéche
sind durch effektive und abgestimmte MaRnahmen der Wirtschafts- und
Beschéaftigungsforderung zu Uberwinden. Deshalb sind
- die besonderen Starken und wirtschaftlichen Entwicklungspotentiale

des Landkreises zu erhalten, aktiv zu nutzen und weiterzuentwickeln
hinsichtlich der Kooperation und Vernetzung innerhalb der regionalen
Wirtschaft,

- bestehende Standortnachteile, im Landkreis zligig abzubauen, insbe-
sondere die Uberregionale Verkehrsanbindung zu verbessern,

- solche Wirtschaftszweige und Produktionen besonders zu férdern, die
zukunfts- und krisensichere Arbeitsplatze zur Verfugung stellen, in der
regionalen Wirtschaft verflochten sind und die volle Breite der Unter-
nehmensfunktionen aufweisen,

- neben der Neuansiedlung von Arbeitsplatzen mit gleichem Gewicht die
Bestandssicherung und -entwicklung der ansassigen Betriebe zu unter-
stutzen, ...

Den Zielen zur gewerblichen Wirtschaft wird durch die Ausweisung
eines Sondergebietes VR Handel- und Dienstleistungszentrum im Mittel-
zentrum Lichow in besonderer Weise Rechnung getragen. Die VR Plus
will an diesem Standort ihre verschiedenen Wirtschaftszweige vereinen
und plant neben der Konzernzentrale auch ein Fortbildungszentrum zur
innerbetrieblichen Fortbildung.
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Landwirtschaft

Verkehr

plan.

Grundsatz zur Landwirtschaft (3.2. 01):

01 Die Landwirtschaft im Landkreis soll als leistungsféhiger, vielseitig struktu-
rierter, marktorientierter Wirtschaftsbereich erhalten und weiter mit dem
Image der qualitativ hochwertigen, unbelasteten Produkte entwickelt wer-
den. Insbesondere das Imageprofil pragender Betriebe der Nahrungsmit-
telindustrie, Verarbeitungs- und Vermarktungseinrichtungen sowie Lager-
raume fiur landwirtschaftliche Erzeugnisse sollen zur Imagestarkung und
damit Ausweitung der Marktanteile und Minderung der Transportkosten ge-
fordert werden. Der biologische Anbau von Nahrungsmitteln, Sonderkultu-
ren und die Produktion nachwachsender Rohstoffe sollen ausgedehnt wer-
den.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht diesem Grundsatz in beson-
derer Weise, da es sich bei der VR PLUS um ein Unternehmen, das der
Landwirtschaft dient, handelt. Es tritt als GroRhandler fir Saatgut und
Pflanzenschutzmitteln, dem Vertrieb landwirtschaftlicher Produkte als
auch dem Verkauf und der Finanzierung landwirtschaftlicher Nutzfahr-
zeuge und Gerate in Aktion. Am Standort Brennereiweg sind fast alle
landwirtschaftsnahen Geschaftsbereiche vertreten.

Das RROP weist im folgenden Absatz (3.6.2) hin:

01 Die Anbindung des Landkreises, insbesondere des Mittelzentrums Liichow,
an das Uberregionale Schienennetz im Bereich des Personen- und Guter-
verkehrs ist zu gewéhrleisten.

Die Erreichbarkeit der Oberzentren Hannover, Braunschweig, Magdeburg,
Schwerin, Berlin, Hamburg und LUneburg im Personenverkehr ist in zu-
mutbarer Zeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sicherstellen

Die stillgelegte Strecke Dannenberg-Lichow-Wustrow ist als sonstige
Eisenbahnstrecke dargestellt. Es ist davon auszugehen, dass der Stre-
ckenstrang in den kommenden Jahrzehnten nicht reaktiviert wird. Sollte
dies jedoch zukunftig politisch gewollt sein und eine Reaktivierung
erfolgen wirde der Standort den folgenden Absatz ihn besonderer Wei-
se durch seine Lage in der Nahe des Bahnhofs erflllen.

04 Gewerbe- und Industriegebiete sowie sonstige gewerblich genutzte Flachen
mit hohem Verkehrsaufkommen sollen an das Bahnnetz angebunden wer-
den.

Die Bauleitplanung hat unter Beachtung von 1.5/1.6 auf die Auslastung der
Schienenstrecken und Haltepunkte hinzuwirken, insbesondere durch die
Entwicklung von Siedlungsschwerpunkten an den Haltepunkten.

3.6.3

05 Die Zulassung von Baugebieten oder baulichen Anlagen an den festgeleg-
ten HauptverkehrsstraBen von regionaler und Uberregionaler Bedeutung
darf die Schnelligkeit und Leichtigkeit ihrer weitraumigen Verbindungsfunk-
tionen insbesondere durch Eingriffe in den VerkehrsfluR (Fahrgeschwindig-
keit) nicht beeintrachtigen.

Da der Verkehr Uber eine Seitenstrale und einen vorhandenen Knoten-
punkt auf die B248 geflhrt wird ist eine Beeintrachtigung auszuschlie-
RBen.

Unter Berucksichtigung der in der Begrindung und im Umweltbericht
ge-machten Ausfuhrungen (siehe auch Ka. 2.4) ist festzustellen, dass
die vorliegende Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Raumord-
nung vereinbar ist.

2.4 Zulassigkeit von grof3flachigem Einzelhandel
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LROP 2017 Vorga-
ben zu groRflachi-
gem Einzelhandel

Abstimmungs-
gebot

Konzentrations-
gebot

Integrations-
gebot

Im Kap. 2.3 des LROP 2017 sind die landesplanerischen Ziele und
Grundsatze, die im Rahmen von Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen
von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben in diesem Planungsfall einzu-
halten sind, definiert:

Das Abstimmungsgebot
2.3 07 Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen

wird eingehalten durch die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung von
Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Be-
lange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Bisher sind keine Beden-
ken bezuglich der raumordnerischen Auswirkungen dieses Vorhabens
vorgebracht worden.

Das Konzentrationsgebot

2.3 04 Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig

wird bei dieser Planung vollends eingehalten. Der geplante Standort
liegt am 06stlichen Rand des zentralen Siedlungsgebiets des Mittelzent-
rum Lichow (Wendland).

Nach dem Integrationsgebot sind zentrenrelevante Kernsortimente im
Regelfall nur in stadtebaulich integrierten Lagen zul&ssig:

2.3 05 Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente
zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zulassig. (...)

Im LROP sind bestimmte Ausnahmefélle definiert, um auch in nicht
stadtebaulich integrierten Lagen, die Einhaltung des Integrationsgebo-
tes zu ermdglichen. Folgender Ausnahmefall ist hier relevant:

2.3 06 Neue EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind auch auRerhalb der stadtebaulich integrierten La-
gen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig, ... a) wenn die Ver-
kaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom
Hundert der Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m2 betrégt oder

(..

Bei dem Plangebiet im Bereich Lichow Am Kleinbahnhof handelt es sich
um eine stadtebaulich nicht integrierte Lage an einem verkehrlich gut
erreichbaren Standort. Nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fur
die Stadt Luchow (CIMA 2012) ist der Bereich Am Kleinbahnhof fur die
weitere Ansiedlung vor den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten besonders geeignet, denn der Standort
liegt vergleichsweise zentrumsnah in fuBBlaufiger Nahe zum Busbahnhof.
Der im Sondergebiet vorgesehene Raiffeisenmarkt wird hinsichtlich der
Sortimentszusammensetzung auf ein nicht zentrenrelevantes Hauptsor-
timent ausgerichtet. Im Bebauungsplan wird in der textlichen Festset-
zung Nr. 1.2 d) der planungsrechtliche Rahmen so gefasst, dass das
Integrationsgebot gemal der LROP-Ziels 2.3 06 sicher eingehalten
wird:

1.2. Im Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum sind unter der Vo-
raussetzung, dass sie dem besonderen in 1.1 beschriebenen Gebietscharakter nicht
beeintrachtigen, zulassig: ...

d) ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Haus- und Gartenfachmarkt (Raiffei-
senmarkt) mit max. 2.000 gm Verkaufsflache mit den Hauptsortimenten Werkzeuge
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Kongruenzgebot
mittelzentral

Beeintrachtigungs-
verbot

und Eisenwaren, Baumarktartikel und Baustoffe, Gartenbedarf und Pflanzen, Tierfut-
ter, Zoobedarf sowie Jagd- Reit- und Angelausstattung; der Anteil an zentrenrele-
vanten Sortimenten darf 10 % nicht Uberschreiten (gemaR Sortimentsliste der
Stadt Luchow, aus CIMA Einzelhandelskonzept 2012, siehe Anlage 2) (...).

Beziiglich des Kongruenzgebotes sind folgende Vorgaben relevant:

2.3 03 (Grundsatz) In einem Mittelzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen Einzelhandelsgro3projektes in Bezug auf seine aperiodischen Sorti-
mente den maligeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten
(Kongruenzgebot aperiodisch mittelzentral). (...)

(Ziel) Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als
30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von au3erhalb
des mafRgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.(...)

Der mafigebliche Kongruenzraum ist im RROP 2004 im Ziel 1.6.02
folgendermafRen festgelegt:

Dem Mittelzentrum Luchow werden alle Gemeinden und gemein-
defreien Gebiete im Landkreis als Mittelbereich zugeordnet.

In den meisten umliegenden Grund- und Mittelzentren, z.B. in Dannen-
berg, Clenze und Salzwedel, sind bereits Raiffeisenmarkte vorhanden.
Bei diesem Markttyp wird — bei einer geschatzten Fahrzeit der Kunden
von max. 15 min - das geplante Einzugsgebiet des nicht wesentlich
Uber den festgesetzten Grundversorgungsbereich des Mittelzentrums
Lichow (Wendland) hinausreichen. Der landesplanerische Grundsatz,
dass das Einzugsgebiet des Vorhabens den maRgeblichen Kongruenz-
raum — den Landkreis Luchow-Dannenberg - nicht wesentlich Uber-
schreiten darf, wird in diesem Fall sicher eingehalten. Die Entfernungen
nach Uelzen, Luneburg und D6mitz sind hinreichen grof3, um eine rele-
vante Umsatzverteilung von Uber 30% aus anderen Mittelbereichen bei
diesem vergleichsweise kleinen Einzelhandelsvorhaben ausschlielen zu
kénnen. Zur Uberpriifung dieser Einschatzung hat die Stadt Liichow
(Wendland) die GMA beauftragt, eine ,Stellungnahme zur Ansiedlung
eines Raiffeisenmarktes in Lichow* abzugeben. Die in Anlage 3 aufge-
fuhrte Vertraglichkeitsuntersuchung belegt, dass das zugelassene Vor-
haben das Kongruenzgebot einhélt.

Planerisch ist auch das Beeintrachtigungsverbot zu bericksichtigen:

2.3 08 Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter
Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevoélkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Der geplante Raiffeisenmarkt wirde den Standort Am Kleinbahnhof, der
bereits durch die Fachmarkte von Holz-Herbst und Schiitte gepragt ist,
gut erganzen. Dadurch kdnnte der o&stliche Orteingang der Stadt
Lichow (Wendland) stadtebaulich aufgewertet und funktional gestarkt
werden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept (CIMA 2012) fiur die Stadt
Lichow (Wendland) bestatigt vom Grundsatz her diese Auffassung.
Zudem belegt die in der Anlage 3 aufgeflhrte Vertraglichkeitsuntersu-
chung der GMA (2021) ,Stellungnahme zur Ansiedlung eines Raiffei-
senmarktes in Lichow* die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes.

Aus stadtplanerischer Sicht ist zu erganzen, dass das sehr kleine Mittel-
zentrum Luchow (Wendland) durch die Ausweisung des geplanten Son-
dergebietes VR Handels- und Dienstleistungszentrum eine Starkung
erfahren wird, die es dringend bendétigt, um mittelfristig ,,ausgeglichene
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RROP 2004 Vorga-
ben zu groRflachi-
gem Einzelhandel

Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung“ auch gewahrleisten zu
kénnen. Nach dem RROP 2004, Begrindung zu Ziel 1.6 03 erflllt
Lichow (Wendland) die zugewiesene Funktion noch nicht aus. Es sind
noch erhebliche Anstrengungen erforderlich: insbesondere sind die
endogenen Entwicklungspotenziale im Mittelbereich auf das Mittelzent-
rum selbst zu konzentrieren.

Ohne eine Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes in Lichow
wlrde ein zunehmender Kaufkraftabzug in umliegende zentrale Orte
einsetzen. Ein latenter Kaufkraftabzug konnte dazu fihren, dass das
relativ schwache Mittelzentrum zuklUnftig an Anziehungskraft verliert
und weiter in seiner Substanz als funktionierendes Mittelzentrum ge-
fahrdet werden konnte. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte im Landkreis Lichow-Dannenberg
durch die vorliegende Planung mehr geférdert und gestitzt wird, als
wenn man auf diese Planung verzichten wirde.

Bei der Ansiedelung und dem Ausbau von Einzelhandelsbetrieben ist
auch das Ziel 1.6.08 des RROP 2004 zu beachten:

08 Einzelhandelsbetriebe sind mit der auf das zentral6rtliche System aus-
zurichtenden Siedlungsstruktur nur vereinbar, wenn - Einzelhandel mit Le-
bensmitteln einschliellich Randsortimente mit Verkaufsflachen

- Uber 1500 m2 nur im Mittelzentrum,

- Uber 800 m2 nur in Mittel- und Grundzentren und

- Uber 300 m=2 nur in Mittel- und Grundzentren oder in Hauptorten betrie-
ben wird,

- Einzelhandel mit anderen zentraldrtlich relevanten Sortimenten

- nur in Mittel- und Grundzentren oder in Hauptorten

betrieben wird,

- Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3fla-
chige Handelsbetriebe i.S. von § 11 (3) BauNVO 1990

- nur in Grund- oder Mittelzentren betrieben werden. Sie mussen hinsicht-
lich Verkaufsflache und Warensortiment der zentralortlichen Versorgungs-
funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes ent-
sprechen.

Die stadtebaulich integrierte Einkaufs-, Kultur- und Erlebnismittelpunkt-
funktion im Ortskern eines Zentralen Ortes oder Hauptortes darf durch Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im Randbereich ei-
nes solchen Ortes nicht beeintrachtigt werden.

Das Ziel 1.6.08 des RROP 2004 wird eingehalten. Das geplante Einzel-
handelsvorhaben wird im Mittelzentrum Lichow angesiedelt an einem
vergleichsweise innenstadtnahen Standort. Bei dem geplanten Raiffei-
senmarkt handelt es sich um ein grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit
Uberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, der aus stadtebauli-
chen und verkehrstechnischen Grinden nicht im zentralen Versor-
gungsbereich angeordnet werden kann und dessen Ansiedelung geman
dem Einzelhandelskonzept (CIMA 2012) der Stadt Lichow (Wendland)
far den Bereich ,,Am Kleinbahnhof“ in der der Nahe von Betrieben mit
vergleichbaren Sortimenten besonders standortvertraglich ist. Der
Bereich Am Kleinbahnhof wird durch das geplante Sondergebiet VR
Handels- und Dienstleistungszentrum eine Aufwertung erfahren. Neben
dem Raiffeisenmarkt werden insbesondere die VR PLUS Hauptzentrale
mit Bank und betrieblichen Schulungszentrum zu einer Steigerung der
Besucher-Frequenz in diesem Stadtraum beitragen. Das wird sich posi-
tiv auch auf alle Geschéftslagen im 0&stlichen Innenstadtkernbereich
auswirken.
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Plangebiet Teil A

Plangebiet Teil B

Bestehende
Baurechte

bestehende
Nutzungen, bau-
licher Bestand

plan.B

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung als raumvertrag-
lich einzustufen ist. Die Vorgaben der Landesplanung und der Regional-
planung sind in angemessener Weise bericksichtigt.

2.5 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die 138. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Liichow
(Wendland) wird im Parallelverfahren durchgefuhrt. Der Bebauungsplan
Am Brennereiweg ist aus den zukinftigen Darstellungen der 138. FNP-
Anderung entwickelt.

Der Flachennutzungsplan sieht nach der 138. Anderung folgende Fla-
chendarstellungen fur das Plangebiet Teil A vor:

- Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum; das
Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines gemischt-
wirtschaftlich tatigen Unternehmens insbesondere in den Sektoren
Bank- und Finanzdienstleistungen, Agrarwirtschaft und Landtechnik
(GroRhandel), Energiehandel, Lager - und Logistik. Groflachiger Ein-
zelhandel: ein standortvertraglicher Raiffeisenmarkt (mit max. 2.000
gm VK) wird zugelassen. Gebietsvertragliche Ergédnzungsnutzungen,
z.B. ein betriebliches Schulungszentrum, Gastronomie, Energiezent-
rale, etc. sind zulassig

- private Grunflache mit der Zweckbestimmung Teichgrundstuck.

Das Plangebiet Teil B ist im Flachennutzungsplan im Rahmen der 103.
Anderung im Bereich Dickstatte Nord Il als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ausgewiesen. Die SPE-Flache wurde aber bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Dickstéatte Nord Il nicht als Ausgleichsflache bendétigt und
steht somit weiterhin fir Kompensationszwecke zur Verfigung. Die ge-
plante KompensationsmafRnahme —Schaffung eines geschitzten Feucht-
grunlandkomplexes durch Extensivierung — ist mit den Vorgaben des
Flachennutzungsplans vereinbar.

2.6 Rahmenbedingungen, bestehende Nutzungen und Schutz-
anspruche

Das Plangebiet A befindet sich planungsrechtlich zum gré3ten Teil im
unbeplanten Innenbereich, das innenliegende Teichgrundstick ist als
AuRenbereichs-Enklave aufzufassen. Es besteht kein gultiger Bebauungs-
plan im Plangebiet, aber es sind Baurechte gemaR § 34 BauGB in den
gewerblich genutzten Bereichen festzustellen. Auf der Grundlage dieser
bestehenden Baurechte wird die Baugenehmigung zum Neubau des
Finanz- und Handelszentrums erteilt.

Auf dem Betriebsgeldnde der VR PLUS sind etwa 80% der Flachen ver-
siegelt oder bebaut und auf dem Gartengrundstiick weniger als 10%. Die
bestehende Bebauung bzw. die neu genehmigten Anlagen geniel3en
Bestandsschutz.

Die im Plangebiet bestehende Nutzungsstruktur ist aus Abbildung 9 er-
sichtlich. Im Umweltbericht ist die Biotopstruktur nédher beschrieben.

Das Betriebsgeldnde weist derzeit folgende Nutzungen auf:
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Im Siudosten des Plangebietes ist die neue Werkstatthalle und der Land-
maschinenhandel der VR PLUS Technik Sparte angeordnet. Im Westen
befinden sich die Biro- und Werkstattgebaude, Lagerhallen und Silos der
VR PLUS Agrar und Energie Sparten. Die Freiflachen im stdlichen Bereich
des Plangebiets werden Uberwiegend als Stellflachen fir landwirtschaftli-
che Fahrzeuge und Geréte verwendet. Im Norden des Plangebiets stehen
zwei altere Lagerhallen. Innenliegend befindet sich eine struktureiche
private Gartenlandflache mit Teichen. Diese wird als Auflenbereich ge-
wertet.

Abbildung 8: Luftbild - Bestehende Nutzungsstruktur, LGLN 2021

Angrenzend an das Plangebiet grenzt im Westen und Norden das Be-
triebsgelande der Holzhandlung Herbst an, welches im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,,Am alten Bahndamm i.d.F. der 1.Anderung“ (Son-
dergebiet Einkauf) liegt. Im Siidwesten befindet sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Am Kleinbahnhof / Saasser Chausee” der durch
die Gewerbebauten des Hagebaumarktes, des Baustoffhandels Schiitte,
der Viehverwertung und einer Tankstelle gepragt ist. Im Suden befinden
sich weiterhin Kleingartenparzellen und ein Garten- und Landschaftsbau-
betrieb. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Umgehungstrale und an
Ackerflachen an. Weiter o6stlich - durch Ackerland und eine naturnahe
Eingriinung getrennt - befindet sich Misch- und Wohngebiete im B-Plan
Brunsilien. Nordlich des nach Kolborn fihrenden Brennereiweges sind
Misch- und Wohngebiete im B-Plan Kolborner Weg festgesetzt.

Ortsrecht Im Folgenden werden die Baurechte und Struktur der umliegenden Be-
bauungspléane und beschrieben, die die ndhere Umgebung des Plangebiet
pragen und der das Plangebiet beeinfluss werden.

plan. B Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Stadt Luchow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 23

B-Plan ,,Am alten Westlich des Plangebiets A grenzt der 08.03.2019 in Kraft getretene 1.

Bahndamm 1. Anderung des Bebauungsplan Am alten Bahndamm an. Dieser setzt ein

Anderung* Sondergebiet Einkauf fest, in dem nur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe
und / oder sonstige groR3flachige Handelsbetriebe als Fachmarkt mit
eingeschrédnktem Warenangebot zuldssig sind. Das Mal} der baulichen
Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse oberhalb der Nutzungsgren-
ze mit | und unterhalb mit Il Vollgeschossen als Hoéchstmal, mit der
Hoéhe der baulichen Anlage als Hochstmall von max. 12 m tber dem auf
der Salzwedeler Stralle festgesetzten HOhenbezugspunkt und mit der
Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.

:" :/.’7' — g
" v /(
£ 3

Die gewerblich genutzten Grundstiicke sind als Innenbereich einzustufen. Teichgrundstiicke
und Kleingarten sind als AuRenbereich einzustufen.

Abbildung 9: Ortsrecht Bestand

Ortsrecht Im Folgenden werden die Baurechte und Struktur der umliegenden Be-
bauungspléane und beschrieben, die die ndhere Umgebung des Plangebiet
pragen und der das Plangebiet beeinfluss werden.

B-Plan ,,Am Im 21.05.2008 in Kraft getretenen Bebauungsplan Am Kleinbahnhof /
Kleinbahnhof / Saasser Chausee sind sudlich der StraRe Sondergebiet Baustoffhandel,
Saasser Chau- Sondergebiet Baumarkt und Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Der an-
see” grenzende StralRenabschnitt am Kleinbahnhof ist als 6ffentliche Verkehrs-

flache in den Bebauungsplan mit einbezogen.

FUr den Bereich, der dem Sondergebiet Baumarkt zugeordnet ist, sind
folgende Festsetzungen zu Maf} und Art der Bebauung getroffen:

GRZ 1,0, maximal 1 Vollgeschoss, maximale Oberkante baulicher Anla-
gen bei 12,5 m Uber OK ErschlieBungsstralle, abweichende Bauweise.
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FUr den als Gewerbegebiet festgesetzten Bereich sind folgende Festset-
zungen zu MalB3 und Art der Bebauung getroffen:

GRZ 0,8, maximal 2 Vollgeschosse, abweichende Bauweise, maximale
Oberkante baulicher Anlagen bei 12,5 m tber OK ErschlieBungsstralle.

Zwar nicht direkt angrenzend, aber in etwas Abstand in norddéstlicher
Richtung befindet sich das Gebiet des Bebauungsplans Brunsilien. Im
Bereich der Strale Ziegelberg (stdlicher Teil) sind Mischgebiete ausge-
wiesen. Zum Grundstiick des im Ml bestehenden Kindergartens betragt
der Abstand ca. 120 m. Ostlich davon grenzt allgemeines Wohngebiet an
(Abstand mind. 230 m). Eine Offentliche Grunflache ,Biotop fur wildle-
bende Tiere und Pflanzen* bietet eine Eingrinung zur Ortumgehung und
zum Plangebiet.

Im Bereich des Mischgebietes ist einen maximal 2-geschdssige Bebauung
in offener Bauweise bei einer GRZ von 0,6 zuldssig. Im Bereich des all-
gemeinen Wohngebiets sind nur Einzel und Doppelhauser mit einem
Vollgeschoss zuléssig. Die GRZ in diesem Bereich betragt 0,4.

Im Bebauungsplan Kolborner Weg sind nérdlich des nach Kolborn fih-
renden Brennereiweges Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete aus-
gewiesen. FlUr die ca. 50 m entfernten Mischgebiete am Brennereiweg
sieht der B-Plan Il Vollgeschosse, eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,6
und offene Bauweise vor. Im WA-Gebiet (Ziegeleiberg ndrdlicher Teil und
ostlich liegende Flachen) sind die Festsetzungen &hnlich, nur dass die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse auf | begrenzt und die GFZ auf 0,5
abgesenkt ist. Der kleinste Abstand zum WA-Gebiet betragt hier 140 m.

Der ca. 60 m westlich des Plangebietes gelegene Bahnhof Liichow ist im
Bebauungsplan ,,Bahnhof Liichow (Wendland) — 1. Anderung“ als Misch-
gebiet ausgewiesen.

Das Plangebiet Teil A ist Uber die StraRen Am Kleinbahnhof und die Loger
StraBe verkehrlich gut an die B 248 / B 493 angebunden. Durch die
verkehrsginstige Lage am Knotenpunkt der Bundesstralen B 248 / B
493, (Kreisverkehr) kann der Gewerbeverkehr Uber die Loger StralRe
unmittelbar in das Uberregionale StralRenverkehrsnetz abgeleitet werden,
ohne dass die Siedlungsgebiete Lichows davon relevant beeintrachtigt
werden.

Aus den Ergebnissen der StraRBenverkehrszahlung 2015 (Zst. 3033 0493)
sind die aktuellen werktaglichen Verkehrsbelastungenim Querschnitt der
B 248, B 493, KVP Lichow (SO) im Untersuchungsbereich mit einem DTV
von rd. 5.100 Kfz/Tag und einem Schwerverkehrsanteil SV von 10,8 %
(das sind rd. 300 Lkw/Werktag) ermittelt worden.

Im Bebauungsplan sind Vorkehrungen zu treffen, dass die Leichtigkeit
des Verkehrsflusses auf der Ortsumgehungsstrale nicht beeintrachtigt
wird. So ist ein Direktanbindung des Plangebietes an die Bundestralle an
freier Strecke nicht zuldssig. Auch eine Rickstau des Zu- und
Abgangsverkehrs in den Kreisel hinein ist zu vermeiden.

Im Bebauungsplan wird mit einem nachrichtlichen Hinweis auf die an der
Bundesstralle B 248 geltende Bauverbotszone hingewiesen:

Gemall § 9 Abs. 1 des Bundesfernstrallengesetzes (FStrG) durfen
auBBerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Bundesstralen Hochbauten
jeder Art sowie groRere Aufschittungen und Abgrabungen in einer
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Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aufleren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. GemaR & 9 Abs. 8 FStrG
kann die oberste LandesstralRenbaubehérde im Einzelfalle Ausnahmen
von dem o.g. Verbot zulassen, wenn die Durchfiihrung der Vorschriften
im Einzelfalle zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirde
und die Abweichung mit den offentlichen Belangen vereinbar ist oder
wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Abweichung erfordern.
Ausnahmen kénnen mit Bedingungen und Auflagen versehen werden.

Im F-Plan sind noch Flachen fir Eisenbahn eingezeichnet, es liegen je-
doch keine Schienenstrange mehr im Plangebiet vor. Dabei handelt es
sich um die ehemaligen Bahnflachen der Lichow-Schmarsauer Eisenbahn
GmbH. Da die Strecke komplett aufgegeben und zuriickgebaut wurde, ist
der frihere Bahnanschluss des Gewerbegrundstiicks nicht mehr gegeben.

Das bestehende Gewerbegrundstiick ist an die Leitungsnetze der ortli-
chen und Uberdértlichen Versorgungstrager angeschlossen (einschlief3lich
Erdgas- und Glasfasernetz). Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das
ortliche Leitungsnetz.

Uber den noérdlichen Teil des Plangebietes verlaufen zwei Richtfunktras-
sen, in dessen Schutzbereichen mit Bauhéhenbeschrankung (Nr. 832 mit
43 m, Nr. 843 mit 49 m). Die Richtfunktrassen werden von den im Plan-
gebiet maximal zuldssigen Bauhdhen nicht beeintrachtigt.

Die vorhandene Trafostation an der Strae ,,Am Kleinbahnhof“ 5 ist in der
Planzeichnung nachrichtlich dargestellit.

Das Plangebiet und der darauf befindliche Gebaudebestand ist bereits an
das Gas- und Stromnetz der Avacon Netz GmbH angeschlossen.

Die Avacon Netz GmbH betreibt im Plangebiet Gas- und Stromvertei-
lungsanlagen. Die Avacon Netz GmbH gibt dazu folgende Hinweise:

1. Umverlegungen unserer Anlagen sollten mdglichst vermieden werden
2. Mindest- / Sicherheitsabstande zu unseren Anlagen missen eingehal-
ten werden

3. einer Uber-/ Unterbauung unserer Anlagen mit Bauwerken ohne vor-
heriger Abstimmung wird nicht zugestimmt

4. bei einer Begriinung des Baubereiches mit Baumen muss die Einhal-
tung des erforderlichen Abstandes zu ober- und unterirdischen Leitungen
eingehalten werden

5. eine Kosteniilbernahme muss geregelt und eine anschlieBende Beauf-
tragung im Vorfeld geklart sein.

Die Zustimmung zum Bauprojekt entbindet die bauausfihrende Firma
nicht von ihrer Erkundigungspflicht vor Beginn der Tiefbauarbeiten. Hier-
bei ist eine Bearbeitungszeit von zirka 10 Tagen zu bericksichtigen.

Hervorzuheben ist eine Mittelspannungsleitung, die am 6stlichen Plange-
bietsrand im Bereich des Wirtschaftsweges und der angrenzenden Grin-
flachen verlauft. Auch im Bereich der sidlich angrenzenden Stral’en
verlaufen Mittelspannungsleitungen, die zu einer Trafostation am sudli-
chen Rand des ehemaligen LBAG-Grundstiicks fluhrt.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom zur
Versorgung der bestehenden Bebauung (Am Kleinbahnhof 5). Am 0&stli-
chen Rand des Plangebietes verlauft (6stlich des Brennereiweges) einen
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Kabelrohrtrasse der Telekom. Der Betrieb und die Durchfiihrung erforder-
licher Betriebsarbeiten an diesen Telekommunikationslinien ist jederzeit
sicherzustellen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Vodafone
Kabel Deutschland GmbH zur Versorgung der bestehenden Bebauung
(Am Kleinbahnhof 5). Der Leitungstrager weist darauf hin, dass die Anla-
gen bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gber-
baut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikati-
onsanlagen erforderlich werden, wird mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn ein Auftrag an TDRC-N.Bremen@vodafone.com benétigt, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen
Arbeiten durchfuhren zu kénnen.

Es sind keine wasserrechtlichen Schutzgebiete im Plangebiet Teil A oder
in der naheren Umgebung vorhanden. Die Jeetzel ist als Gewasser 1.
Ordnung eingestuft. Der eingedeichte Jeetzelkanal sowie die Jeetzelnie-
derung sidlich der Liichower Fliigeldeiche ist als Uberschwemmungsge-
biet festgesetzt. Das Plangebiet Teil B liegt im Uberschwemmungsgebiet
der Jeetzel.

Die gesamte Jeetzel-Niederung wird durch Deiche vor Hochwassergefah-
ren geschutzt. Fur den Fall eines extremen Hochwasserereignisses
(HQextrem) oder eines Deichbruchs wirden weite Teile des Landkreises
Luchow-Dannenberg Uberflutet werden. Auch die gesamte Stadt Luchow
(Wendland) ist als Risikogebiet fiir extreme Hochwasserereignisse
(HQextrem) im Umweltkartenserver der niedersachsischen Umweltver-
waltung dargestellt. Die Grenze des Risikogebietes (HQextrem) verlauft
in etwa bei einer H6henlinie von 17,0 m Gber NHN. Im Plangebiet ist eine
Gelandehohe von 16,5 m — 18 m uUber NHN vorhanden.

Nach Informationen des Landes-Kartenservers www.umweltkarten-
niedersachsen.de liegt das Plangebiet innerhalb des Naturparks Elbho-
hen-Wendland (NP NDS 00007), ansonsten aber aufRerhalb von natur-
schutzrechtlichen Schutzgebieten gemaR Niedersachsischem Ausfih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) sowie weite-
ren Gebieten mit landesweiter Bedeutung fir den Naturschutz (NLWKN
online 2020).

Das FFH Gebiet ,Gewéassersystem der Jeetzel mit Quellwaldern* mit der
EU- Kennzahl 2832-331 liegt in ca. 460 m Entfernung in westlicher Rich-
tung (Jeetzel) und in ca. 465 m Entfernung in sitdéstlicher Richtung
(Koénigshorster Kanal) zum Plangebiet Teil A (Eingriffsbereich). Die Kom-
pensationsflache in der Jeetzelniederung stdlich von Lichow (Plangebiet
Teil B) grenzt unmittelbar an das o.g. FFH-Gebiet an.

In etwa gleichem Abstand erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet
.Gewdssersystem der Jeetzel mit Quellwédldern” (LSG DAN 00033), wel-
ches dazu dient, das gleichnamige FFH-Gebiet in ortliches Recht zu
Uberfilhren. Das Plangebiet Teil B grenzt auch an das Landschafts-
schutzgebiet an.

Das néchste EU-Vogelschutzgebiet ,Lucie” (DE2933-401) befindet sich
ca. 4,3 km in norddstlicher Richtung. Noch weiter entfernt liegt die
Landgraben- und Dummeniederung, die sowohl als EU-Vogelschutz-
gebiet (DE3032-401) als auch FFH-Gebiet (3031-301) geschitzt ist.
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Jepgte

#% Kennzahl: 2832-331

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete in der Umgebung des
Plangebietes Teil A (Quelle: Umweltdaten Niedersachsen )

Daruber hinaus werden auf den Umweltkarten des NLWKN (online 2020)
folgende fur den Naturschutz wertvollen Bereiche in der Umgebung auf-
gefuhrt:

= ein fur Brutvbgel wertvoller Bereich von landesweiter Bedeutung in
der Plater Marsch,

= ein fur Gastvogel wertvoller Bereich von regionaler Bedeutung siud-
lich von Luchow in der Jeetzelniederung,

= fir den Naturschutz wertvolle Bereiche mit 2z.T. gemaR
§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen im als Uberschwemmungsge-
biet ausgewiesenen Bereich beidseits der Jeetzel.

Aufgrund der groRen Entfernung des Eingriffsbereichs zu den Schutzge-
bieten und der geringen Raumwirksamkeit der Planung ist nicht mit einer
Beeintrachtigung der Schutzziele der Natura2000-Gebiete zu rechnen.
Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung gemal § 34 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich. Die Schaffung von Ausgleichsflachen im Plangebiet Teil B wirkt
sich positiv auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der angrenzen-
den Schutzgebiete aus.

Das Artenschutzrecht ist im Bundesnaturschutzgesetz geregelt. Nach §
44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

Stadtplaner Henrik B6hme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Stadt Luchow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 28

Denkmalschutz

Bodendenkmale

Hinweis auf der
Planzeichnung

plan.

B

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelar-
ten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren. (Zugriffsverbote).

In 8 44 (5) BNatSchG wird genauer geregelt, inwieweit nach § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG zulassige Eingriffe die Zugriffsverbote ausldsen. So gilt
far die Verbotstatbestdande gem. Nr. 1 und 3, dass fir bestimmte ge-
schitzte Tierarten keine Beeintrachtigungen vorliegen, wenn die dkologi-
sche Funktion, der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
ist. Wenn erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
festgesetzt werden.

Zu Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde die Planungsgemeinschaft
Marienau, Bleckede mit der Erarbeitung eines artenschutzrechtlichen
Fachbeitrages beauftragt. In diesem Zusammenhang sind 2020 in Zu-
sammenhang mit dem Artenschutzbeitrag (siehe Anlage 1) eine Biotop-
kartierung (Abbildung 12) sowie faunistische Erfassungen von Brutvo-
geln, Fledermausen und Amphibien durchgefiihrt worden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden hat die
Stadt Lichow (Wendland) artenschutzrechtliche Festsetzungen im Be-
bauungsplan getroffen.

Baudenkmalrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind im Plange-
biet selbst nicht vorhanden. In westlicher Richtung in ca. 100 m Entfer-
nung befinden sich einige denkmalgeschitzte Gebaude (u.a. das Bahn-
hofsgebaude und die Alte Post) und Gruppendenkmale. Jedoch sind diese
Baudenkmale weitgehend durch vorhandene Gebaude vom Plangebiet
abgeschirmt, so dass der Umgebungsschutz von Baudenkmalen hier
nicht relevant zum Tragen kommt. Nérdlich der Salzwedler Strae Nr. 15
ist eine Fundstreuung archaologischer Funde aufgetreten. Es ist daher
also nicht auszuschlieRen, dass auch bei Erdarbeiten im Plangebiet weite-
re Bodenfunde auftreten kdnnten.

Vor diesem Hintergrund wird sicherheitshalber ein Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen, der auf die Anzeigepflicht des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes § 14 Abs. 1 hinweist:

Bodenfunde -Anzeigepflicht gemaR § 14 Abs. 1 NDSchG

Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu der
Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies unverziglich
einer Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archdologische
Denkmalpflege anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind auch der Leiter und der Unternehmer
der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiihrt haben, sowie der Eigentiimer und der Besit-
zer des Grundstuicks.

Neben der Anzeigepflicht ist der weitere Umgang mit Bodenfunden in
den Absatzen 2 und 3 von § 14 NDSchG geregelt:
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(2) Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen und vor Gefahren fiir die Erhaltung des Bodenfundes zu schiitzen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(3) Die zusténdige staatliche Denkmalbehérde und ihre Beauftragten sind berechtigt, den Bodenfund
zu bergen und die notwendigen MaBnahmen zur Kldrung der Fundumstande sowie zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodenfunde durchzufuhren.
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3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den am Kleinbahnhof in Lichow bestehenden Betriebsstandort der
VR PLUS und die nordwestlich angrenzende Erweiterungsflache wird ein
speziell auf die geplante Nutzung ausgerichtetes Sondergebiet auf der
Grundlage von § 11 BauNVO festgesetzt. Das Sondergebiet VR Handels-
und Dienstleistungszentrum dient im wesentlichen der planerischen
Absicherung und Weiterentwicklung des zuklUnftigen Hauptsitzes der
gemischtwirtschaftlich tatigen Genossenschaft. Von der Ausweisung eines
Gewerbegebietes oder eines Kerngebietes wurde aus folgenden Grinden
abgesehen:

Die geplante Ansiedlung eines grofl3flachigen Einzelhandelsbetriebes
(Raiffeisenmarkt mit 2.000 gm VK) ist in Gewerbegebieten nicht zulassig.
Dazu bedarf es eines Sondergebietes oder eines Kerngebietes. Insofern
reicht das bisher im Flachennutzungsplan vorgegebene Gewerbegebiet
nicht mehr aus, um die in Kap. 1 dargelegten Planungsziele zu erreichen.

Ein Kerngebiet kommt als Alternative zum Sondergebiet in diesem Fall
nicht in Betracht. Auch wenn das neue Finanz- und Handelszentrum und
der Raiffeisenmarkt eher als kerngebietstypische Nutzungen anzusehen
sind, ist doch der Uberplante Betriebsstandort noch weitgehend durch
raiffeisentypischen Anlagenbestand gepragt: hohe Silobauten, Getreide-
annahme, Lagerhallen, Werkstatthallen und Auf3enlagerflachen. Dem
Gebietscharakter eines Kerngebietes wird deshalb weder von der Nut-
zungsstruktur noch von der stadtraumlichen Lage entsprochen. Zudem
soll grof¥flachiger Einzelhandel an dieser Stelle nicht unbegrenzt zulassig
sein.

Insgesamt weist dieser bestehende Siedlungsstandort eine sehr spezielle
Nutzungsmischung auf, die sich nur aus der besonderen Betriebsstruktur
der breit aufgestellten, gemischtwirtschaftlich téatigen Genossenschaft
erkldren lasst. Diese besondere Betriebsform (VR), die an dieser Stelle
erhalten und entwickelt werden soll, rechtfertigt die Ausweisung eines
entsprechenden sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO.

Die Ausrichtung des Sondergebietes auf eine Firmengruppe bietet immis-
sionsrechtliche Vorteile. Solange das Plangebiet nur durch eine Firma
besetzt ist, konnen immissionsrechtliche Konflikte innerhalb des Sonder-
gebietes (z.B. zwischen Getreideumschlag und Bankgeschéft) ausge-
schlossen werden, denn eine Firma (bzw. Firmengruppe) wird sich bei
immissionsrechtlichen Problemen nicht selbst beklagen, sondern bei
Erfordernis gebietsinterne VermeidungsmalBnahmen einleiten (z.B. den
Einsatz von Filtern, LArmschutzverglasung, Festlegung von bestimmten
Betriebszeiten, etc.).

In seiner Aufllenbeziehung gegenuber anderen emittierenden Betrieben
sowie gegenuber den mafgeblichen Immissionsorten in der Umgebung
kann ein Plangebiet mit nur einer ansassigen Firmengruppe immissions-
rechtlich besser als eine Einheit beurteilt und immissionstechnisch opti-
miert werden, als es bei mehreren eigenstdndigen Gewerbebetrieben
maoglich ware. Kleinere, standortvertréagliche Ergdnzungsnutzungen (z.B.
Schank- und Speisestatte, Energiezentrale) kdnnen im Sondergebiet zur
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Erganzung des Hauptbetriebes zugelassen werden, sofern dadurch keine
relevanten Emissionen hervorgerufen werden und der geplante Gebiets-
charakter insgesamt gewahrt bleibt.

Das geplante Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum wird
gegeniber Larm-, Luftschadstoff- und Geruchsemissionen im Regelfall
der immissionsrechtliche Schutzanspruch eines Gewerbegebietes zuge-
ordnet. FUr immissionsunempfindliche Teilbereiche wie Lagerhallen,
Stellplatze, Umfahrten, etc. kann immissionsrechtlich ein geringerer
Schutzbedarf angesetzt werden.

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wird in der textlichen Festset-
zung Nr. 1.1 folgendermalfien definiert:

Das Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum dient vorwiegend der
Unterbringung eines gemischtwirtschaftlich tatigen Unternehmens insbesondere in
den Sektoren Bank- und Finanzdienstleistungen, Agrarwirtschaft, Landtechnik, Ener-
giehandel, Lager - und Logistik. Ein groBflachiger Raiffeisenmarkt (mit max. 2.000 gm
VK) sowie gebietsvertragliche Erganzungsnutzungen (z.B. ein betriebliches Schu-
lungszentrum, Gastronomie, Energiezentrale, etc.) sind zuldssig. Der immissions-
rechtliche Schutzanspruch ist dem eines Gewerbegebietes gleichgestellt.

Der Planungstrager mdéchte den spezifischen Zweck des Sondergebietes
durch eine Charakterisierung des dort vorhandenen Betriebes und seiner
Geschéaftsfelder allgemeinverstandlich umschreiben, ohne aber eine
abschlielende Festlegung des gesamten Geschaftsportfolios fur die Zu-
kunft vorzunehmen.

Die im Sondergebiet allgemein zuldssige Art der baulichen Nutzung wird
in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 genauer bestimmt:

1.2. Im Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum sind unter der Voraus-

setzung, dass sie dem besonderen in 1.1 beschriebenen Gebietscharakter nicht

beeintrachtigen, zuléssig:

a) standortvertragliche Gewerbebetriebe aller Art (siehe 1.3 und 1.4), Lagerhduser
und Lagerplatze einschlielich Siloanlagen

b) Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebdude, sowie ein betriebshezogenes Ta-
gungs- bzw. Schulungszentrum

c) GroRhandelsbetriebe fiir Agrarerzeugnisse, Agrarbedarf, Brennstoffe und Bau-
stoffe

d) ein grof¥flachiger Einzelhandelshetrieb als Haus- und Gartenfachmarkt (Raiffei-
senmarkt) mit max. 2.000 gm Verkaufsflache mit den Hauptsortimenten Werk-
zeuge und Eisenwaren, Baumarktartikel und Baustoffe, Gartenbedarf und Pflan-
zen, Tierfutter, Zoobedarf sowie Jagd- Reit- und Angelausstattung; der Anteil an
zentrenrelevanten Sortimenten darf 10 % nicht (berschreiten (gemaR Sorti-
mentsliste der Stadt Liichow, aus CIMA Einzelhandelskonzept 2012, siehe An-
lage 2) und

e) flachenméRig untergeordnete, gebietsvertragliche Erganzungsnutzungen wie
z.B. Tankstelle, Schank- und Speisestatte, Energiezentrale.

Das im Sondergebiet zugelassene Nutzungsspektrum ist aus den am
Standort bestehenden Nutzungsprofil sowie den neu geplanten Nutzun-
gen - Finanz- und Handelszentrum, Zukunftswerkstatt, Raiffeisenmarkt —
abgeleitet. Insgesamt soll das Sondergebiet eine Weiterentwicklung der
einzelnen Betriebszweige der VR PLUS Altmark-Wendland eG ermdgli-
chen. Die unter 1.2 d) getroffenen Festsetzungen sind aus Grunden der
Raumordnung zur Einhaltung des Integrationsgebotes erforderlich (siehe
Kap. 2.4).
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Die im Sondergebiet ansassige gemischtwirtschaftliche Betrieb soll durch
flachenmagig untergeordnete, gebietsvertragliche Erganzungsnutzungen
wie z.B. Tankstelle, Schank- und Speisestatte, Energiezentrale erganzt
werden kénnen.

Innerhalb des Sondergebietes sind dariber hinaus auch private Verkehrs-
flachen, Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenlagen im
Sinne von 8§ 14 BauNVO zuldssig. Zu den Nebenanlagen gehdéren auch
standortvertragliche Anlagen zur Eigenversorgung des Betriebes mit
nachhaltig erzeugter Energie, z.B. Photovoltaikanlagen.

1.3 Anlagen, die einen stérfallrelevanten Betriebsbereich i.S. v. § 3 Abs 5a BlmschG
bilden oder Bestandteil eines solchen wéren, sind ausgeschlossen. Ausnahmsweise
kdnnen solche Anlagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher oder techni-
scher MaRnahmen ein angemessener Sicherheitsabstand zu benachbarten
Schutzobjekten eingehalten ist.

Zum Schutz der Anwohner vor Unfallen und Storfallgefahren sind storfall-
relevante Betriebsbereiche im Sondergebiet vorsorglich ausgeschlossen.
Nur wenn der Schutz benachbarter Schutzobjekte, z.B. durch geeignete
technische Auflagen hinreichend sichergestellt ist, kbnnte ausnahmswei-
se ein solcher Betriebsbereich aus Sicht der Stadt zugelassen werden.

1.4 Als standortvertragliche 'Gewerbebetriebe aller Art' gelten alle im Plangebiet zum
Zeitpunkt des Satzungsheschlusses vorhandenen Betriebe, Betriebsbereiche und
Anlagen sowie alle immissionsvertraglichen neuen Anlagen und Betriebe. Neu hin-
zukommende emittierende Anlagen werden durch Anwendung der immissions-
schutzfachlichen Systematik des Abstandserlasses NRW (Runderlass des Ministers
fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes
NRW vom 06.06.2007) folgendermalien beschrankt: Ausgeschlossen sind:

Anlagen der Abstandklassen | 1500 bis VI 200 aus der Abstandsliste 2007 und
Anlagen mit einem vergleichbaren oder héheren Emissionsgrad.

Ausnahmsweise konnen Anlagen mit einem typischerweise héheren Emissionsgrad
zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die betriebsheding-
ten Emissionen (z.B. durch Abstand, Einhausung, Abschirmung, Filter oder Verzicht
auf Nachtarbeit, etc.) soweit begrenzt werden, dass schédliche Umwelteinwirkungen
i. S. des BimschG nicht hervorgerufen werden kénnen.

Die Abstandsliste 2007 ist als Anlage 3 Bestandteil der Begriindung. Die in der textli-
chen Festsetzung angegebene Abstandserlass NRW ist in Ganze bei der Stadt
Liichow (Wendland) einzusehen.

Um den vorbeugenden Immissionsschutz fur die umliegende Wohnbe-
bauung dauerhaft zu gewéahrleisten, ist es erforderlich, die nach 8§ 9 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO zugelassenen 'Gewerbebetriebe aller Art’ hinsichtlich
ihres Immissionsverhaltens zu gliedern. Im Sondergebiet sind nur 'Ge-
werbebetriebe aller Art”, die immissionsrechtlich als standortvertraglich
einzustufen sind, zugelassen. Als standortvertraglich haben sich alle im
Plangebiet zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorhandenen Betrie-
be, Betriebsbereiche und Anlagen erwiesen (auch der bestehende Getrei-
deumschlag). Diese Bestandsschutz geniefenden Gewerbenutzungen
sollen im neuen Sondergebiet planungsrechtlich weiterhin zulassig blei-
ben.
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Neu hinzukommende Anlagen und Betriebe sollen im Gebiet aber nur
zugelassen werden dirfen, wenn sie aufgrund hinreichender Abstande -
oder durch Einzelfallprifung - eine Immissionsvertraglichkeit erwarten
lassen.

Zur vereinfachten Beurteilung der Zulassigkeit von Anlagen und Betriebe
aufgrund hinreichender Abstdnde ist der Abstandserlass des Landes
Nordrhein-Westfahlen (Stand 06.06.2007) zur Hilfe zu nehmen. Der
Abstanderlass ist ein fachplanerisch und rechtlich anerkanntes Planungs-
instrument, das u.a. auch von den Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtern
als Beurteilungsmafistab zum vorbeugenden Immissionsschutz ange-
wandt wird. Eine an den Abstandserlass angelehnte Nutzungsfestlegung
gewahrleistet ein hinreichendes Mal} an Rechtsicherheit.

Im Anhang 1 des Abstandserlasses sind in Anlehnung an die 4. BImSchV
solche Anlagen und Betriebe aufgelistet, die auf Grundlage der TA L&rm,
der TA Luft oder der GIRL mehr als 100 m Abstand zu Reinen Wohnge-
bieten erfordern. Die Anlagen und Betriebe sind folgenden Abstandsklas-
sen zugeordnet:

Mindestabstand 1.500 m
Mindestabstand 1.000 m
Mindestabstand 700 m
Mindestabstand 500 m
Abstandsklasse V Mindestabstand 300 m
Abstandsklasse VI Mindestabstand 200 m
Abstandsklasse VII — Mindestabstand 100 m.

Abstandsklasse |

Abstandsklasse 11
Abstandsklasse 11
Abstandsklasse IV

Im NRW Abstanderlass ist bezuglich der immissionsrechtlichen Gebiets-
vertréglichkeit folgendes geregelt:

2.2.2.4

Der in der Liste angegebene Abstand ergibt sich bei den mit (*) gekenn-
zeichneten Anlagearten ausschliel3lich oder weit Uberwiegend aus Grin-
den des Larmschutzes und basiert auf den Gerauschimmissionsrichtwer-
ten zum Schutz reiner Wohngebiete; der Abstand darf daher um eine
Abstandsklasse verringert werden, wenn es sich bei dem zu schiutzenden
Gebiet um ein allgemeines oder besonderes Wohngebiet oder ein Klein-
siedlungsgebiet handelt (vgl. Nr. 2.2.1).

2.2.25

Bei Anwendung der Abstandsliste zur Festsetzung der Abstédnde zwischen
Industrie- oder Gewerbegebieten einerseits und Misch-, Kern- oder
Dorfgebieten andererseits kdnnen bei mit (*) gekennzeichneten Be-
triebsarten die Abstdnde der uUberndchsten Abstandsklasse zugrunde
gelegt werden. Falls ein Mindestabstand von 100 m nicht eingehalten
werden kann, ist eine Einzelfallpriifung erforderlich.

Der Abstandserlass NRW ist bei der Stadt Lichow (Wendland) einzuse-
hen. Die Abstandsliste 2007 ist in der Anlage 3 der Begrundung ersicht-
lich.

Sollten zukinftig neue emittierende Anlagen im Sondergebiet geplant
werden, ist die immissionsrechtliche Vertraglichkeit im Genehmigungs-
verfahren zunachst aufgrund der Festsetzung nach dem NRW-
Abstandserlasses zu beurteilen und kann bei Einhaltung der Abstands-
klasse ohne Immissionsgutachten zugelassen werden. Ausnahmsweise
kénnen auch Anlagen mit einem typischerweise hoheren Emissionsgrad
zugelassen werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die
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betriebsbedingten Emissionen (z.B. durch Abstand, Einhausung, Ab-
schirmung, Filter oder Verzicht auf Nachtarbeit, etc.) soweit begrenzt
werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen i. S. des BlmschG nicht
hervorgerufen werden kénnen.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist im Sondergebiet VR Handels- und
Dienstleistungszentrum durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ), der Zzahl der zuldssigen Vollgeschosse und die Begrenzung der
Ho6he baulicher Anlagen hinreichend bestimmt. Fir differenziertere Rege-
lungen zur Geschossflache oder zur Baumasse besteht stadtebaulich kein
Erfordernis.

GRZ 0,8 Im Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) won 0,8 festgesetzt.
Diese GRZ-Festsetzung, die sich an der in § 17 BauNVO festgesetzten
Obergrenze orientiert, soll eine hohe gewerbliche Ausnutzung innerhalb
des Sondergebiets erlauben. Die Festsetzung soll optimale Erweite-
rungsmdoglichkeiten innerhalb des Sondergebiets schaffen und damit
zukunftigen Landschaftsverbrauch vorbeugen.

T.F. 2 Wie in der T.F. 2 geregelt, wird eine zuséatzliche Uberschreitung durch die
Uberschreitung Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
bis 0,95 Sinne des 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédnde-

oberflache bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 0,95 gewahrt. Eine
entsprechend hohe Uberschreitung ist erforderlich, weil der Raiffeisen-
standort im Bestand bereits eine fast vollstandige Versiegelung aufweist.
Durch die Ansiedlung zuséatzlicher Nutzungen wird im Sondergebiet der
Bedarf an Zubehorflachen (fur Zufahrten, Stellplatze, Auflenverkaufsfla-
chen, etc.) weiter ansteigen. Daher ist im Sondergebiet eine Uberschrei-
tung in diesem Umfang stédtebaulich erforderlich. Nur durch die Zulas-
sung einer hohen Dichte innerhalb des Sondergebietes ist es moglich,
einen so groflen Griunbereich am Standort langfristig von Bebauung
freizuhalten.

Vollgeschosse
und Bauh6hen im
Plangebiet

In der hier noch einmal aufgefilhrten Abb. 1 sind die Bestandsgebaude im
Plangebiet im Bereich des ehemaligen LBAG-Gelandes ersichtlich. Das
groRe Speicher- und Birogebaude mit Walmdach (links) hat eine Hohe von
15,08 m und einen Dachaufsatz, der etwa 2m hoher ist. Das weilte
Silogebaude mit der LBAG-Werbung (Silo- und Maschinenhaus) hat eine
Hoéhe von 23,5m und V Geschossebenen. Der dahinterliegende
Silogebaude hat eine Hohe von 22,20 m und V Geschossebenen. Die
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Rundsilos weisen Héhen von 22,5m zuzuglich ca. 1,5m fur Férdertechnik
auf, so dass sich eine Gesamthdhe von ca. 24 m ergibt.

Falls die beiden eckigen Silogebaude (23,5m / 22,5 m) zuklUnftig umge-
nutzt werden sollten, wirde man 5 Vollgeschosse und eine zulassige
Gebaudehohe von etwa 24 m Uber OK Straf3e bendtigen.

Um den baulichen Bestand planungsrechtlich abzusichern und eine zu-
kinftige Umnutzung der Silogebdude zu ermdglichen, werden im Son-
dergebiet V Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt.

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 4 getroffenen Héhenfestsetzungen

sind aus der bestehenden Hohenstruktur im Bereich des ehemaligen

LBAG-Gelandes abgeleitet. Die Hbhenfestsetzungen bestehen aus drei

Bausteinen:

1. Die Grundhdhe von max. 15,5m ist von dem LBAG-Speicher- und
Blrogebaude abgeleitet.

2. Die bestehenden Silos machen eine Sondehdhenregelung bis zu 24m
erforderlich.

3. Fur die Absicherung z.B. des Dachaufsatzes auf dem LBAG-Gebéaude,
sowie die Zulassung und Erneuerung von Fahrstuhlschachten,
Schornsteinen, Filteranlagen, Forderanlagen, Antennen, Blitzschutz-
anlagen etc. ist eine Ausnahmeregelung zu Hohenuberschreitung um
bis zu 5 m vorgesehen. Von der Baumasse her untergeordnete Ele-
mente, die die optische Fernwirkung der Geb&aude nicht mafigeblich
beeinflussen, kénnen auf diese Weise zugelassen werden.

Die Festsetzung lautet insgesamt folgendermafen:

4.1 Grundregelung zur Hohe: Im Regelfall darf die die Oberkante baulicher An-
lagen im Sondergehiet (OK max.) die in der Planzeichnung festgesetzte Hohe
von 15,5 m iiber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt (HBP) nicht iiberschrei-
ten.

4.2 Besondere Hohenregelung fir Silos: Fir Siloanlagen und Silogebaude gilt
eine OK max. von 24 m. Eine Umnutzung bestehender Silogeb&ude ist zulds-

sig.

4.3 Ausnahmeregelung fiir untergeordnete Elemente: Das zuldssige Héchst-
mal fir die Oberkante baulicher Anlagen (OK max) kann ausnahmsweise um
bis zu 5 m Uberschritten werden, sofern es sich von der Baumasse her um un-
tergeordnete Dachaufbauten handelt oder um technische Einrichtungen wie
Fahrstuhlschachte, Schornsteine, Filteranlagen, Forderanlagen, Antennen,
Blitzschutzanlagen, etc..

3.3 Baugrenzen, uberbaubare Grundstucksflachen, Bauweise

Auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB i.V. m. § 31 (1) BauGB
ist in der textlichen Festsetzung Nr. 3. folgende Ausnahmeregelung zur
Reduzierung von Abstandsflachen innerhalb des Sondergebiets VR Han-
dels- und Dienstleistungszentrum getroffen:

Im Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum ist bei Bauvorhaben
ein Abstand von 0,25 H, mindestens jedoch 3 m, als Grenzabstand sowie auch
als Abstand zwischen Geb&uden auf demselben Baugrundstiick einzuhalten.
Ausnahmsweise kann - zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden - eine
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weitergehende Unterschreitung der Abstdnde im Baugenehmigungsverfahren
zugelassen werden, soweit die Abstande nicht aus konkreten Schutzgriinden
(Verkehrssicherheit, Brandschutz, Immissionsschutz, etc.) bendtigt werden.

§9 Abs. 1 Nr.2aBauGB

Nach 8 7 (1) NBauO muss ,zwischen Gebduden auf demselben Bau-
grundstick, die nicht unmittelbar aneinandergebaut sind, ein Abstand
gehalten werden, der so zu bemessen ist, als verliefe zwischen ihnen
eine Grenze. Diese Abstandsforderung gilt entsprechend auch fir andere
bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen.

Die Niedersachsische Bauordnung sieht fir Bauten in Gewerbe- und In-
dustriegebieten eine Abweichungsmoéglichkeit von den allgemeinen Ab-
standsvorgaben vor. Vor diesem Hintergrund soll nun auch innerhalb des
Sondergebietes VR Handels- und Dienstleistungszentrum eine Unter-
schreitung der Abstandsflachen zwischen Gebauden und baulichen Anla-
gen auf demselben Baugrundstiick ermdglicht werden. Voraussetzung fur
die Inanspruchnahme dieser Ausnahmeregelung ist, dass keine konkre-
ten Schutzgrinde (z.B. Verkehrssicherheit, Brandschutz, Immissions-
schutz) vorliegen, die einer geplanten Unterschreitung entgegenstehen.
Im Plangebiet sollten z.B. Feuerwehrumfahrten und Aufstellflachen flr
die Feuerwehr von Bebauung freigehalten werden.

Der Planungstrager moéchte durch diese Regelung eine kompakte, fla-
chensparende Bebauung innerhalb des Sondergebietes VR Handels- und
Dienstleistungszentrum ermoéglichen. Die Festsetzung soll dem sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden und zur Vermeidung von zusatzli-
chem Landschaftsverbrauch dienen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Sondergebiet mit Bau-
grenzen markiert. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
die baulichen Hauptnutzungen (insbesondere die geplanten Hochbauten)
unterzubringen. Fur die Untergliederung in Baufelder besteht kein stad-
tebauliches Erfordernis. Es wird ein zusammenhangendes Baufeld aus-
gewiesen, das folgende Randabstédnde aufweist:

e Die festgesetzten Baugrenzen halten in der Regel einen Mindestab-
stand von 3 m zu den Randnutzungen auferhalb des Baugebietes
ein.

e Im Bereich einer auf der Grundstiicksgrenze errichteten Lagerhalle
wird von diesem Mindestabstand abgewichen, um diese Grenzbe-
bauung planungsrechtlich abzusichern.

e Zu den offentlichen Verkehrsflachen halten die Baugrenzen 6m Ab-
stand ein, um eine halbdffentliche Vorzone zu schaffen, mit der sich
die Gewerbenutzung harmonischer in das stadtebauliche Umfeld
einfugen soll.

e Die 20m Bauverbotszone entlang der Ortsumgehungsstrafl3e wird bei
der Festlegung der Baugrenzen beachtet (siehe Baugrenze im Nor-
den).

3.4 Verkehrsflachen

Ein Teilabschnitt des sudlich an das Sondergebiet grenzenden Stral3enzu-
ges ,,Am Kleinbahnhof“/Loger Stral’e“ wird im Bebauungsplan als 6ffentli-
che StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die Abgrenzung ist so gewahlt,
dass das Plangebiet im Osten an den Geltungsbereich des benachbarten
Bebauungsplans angrenzt und im Westen der zur Bundesstral’e gehoren-
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de Kreisverkehrsplatz ausgespart bleibt.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache dient vor allem
dazu, dass der Bebauungsplan den Status eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes im Sinne von 8 30 BauGB. Die Stadt verfolgt ansonsten keine
Planungsabsichten in dem gut ausgebauten ehemaligen Bundesstrallen-
abschnitt, der nach dem Bau der Ortsumgehungsstrale zuriickgestuft
wurde.

Bei der Errichtung der Ortsumgehungsstrale wurde der Brennereiweg
unterbrochen und verlegt. Der Im Plangebiet gelegene Teilabschnitt des
Brennereiweges dient als Wirtschaftsweg der Unterhaltung der Bundes-
stralle sowie der ErschlieBung des Teichgrundstiicks. In dieser Funktion
soll der bestehende Weg planungsrechtlich abgesichert werden. Aufgrund
der Anbindung des Wirtschaftsweges unmittelbar neben dem Kreisver-
kehrsplatz ist er dartber hinaus nicht fir allgemeine ErschlieRungsaufga-
ben zu nutzen.

Die ErschlieBung des Sondergebietes darf ausschlie8lich tber das vor-
handene Gemeinde-StralRennetz erfolgen. Durch die Festsetzung von Ein-
und Ausfahrtsverboten (u.a. im Bereich der Kreisverkehre) wird sicherge-
stellt, dass die Bundesstraflle nicht in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrach-
tigt wird und das Belange der Verkehrssicherheit bei der Anlage von
Zufahrten eingehalten werden.

Im Bereich der Loger Stralle ein gut ausgebauter Zufahrtsbereich vor-
handen, der fur die verkehrliche HaupterschlieBung der Betriebsbereiche
Bank sowie Raiffeisenmarkt/Werkstatt genutzt werden kann. Zwischen
dieser Zufahrt und dem Fahrbahnteiler am Knotenpunkt der Bundesstra-
Ben B248/ B493 ist ein Abstand von ca. 75m gegeben. Diese Lange
reicht aus, um einen Rickstau auf den BundesstralRenknotenpunkt sicher
ausschlieBen zu kénnen, zumal die vorhandene Zufahrt hinreichend breit
ist und in diesem Straenabschnitt vergleichsweise wenig FuRganger-
und Radverkehr gegeben ist.

Der ausgewiesene Wirtschaftsweg ist ausschliel3lich fur die Erschlielung
der Teichgrundstiicke und die Unterhaltung der Grinanlagen entlang der
Ortsumgehungsstralle bestimmt. Eine ErschlieBung des Sondergebietes
Uber den Wirtschaftsweg wird zeichnerisch durch die Festsetzung eines
Ein- und Ausfahrtsverbot ausgeschlossen.

3.5 Griunflachen und MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Das grunordnerische Konzept des Bebauungsplans setzt sich zusammen
aus den Grunflachenausweisungen und den Pflanzvorgaben fur das Plan-
gebiet Teil A und den Festsetzungen fur die externe Ausgleichsflache im
Plangebiet Teil B. Im Plangebiet A sind alle Flachen, die zu dem privaten
Teichgrundstiick gehéren und auch zuktUnftig nicht als Baugebiet genutzt
werden sollen, als private Grunflache festgesetzt. Im Plangebiet Teil B ist
die externe Ausgleichsflache als Flache fur MaRnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen vorwiegend folgenden Zie-
len:
1. Der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in einen strukturrei-
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Garten privat

T.F. 6.2

Flache zum An-
pflanzen von
Laubbaumen und
Strauchern
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chen Biotopkomplex in baulicher Insellage
2. der naturschutzrechtlichen Kompensation
3. der Schaffung eines Feuchtbiotops in der Jeetzelniederung als Ersatz
far Eingriffe in ein gesetzlich geschitztes Biotop (nahe der OU-
Stralle)
der naturschutzfachlichen Aufwertung von Niederungsflachen im
Umfeld eines FFH-Gebietes / Landschaftsschutzgebietes,
den Belangen des Artenschutzes,
dem Schutz und der Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,
der Sicherung eines vertraglichen Kleinklimas im Sondergebiet,
der Erhaltung der Biodiversitat.

»

®»No G

Das grunordnerische Konzept ist so angelegt, dass die gesetzlichen An-
forderungen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft innerhalb der beiden Plangebiete Teil A
und Teil B entsprochen wird. Die Zweckbestimmung der jeweiligen Fla-
chen ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Der innerhalb der Flachen
geltende Zulassigkeitsrahmen ist in den Textlichen Festsetzungen Nr. 6
definiert:

Das innenliegende strukturreiche private Teichgrundstick wird mit der
T.F. 6.4. zur Erhaltung festgesetzt:

Innerhalb der Griinflache strukturreiches Teichgrundstiick, Garten privat ist die
vorhandene Biotop- und Nutzungsstruktur in ihrer Vielfalt zu erhalten. Die in der
Griinflache betriebene private Garten- und Freizeitnutzung darf im bestehenden
Umfang fortgefiihrt werden. Standortheimische Laubgehélze sind fachgerecht
zu erhalten. Alle in der Biotopkartierung 2020 erfassten gesetzlich geschiitzten
Biotope (Biotoptypen SEA, VER, NRS, GNR, GMA) und alle wertvollen Biotope
(Biotoptypen HOA, HFS, HSE, UHF) sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Beziiglich der Anpflanzung einer sichtabschirmenden Hecke gilt
Festsetzung Nr. 6.2. §9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 BauGB

Die Planung zielt hier auf eine Bestandssicherung der ,,Grunen Insel“, die
erst durch die private Umnutzung einer frUheren Tonkuhle als Freizeit-
und Naturgrundstick ihre Strukturvielfalt erhalten hat. Dementsprechend
darf die in der Grunflache betriebene private Garten- und Freizeitnutzung
im bestehenden Umfang fortgefuhrt werden, sofern und soweit der
Schutz der bestehenden Biotope beachtet wird. Das Nebeneinander der
Gartennutzung und der Raiffeisennutzung hat sich bisher als konfliktfrei
erwiesen. Bei einer Beibehaltung der Eingrinung und der baulichen Ab-
schirmung bleibt eine hinreichende Erholungsqualitdt im Bereich der
vorhandenen Kleingartenlaube gewahrt.

Sollte die VR PLUS den als Sondergebiet festgesetzten Teil des privaten
Teichgrundstiicks zukinftig erwerben kdnnen, ist im Zuge der anschlie-
RBend zu erwartenden Bauplanung fiir einen Sichtschutz zu sorgen, um
die Qualitat der verbleibenden Teichgrundstiicke (insbesondere im Be-
reich der westlich gelegenen Kleingartenlaube) nicht zu beeintréchtigen.
Zu diesem Zweck ist die Anpflanzung einer Hecke als Grunpuffer und
Sichtschutz zwischen dem zukunftigen Raiffeisenmarkt und der privaten
Laube vorzusehen. Zu diesem Zweck ist im Bebauungsplan eine Flache
zum Anpflanzen von Laubbdumen und Strauchern mit der zugehérigen
Festsetzung Nr. 6.2 vorgesehen:

Innerhalb der 5 m breiten Fl&che zum Anpflanzen von Laubb&umen und Strauchern ist
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ErsatzmalBnahme
im Plangebiet B
T.F. 6.3
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zur Sichtabschirmung in ganzer Lange eine naturnahe Baum-Strauchhecke aus
standortheimischen Laubgehélzen (gemaR Artenliste Hecke aus Anlage 1 der Begriin-
dung), zweireihig, im Pflanzabstand von ca. 1-1,5 m mit einem Baumanteil von 25%
fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Ein geringer Teil des bestehenden Teichgrundstiicks im Bereich der Um-
gehungsstralle wird als Sondergebiet beplant. Dadurch wird auf einer ca.
0,26 ha grofRen Flache ein Eingriff in gesetzlich geschitzte Biotopstruktu-
ren (8 GNR, 8 GMA) vorbereitet. Die Stadt Luchow (Wendland) hat am
11.05.2021 einen Antrag auf Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
nach 8 30 Abs. 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fur die im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes Brennereiweg planerisch
vorbereiteten Eingriffe in gesetzlich geschitzte Biotope auf dem Flurstiick
15/250, Flur 6 Gemarkung Luchow gestellt. Die Genehmigung wurde am
13.07.2021 mit Auflagen erteilt (siehe Anlage 6). Zum Ersatz des be-
troffenen gesetzlich Geschutzten Biotops und zur Gewéhrleistung der
naturschutzrechtlichen Kompensation ist eine externe Ersatzmaflnahme
auf einem naturschutzfachlich geeigneten Standort erforderlich. Die Stadt
stellt eine Intensivgrunlandflache in der Jeetzelniederung sudlich von
Luchow (Flurstick, Flur 25, Gemarkung Lichow) fur diesen Zweck zur
Verfligung. Die Ausgleichsflache mit einer GréRe von 1,159 ha ist im
Plangebiet Teil B als Flache fur Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Zweckbestim-
mung artenreiches Intensivgrinland festgesetzt. Die dort durchzufiihren-
den MaRnahmen sind in der textlichen Festsetzung Nr. 6.3 definiert:

6.3 Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland im Plangebiet Teil B
Innerhalb der festgesetzten Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet Teil B
ist eine Intensivgriinlandflache durch Extensivierung zu einem artenreichen
Grinlandkomplex aus gesetzlich geschitzten Biotopen zu entwickeln und
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Entwicklungsziel ist die
Schaffung von artenreichem Feucht- oder Nassgriinland (Biotoptyp-
Obergruppen GF, GN) in den tiefer liegenden Bereichen sowie mesophilem
Griinland (GM) innerhalb des hoher gelegenen dstlichen Randbereichs.
Nicht mehr gestattet sind eine intensive Beweidung, eine Neuansaat von
Grinland sowie das Aufbringen von Pestiziden und stickstoffhaltigen Diin-
gemitteln. Die extensive Pflege erfolgt Uber eine ein- bis zweimalige Mahd
im Jahr. Alternativ kann eine extensive Beweidung erfolgen, wobei die Be-
satzdichte 0,5 GVE/ha nicht (iberschreiten darf. Mdglich ist auch eine Pflege
und Offenhaltung des Griinlandes mittels Huteschafhaltung. Um die Brut
von Wiesenvdgeln nicht zu gefahrden, ist die Mahd sowie eine Bodenbear-
beitung durch Walzen, Schleppen oder Striegeln zwischen dem 15. Mérz
und dem 1. Juli nicht erlaubt. Der Mahdtermin kann aus vegetationskundli-
chen Gesichtspunkten auf den 15.06. eine jeden Jahres vorgezogen wer-
den, sofern der Brutvogelschutz sichergestellt wird. Vor der Vorziehung der
Mahd ist die untere Naturschutzbehdrde anzuhdren.

Die Malnahme ist aus dem Umweltbericht und dem Artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag hergeleitet und wird in Kap. 2 c¢) des Umweltberichts
naher erlautert. Die letzten beiden Satze sind aufgrund der Genehmigung
der Naturschutzbehdrde ergéanzt worden (siehe Anlage 6).

Im Rahmen der Behordenbeteiligung hat die untere Naturschutzbehérde
ergdnzende Hinweise zur Bewirtschaftung des artenreichen Extensiv-
griunlandes gegeben:
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<Eine Verflllung von Bodensenken oder die Veranderung des Bodenreli-
efs ist nicht zulassig.

Die Nutzung als Lager- und Abstellflache ist nicht zulassig.

eFalls es im Rahmen des Wiesenvogelschutzes erforderlich wird, sind
MalBnahmen zum Gelege- und Kikenschutz durchzufiuhren. Im Einzelfall
kann der friheste Mahd- bzw. Beweidungstermin auf nach dem 01.07.
verlegt werden. Die Mitteilung Uber das Vorkommen von Wiesenvdgeln
bzw. Uber die durchzufiUhrenden MaRBnahmen erfolgt durch die untere
Naturschutzbehérde des Landkreises Lichow- Dannenberg oder durch
von der unteren Naturschutzbehérde beauftragte Dritte.

Zur Randeingriinung des Sondergebietes nach Osten zur offenen Land-
schaft hin ist in der Planzeichnung zeichnerisch eine anzupflanzende
Baumreihe parallel zum Brennereiweg festgesetzt. In der textlichen
Festsetzung 6.1 wird die vom Vorhabentréger durchzufihrende Maflnah-
me néher konkretisiert:

Am ostlichen Rand des Sondergebietes sind 14 hochstdmmige Laubbdume
(gemaR Artenliste Baumreihe aus Anlage 1 der Begriindung), mit mind. 12-14
cm Stammumfang, fachgerecht zu pflanzen und zu erhalten. Die Pflanzstandor-
te sind zeichnerisch festgesetzt. Geringfligige Standortverschiebungen sind zu-
lassig. Bei Abgang von Gehélzen sind diese in der nachsten Pflanzperiode
durch gleichartige Gehélze zu ersetzen. §9 Abs. LNr. 25
BauGB

Bei Abgang von Gehdlzen sind diese in der nadchsten Pflanzperiode durch
artgleiche Gehdlze in gleicher Qualitat zu ersetzen.

3.6 Vorkehrungen zum besonderen Artenschutz

Um mdogliche artenschutzrechtliche Konflikte zu erkennen und Verbots-
tatbestédnde im Sinne von 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz, die durch die
Planung ausgelést werden kdnnen, zu vermeiden, ist ein Artenschutz-
fachbeitrag erstellt worden (siehe Anlage 1). Als Grundlage dafir sind
Bestandserfassungen der Tierartengruppen Vogel, Reptilien und Fleder-
mause durchgefihrt worden.

Auf der Basis des Artenschutzfachbeitrages sind folgende Vorkehrungen
zum besonderen Artenschutz im Sinne von § 44 BNatSchG im Bebau-
ungsplan vorsorglich bericksichtigt.

Mit der in der Textlichen Festsetzung 5.1 festgesetzten Vermeidungs-
maflnahme V1 zur Fallzeitenregelung soll eine Stérung der Brut- und
Aufzuchtzeiten von Végeln verhindert und eine ungestorte Fortpflanzung
dieser Arten sichergestellt werden (siehe Brutvogelkartierung, Anlage 2).

5.1 besondere Féllzeitenregelung zum Schutz von streng geschiitzten Arten
(V1): Geholze dirfen nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln
entnommen werden. Zum Schutz der vor Ort festgestellten Brutvigel liegt die-
ser Zeitraum zwischen dem 01. August und dem 28. Februar.

§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Mit der in der Textlichen Festsetzung 5.2 festgesetzten Vermeidungs-
maflnahme V2 zur Bauzeitenregelung soll eine Stdérung der Brut- und
Aufzuchtzeiten von Végeln verhindert und eine ungestdrte Fortpflanzung
dieser Arten sichergestellt werden.

5.2 besondere Bauzeitenregelung zum Schutz von streng geschiitzten Arten
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(V2): Erdarbeiten oder Bauarbeiten zur Baufeldrdumung dirfen nur vom 01.
August bis 28. Februar auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten der vor Ort fest-
gestellten Brutvégel durchgefithrt werden. Fir Eingriffe in gesetzlich geschiitz-
tes Griinland auf dem Flurstlicken 15/250, 15/254, 15/256 und 19/14 ist eine
dkologische Baubegleitung und eine Zustimmung der Unteren Naturschutzbe-
horde erforderlich. §9 Abs. 1Nr. 20
BauGB

Die besondere Bauzeitenregelung bezieht sich auf alle Arbeiten zur Bau-
feldraumung, von der bestehende Lebensstatten betroffen sein kénnten.
Die Arbeiten zur BaufeldrAumung umfassen Erdarbeiten, Bauarbeiten und
Abrissarbeiten. Nach der Einrichtung des Baustelle geht von den Neubau-
arbeiten in der Regel keine Gefahr der Toétung/Verletzung und Stdrung
von Brutvégeln aus.

Eine Okologische Baubegleitung ist bei Einhaltung der Bauzeitenregelung
auf dem bisherigen Raiffeisengrundstiick nicht erforderlich, wohl aber im
Falle der erstmaligen Beanspruchung der SO-Erweiterungsflache auf dem
auf dem Flurstiicken 15/250, 15/254, 15/256 und 19/14, da dort gesetz-
lich geschitzte Biotope vorhanden sind.

Eine Zerstdrung oder Beschadigung von Brutplatzen ist fur zwei Brutpaa-
re des Haussperlings und ein Brutpaar der Mehlschwalbe, die ihre Nester
am westlichen der beiden abzureilenden Gebaude haben, zu erwarten.
Damit die Funktion der Fortpflanzungsstatten auch nach deren Verlust im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird, wird folgende Vermei-
dungsmalnahme (V3) in T.F. 5.3 festgeschrieben:

5.3. MaRnahmen zum Funktionserhalt von Fortpflanzungsstatten streng ge-
schiitzter Arten (V3): Am verbleibenden Gebaudebestand sind drei Nistkasten
fur Mehlschwalben und sechs Nistkasten fiir Haussperlinge anzubringen. Die
Mehlschwalbenkésten sind in der Nahe der vorhandenen Nester der Art unter-
halb von Dachvorspriingen anzubringen. Die Nistkasten fiir den Haussperling
sind in mindestens 3 m Hohe bevorzugt in Stid- oder Ostexposition anzubrin-
gen.

§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Unter der Voraussetzung, dass fur die Mehlschwalbe und den Haussper-
ling Nisthilfen bereitgestellt werden, ist ein signifikanter Rickgang der
lokalen Brutvogelbestande auszuschlief3en.

5.4 Minimierung von Lichtemissionen (V4): Zum Fledermaus- und Insekten-
schutz ist die Ausleuchtung von Baustellen und Aul3enanlagen auf das erforder-
liche MaR zu beschrénken (z.B. durch Bewegungsmelder). Die Beleuchtung
darf nur mit streulichtarmen Lampentypen erfolgen. Seitlich und/oder nach oben
ausstrahlendes Licht, sowie eine Ausleuchtung der benachbarten Griinflachen,
ist unbedingt zu vermeiden. Dies ist durch entsprechende Abschirmungen der
Leuchten zur Seite und nach oben hin zu gewahrleisten. Es sind quasi-UV-freie
Leuchtmittel mit engem Lichtspektrum um 590 nm (bernsteinfarben), mindes-
tens aber warmweil3em Licht von max. 3.000 K bei einer Minimierung der Licht-
starke zu verwenden. §9 Abs. 1Nr. 20
BauGB

Die in der Textlichen Festsetzung 5.4 festgesetzte Vermeidungsmalinah-
me V4 zur Minimierung von Lichtemissionen dient dem Schutz von Insek-
ten und der Vermeidung einer erheblichen Stérung von Fledermé&usen.
Eine erhebliche Stérung, die sich auf den Erhaltungszustand der lokalen
Populationen auswirkt, ist insbesondere gegeben, wenn sich die Mortali-
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tatsrate erhdht oder die Reproduktion behindert wird. Als Stérungsquel-
len kommen Larm- und Lichtemissionen im Umfeld von Quartieren (ins-
besondere Wochenstuben) sowie bedeutsamen Jagdgebieten und Flug-
wegen in Frage. Zur Vermeidung erheblicher Stérungen der (in Tabelle 2
des Artenschutzfachbeitrages aufgefliihrten) dammerungs- und nachtak-
tiven Fledermausarten ist fur den Fall von nachtlichen Bauarbeiten die
Ausleuchtung von Baustellenflachen auf das erforderliche MaR zu be-
schranken, z.B. durch Bewegungsmelder. Nach Abschluss der Bauarbei-
ten ist nicht mit Uber das bisherige Maf} hinaus reichenden Beeintrachti-
gungen zu rechnen. Die Betriebszeiten an diesem Gewerbestandort lie-
gen weitestgehend aulRerhalb nachtlichen Aktivitatsphase. Daher ist der
Standort nachts weitgehend ungestort fir Fledermause nutzbar. Zur
Vermeidung erheblicher Stérungen ist dennoch planerisch eine Ausleuch-
tung von AulRenanlagen auf das erforderliche MalR zu beschrénken, z.B.
durch Bewegungsmelder und die Verwendung von quasi UV-freien
Leuchtmitteln.

An dieser Stelle wird auf das neue ,,Gesetz zum Schutz der Insektenviel-
falt in Deutschland und zur Anderung weiterer Vorschriften* vom 18.
August 2021 verwiesen. Demzufolge wird das BNatSchG um den 84la
erganzt werden. Dieser besagt dann in Abs.1 Satz 1: ,Neu zu errichten-
de Beleuchtungen an Strafen und Wegen, Aulenbeleuchtungen baulicher
Anlagen und Grundstlicke sowie beleuchtete oder lichtemittierende Wer-
beanlagen sind technisch und konstruktiv so anzubringen, mit Leucht-
mitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen wild
lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen
geschitzt sind, die nach MaRgabe einer Rechtsverordnung nach 8§ 54
Absatz 4d Nummer 1 und 2 zu vermeiden sind.“ Gemal Satz 3 sind
bestehende Beleuchtungen an o6ffentlichen StralRen und Wegen nach
MaRgabe einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 4d Nummer 3 um- oder
nachzurusten.

Derzeit ist noch keine konkrete Rechtsverordnung vorhanden. Die im
Artenschutzfachbeitrag begriindete und hergeleitete Festsetzung zur
Minimierung von Lichtemissionen ist im Sinne des , Insektenschutzgeset-
zes“. Sie greift der noch ausstehenden Verordnung vor und bericksich-
tigt im Plangebiet die Belange des Insektenschutzes zum gegenwartigen
Zeitpunkt in angemessener Form.

Die B-Plan-Festsetzungen Nr. 5.1 — 5.4 sind getroffen worden, um die
Belange des besonderen Artenschutzes im Sinne von 8§ 44 BNatSchG im
Plangebiet nach dem derzeitigen Erkenntnisstand sicherzustellen. Sollte
sich spéater herausstellen, dass diese Belange auch auf andere Weise —
eventuell auch bessere Weise - gewahrt werden kdnnen, kann eine Aus-
nahme von den B-Plan-Festsetzungen beantragt werden. Voraussetzung
far diese Ausnahmeregelung ist ein fachgutachterlicher Nachweis und die
Zustimmung der unteren Naturschutzbehdrde. Die Bedingungen fur eine
Ausnahme nach 8 31 BauGB sind in der Festsetzungen Nr. 5.5 definiert:

5.5 Ausnahmeregelung nach § 31 BauGB: Wenn durch einen Fachgutachter
nachgewiesen wird, dass die Belange des besonderen Artenschutzes im Sinne
von § 44 BNatSchG in anderer Weise im Eingriffshereich gewahrt werden kén-
nen, kann eine Ausnahme von den Festsetzungen 5.1 - 5.4 mit Zustimmung der
Naturschutzbehdrde unter Beachtung des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 39, §
44, § 45) zugelassen werden. § 31 BauGB
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Hinweis: Auf die zum Zwecke des allgemeinen Artenschutzes in § 39 (5) Nr. 2
BNatSchG geregelten Fall- und Schnittverbotsfristen in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September wird hingewiesen.

3.7 Eingriffsflachen, Ausgleichsflachen und -maRnahmen, Zu-
ordnung

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 7 getroffene Eingriffsregelung ist
gemal § la BauGB erforderlich und dient dazu, die Zustandigkeiten und
Kosten fiur die Umsetzung der KompensationsmalRnahmen zu regeln. Zur
Begriindung der Eingriffsregelung siehe Umweltbericht Kap. 2d) Geplante
Malhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Umweltauswirkungen und Tabelle 2: Eingriffs- und Ausgleichsre-
gelung.

7.1 Eingriffsflache: Im Plangebiet Teil A werden die unbebauten Flachen des
Sondergebietes als Eingriffsflachen festgesetzt.

7.2. Zuordnung von Kompensationsfldchen und —maRnahmen: Den Eingriffsfla-
chen wird das Plangebiet Teil B als Kompensationsflache zugeordnet. Die in
den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.3 geregelten MaRnahmen gelten als
Kompensationsmanahmen.

Im Bereich, der fur die Betriebserweiterung Raiffeisenmarkt vorgesehen
ist, befinden sich gesetzlich geschutzte Biotope. Die Stadt Luchow sieht
eine flachenmé&Rig groRere Kompensation des Biotoptyps im Plangebiet
Teil B vor und beantragt die Gewahrung einer Ausnahme von den Verbo-
ten des § 30 Abs.2 BNatSchG fiir die geplanten Eingriffe. Dem Bebau-
ungsplan wurde daher folgender Hinweis angebracht.

Hinweis zu gesetzlich geschiitzten Biotopen:

Die Stadt Luchow (Wendland) beantragt die Gewahrung einer Ausnahme von
den Verboten des § 30 Abs.2 BNatSchG fir die geplanten Eingriffe in gesetzlich
geschiitzte Biotope im Plangebiet Teil A mit dem Hinweis, dass im Rahmen
dieser Bauleitplanung ein groReres Ersatzbiotop innerhalb des Plangebietes
Teil B entwickelt wird (gemé&R textl. Fests. 6.3) und eine 6kologischen Baube-
gleitung (geman textl. Fests. 5.2) erfolgt. Die Untere Naturschutzbehdrde hat
am 13.07.2021 diesem Antrag mit Auflagen zugestimmt. (siehe Anlage 6).

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kusten Tel 05841-961266



Stadt Luchow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 44

Erh6hung des
Verkehrsauf-
kommens

StralRennetz

Verkehrssicher-
heit

Vorkehrungen
zum Immissions-
schutz im B-Plan

plan.B

4. Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf Belange des Verkehrs

Der weitere Ausbau des VR-Plus Standortes ,Am Brennereiweg” in
Lachow wird zu einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf dem
Hauptstralennetz im Studosten von Luchow fuihren.

Die zum Plangebiet fuhrenden Stralen sowie die weiterfihrenden Haupt-
verkehrsstralen (B 248 und B 493) weisen einen guten Ausbauzustand
auf. Die bestehenden Kreuzungsbereiche sind als Kreisverkehre ver-
kehrsgerecht ausgebaut und hinreichend leistungsféhig. Die vorhandenen
StralRenziige werden den die Planung verursachten Zu- und Abgangsver-
kehr problemlos aufnehmen kénnen.

Der ausgewiesene Wirtschaftsweg ist ausschlie3lich fur die ErschlieRung
der Teichgrundstiicke und die Unterhaltung der Grinanlagen entlang der
Ortsumgehungsstralle bestimmt; eine ErschlieBung des Sondergebietes
Uber den Wirtschaftsweg wird zeichnerisch ausgeschlossen.

Die Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die Belange der
Verkehrssicherheit.

Zwischen dem Fahrbahnteiler am Knotenpunkt der BundesstralRen B 248/
B493 und der néchstzulassigen Zufahrt zum Sondergebiet ist ein Abstand
von ca. 75 m gegeben. Diese Lange reicht aus, um einen Rickstau auf
den BundesstralRenknotenpunkt sicher ausschlieen zu kdnnen, zumal
die vorhandene Zufahrt hinreichend breit ist und in diesem
StralRenabschnitt vergleichsweise wenig FuRganger- und Radverkehr
gegeben ist.

4.2 Auswirkungen auf Belange des Immissionsschutzes

Zum Schutz bestehender Siedlungsgebiete vor Gewerbelarm hat die
Stadt Lichow (Wendland) durch die Ausweisung eines Sondergebietes
mit immissionsrechtlichen Nutzungsbeschrankungen (siehe T.F. 1) ge-
eignete Vorkehrungen zum Immissionsschutz auf der Ebene der Bauleit-
planung getroffen. Nur hinzukommende Anlagen und Betriebe, die auf-
grund der vorhandenen Abstande - oder durch Einzelfallprifung - eine
Immissionsvertraglichkeit erwarten lassen, kénnen im Gebiet neu zuge-
lassen werden.

Bei der Definition des Sondergebiets ist darauf geachtet worden, dass
solche gewerblichen Nutzungen, die zu nachtlichen Stdérungen fuhren
kénnten (z.B. Vergniugungsstatten) nicht zugelassen werden kdnnen.
Auch Storfallbetriebe sind durch die Festsetzung Nr. 1.3 ausgeschlossen.
Dadurch kénnen Immissionskonflikte und Storfallgefahren hinreichend
sicher vermieden werden. Standortvertragliche Ausnahmen bleiben mdég-
lich.

Das geplante Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum ist
in immissionsrechtlicher Hinsicht einem Gewerbegebiet gleichgestellt. Es
handelt sich um ein Bestandsgebiet, das bereits seit Jahrzehnten ge-
werblich genutzt wird. Der Gewerbestandort am Kleinbahnhof hat sich
bisher als immissionsvertraglich erwiesen. Alle bestehenden Anlagen und
Betriebsarten (auch die Getreideannahmestelle) genielen Bestands-
schutz. Der derzeit beantragte Umbau im Siedlungsbestand (Birogebau-
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de mit Schulungszentrum anstelle von Werkstattgebauden) sowie auch
die angedachte Ansiedlung eines Raiffeisenmarktes lassen aufgrund des
geringen Stérgrades keine Immissionsbeeintrachtigungen von schutz-
wirdigen Nutzungen in umliegenden Baugebieten erwarten. Da jeweils
eine Abstandszone, eine groRRe Strale (OU Lichow) oder eine abschir-
mende Bestandbebauung (Holzherbst, etc.) zwischen dem Sondergebiet
und den umliegenden Baugebieten liegen, kdnnen planungsrechtliche
Immissionskonflikte sicher ausgeschlossen werden.

Insofern ist die beabsichtigte Weiterentwicklung dieses bestehenden VR-
Gewerbestandortes zum Handels- und Dienstleistungszentrum immissi-
onsfachlich als unkritisch einzustufen. Zusammenfassend ist davon aus-
zugehen, dass die Planung an diesem Standort keine relevanten, nach-
teiligen Auswirkungen auf die Belange des Immissionsschutzes oder des
Storfallschutzes erwarten lasst.

Die Stadt hat gemaR § 9 (1) Abs. 24 Baugesetzbuch zu prifen, ob Fest-
setzungen oder MaRnahmen gegen schadliche Umwelteinwirkungen (u. a.
StralRenlarm der B 248 erforderlich werden.

Das geplante Sondergebiet weist den immissionsrechtlichen Schutzan-
spruch eines Gewerbegebietes auf und ist durch bestehende Gewerbe-
nutzungen gepragt. Es dient ausschliellich der Betriebsentwicklung des
bereits an der Ortsumgehung ansassigen Gewerbebetriebes (VR PLUS).
Betriebsleiterwohnungen oder vergleichbar immissionsempfindliche Nut-
zungen sind dort nicht vorgesehen. Im &stlichen, der Bundesstralle zu-
gewandten Teil des Sondergebietes sind keine emissionsempfindlichen
Nutzungen vorhanden (Werkstattgebaude, Lagergebaude, Lagerflachen).
Auch der strallenseitig geplante Raiffeisenmarkt weist keine Immissions-
empfindlichkeit gegentber Strallenverkehrsemissionen auf.

Das neu geplante Finanz—und Handelszentrum (Blrogebaude) ist teil-
weise durch die stralRenseitigen Baukdrper (VR Technik) von Verkehrs-
larm abgeschirmt. Zudem liegen hinreichend grof3e Abstande vor, so
dass eine relevante Beeintrachtigung durch StralRenverkehrslarm nicht
gegeben ist. Nicht zuletzt wird das neue Blrogebaude einen hohen
Dammstandard in der AuRenfassade aufweisen, damit es auch hinrei-
chend gegen betriebsinternen Larm geschutzt ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei dieser Planung kein Immis-
sionskonflikt zwischen der Bundesstralle und der geplanten Betriebsent-
wicklung im Sondergebiet zu erwarten ist. Es wird daher kein Erfordernis
gesehen, Festsetzungen oder MalRnahmen gegen StraBenverkehrslarm
im Bebauungsplan zu treffen.

Auf der Ebene der Baugenehmigung sind bei jedem Bauantrag die Belan-
ge des Immissionsschutzes zu prifen. Die zustandige Immissionsschutz-
behérde hat im Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen, dass die
Technischen Bestimmungen zum Schutz vor Larm-, Geruchs- und Schad-
stoffimmissionen (TA Larm, TA Luft und GIRL) eingehalten werden. Be-
stimmte Immissionsschutzbelange kénnen zielgerichteter im Baugeneh-
migungsverfahren gelést werden, weil das tatsachliche Vorhaben dann
verbindlich feststeht und weil es mehr verfahrenstechnische und organi-
sationstechnische Regelungsmoglichkeiten zur Ldsung von mdglichen
Immissionsproblematiken gibt, die man im Bauleitplanverfahren nicht
festsetzen darf (z.B. Betriebszeiten). Im Falle von auftretenden Immissi-
onsbelastungen (z.B. bei veralteten Luftern) ist Kontakt mit dem Gewer-
bebetrieb bzw. dem zustandigen Gewerbeaufsichtsamt aufzunehmen, um
einen vertragliche Betriebsweise nach Stand der Technik sicherzustellen.
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4.3 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Die VR PLUS Altmark-Wendland eG beabsichtigt, in den kommenden
Jahren rund 11 Millionen Euro in den Standort Lichow zu investieren, um
einen neuen Hauptsitz im Mittelzentrum Lichow (Wendland) am sudostli-
chen Stadteingang zu schaffen. Perspektivisch sollen weitere Investitio-
nen in den ehemaligen LBAG-Standort erfolgen, um diesen bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln, z.B. durch die Ansiedlung eines Raiffeisen-
marktes, die Umnutzung bestehender Silogebaude oder die Erneuerung
der gegeniberliegenden VR PLUS-Tankstelle. Diese langfristige Investi-
tionsperspektive fur Lichow und die damit verbundene Schaffung von
Arbeitsplatzen wirkt sich positiv auf die Stadt Lichow (Wendland) und
die Belange der Wirtschaft aus.

Der Bereich Am Kleinbahnhof wird durch das geplante Sondergebiet VR
Handels- und Dienstleistungszentrum eine Aufwertung erfahren. Neben
dem Raiffeisenmarkt werden insbesondere die VR PLUS Hauptzentrale
mit Bank und betrieblichen Schulungszentrum zu einer Steigerung der
Besucher-Frequenz in diesem Stadtraum beitragen. Das wird sich positiv
auch auf alle Geschéaftslagen im 6stlichen Innenstadtkernbereich auswir-
ken.

Das Plangebiet reicht dicht an die Lichower Kernstadt heran, die sich bis
zum Ende der Salzwedeler StralBe erstreckt. Fir die geplante Zukunfts-
werkstatt kénnten sich Synergieeffekte mit den in der Alten Post ansas-
sigen Einrichtungen (Grine Werkstatt, Kreativlabor Postlab, Wirtschafts-
forderung, Bauwerk Regionalférderung) ergeben. Auch fir die Ansiedlung
eines Raiffeisenmarkt bietet der Standort Synergieeffekte, weil der
Standort Kleinbahnhof durch Fachmarkte aus dem Bau- und Gartensek-
tor (Schitte Baustoffhandel, Hagebaumarkt, Holzhandlung Herbst, Der
Grine Betrieb) und durch den betriebseigenen Agrarhandel (Landma-
schinenverkauf, Futtermittel- und Brennstoffverkauf) entsprechend vor-
gepragt ist. Vor diesem Hintergrund ermdéglicht die vorliegende Planung
die funktionale Weiterentwicklung und Verdichtung eines bestehenden
Fachmarkt- und Fachhandelsstandortes in verkehrsgiinstiger und innen-
stadtnaher Lage im Mittelzentrum Liichow.

Die Planung kann insgesamt zur Starkung der ortlichen Wirtschaft und
Landwirtschaft beitragen. Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die
Belange der Wirtschaft oder auf andere Gewerbebetriebe sind nicht er-
kennbar.

Die Stadt und die Samtgemeinde erhalten durch die Aufgabe des VR
PLUS-Bankgebdudes am Amtsweg Nr. 4 eine optimale Chance, das seit
Jahren bestehende ,,Rathausproblem® zu lIésen. Das in den 70iger Jahren
erstellte Rathaus wird als nicht mehr sanierungsfahig eingestuft. Fur
einen Neubau fehlt ein Standort. Das freiwerdende Bankgebaude ist von
Raumangebot und von der Lage her fir eine Umnutzung sehr gut geeig-
net. Die vorhandenen Stellplatze am Rathaus kdnnten nach der Umnut-
zung weiter genutzt werden.

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan sieht eine komplette Uberpla-
nung der von Raiffeisennutzung und Bundesstralle umschlossenen Teich-
grundstiicke als Gewerbeflache vor. Diese Maximalvariante ist aber we-
der im Interesse der privaten Eigentimer noch der VR PLUS, denn fir die
verbindliche Uberplanung der struktureichen Teichgrundstiicke waren
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sehr umfangreiche AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan erforder-
lich. Nach Rucksprache mit den Grundeigentimern soll die Teichgrund-
stiicke weitmdoglichst in der bisherigen Form erhalten bleiben. Nur der
verlarmte Bereich an der Ortsumgehungsstralle soll in Teilen einer ge-
werblichen Umnutzung zugefiihrt werden kdnnen und darf entsprechend
als Sondergebiet ausgewiesen werden. Durch die Ausweisung einer pri-
vaten Griunflache mit der Zweckbestimmung strukturreiche Teichgrund-
sticke nimmt die Planung Ricksicht auf private Belange der Eigentimer.
Innerhalb dieser Grinflache darf die betriebene private Garten- und
Freizeitnutzung im bestehenden Umfang fortgefiihrt werden, sofern und
soweit der Schutz der bestehenden Biotope beachtet wird.

Die in der Umgebung bestehende Wohnnutzung wird durch den geplan-
ten Ausbau der Raiffeisenstandorts zu einem Handels- und Dienstleis-
tungszentrum keine wesentlichen Nachteile erfahren. Die geplanten
Festsetzungen zum Sondergebiet sowie die vorhandenen Abstdnde ge-
wabhrleisten, dass keine relevanten Immissionsbeeintrachtigungen inner-
halb der benachbarten Siedlungen auftreten werden.

Des Weiteren sind die hinzukommenden Betriebsnutzungen (Dienstleis-
tungen, Bank und Raiffeisenmarkt) als weitestgehend immissionsarm
einzustufen. Lediglich ist eine leichte Zunahme des PKW-Verkehrs durch
die Anfahrt von Mitarbeiter und Kunden ist zu erwarten. Dieser kann
durch die verkehrsgiinstige Lage direkt and der Ortsumgehung direkt
abgeleitet werden und fuhrt somit zu keiner relevanten Belastung fir
umliegende Wohnnutzungen.

In der Bauphase ist eine geringfiigig héhere Larmbelastung nicht auszu-
schlieBen — dies wird jedoch als zumutbar eingestuft.

Das Ortsbild wird durch die Weiterentwicklung und Erneuerung des ehe-
maligen LBAG-Standortes am siudostlichen Stadteingang perspektivisch
aufgewertet. Mit den geplanten Neubauten wird der Ortsrand stérker
baulich gepragt. Dennoch stellt die Neubebauung keinen erheblichen
Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar, weil sie in ihrer Wirkung
gegeniber der erheblichen Vorbelastung, insbesondere durch die hohen
Silo-Bauwerke, deutlich zurtcktritt und die Eingrinung der Ortslage,
insbesondere durch die bestehenden Heckenstrukturen an der Umge-
hungsstralle, weitgehend erhalten bleibt. Die zusatzlich geplante Baum-
reihe soll zur Einbindung des Sondergebiets in die Landschaft beitragen.
Beeintrachtigungen des benachbarten privaten Teichgrundstiicks werden
durch eine randliche Gehdlzpflanzung verringert. Bei der Planung handelt
es sich um eine flachensparende Innenentwicklung, bei der bauliche
Eingriffe in den unberthrten Landschaftsraum vermieden werden (Ver-
meidung von Landschaftsverbrauch).

4.4 Belange des Klimaschutzes

Die Stadt Luchow (Wendland) gibt folgende Empfehlung zur Entwicklung
einer nachhaltigen und klimaschonenden Energieversorgung im Plange-
biet: Dacher von Gewerbebauten sollten zu mindestens 50% mit PV-
Modulen ausgestattet werden. Damit kann den ab 2022 geltenden Anfor-
derungen der NBauO und dem GEG entsprochen werden. Zusatzliche
Regelungen im Ortsrecht werden angesichts der bereits auf mehreren
Ebenen laufenden Gesetzesinitiativen nicht getroffen, um Widerspriche
zu den gesetzlichen Klimaschutzregelungen zu vermeiden.
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Die Niedersachsische Landesregierung hat am 23.3.2021 einem Gesetz-
entwurf zur Anderung der Niedersachsischen Bauordnung zugestimmt.
Mit der Gesetzesanderung, die voraussichtlich am 1.1.2022 in Kraft
treten soll, wird bei der Errichtung von Gebauden, die Uberwiegend ge-
werblich genutzt werden und mindestens eine Dachflache von 75 m=2
aufweisen, die Errichtung von Photovoltaikanlagen zur Pflicht werden.
Mindestens 50 Prozent der Dachflachen waren dann bei der Errichtung
des Gebaudes mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Die Standsicherheit
des Gebaudes ware bei der Planung so zu bemessen, dass auf allen
Dachflachen PV-Anlagen errichtet werden kdnnen. Die Pflicht entfiele nur
in besonderen Ausnahmefallen.

Fur Wohngebaude soll zudem kiinftig eine Vorsorgepflicht gelten: Wohn-
gebaude missten dann so geplant werden, dass — sofern nicht gleich
eine PV-Anlage errichtet wird — diese spéater nachgeristet werden kann.

Das ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden*“, verkirzt ,,Ge-
baudeenergiegesetz” (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten
und fuhrt die Regelungen des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG), der
Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammen. EnEG, EnEV
und EEWarmeG treten damit zeitgleich au3er Kraft.

Das GEG verpflichtet wie schon das EEWarmeG Bauherren zur anteiligen
Nutzung erneuerbarer Energien oder wahlweise zu ErsatzmafRnahmen.
Die EE-Nutzungspflichten gelten wie bisher ausschlie3lich fir Neubauten
sowie Gebaude der 6ffentlichen Hand, die grundlegend renoviert werden.
Das GEG sieht als Erfullungsoptionen die Nutzung von Solarthermie,
Warmepumpen, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen wie die Brennstoffzel-
lenheizung sowie Fern- und Abwéarme vor. Eine Neuregelung erméglicht
es, die EE-Nutzungspflicht kiinftig auch durch die Nutzung von Biogas,
Biomethan oder biogenem Flissiggas in einem Brennwertkessel zu erful-
len (Deckungsanteil mindestens 50 Prozent). Bislang war dies nur bei der
Nutzung in einer KWK-Anlage madglich. Diese Option besteht auch wei-
terhin (Deckungsanteil mindestens 30 Prozent).

Bei der ErsatzmalRnahme ,Einsparung von Energie“ wird die bisher nach
EEWarmeG vorgesehene prozentuale Ubererfillung der Anforderungen
an den baulichen Warmeschutz um 15 Prozent beibehalten (§ 45 GEG).
Zugleich entfallt die bisherige Anforderung des EEWarmeG zur Ubererfiil-
lung des Jahrespriméarenergiebedarfs um 15 Prozent. Damit ist die Er-
satzmalBnahme kinftig leichter zu erfillen.

Gebaudenah erzeugter Strom gilt kiinftig als Erfallungsoption:

Neu ist, dass die beim Neubau bestehende Pflicht zur Nutzung erneuer-
barer Energien kiinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erfillt werden kann. Dafir ist ein
Deckungsanteil von mindestens 15 Prozent des Warme- und Kaltebedarfs
erforderlich. Bei Wohngebauden mit PV-Anlagen kann der Nachweis
alternativ auch Uber die AnlagengréRe gefihrt werden. Durch die Be-
ricksichtigung der Anzahl der Geschosse soll der vereinfachte Nachweis
auch far Mehrfamilienhauser leichter nutzbar sein.

Die Bundesregierung plant im Rahmen eines Klimaschutz Sofortpro-
gramm 2022 kurzfristig konkrete MaRnahmen zur Verbesserung des
Klimaschutzes umzusetzen. Auch die Anforderungen des GEG-Gesetzes
hinsichtlich der Dammstandards sollen noch einmal verscharft werden.
Nach der Bundestagwahl sind weitergehende MaRnahmen (ggf. PV-
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Pflicht) zu erwarten.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsleitungen ist
Uber die bestehenden Leitungsnetze der Kabel Deutschland GmbH und
Deutschen Telekom sichergestellt.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom zur
Versorgung der bestehenden Bebauung (Am Kleinbahnhof 5). Am 6stli-
chen Rand des Plangebietes verlauft (6stlich des Brennereiweges) einen
Kabelrohrtrasse der Telekom. Der Betrieb und die Durchfihrung erfor-
derlicher Betriebsarbeiten an diesen Telekommunikationslinien ist jeder-
zeit sicherzustellen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Vodafone
Kabel Deutschland GmbH zur Versorgung der bestehenden Bebauung
(Am Kleinbahnhof 5). Der Leitungstrager weist darauf hin, dass die Anla-
gen bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gber-
baut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.
Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikati-
onsanlagen erforderlich werden, wird mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn ein Auftrag an TDRC-N.Bremen@vodafone.com bendtigt, um eine
Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen
Arbeiten durchfuhren zu kénnen.

Die Avacon Netz GmbH betreibt im Plangebiet Gas- und Stromvertei-
lungsanlagen. Die Avacon Netz GmbH gibt dazu folgende Hinweise:

1. Umverlegungen unserer Anlagen sollten méglichst vermieden werden

2. Mindest- / Sicherheitsabstédnde zu unseren Anlagen missen eingehal-
ten werden

3. einer Uber-/ Unterbauung unserer Anlagen mit Bauwerken ohne vor-
herige Abstimmung wird nicht zugestimmt

4. bei einer Begrinung des Baubereiches mit Baumen muss die Einhal-
tung des erforderlichen Abstandes zu ober- und unterirdischen Leitun-
gen eingehalten werden

5. eine Kostenibernahme muss geregelt und eine anschlieRende Beauf-
tragung im Vorfeld geklart sein.

Die Zustimmung zum Bauprojekt entbindet die bauausfiihrende Firma
nicht von ihrer Erkundigungspflicht vor Beginn der Tiefbauarbeiten.
Hierbei ist eine Bearbeitungszeit von zirka 10 Tagen zu berucksichtigen.

Hervorzuheben ist eine Mittelspannungsleitung, die am 6stlichen Plange-
bietsrand im Bereich des Wirtschaftsweges und der angrenzenden Grin-
flachen verlauft. Auch im Bereich der sidlich angrenzenden Strallen
verlaufen Mittelspannungsleitungen, die zu einer Trafostation am sudli-
chen Rand des ehemaligen LBAG-Grundstiicks fiihrt.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt an diesem Standort Uber das Lei-
tungsnetz des Wasser-Verband-Wendland.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt an diesem Standort durch den Wasser-
Verband-Wendland.

Trager der Abfallbeseitigung ist Landkreis Lichow-Dannenberg. Das
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Betriebsgrundstiick weist eine Wegesystem auf, dass flr dreiachsige
Mdullfahrzeuge geeignet ist. Die Mullentsorgung kann in der bisherigen
Form weitergefiihrt werden.

Das Oberflachenwasser ist gemal 8 96 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG)
grundsatzlich durch die Grundstickseigentiimer zu beseitigen, soweit die
Gemeinde nicht den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und
deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforder-
lich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhi-
ten. Damit soll eine Versickerung an Ort und Stelle vorgesehen werden,
wo dies von den Bodenverhéltnissen moglich und sinnvoll ist. Das auf
den befestigten Verkehrsflachen und Stellplatzen anfallende Nieder-
schlagswasser sollte moéglichst Uber die bewachsene Bodenzone versi-
ckert werden. Die Flurabstande sind hier jedoch relativ gering. Fur die
Versickerung von Niederschlagswasser, das von Grundstlicken abgeleitet
werden soll, die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, ist zuvor eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Dazu ist rechtzeitig vor Baubeginn
ein Wasserrechtsantrag unter Bericksichtigung der DWA Regelwerke A
138 und M 153 bei der unteren Wasserbehdrde vorzulegen.

Nach 5.1 der Industriebaurichtlinie (IndBauRL 2020) ist fir Industriebau-
ten (sowie auch fiur gewerbliche Produktions- und Lagerbauten) der
Ldschwasserbedarf im Benehmen mit der fur den Brandschutz zustandi-
gen Dienststelle unter Berlicksichtigung der Flachen der Brandabschnitte
oder Brandbekdmpfungsabschnitte sowie der Brandlasten festzulegen.
Hierbei ist auszugehen von einem L&schwasserbedarf Uber einen Zeit-
raum von zwei Stunden

- von mindestens 96 m3/h bei Abschnittsflachen bis zu 2.500 m2 und

- von mindestens 192 m3/h bei Abschnittsflachen von mehr als 4 000
m2. Zwischenwerte kdnnen linear interpoliert werden.

Bei Industriebauten mit selbsttéatiger Feuerldschanlage genligt eine
Léschwassermenge fur Léscharbeiten der Feuerwehr von mindestens 96
m3/h Uber einen Zeitraum von einer Stunde.

Im Bestand wird Uber die das offentliche Netz die Loschwassergrundver-
sorgung gewahrleistet. Fur die Bereitstellung der dartber hinaus erfor-
derlichen Léschwassermenge hat der Vorhabentrager einen hinreichend
grof3en Loschwasserbehalter oder Loschwasserbrunnen mit einer hinrei-
chenden Férderleistung Uber 2 Stunden an geeignete Stelle herzustellen
und fachgerecht zu unterhalten. Die Loschwasserversorgung ist im Bau-
genehmigungsverfahren sicherzustellen.

Die ErschlieBung fir die Feuerwehr kann tUber die offentlichen Strafllen
sowie Uber die im Baugenehmigungsverfahren festzulegende Feuerwehr-
Umfahrt auf dem Betriebsgelande sichergestellt werden. Die fur die
Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten, Umfahrten sowie
Aufstell- und Bewegungsflachen sind standig freizuhalten.
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5. Durchfuhrung der Planung 7/ Kosten

MalRhahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die StraRe ,,Am Kleinbahnhof*
und die Loger Stral3e gesichert.

Die Vorhabentragerin wird die geplanten Bauvorhaben in Eigenregie
planen und umsetzen.

Die Vorhabentragerin hat die Durchfihrung der auf ihren Grundsticken
festgesetzten PflanzmalRnahmen (Baumreihe, Hecke) zu gewéhrleisten.

Die Stadt Luchow (Wendland) wird externe Ausgleichsflache im Plange-
biet Teil B an die Vorhabentragerin verauRern. Im Plangebiet Teil B ist
eine Grunlandflache, die bisher sehr intensiv bewirtschaftet wurde, ent-
sprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 in eine gesetzlich geschiitz-
te Nasswiese bzw. zu artenreichem Feucht- und Nassgrinland zu entwi-
ckeln.

Die Vorhabentragerin hat sich gegentber der Stadt Luchow verpflichtet,
die durch das Bauleitplanverfahren verursachte Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen durchzufuhren und kostenmafig zu tragen.

Die fur die Aufstellung des Bebauungsplanes anfallenden Planungskosten
werden von der VR PLUS Altmark-Wendland eG Gbernommen.

Die Vorhabentragerin hat als Planverursacher vom Grundsatz her alle aus
dem Vorhaben resultierenden Aufwendungen zu tragen. Die Kommune
ist in der Regel nur fur die langfristige Unterhaltung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen zustandig.

Insgesamt sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen infolge dieser
Planung zu erwarten. Offentliche und private Belange werden durch diese
Planung nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt.
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

1. a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, ein-
schliel3lich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorha

ben

Standort

Vorhaben /
Planungsanlass

Lage: Das Plangebiet Teil A befindet sich in Luchow am sudo6stlichen
Stadtrand zwischen den Strafen ,Alter Bahndamm® im Nordwesten,
»Am Kleinbahnhof“ im Siden und der Ortsumgehung Lichow im Os-
ten.

Reale Nutzungen: Auf dem ehemaligen LBAG-Geldnde am Kleinbahn-
hof Nr. 5 besteht ein Raiffeisen-Standort der VR PLUS Altmark-
Wendland eG, der durch Silobauten, Werkstatthallen, Lager- und Bu-
rogebdude und weitgehend versiegelte Hof- und Stellplatzflachen
Uberpragt ist. Daran schlieen sich ehemalige Kleingartengrundstiicke
an, die weitgehend von Scherrasen eingenommen sind. Im Zentrum
befindet sich eine kleingartenahnliche, strukturreiche private Grunfla-
che mit z.T. von Schilf bestandenen, ehemaligen Ziegeleiteichen,
Grunlandbiotopen, einem Altbaumbestand sowie Obst- und Gemuse-
anbauflachen und einigen kleineren Freizeitgebaduden. Die privaten
Teichgrundstiicke weisen gesetzlich geschutzte Biotope auf.

Baurechtliche Situation: Das uUberplante Gewerbegrundstick ist pla-
nungsrechtlich als Innenbereich einzustufen; die Kleingarten und
Teichgrundstiicke sind als AulRenbereichsinsel einzustufen.

F-Plan-Darstellung: Der wirksame Flachennutzungsplan weist 4,73 ha
Gewerbegebiet, 0,24 ha Flachen fur Bahnanlagen sowie kleinflachig
im Nordwesten ein Sondergebiet Einkauf aus (0,09 ha). Im Osten
tangiert der Geltungsbereich den im F-Plan aufgefuhrten ,Korridor fur
die gepl. Ortsumgehung Luchow* (0,09 ha).

Die VR PLUS Altmark-Wendland eG plant eine neue Hauptgeschéafts-
stelle im Mittelzentrum Luchow zu errichten. Das nicht mehr benétigt
Bankgeb&ude im Amtsweg Nr. 4 soll an die Samtgemeinde vermietet
und als Rathaus umgenutzt werden.

Am o6stlichen Rand der Innenstadt soll auf dem ehemaligen LBAG-
Gelande am Kleinbahnhof Nr. 5 ein neues Finanz- und Handelszent-
rum (FHZ) errichtet werden. Das mehrgeschossige Bank- und Buro-
gebaude soll ca. 120 Mitarbeiterlnnen Platz bieten, so dass erstmals
Mitarbeiter aus allen Geschaftsfeldern - Bank, Agrar, Energie, Markt
und Technik - unter einem Dach zusammenarbeiten kdnnen.

Neben dem neuen Finanz- und Handelszentrum soll die ,alte Land-
technikwerkstatt* zu einem Veranstaltungs-, Schulungs- und Entwick-
lungszentrum (,,Zukunftswerkstatt*) umgebaut werden.

Der rasche Strukturwandel im Agrarsektor macht perspektivisch eine
Erneuerung und Weiterentwicklung modernisierungsbedurftiger Raiff-
eisenstandorte erforderlich. Der Bebauungsplan soll Entwicklungs-
maoglichkeiten fir das auf vielen Geschéaftsfeldern tatige Unternehmen
am Hauptstandort Liichow bieten.

Vor diesem Hintergrund sollen Baurechte fur die Ansiedlung eines
Raiffeisenmarktes mit max. 2.000 gm VK geschaffen werden.
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Planungsziele

Planverfahren

Planungsinhalte

Bedarf an Grund
und Boden

Die Planung steht aus folgenden Griinden im 6ffentlichen Interesse:

1. Der 0Ostliche Stadteingang von Luchow (Wendland) wird durch den
Bau des neuen Finanz- und Handelszentrums stadtebaulich aufge-
wertet und funktional weiterentwickelt.

2. Das Mittelzentrum Lichow (Wendland) und die ortliche Wirtschaft
werden durch die Standortentscheidung der VR PLUS und durch die
damit verbundenen Investitionen wesentlich gestarkt werden. Die
Planungen der VR PLUS werden zur Schaffung weiterer Arbeits- und
Ausbildungsplatze in Lichow flhren.

5. Die Planung zielt auf einen flachensparenden Umbau im Siedlungs-
bestand. Die strukturreichen Teichgrundstiicke, die rickwartig an
den VR PLUS-Standort angrenzen, werden weitgehend planerisch
erhalten. MalBnahmen zum Artenschutz und zur naturschutzrechtli-
chen Kompensation der neu vorbereiteten Eingriffe sind in der Pla-
nung berucksichtigt. Eingriffe in ein gesetzlich geschiutztes Biotop
werden mit Genehmigung der Naturschutzbehdrde ausgeglichen.

6. Die Stadt und die Samtgemeinde erhalten durch die Aufgabe des VR
PLUS-Bankgebdudes am Amtsweg Nr. 4 eine optimale Chance, das
seit Jahren bestehende ,,Rathausproblem® zu l6sen.

Die Planung wird im Regelverfahren nach dem Baugesetzbuch mit Um-
weltprifung durchgefihrt.

Die 138. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde
Luchow (Wendland) wird im Parallelverfahren durchgefuhrt.

GroRe des Plangebietes Teil A: 60.093 m2, davon
» Sondergebiet VR Handels und —Dienstleistungszent. 42.731 m2
= Off. StraBenverkehrsflache 4.578 m2
= Off- Wirtschaftsweg 1.111 m2
= priv. Grinflache Hecke 182 m=2

= priv. Grunflache strukturreich. Teichgrundstiuck /Garten 11.491 m2

GroRe des Plangebietes Teil B: 11.590 m2, davon
= Extensivgrinland fiur Kompensation 8.940 m2
= Extensivgrinland (geschutzter Flutrasen) 2.650 m2

Bei vollstdndiger Umsetzung der neu vorbereiteten Baurechte ist von
folgendem Bedarf an Grund und Boden fur Flachenversiegelung auszu-
gehen:

= Befestigung des Wirtschaftsweges: 349 m2

= Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
der bestehenden Gewerbeflachen: 1.346 m2

= Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
ehemaliger Kleingarten: 4.552 m2

= Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
privater Grunflachen (Teichgrundstiick): 2.422 m2

Die durch die Bauleitplanung neu zugelassene Bodenversieglung betrégt
insgesamt ca. 8.670 m=2.

Fir  AusgleichsmaRnahmen werden im Plangebiet  Teil B
8.940 m2Intensivgrunland in artenreiches Extensivgrinland umgewan-
delt. Eine 2.650 m=2 grofe Teilflache im Plangebiet Teil B hat bereits den
Status eines gesetzlich geschitzten Biotops und wird planerisch abgesi-
chert.
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1. b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der
Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Planung bertcksichtigt wur-

den
Raumordnung
Bundes-

Immissions-
schutzgesetz

Storfallgefahren

vorsorgender
Schallschutz

Fachvorschriften
im Genehmi-
gungs-verfahren

Bezuglich der Ziele der Raumordnung und deren planerische Berlcksich-
tigung siehe Teil I, Kap. 2.3 und 2.4.

Gemall 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind ,die fur eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne
des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsberei-
chen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurf-
tige Gebiete (...) so weit wie méglich vermieden werden.*

Dem Trennungsgrundsatz und dem Grundsatz des vorbeugenden Im-
missionsschutzes wird bei dieser Planung entsprochen. Der Standort
weist hinreichend Abstand zu Wohnsiedlungen auf. Auf der Grundlage
des NRW-Abstandserlasses werden nur solche Anlagen und Betriebe, die
eine Immissionsvertraglichkeit erwarten lassen, im Sondergebiet neu
zugelassen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1.4.)

Dieser gesetzlichen Vorgabe wird durch eine Textliche Festsetzung Nr. 1
d) entsprochen. Anlagen, die einen storfallrelevanten Betriebsbereich
i.S. v. 8 3 Abs 5a BImschG bilden oder Bestandteil eines solchen waren,
sind ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen solche Anlagen zugelassen
werden, wenn aufgrund baulicher oder technischer MalBhahmen ein an-
gemessener Sicherheitsabstand zu benachbarten Schutzobjekten einge-
halten ist. Zu méglichen Storfallgefahren bei Unfallen und Katastrophen
siehe auch Kap. 2. e).

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen
insbesondere auch ,die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse* zu berucksichtigen. Das mafigebliche Regel-
werk fur den vorsorgenden Schallschutz in Bauleitplanverfahren ist die
DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau®.

Bei der vorliegenden Planung wird ein vorbeugender Immissionsschutz
dadurch gewéhrleistet, dass sich die Festsetzungen zur Art der zul&ssi-
gen Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet an dem einschlagigen
Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 orien-
tieren. Die in der NRW-Abstandsliste aufgefuhrten Abstande sind so
ausgelegt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm, der TA Luft und
der GIRL sicher eingehalten werden.

Vor der Inbetriebnahme von neuen baulichen Nutzungen sind im ver-
bindlichen Genehmigungsverfahren die jeweils geltenden Fachvorschrif-
ten des Bauordnungsrechtes, des Naturschutzrechts, des Wasserrechtes,
des Abfallrechtes, des Immissionsschutzrechtes (4. BImSchVO, TA-
Larm, TA-Luft, GIRL), des Storfallrechtes und des UVP-Gesetzes zu be-
achten. Die Vorschriften tragen zur Vermeidung und Verminderung von
Umweltverschmutzungen, zum Schutz und zur Vorsorge vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, zur Gewahrleistung eines umweltvertraglichen
Umgangs mit Abfallen und wassergefahrdenden Stoffen sowie zur Ge-
fahrenabwehr bei.
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Wasserrecht

Denkmalschutz

Naturschutzrecht

Es sind keine wasserrechtlichen Schutzgebiete im Plangebiet Teil A oder
in der naheren Umgebung vorhanden. Die Jeetzel ist als Gewéasser 1.
Ordnung eingestuft. Der eingedeichte Jeetzelkanal sowie die Jeetzelnie-
derung sudlich der Lichower Fliigeldeiche ist als Uberschwemmungsge-
biet festgesetzt. Das Plangebiet Teil B liegt im Uberschwemmungsgebiet
der Jeetzel. werden. Die gesamte Stadt Lichow (Wendland) ist als Risi-
kogebiet fur extreme Hochwasserereignisse (HQextrem) dargestellt. Die
Grenze des Risikogebietes (HQextrem) verlauft in etwa bei einer H6hen-
linie von 17,0 m Uber NHN. Die Bauflachen im Plangebiet liegen tUber
dieser Hohe.

Baudenkmalrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind im Plan-
gebiet selbst nicht vorhanden. In westlicher Richtung in ca. 100 m Ent-
fernung befinden sich einige denkmalgeschitzte Gebaude (u.a. das
Bahnhofsgebaude und die Alte Post) und Gruppendenkmale. Jedoch sind
diese Baudenkmale weitgehend durch vorhandene Gebaude vom Plan-
gebiet abgeschirmt, so dass der Umgebungsschutz von Baudenkmalen
hier nicht relevant zum Tragen kommt. Nordlich der Salzwedler Stralie
Nr. 15 ist eine Fundstreuung archéologischer Funde aufgetreten. Es ist
daher also nicht auszuschlieBen, dass auch bei Erdarbeiten im Plange-
biet weitere Bodenfunde auftreten kénnten.

Nach Informationen des Landes-Kartenservers www.umweltkarten-
niedersachsen.de liegt das Plangebiet innerhalb des Naturparks Elbh6-
hen-Wendland (NP NDS 00007), ansonsten aber auB3erhalb von natur-
schutzrechtlichen Schutzgebieten gemal Niedersachsischem Ausfih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) sowie wei-
teren Gebieten mit landesweiter Bedeutung fir den Naturschutz
(NLWKN online 2020).

Das FFH Gebiet ,,Gewdassersystem der Jeetzel mit Quellwéldern“ mit der
EU- Kennzahl 2832-331 liegt in ca. 460 m Entfernung in westlicher Rich-
tung (Jeetzel) und in ca. 465 m Entfernung in suddstlicher Richtung
(Koénigshorster Kanal) zum Plangebiet Teil A (Eingriffsbereich). Die
Kompensationsflache in der Jeetzelniederung sudlich von Lichow (Plan-
gebiet Teil B) grenzt unmittelbar an das o0.g. FFH-Gebiet an.

In etwa gleichem Abstand erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet
.Gewdssersystem der Jeetzel mit Quellwaldern* (LSG DAN 00033), wel-
ches dazu dient, das gleichnamige FFH-Gebiet in 6rtliches Recht zu
Uberfilhren. Das Plangebiet Teil B grenzt auch an das Landschafts-
schutzgebiet an.

Das néchste EU-Vogelschutzgebiet ,Lucie* (DE2933-401) befindet sich
ca. 4,3 km in nordéstlicher Richtung. Noch weiter entfernt liegt die
Landgraben- und Dummeniederung, die sowohl als EU-Vogelschutz-
gebiet (DE3032-401) als auch FFH-Gebiet (3031-301) geschtzt ist.

Dariiber hinaus werden auf den Umweltkarten des NLWKN (online 2020)
folgende fur den Naturschutz wertvollen Bereiche in der Umgebung auf-
gefuhrt:

= ein fur Brutvogel wertvoller Bereich von landesweiter Bedeutung in
der Plater Marsch,

= ein fur Gastvogel wertvoller Bereich von regionaler Bedeutung sud-
lich von Lichow in der Jeetzelniederung,

= fur den Naturschutz wertvolle Bereiche mit 2z.T. gemaR
§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen im als Uberschwemmungsge-
biet der Jeetzel ausgewiesenen Bereich beidseits der Jeetzel.
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besonderer
Artenschutz

plan.B

Aufgrund der grofen Entfernung des Eingriffsbereichs zu den Schutzge-
bieten und der geringen Raumwirksamkeit der Planung ist nicht mit einer
Beeintrachtigung der Schutzziele der Natura 2000-Gebiete zu rechnen.
Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung gemafl § 34 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich. Die Schaffung von Ausgleichsflachen im Plangebiet Teil B wirkt
sich positiv auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der angrenzen-
den Schutzgebiete aus.

Das BNatSchG regelt in den 8§ 44-45 die Belange des besonderen Ar-
tenschutzes. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

»1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere
der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
(Zugriffsverbote).”

In § 44 (5) BNatSchG wird ausgefuhrt, inwieweit nach 8§ 18 Abs. 2 Satz
1 BNatSchG zulassige Eingriffe die Zugriffsverbote auslésen. So kann ein
VerstoR gegen das Verbot der Zerstérung von Lebensstatten (Nr. 3)
abgewendet werden, wenn die 6kologische Funktion der vom Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfillt ist. Um dies sicherzustellen, kén-
nen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) fest-
gesetzt werden.

Um mogliche artenschutzrechtliche Konflikte zu erkennen und Verbots-
tatbestdnde, die durch die Planung ausgeldst werden kénnen, zu ver-
meiden, ist ein Artenschutzfachbeitrag erstellt worden (pGm 2020, Anla-
ge 1). Als Grundlage dafir sind Bestandserfassungen der Tierartengrup-
pen Vogel, Amphibien und Flederméause durchgefiihrt worden.
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2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN,
DIE IN DER UMWELTPRUFUNG NACH § 2 ABS. 4 SATZ 1 ERMITTELT WURDEN

2. a) eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands (Basisszenario) / Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuh-
rung der Planung

naturrdaumliche Lichow liegt in der naturraumlichen Haupteinheit 860.0 ,Llchower Niede-

Lage

Schutzgut
Flache

plan.B

rung“ und das Plangebiet auf einer lokal begrenzten Singularitat eine eis-
zeitliche Geschiebesandinsel. (BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LANDESKUNDE UND
RAUMORDNUNG 1980).

Die ,Luchower Niederung“ grenzt westlich des Lichower Ortsrandes und
der Jeetzelniederung an die ,,Niedere Geest“ der ,,Ostheide” (642.6). Einge-
lagert in die ,Lichower Niederung“ sind relativ trockene Geestinseln wie
der Lemgow (860.3), die Langendorfer Geestplatte, und der Oring. Im
Osten schlie3t der Gartower Forst (860.2) an, ein grof3er nutzungsgeprag-
ter Nadelforst. Nordlich begrenzt die Elbeniederung die Lichower Niede-
rung, im Suden die Jeetze-Dumme-Lehmplatte und Arendseer Platte (861).

Die ,Luchower Niederung“ (860.0) bildet einen Teilbereich des Urstromtals
der Elbe und stellt sich als eine ebene, weitlaufige Niederungslandschaft
dar, die durch das Graben- und Flusssystem der Jeetzel entwéassert wird.
Der Naturraum besteht tberwiegend aus fluviatilen Talsanden, aus denen
sich einzelne Grundmoranenreste und aufgewehte Sandkuppen erheben, so
dass in dem Naturraum neben feuchten bis vernassten Lagen auch relativ
trockene Standorte vorhanden sind.

Die Talsandniederung Lucie durchzieht die Landschaft und wird durch den
nordostlich des Planbereichs gelegenen Luciekanal entwéassert. Die Niede-
rungsgebiete der Jeetzel und des Luciekanals sind heute soweit melioriert,
dass Ackerwirtschaft auf Teilflachen moglich ist. Die Lichower Niederung
zeichnet sich infolge der wechselnden Standortbedingungen durch ein Mo-
saik von Wiesen, Weiden, Ackerland und Waldparzellen aus.

Die Landschaft im Plangebiet besitzt ein grotenteils nahezu ebenes Relief
mit Hohen zwischen 18,6 m tUber NHN an der Strafl3e ,,Alter Bahnhof“ und
16,3 m Uber NHN an der stidostlichen Grenze des Plangebietes.

Durch das Schutzgut Flache soll dem anhaltenden Verbrauch an Siedlungs-
und Verkehrsflachen entgegengewirkt werden. Dem Schutzgut Flache wird
besonders entsprochen, wenn die erforderliche stadtebauliche Entwicklung
vorwiegend im bestehenden Siedlungsraum abgedeckt werden kann, so
dass ein zuséatzlicher Verlust an freiem Landschaftsraum vermieden wird.

Die Bauleitplanung soll die Erweiterung des Gewerbestandortes am Stadt-
rand von Luchow zwischen der westlich gelegenen Wohnbebauung und der
offenen Agrarlandschaft jenseits der Ortsumgehungsstralle im Osten er-
moglichen.

Im Einzelnen bestehen folgende Flachennutzungen im 60.093 m=2 grof3en
Geltungsbereich (Plangebiet Teil A):

= Off. Verkehrsflachen 5.689 m=2
= Betriebsgrundstick VR PLUS Innenbereich 35.390 m2
= Ehemalige Kleingarten (VR PLUS) AulRenbereich 4.792 m2

= priv. Grunflache strukturreich. Teichgrundstiick /Garten 14.222 m=2
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Die folgenden Angaben zu den Schutzgitern Boden und Wasser sind aus
dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS online 2020)
abgeleitet.

Die Ausgangsgesteine im Plangebiet variieren relativ stark, da die geologi-
schen Bedingungen unterschiedlich sind. Im Westen in einem schmalen ca.
breiten Bogen parallel zur Stral3e ,Alter Bahndamm® liegen kiesige, sandige
und tonige Geschiebelehme des Drenthe-Stadiums der Saale Eiszeit. Von
Suden her schiebt sich ein spitzer Keil aus fluviatilen Fein-, Mittel- und
Grobsanden der Weichsel Kaltzeit in das Zentrum des Plangebietes. Im
Osten des Plangebietes Uberlagern diese Sande die kiesigen, sandigen und
tonigen Geschiebelehme des Drenthe-Stadiums. Auf einer ca. 1.000 m2
grof3en Flache in der suddéstlichen Ecke des Plangebietes werden die fluvia-
tilen Sande Uber den Geschiebelehmen wiederum von stark zersetzten
Seggen-, Bruch- und Schilftorfen eines holozdnen Niedermoores Uberla-
gert. Dieses Niedermoor erstreckt weiter nach Osten.

Gemal der aktuellen Bodenkarte von Niedersachsen (BK50) sind im Plan-
gebiet folgende Bdden anzutreffen: Das Gesamtgebiet wird der Bodenregi-
on der Geest zugeordnet. Auf einer relativ kleinen Teilflache im Norden an
der StralRe ,,Alter Bahnhof* hat sich in der Bodengrof3landschaft der ,,Geest-
platten und Endmorénen” in der Bodenlandschaft ,Lehmgebiete* eine Mitt-
lere Pseudogley-Braunerde (Bodentyp: S-B3) entwickelt. Ansonsten wird
das Plangebiet der Bodenlandschaft der Talsandniederungen (Bodengrof3-
landschaft: Talsandniederungen und Urstromtéler) zugeordnet. Im westli-
chen Teil und auf einer kleinen Teilflache am stddstlichen Rand hat sich ein
Sehr tiefer Podsol-Gley (Bodentyp: P-G5) entwickelt. Ansonsten liegt im
ostlichen Teil ein Sehr tiefer Gley (Bodentyp: G5) vor.

Die bodenkundliche Zuordnung variiert etwas von der geologischen Einord-
nung. Auch ist der Boden durch seine historische Nutzung als Ziegeleiteiche
und die aktuelle als Gewerbegebiet Grofiteils Uberformt.

Der mittlere Grundwasserhochstand liegt auf den grundwasserbeeinflussten
Talsandbdden bei 7 dm unter Geldndeoberflache und der Mittlere Grund-
wassertiefstand bei 14 dm unter Geldndeoberflache. Sowohl der Grundwas-
serhochstand als auch der Grundwassertiefstand wurden abgesenkt.

Der Boden innerhalb des Plangebietes gehdrt nicht zu den schutzwirdigen
Bdden in Niedersachsen. Die Béden an diesem Standort werden nicht als
seltener Boden oder als Boden mit besonderen Standorteigenschaften ge-
fahrt. Auch eine kultur- oder naturgeschichtliche Bedeutung wurde bisher
nicht festgestellt und wird auch nicht vermutet, da der Geltungsbereich
nicht in einem dementsprechenden Suchraum liegt. Ca. 400 m 0&stlich des
Plangebietes wird der dortige Boden aufgrund seiner Seltenheit als Sehr
tiefer podsolierter Regosol als schutzwiirdig eingestuft.

Da ein Grof3teil der Uberplanten Flache keiner landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegt, gibt es hierfur keine Boden- und Ackerzahlen. Fur zwei Flachen
werden Angaben auf Basis der Bodenschatzung aus dem Jahr 1938 ge-
macht. Eine Flache liegt zwischen den Teichen, hier wird eine Boden-
zahl/Ackerzahl von 50/51 angegeben. Die zweite Flache grenzt sudlich an
und reicht etwa bis auf die Flache des Werkstattgebaudes im Sudosten des
Plangebietes. Hier liegt die Bodenzahl/Ackerzahl bei 35/36. Demnach weist
der Boden nur eine mittlere naturliche Ertragsfahigkeit auf.

Vorbelastungen: Im Plangebiet ist das Bodenrelief fur die stillgelegte Ei-
senbahnstrecke und die bestehenden Lager- und Umschlagshallen weitge-
hend eingeebnet und Uberformt. GroR3flachige Bodenversiegelungen liegen
im Bereich der Lagerhallen, mit Lager-, Rangier- und Parkflachen vor. Auch
fur den Bereich der Grunflachen an den Ziegeleiteichen ist durch Nutzung
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von einer Uberformung des natiirlichen Bodenprofils auszugehen.

Im Altlastenkataster bestehen keine Eintragungen fiir das Plangebiet. Al-
lerdings sind im NIBIS-Kartenserver sudlich die Altlastenpunkte Lichow /B
248 | und Il unter den Standortnummern 3544054101 und -03 eingetra-
gen. Auf einer Flache von 40.000 bzw. 26.800 m2 mit einem Volumen von
80.000 bzw. 26.800 m=3 sind hier Altablagerungen vorhanden. Eine Bewer-
tung erfolgte bisher nicht. Fir Anlagen mit einer Bewertungszahl >= 60
Punkten besteht ein vorrangiger Erkundungsbedarf.

Bewertung: Ohne Bedeutung fur das Schutzgut Boden sind die vollstandig
versiegelten und Uberbauten Bereiche. Geringe Bedeutung haben die teil-
versiegelten oder verdichteten Flachen (Wege, Stellflachen). Die unbefes-
tigten Freiflachen weisen eine mittlere Bedeutung fir das Schutzgut Boden
auf. Nur die bisher mdoglicherweise nicht beeintrachtigten Flachen im Plan-
gebiet, d.h. die Gartenflachen im Zentrum kdnnen nicht gestérte Boden-
standorte sein und haben einen héheren Wert fur den Bodenschutz.

Drei im Gebiet vorhandene grundwassergespeiste Teiche und ein Schilfréh-
richt sind nach Aussagen des Besitzers aus historischen Ziegeleiteichen, die
durch den Abbau von Lehm geschaffen wurden, hervorgegangen. Der siud-
liche Teich ist relativ flach und verschilft, die anderen beiden Teiche haben
eher steil abfallende Béschungen.

Im Datenbestand des Landes-Kartenservers (Abfrage Mai 2020) gibt es im
Thema Hydrologie , Gewassernetz mit FlieBrichtung“ am Ostrand des Plan-
gebietes noch den Graben H7 (5934748321), der nach Siden entwassert
und in den Koénigshorster Kanal miindet. Dieser verlief parallel zum Brenne-
reiweg und wurde durch die Ortsumgehung Lichow (B 248) zumindest
teilweise Uberbaut.

Die néchsten FlieRgewasser liegen jeweils ca. 500 m entfernt mit der Jeet-
zel in westlicher und dem Kdénigshorster Kanal in stiddstlicher Richtung.

Die Grundwasseroberflache liegt zwischen 15 und 17,5 m NHN und damit
dicht unter der Gelandeoberflache. Die Grundwasseriiberdeckung weist ein
geringes Schutzpotenzial gegeniber Beeintrachtigungen auf, da die Durch-
lassigkeit der oberflachennahen Gesteine hoch ist der Abstand zur Grund-
wasseroberflache gering ist.

Der chemische und mengenmaéafige Zustand des Grundwasserkdrpers
Jeetzel Lockergestein rechts” variiert. Der untere Teil des Grundwasserlei-
ters ist versalzt (=250 mg/I Chlorid). Einschrankungen der Trinkwasserge-
winnung sind méglich.

Vorbelastungen: Bodenversiegelung und die Uberformung des oberen Bo-
denhorizontes durch die Einebnung fiir die Eisenbahn, den Lager- und Um-
schlagseinrichtungen stellen anthropogene Eingriffe in den Wasserhaushalt
dar und sind als Vorbelastung das Schutzgutes Wasser zu werten.

Bewertung: Aufgrund der Nadhe der Grundwasseroberflache ist dem Gewas-
serschutz eine hohe Bedeutung zuzumessen.
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AS, Sandacker

GRA, Artenarmer Scherrasen

GRR, Artenreicher Scherrasen

GNR, Nahrstoffreiche Nasswiese §

GMA/UHM, Mageres Griinland

NRS, Schilfréhricht §

HBA, Baumreihe

HFS, Strauchhecke

HOA, Streuobstwiese

PHO, Obst- und Gemusegarten

HPX, Sonstiger nicht standortgerechter Gehélzbestand
HSE, Siedlungsgehélz aus einheimischen Baumarten

HFM/UHM, Baum-Strauchhecke

HFS/UHM, Strauchhecke

BRR, Brombeergestripp

UHF, Halbruderale Gras- u. Staudenflur (feucht)
UHM, Halbruderale Gras- u. Staudenflur (frisch)

@ - HEB, Einzelbaum (alt; jung-mittelalt)

BZE, Zierstraucher

BZH, Zierhecke

PHF, Freizeitgrundstiick

PHZ, Ziergarten

PKR, Strukturreiche Kleingartenanlage

OAB, Gebaude der Bahnahlagen

OED, Verdichtetes Einzelhausgebiet
OEL/PHZ, Locker bebautes Einzelhausgebiet
OEV, Altes Villengebiet

OGG, Gewerbegebiet

OVP, Parkplatz
QVS, Stralke

OVW, Weg
SEA, Naturnahes Abbaugewasser §
SXF, Fischteich

FGR, Graben
VER, Verlandungsbereich mit Réhricht §

OVE/UHT, Gleisanlage/Halbruderale Gras- u. Staudenflur (trocken)

Abbildung 11:

[Grundlage: Geobasisdaten © LGLN 2021: ALKIS®]
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Fur das Plangebiet wurde am 22. Juni 2020 eine Biotoptypenaufnah-
me nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS 2020) durchgefihrt (siehe Abb. 12).

Die Bewertung richtet sich nach der , Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen in der Bauleitplanung“ des
NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGS (2013), dem sogenannten Stadtetag-
modell. Danach wird den einzelnen Biotoptypen jeweils eine Wertig-
keit zwischen 0 und 5 zugeordnet:

Wert Bedeutung

sehr hoch
hoch
mittel

gering

R N W b~ O

sehr gering
0 weitgehend ohne Bedeutung

Erganzt wird diese Bewertung auf der Ebene der weiteren Schutzgui-
ter durch die Prifung auf einen besonderen Schutzbedarf nach den in
Liste 11l des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien. Diese definieren
besondere schutzgutbezogene Werte der vorkommenden Biotope
oder Biotopkomplexe, die zu deren Aufwertung fihren kénnen.

Die Betriebsflachen und die dazugehotrigen voll versiegelten Park-
und Arbeitsflachen werden als Gewerbegebiet (Biotoptyp OGG,
Wertstufe 0) eingestuft. Der Bereich ist weitgehend vegetationsfrei.

An den Ré&ndern der Gewerbeflachen befinden sich artenreiche
Scherrasen (GRR, Wertstufe 1). Deren Vegetation ist Uberwiegend
bunt und krauterreich und setzt sich u.a. zusammen aus Ausdauern-
dem Lolch (Lolium perenne), Ganseblimchen (Bellis perennis),
Schafgarbe (Achillea millefolium), Kleinem Klee (Trifolium dubium),
Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) und GroRBem Sauerampfer
(Rumex acetosa). Wo die Flachen nur unregelméRig gemaht werden,
haben sich halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte mit einer dhnlichen Artenzusammensetzung ausgebildet
(Biotoptyp UHM, Wertstufe 3). Weitere Arten sind hier z.B. Kompass-
Lattich (Lactuca serriola) und Taube Trespe (Bromus sterilis). Vor-
kommen von Scharfem Mauerpfeffer (Sedum acre) und Kleinkopfi-
gem Pippau (Crepis capillaris) weisen auf Uberwiegend magere, teils
trockene Bodenverhaltnisse hin.

In grabenartigen Vertiefungen, Uber die Niederschlagswasser abge-
fahrt wird, finden sich vereinzelt aber auch Feuchte- und Nassezeiger
wie Wald-Simse (Scirpus sylvaticus), Flatter-Binse (Juncus effusus)
und Sumpf-Hornklee (Lotus pedunculatus), z.B. auf einem schmalen
Griunstreifen am West- bzw. Nordwestrand sowie ganz im Siudosten
des Geltungsbereichs.

Neben den versiegelten bzw. Uberbauten Flachen des Gewerbege-
biets, die etwa zwei Drittel des Geltungsbereichs einnehmen, sind auf
etwa einem Drittel der Gesamtflache auch sehr abwechslungsreiche,
teils naturnahe Grunflachen vorhanden. Sie stellen die Reste einer
gartnerisch tUberpragten moorigen Niederung dar.

Deren hoher Grundwasserstand speist zwei als Fischteiche genutzte
Gewasser. Der 6stliche Teich ist aufgelassen und eher naturnah aus-
gepragt und fallt daher unter den Schutz des § 30 BNatSchG (Bio-

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kusten Tel 05841-961266



Stadt Luchow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 62

plan.

B

toptyp SEA, Wertstufe 5); er ist durch ins Wasser wachsende Strau-
cher beschattet und etwa zu einem Drittel von Schilf bewachsen. Bei
dem westlichen Fischteich handelt es sich hingegen um ein Uberwie-
gend naturfernes Gewasser mit umlaufender Betonkante, Fischbesatz
und eingebrachten, vermutlich nicht autochthonen Seerosen als Zier-
pflanzen (Biotoptyp SXF, Wertstufe 3). Naturnah ausgeprégt ist hier
nur ein kleines, gemafll 8 30 BNatSchG geschutztes Schilfréhricht
am Nordostufer (Biotoptyp VER, Wertstufe 5).

Ein weiterer, ehemals sudlich gelegener Teich wird inzwischen voll-
standig von einem dichten Schilfréhricht eingenommen (Biotoptyp
NRS, Wertstufe 5). Der Biotop féllt ebenfalls unter der Schutz gemali
§ 30 BNatSchG.

Die Flachen westlich und ndrdlich dieses Schilfrohrichts und des nérd-
lich davon liegenden Fischteichs werden als Obst- und Gemusegar-
ten bzw. Freizeitgrundstick mit Scherrasen und Zierstrauchern, ei-
ner Laube und einigen Baumhiitten genutzt (Biotoptypen GRR, PHO
und PHF, Wertstufe 1). Im Nordosten schlief3t sich eine Streuobst-
wiese mit alten Apfel- und Pflaumenbdumen (Malus domesticus und
Prunus domestica) an (Biotoptyp HOA, Wertstufe 4). Am Westrand
des Grundstucks verlauft als Abgrenzung zum Gewerbegebiet eine
Strauchhecke (Biotoptyp HFS, Wertstufe 3).

Ostlich und sudlich von Fischteich und Schilfréhricht stocken in einem
Siedlungsgehdlz neben einzelnen grofen Silber-Weiden (Salix al-
ba), Rotbuche (Fagus sylvatica), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
und Hasel (Corylus avellana). In der Strauch- und Krautschicht finden
sich hier u.a. die nicht standortgerechte Schneebeere (Symphoricar-
pos albus), Esche (Fraxinus excelsior) und Efeu (Hedera helix) sowie
Knoblauchrauke (Alliaria petiolata) und Schéllkraut (Chelidonium
majus) (Biotoptyp HSE, Wertstufe 3).

Zwischen den Gewaéssern befindet sich eine unregelmallig gemahte
Brachflache, an deren nordlichem Ende sich eine halbruderale
Gras- und Staudenfluren feuchter Standorte mit Nahrstoffzei-
gern wie Grol3er Brennnessel (Urtica dioica) und Giersch (Aegopodi-
um podagraria), Feuchte- bzw. Nassezeigern wie Sumpf-Kratzdistel
(Cirsium palustre) und Schlank-Segge (Carex acuta) sowie Grinland-
arten wie Wolligem Honiggras (Holcus lanatus) und Knauelgras
(Dactylis glomerata) ausgebildet hat (Biotoptyp UHF, Wertstufe 3).
Sie geht Uber in die Ufervegetation des &Ostlichen Fischteichs mit ei-
nem Verlandungsréhricht aus Schilf.

Der Grof3teil der Brache hat noch einen Grinlandcharakter. In den
Randbereichen weist die Vegetation aus Glatthafer (Arrhenatherum
elatius), Vogel-Wicke (Vicia cracca), Kriechendem Fingerkraut (Po-
tentilla reptans), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) und etwas
Scharfem HahnenfuR (Ranunculus acris) mit einem hohen Anteil an
Schilf (Phragmites australis) sowie Rohrglanzgras (Phalaris arundi-
nacea) und Wald-Simse (Scirpus sylvaticus) als Nassezeigern auf
eine nahrstoffreiche Nasswiese (Biotoptyp GNR, Wertstufe 5), die
bei ausbleibender Mahd Tendenzen zur Ausbildung eines Landréh-
richts hat. Der Biotop ist gem&R § 30 BNatSchG geschutzt.

In der Mitte der Flache bestehen mit Vorkommen von Quecke (Ely-
mus repens), Margerite (Leucanthemum vulgare), Schafgarbe (Achil-
lea millefolium) und Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) weniger
feuchte Bedingungen, so dass hier ein mageres Grunland vor-
herrscht (Biotoptyp GMA, Wertstufe 5). Wilde Karde (Dipsacus ful-
lonum), Raue Génsedistel (Sonchus asper) und Kanadisches Beruf-
kraut (Conyza canadensis) zeigen aber fur diesen Standort eine Ru-
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deralisierung in Folge der unregelméafigen Nutzung an.

Am Ostrand des Geltungsbereichs und rund um das &stliche Stillge-
wasser befindet sich ein heterogener Gehélzbestand mit Obst-
baumen, etwa Pflaume (Prunus domestica) und Apfel (Malus domes-
ticus), abgestorbenen Serbischen Fichten (Picea omorika), RoRkasta-
nie (Aesculus hippocastanum), Eschen-Ahorn (Acer negundo), eini-
gen grofRen Hybrid-Pappeln (Populus x hybridus) sowie Gehdélzen der
Ruderalstandorte, z.B. H&nge-Birke (Betula pendula), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Rose (Rosa spec.) und Brombeere
(Rubus spec.) (Biotoptypen BRR, Wertstufe 3 und HPX, Wertstufe 2).

Zwischen dem naturnahen, parkartigen Gartenareal und den sudlich
davon liegenden Gewerbeflachen mit einer neuen Landmaschinen-
Halle befindet sich eine aufgelassene, ehemalige Kleingartenparzel-
le mit einer zerfallenen Laube und einem niedrigwichsigen Baumbe-
stand aus aufkommendem Eschen-Ahorn (Acer negundo), Apfel (Ma-
lus sylvestris) und Fichte (Picea spec.) (Biotoptyp PKR, Wertstufe 2).
Die ungenutzte Flache ist ansonsten von Brombeere (Rubus spec.)
und GroRer Brennnessel (Urtica dioica) bewachsen. Der Sudteil der
Parzelle ist noch frei von Gehdlzen und besitzt eine krauterreiche
halbruderale Gras und Staudenflur mit Orangerotem Habichtskraut
(Hieracium aurantiacum), Johanniskraut (Hypericum perforatum),
Rauer Génsedistel (Sonchus asper) und Seifenkraut (Saponaria offi-
cinalis).

AufRerhalb des Geltungsbereichs setzen sich im Norden und Wes-
ten die Fldchen des Gewerbegebiets fort. Weiter westlich schlief3t
sich jenseits der ehemaligen Bahnlinie die Wohnbebauung Dannen-
bergs an.

Im Stden und Osten wird der Geltungsbereich von den Verkehrsfla-
chen der Loger LandstraRe bzw. der B 248 eingerahmt. Der Stral3en-
verlauf wird jeweils von Seitenstreifen mit halbruderalen Gras- und
Staudenfluren begleitet. Diese sind auf Teilflachen, z.B. rund um den
Kreisverkehr an der B 248 im Sudosten, sehr abwechslungsreich
ausgepréagt. Neben Grasarten wie Wehrloser Trespe (Bromus iner-
mis), Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Wiesen-Rispengras
(Poa pratensis) findet sich hier eine bunte, blutenreiche Krautermi-
schung aus Glockenblume (Campanula spec.), Margerite (Leucan-
themum wvulgare), Wegwarte (Cichorium intybus), Wiesen-
Flockenblume (Centaurea jacea), Sand-Grasnelke (Armeria elongata)
u.a. Die Arten stammen offenbar aus einer Saatmischung, die auf der
StralRenbankette ausgebracht worden ist.

Auf Teilabschnitten verlaufen entlang der Bundesstrale Baum-
Strauchhecken aus WeilRdorn (Crataegus spec.), Hasel (Corylus
avellana), Brombeere (Rubus spec.) Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Weide (Salix spec.) und Hange-Birke (Betula pendula).

Ostlich der BundesstralRe verlauft ein Graben mit steiler Uferbo-
schung aber einer abwechslungsreichen Vegetation aus Schilf
(Phragmites australis), Wasserlinse (Lemna minor), Seggen (Carex
spec.), Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus) und Rohrglanzgras
(Phalaris arundiacea). Dahinter schlieRen sich zwischen der Siedlung
Kolborn im Norden und der B 493 im Suden weitlaufige Ackerflachen
an. Die B 493 wird beiderseits von Baumreihen aus Hange-Birke
(Betula pendula) und Apfel (Malus domesticus) gesaumt.

Sudlich des Geltungsbereichs liegen jenseits der Loger LandstralRe
strukturreiche, teils aufgelassene Kleingarten sowie ein weiterer
Gewerbebetrieb.
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Im unbebauten Teil des Geltungsbereichs sind gemall § 30 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) sowie § 22 und § 24 NAGBNatSchG (Nie-
dersachsisches Ausfuhrungsgesetz geschutzte Biotope auf einer Ge-
samtflache von ca. 5.750 m2 vorhandenen. Fur diese Biotope besteht
ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste Ill des Niedersachsi-
schen Stadtetagmodells dargelegten Kriterien. Eine Beschadigung
oder Zerstdrung ist nur bei Vorliegen einer Ausnahmegenehmigung
moglich.

Biotope, die einem FFH-Lebensraumtyp zuzuordnen sind, kommen im
Gebiet nicht vor.

Vorkommen seltener und bestandsgeféahrdeter Pflanzenarten konnten
wéahrend der Ortsbegehungen nicht festgestellt werde. Es liegt auch
kein Datenmaterial Uber die Flora vor, das auf eine hohere floristische
Wertigkeit des Areals hinweist.

Der Geltungsbereich ist als struktur- und artenreich zu bezeichnen.
Er weist einerseits im Bereich der Silos und Lagerflachen einen hohen
Nahrungsreichtum durch Getreidereste u.d. und andererseits auf den
naturnahen Grunflachen eine hohe Strukturvielfalt auf. Das macht ihn
far viele stoérungstolerante Tierarten der Siedlungsrénder attraktiv.
Die gilt vor allem fur V6gel. Auch einige Vogelarten der Roten Listen
haben Brutplatze in den Gebauden und im Grunbestand des Gel-
tungsbereichs.

Zur naheren Betrachtung des Schutzgutes wurde ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt (Pcm 2020, siehe Anlage 1).

Gemal der Beobachtungsdaten der Klima- und Niederschlagsstatio-
nen des Deutschen Wetterdienstes (DWD) liegt der mittlere Jahres-
niederschlag fur die vergangene Klimareferenzperiode (1961-1990)
im Plangebiet bei 554 mm (NIBIS online 2020). Die klimatische Was-
serbilanz wird im Winterhalbjahr mit + 141 mm und im Sommerhalb-
jahr mit — 221 mm beziffert, d.h. die Wasserbilanz ist Uber das ganze
Jahr gesehen mit - 80 mm negativ. Die Durchschnittstemperatur liegt
bei 9°C.

Der Raum ist klimadkologisch dem Geest- und Bérdebereich zuzuord-
nen, der durch einen relativ hohen Luftaustausch und einen mafigen
Einfluss des Reliefs auf die lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet
ist. Die Offenlandbereiche im Gebiet haben aufgrund der geringen
FlachengroRRe keine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet.

Nach den Angaben des NIBIS-Kartenservers zur Klimaprojektion ist
davon auszugehen, dass zum Zeitraum 2021-2050 die Durchschnitts-
temperatur im Sommerhalbjahr um 1,4°C und im Winter um ca.
1,6°C ansteigen wird. Die klimatische Wasserbilanz wird im Sommer-
halbjahr auf -253 mm fallen und im Winterhalbjahr bei -ca.
+ 150 mm leicht steigen. Uber das gesamte Jahr gesehen wird das
Defizit der klimatischen Wasserbilanz steigen.

Aufgrund des Klimawandels ist zukiinftig zunehmend mit Trockenpe-
rioden im Sommer zu rechnen. Vor diesen Hintergrund wird empfoh-
len, das im Gebiet anfallende Regenwasser nach Mdaglichkeit vor Ort
zu speichern und zu nutzen.

Bezuglich des Schutzgutes Luft ist in jedem Siedlungsraum eine
Grundbelastung an Luftschadstoffen (Feinstaub, Stickoxiden, etc.)
aus Verkehrsemissionen, Heizungsabgasen und aus der Landwirt-
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schaft gegeben. Beim Umschlag von Dinger, landwirtschaftlichen
Produkten etc. kommt es auf dem Betriebsgeldnde zu Staubentwick-
lung und Verkehrsemissionen. Die Frischluftzufuhr ist durch die offe-
ne Bauweise nach allen Seiten gegeben.

Weitere Belastungen des Schutzgutes finden durch Emissionen des
StralRenverkehrs auf den Bundesstrallen B 248 und B 493 mit dem
Verkehrskreisel direkt angrenzend im Sudosten des Plangebietes
sowie durch die Gewerbebetriebe in der Umgebung des Plangebietes
statt.

Der Nahbereich des Landschaftsbildes ist durch die der stadtischen
Wohnbebauung vorgelagerten Gewerbebetriebe sowie die Verkehrs-
flachen, insbesondere der stark befahrenen Umgehungsstralle, ge-
kennzeichnet. Gerade die hochaufragenden Silos und Lagerhallen aus
Metall und anderen technisch-funktionalen Verbundstoffen im Gel-
tungsbereich stellen eine Beeintrachtigung des Landschafts- bzw.
Ortsbildes dar. Diese wird durch die Grunstrukturen des Geltungsbe-
reichs und der sudlich angrenzenden Kleingérten mit einzelnen Alt-
b&umen vermindert.

Die sich westlich an den Geltungsbereich anschlieBende Wohnbebau-
ung Luchows mit Uberwiegend alter Bausubstanz hat nicht zuletzt
durch den St. Annen-Park einen vergleichsweise hohen Grinanteil
und weist eine hohe historische Kontinuitat bei mittlerer Vielfalt und
Naturndhe auf.

Ostlich der UmgehungsstraRe beginnt die durch intensive Ackernut-
zung gepragte Offenlandschaft. Die Ackerschlage gliedernde Hecken
und Baumreihen sowie Graben mit z.T. naturnaher Gewé&sservegeta-
tion bewirken eine mittlere Vielfalt und Naturn&he bei einer ebenfalls
mittleren historischen Kontinuitat. W&hrend der Siedlungsrand im
Norden gut eingegriunt ist, entfalten die Bundestralen 248 und 493
trotz begleitender Baumreihen und Hecken durch die verkehrsbeding-
ten LA&rmemissionen eine erhebliche beeintrachtigende Wirkung auch
des Landschaftsbildes.

Der durch Gewerbe und Verkehr gepragte Nahbereich ist insgesamt
von geringer historischer Kontinuitat, weist aber aufgrund der vor-
handenen Grunstrukturen eine mittlere Vielfalt und Naturnéhe auf.

Im Fernbereich wird das Landschaftsbild im Westen und Norden
vom Stadtgebiet Lichows und im Osten und Stden von der landwirt-
schaftlich genutzten Offenlandschaft gepragt.

Die Stadt Luchow weist im Zentrum aufgrund der erhaltenen alten
Bausubstanz Bereiche hoher historischer Kontinuitdt auf. Durch den
Lauf der Jeetzel und die Parkanlagen sind auch Vielfalt und Naturna-
he -als mittel bis hoch einzustufen. Das Landschafts- bzw. Ortsbild ist
hier somit von hohem Wert. Demgegeniber wirken die Gewerbege-
biete und die Umgehungsstrale im Nordosten der Stadt als Beein-
trachtigung. Die Wohngebiete sind bei mittlerer historischer Kontinui-
tat, Vielfalt und Naturndhe meist von durchschnittlichem Wert.

Die Auenlandschaft der Jeetzel wird durch zahlreiche Graben entwéas-
sert. Historisch herrschte auf den grundwassernahen Standorten die
Grunlandnutzung vor. Erst durch die Verlagerung und Eindeichung
der Jeetzel wurde in Teilbereichen eine Umwandlung in Ackerland
moglich. Durch gewéasser- oder stralRenbegleitende Baumreihen,
Bauernwalder sowie kleine Ddorfer ist trotz zumeist intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung noch eine mittlere Strukturvielfalt und Na-
turnéhe gegeben.

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kusten Tel 05841-961266



Stadt Luchow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 66

Schutzgut Mensch
und seine
Gesundheit
Bestand

Schutzgut Kultur-
und Sachguter

Nicht-Durchfuhrung
der Planung

Einzelne Rundlingsdorfer, z.B. Reddebeitz, weisen eine hohe Vielfalt
und Naturnahe bei ebenfalls hoher historischer Kontinuitat auf. Der
Stadtrand von Lichow und die Rander groRerer Ortschaften, wie z.B.
Woltersdorf, sind hingegen teilweise ungeniigend eingegrint oder
weisen Beeintrachtigungen durch Gewerbebetriebe, Biogasanlagen
oder andere technische Uberpragungen auf.

Zur Eigenart des Standortes gehdort eine Pragung durch die Lage im
Gewerbegebiet an der Ortsumgehung Lichows auf3erhalb von Wohn-
gebieten. Damit verbunden sind Vorbelastungen durch Verkehrsemis-
sionen und den Gewerbebetrieb. Zu den Belangen des Immissions-
schutzes siehe Kap. 4.2 der Begriindung.

GemalR dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Geltungsbe-
reich kein Bestandteil eines Vorrang- oder Vorbehaltsgebiets fir die
Erholung (LANDKREIS LUCHOW-DANNENBERG online 2020). Wahrend die
Gewerbeflachen des Gebietes intensiv genutzt werden, gibt es mit
den privaten Grinflachen des Teichgrundstiicks auch ungenutzte,
storungsarme Bereiche. Sie dienen dem Gartenbau und der Erho-
lungsnutzung der Anlieger. Eine Funktion als &ffentliches Naherho-
lungsgebiet besteht jedoch nicht.

Im Altlastenkataster bei NIBIS online (2020) liegen fir das Plange-
biet keine Eintragungen vor.

Unter Kulturgitern sind Objekte zu verstehen, die als architektonisch
wertvolle Bauten oder archéologische Schatze von gesellschaftlicher
Bedeutung sind und deren Nutzbarkeit durch die Planung einge-
schrankt werden kénnte. Innerhalb des Plangebietes und in unmittel-
barer Nahe sind keine Kulturgiter bekannt. In westlicher Richtung in
ca. 100 m Entfernung befinden sich einige denkmalgeschitze Gebau-
de und eine Fundstreuung archaologischer Funde die gemal dem
NDSchG unter Denkmalschutz stehen. Diese werden jedoch auf
Grund der Entfernung und optischer Abschirmung nicht durch die
Planung beeintrachtigt. Die vorhandenen Geb&ude, Lager- und Um-
schlagsflachen sowie Parkplatze werden als Sachguter in die Planung
eingestellt.

Im Falle einer Nicht-Durchfliihrung der Planung ist von einer Beibehal-
tung des Status Quo auszugehen. Die von Féllung betroffenen Baume
und die fur eine Uberbauung vorgesehene Griinlandflache blieben
erhalten. Die mit der Erweiterung des Gewerbebetriebes einherge-
hende zusatzliche Nutzung wirde an anderer, moglicherweise weni-
ger geeigneter Stelle ohne vergleichbar gunstige Infrastruktur ge-
plant und vollzogen werden
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2. b) Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung 7/ Beschreibung insbesondere der méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase auf umweltrelevante Belange

Beurteilungsgrundla- Als Beurteilungsgrundlage fir die Bewertung der umweltrelevanten

ge IST-Zustand

Auswirkungen bei
Plandurchfiihrung

Auswirkungen dieses Bebauungsplans ist der aktuelle Bestand (Bio-
topkarte/ Luftbild) heranzuziehen. Der bisherige Biotopbestand wird
als IST-Zustand der Beurteilung zugrunde gelegt und mit dem neu
geplanten PLAN-Zustand verglichen (siehe Tab. 2).

Die im Plangebiet zu erwartenden bau-, anlage-, und betriebsbeding-
ten Planwirkungen auf die Funktionsfahigkeit der umweltrelevanten
Schutzguter sind tabellarisch dargestellt:

Tabelle 1: Wirkpfade der Auswirkungen auf die Schutzguter

Auswirkungen auf die Schutzguter

Wirkpfad

betriebs-

baubedingt anlagebedingt bedingt

Verlust von Tier- und Pflanzenlebensraum
durch Beseitigung von Vegetation

X

X

Verlust belebten Bodens durch Versiegelung
bzw. Uberbauung

X

Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung

Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
durch Versiegelung bzw. Uberbauung

Luftverunreinigung durch  Abgase und
Geruchsemissionen

Verdrangung von Tierindividuen durch Larm-,
Licht- und Abgasemissionen sowie eine Zu-
nahme der Frequentierung

Kleinklimatische Veranderung durch Freifla-

chenverlust, Veranderung der Ilufthygieni-
schen Bedingungen,
Verringerung der Luftfeuchte

Temperaturerhohung,

von Gebauden

Landschaftsuberformung durch Errichtung

Auswirkungen
auf das Schutzgut
Flache

Der Bebauungsplan hat insgesamt folgende Auswirkungen auf das
Schutzgut Flache (siehe Tab. 1 und Abb. 13):

= Zunahme von Verkehrsflachen: 349 m=2

= Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
der bestehenden Gewerbeflachen: 1.346 m2

= Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
ehemaliger Kleingarten: 4.552 m2

= Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
privater Griunflachen (Teichgrundstiick): 2.422 m2

= Kompensationsflache im Plangebiet Teil A
(Gehdlzpflanzung): 182 m=2

= Grunlandextensivierung auf externen
Kompensationsflachen (Plangebiet Teil B): 11.590 m2

Die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes entspricht den Vor-
gaben des Flachennutzungsplans. Das geplante Neubauvorhaben
kann auf bzw. im Anschluss an bestehende Gewerbeflachen realisiert
werden. Dadurch wird der zusatzliche Landschaftsverbrauch mini-
miert.
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Die Siedlungsgrenzen von Luchow werden durch die vorliegende
Bauleitplanung nicht nach auflen verschoben. Die vorliegende Pla-
nung nutzt innenliegende Flachenpotenziale eines alten Bahn- und
Gewerbestandortes und hat daher keine erheblichen, nachteiligen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.

Legende

E Geltungsbereich
von Nutzungsédnderung betroffen

Z von Nutzungsanderung betroffene
geschitzte Biotope gem. § 24 NAGBNatSchG

Gebéaudeabriss

Biotope (§ = geschitzt gem. § 24 NAGBNatSchG)
GRR, Artenreicher Scherrasen
GNR, Nahrstoffreiche Nasswiese §
GMA/UHM, Mageres Griinland
NRS, Schilfréhricht §
HFS, Strauchhecke

HOA, Streuobstwiese
PHO, Obst- und Gemiisegarten

HPX, Sonstiger nicht standortgerechter Gehélzbestand
HSE, Siedlungsgehdlz aus einheimischen Baumarten

BRR, Brombeergestripp
HFS/UHM, Strauchhecke/Halbrud. Gras- u. Staudenflur

UHM, Halbruderale Gras- u. Staudenflur (frisch)
PHF, Freizeitgrundstiick

PKR, Strukturreiche Kleingartenanlage

OGG, Gewerbegebiet

OVW, Weg
QVS, Strale

SEA, Naturnahes Abbaugewasser §
SXF, Fischteich
VER, Verlandungsbereich mit Réhricht §

Abbildung 12: Von der geplanten Nutzungsanderung betroffene Bereiche

[Grundlage: Geobasisdaten © LGLN 2021: ALKIS®]
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Die infolge der Planung zu erwartende Versiegelung stellt einen er-
heblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar. Die aus der Vorhaben-
planung resultierende Bodenversieglung betragt 8.669 m2. Der Bo-
den verliert in den Uberbauten Bereichen auf Dauer seine naturliche
Funktionsfahigkeit als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, als Was-
serfilter und -speicher, Bodenpuffer und Produktionsstandort sowie
seine Funktion fir die Klimaregulierung.

Zudem koénnen bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch Bo-
denverdichtung, Bodenauf- und -abtrag eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes darstellen.

Der Eingriff durch Bodenversiegelung wird durch biotopverbessernde
MaRBnahmen im Grinland der Jeetzelaue ausgeglichen.

Im Zentrum des Geltungsbereichs am Vorhabenstandort befinden
sich drei Oberflachengewasser in Form von z.T. mit Schilf bestande-
nen, ehemaligen Ziegeleiteichen. Diese werden jedoch nicht von den
geplanten Nutzungsédnderungen berihrt. Auch indirekte Beeintrachti-
gungen durch die neue benachbarte Nutzung auf den erweiterten
Flachen des Gewerbebetriebs sind nicht zu erwarten.

Die Belange des Hochwasserschutzes werden nicht beeintrachtigt, da
das Gebiet mit einer Entfernung von ca. 500 m zur Jeetzel auRerhalb
der durch Verordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebiete, in
denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren (Be-
messungshochwasser) zu erwarten ist, liegt (NLWKN online 2020).

Aufgrund der Nahe der Grundwasseroberflache besteht eine hohe
Empfindlichkeit des Grundwassers gegentber Schadstoffeintrag. Mit
der geplanten Nutzung durch ein Bank- und Verwaltungsgebéude
sowie einen Verkaufsmarkt sind jedoch keine mit Stoffeintrdgen ver-
bundenen, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die anlagebedingte, geplante Versiegelung auf einer Flache von
8.669 m2 bewirkt eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
und eine Erhdhung der Menge des abzufihrenden Niederschlagwas-
sers. Aufgrund der Nahe der Grundwasseroberflache ist eine dezent-
rale Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick nur bedingt moég-
lich.

Der Eingriff durch Bodenversiegelung wird durch biotopverbessernde
MaRBnahmen im Grinland der Jeetzelaue ausgeglichen.

Mit der Realisierung der Planung geht Lebensraum fir die Pflanzen-
welt dauerhaft verloren. Bau- und anlagebedingt sind folgende Bio-
topstrukturen von einer Beseitigung betroffen:

= artenreicher Scherrasen (GRR) 3.723 m2
*= nahrstoffreiches Nassgrunland (8 GNR) 1.716 m2
= mageres Griunland/halbruderale Gras- und Staudenfluren

(8 GMA/UHM) 872 m2
= strukturreicher Kleingarten (PKR) 587 m2

= nicht standortgerechter Gehdlzbestand (HPX) 387 m2
= Ruderalgebisch (BRR) 147 m2
= Zierstraucher (BZE) 52 m2

Ein geringer Teil des bestehenden Teichgrundsticks im Bereich der
Umgehungsstralle wird als Sondergebiet beplant. Dadurch wird auf
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einer 2.588 m2 grof3en Flache ein Eingriff in ein gesetzlich geschitzte
Biotopstrukturen vorbereitet. Die Stadt Liuchow (Wendland) hat die
Gewédhrung einer Ausnahme von den Verboten des 8 30 Abs.2
BNatSchG fur die geplanten Eingriffe in gesetzlich geschitzte Biotope
im Plangebiet Teil A mit dem Hinweis beantragt, dass im Rahmen
dieser Bauleitplanung ein gréReres Ersatzbiotop innerhalb des Plan-
gebietes Teil B entwickelt wird (gemafl textl. Fests. 6.3) und eine
okologischen Baubegleitung (gemafl textl. Fests. 4.2) erfolgt. Die
Ausgleichflache im Plangebiet Teil B ist von der GréRe und den
Standortbedingungen her geeignet, die von der Planung betroffenen
gesetzlich geschitzten Biotope zu ersetzen. Die Untere Naturschutz-
behérde hat am 13.07.2021 diesem Antrag mit Auflagen zugestimmt.
(siehe Anlage 6).

Die Planzung einer Hecke und einer Baumreihe wirken sich positiv auf
das Schutzgut Pflanzen im Plangebiet Teil A aus.

Nach einer fachgerechten Umsetzung dieser Kompensationsmalnah-
men werden mittelfristig keine erheblichen Beeintrachtigungen fur
das Schutzgut Pflanzen verbleiben.

Bau- und anlagebedingt wird Lebensraum fir die Fauna durch die
Beseitigung von Biotopstrukturen im Plangebiet verloren gehen. Be-
troffen sind neben vegetationsbestimmten Biotopen (s.0.) auch zwei
Lager- bzw. Werkstattgebaude mit Brutplatzen von Mehlschwalbe
und Haussperling. Zudem werden Tiere sowohl in der Bauphase als
auch in der Betriebsphase durch Larm-, Licht- und Abgasemissionen
sowie eine Zunahme der Frequentierung gestdrt und kleinraumig
verdrangt. Unter Berlcksichtigung der KompensationsmalRnahmen
sowie der folgenden, im Artenschutzfachbeitrag von pem (2020) vor-
gesehenen MalRhahmen zum Artenschutz verbleiben jedoch keine
erheblichen, nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere:

= Vermeidung direkter Bestrahlung von Gewassern, Garten und
Gehélzen, dem daruber liegenden Luftraum, Fassaden und
Dachkanten

= Begrenzung der Beleuchtung auf Bauflachen und Zufahrten
= Minderung von Streulicht
= Verwendung quasi-UV-freier Leuchtmittel

= Verwendung von Leuchtmitteln mit engem, amberfarbenem
Lichtspektrum (590 nm, mindestens aber warmweif3em Licht
von max. 3000 K, Minimierung der Lichtstarke)

= Durchfuhrung der Arbeiten zur Baufeldraumung und ggf. Ge-
hélzrodung zwischen Anfang August und Ende Februar

= Anbringen von drei Nistk&sten fur Mehlschwalben und sechs
Nistkasten fur Haussperlinge am verbleibenden Gebaudebe-
stand (Mehlschwalbenkésten in der Nahe der vorhandenen
Nester der Art unterhalb von Dachvorspringen; Nistkasten
fur den Haussperling in mindestens 3 m Hohe bevorzugt in
Sud- oder Ostexposition)

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1-3
BNatSchG sind unter Bericksichtigung dieser VorsorgemalRnahmen
nicht zu erwarten. Eine artenschutzrechtliche Ausnahme geman 8§ 45
Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Die Planungsrealisierung bewirkt einen Verlust von vegetationsbe-
stimmten Biotopen (s.0.) sowie von zwei Lager- bzw. Werkstattge-
bauden.
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Gewasser und Uferbereiche mit Réhricht und Gehdlzen bleiben erhal-
ten und werden nicht beeintrachtigt.

Zur Kompensation sind am Vorhabenstandort Gehdlzpflanzungen
vorgesehen. DarlUber hinaus werden auf einer externen Kompensati-
onsflache an der Jeetzel biotopverbessernde MalRnahmen vorgenom-
men. Vor diesem Hintergrund verbleiben keine erheblichen Beein-
trachtigungen der biologischen Vielfalt.

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft entstehen
wahrend der Bauzeit durch zusatzliche Schadstoffemissionen der
Baufahrzeuge. In der Umgebung des Baufelds muss zudem mit ver-
mehrter Staubentwicklung gerechnet werden. Diese Auswirkungen
wirken aber weder von ihrem Umfang noch von ihrer Dauer nachhal-
tig beeintrachtigend auf die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes.

Im Bereich der geplanten Erweiterung des Gewerbebetriebes ist auf-
grund eines hoéheren Verkehrsaufkommens von betriebsbedingten,
zusatzlichen Emissionen auszugehen. Durch die lockere Anordnung
der neu geplanten Gebaude ist aber eine Frischluftzufuhr nach allen
Seiten gegeben. Nicht zuletzt aufgrund der vergleichbar geringen
Grundbelastung durch Luftschadstoffe in der Region Wendland
(UMWELTBUNDESAMT online 2020) ist eine relevante Uberschreitung von
Grenzwerten in Luchow nicht zu erwarten. Die immissionsschutz-
rechtlichen Bestimmungen sind einzuhalten.

Das bisherige Kleinklima von Griinflachen wird durch Uberbauung
verandert. Es ist kleinrdaumig mit einer erhdhten Lufttemperatur und
einer geringeren Luftfeuchte zu rechnen. Die Veranderung der mikro-
klimatischen Situation kann durch den Erhalt filter- und pufferfahiger
Gehoélze, Gewasser und Grinflachen sowie durch die vorgesehene
Gehélzpflanzung kompensiert werden. Bezogen auf die Ortslage von
Luichow sind keine messbaren, relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund des zu erwartenden Klimawandels mit zunehmenden Tro-
ckenperioden im Sommer und lokal auftretenden Starkregenereignis-
sen, ist eine schattenspendende Durchgrinung im Plangebiet am
Vorhabenstandort zu empfehlen und das im Gebiet anfallende Re-
genwasser nach Mdoglichkeit zu speichern und zu nutzen. Zur Vermei-
dung von CO2—-Emissionen ist es sinnvoll, erneuerbarer Energien zu
nutzen bzw. MalRnahmen zur effizienten Energienutzung zu treffen.

Mit dem Neubau eines Bank- und Verwaltungsgebaudes sowie eines
Fachmarkts wird das Landschaftsbild am Rand des Gewerbegebiets
weiter Uberformt. Der bestehende Ortsrand wird damit starker bau-
lich gepragt. Die Neubauten werden von der offenen Landschaft her
teilweise sichtbar sein. Dennoch stellt die Neubebauung keinen er-
heblichen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar, weil sie in
ihrer Wirkung gegeniber der erheblichen Vorbelastung, insbesondere
durch die hohen Silo-Bauwerke, deutlich zurtcktritt und die Eingri-
nung der Ortslage, insbesondere durch die bestehenden Hecken-
strukturen an der UmgehungsstralRe, weitgehend erhalten bleibt. Die
zusatzlich im B-Plan festgesetzte Pflanzung einer Baumreihe soll zur
Einbindung des Sondergebiets in die Landschaft beitragen. Beein-
trachtigungen des benachbarten privaten Teichgrundstiicks werden
im B-Plan durch eine randliche Gehélzpflanzung verringert.

Grundsatzlich handelt sich bei dieser Planung um eine flachensparen-
de Innenentwicklung, bei der bauliche Eingriffe in den unberihrten
Landschaftsraum vermieden werden (Vermeidung von Landschafts-
verbrauch).
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Im Umfeld von Lichow sind folgende Natura 2000-Gebiete vorhan-
den:

» FFH-Gebiet 2832-331 ,,Gewassersystem der Jeetzel mit Quell-
waldern* (ca. 460 m westlich und stdéstlich vom Plangebiet Teil
A und angrenzend an die Kompensationsflache, Plangebiet Teil
B)

= EU-Vogelschutzgebiet DE2933-401 ,Lucie*
(ca. 4,3 km noérdlich)

Die Natura 2000-Gebiete liegen aulRerhalb des Wirkungsbereichs der
geplanten gewerblichen Nutzung. Dies gilt auch fur die Jeetzel und
den Konigshorster Kanal als Teil des FFH-Gebiets 2832-331, die beide
einen Mindestabstand von etwa 460 m Luftlinie zum Geltungsbereich
aufweisen. Aufgrund dieser Entfernung und der landschaftlichen
Trennung durch Siedlungs- bzw. Ackerflachen kdénnen nachteilige
Auswirkungen auf dieses Natura 2000-Gebiet ausgeschlossen wer-
den. Die als AusgleichsmalRnahme vorgesehene Nutzungsextensivie-
rung im Griunland an der Jeetzel wird sich positiv auf den Erhaltungs-
zustand des benachbarten FFH-Gebiets auswirken.

Im Altlastenkataster des Landkreises sind fir das Plangebiet keine
Eintragungen vorhanden.

Auf dem beplanten Gewerbegrundstiick sind keine stark emittieren-
den Betriebe vorhanden. Es sind gesunde Arbeitsverhéltnisse gege-
ben.

Baubedingte Umweltauswirkungen: Wéahrend der Bauphase ist zeit-
weilig mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Fir die
Dauer der Bauarbeiten bestehen Beeintrachtigungen der Erholungs-
funktion aufgrund von baubedingten Schadstoff- und Larmemissionen
(Baumaschinen, Baustellenverkehr), erhéhter Staubentwicklung und
visuellen Stérungen (Montagekrédne, Lagerung von Bauteilen). Mit
Ausnahme des An- und Abtransports von Bauteilen, Montagekranen,
Baumaschinen und Baustoffen sind diese Beeintrachtigungen punktu-
eller Natur und auf das Baufeld und die ErschlieBungswege be-
schrankt. Aufgrund der geringen Erholungsnutzung des Gebietes, der
vorhandenen Ausweichméglichkeiten fir Spazierganger und der be-
schrankten Dauer werden diese aber als unerheblich gewertet.

Die sich aus den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) und der weiteren geltenden Verordnungen und Richt-
linien ergebenden Larmgrenzwerte sind einzuhalten.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Zwar ist nach
der Planungsrealisierung mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen,
insbesondere durch Kundenverkehr, zu rechnen. Im Vergleich mit der
bestehenden Situation ist fur das Schutzgut Mensch aber nicht von
einem erheblichen Mal3 an Struktur- und Funktionsverdnderung aus-
zugehen.

Aufgrund der geringen Bedeutung des umliegenden Gebietes fir die
Naherholung und vorhandener Ausweichmdglichkeiten werden auch
dauerhaft fur den Geltungsbereich am Vorhabenstandort und die
angrenzenden Flachen zu erwartende Beeintrachtigungen der Erho-
lungsnutzung als unerheblich gewertet.

Mit der Einhaltung schalltechnischer Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind auch durch Schall-
Emissionen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Kumulierende Wirkungen mit Auswirkungen von Vorhaben benach-
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barter Gebiete bestehen nicht.

Insgesamt l&sst die Planung gegeniuber dem bisherigen Zustand kei-
ne relevante Verschlechterung erwarten.

Es sind keine Kulturguter bekannt die von der Planung betroffen sein
koénnten.

Falls bei Erdarbeiten Hinweise auf Bodendenkmale auftreten sollten,
ist entsprechend des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes zu
verfahren. Auf dem Bebauungsplan wird vorsorglich ein entsprechen-
der Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalen angebracht. Ange-
sichts dieser VorsorgemafRnahme ist davon auszugehen, dass die
Planung keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf Kulturgtter
haben wird.

Die vorhandenen Gebaude, Lager- und Umschlagsflachen sowie Park-
platze werden als Sachguter in die Planung eingestellt und durch den
neuen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Im Baugenehmigungsverfahren sind die jeweils geltenden Fachvor-
schriften des Bauordnungsrechtes, des Naturschutzrechts, des Was-
serrechtes, des Abfallrechtes, des Immissionsschutzrechtes (4. BIm-
SchVO, TA-Larm, TA-Luft, GIRL), des Stérfallrechtes und des UVP-
Gesetzes zu beachten. Die Vorschriften tragen zur Vermeidung und
Verminderung von Umweltverschmutzungen, zum Schutz und zur
Vorsorge vor schadlichen Umwelteinwirkungen, zur Gewéahrleistung
eines umweltvertraglichen Umgangs mit Abfallen und Abwéassern bei.

Das ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden*, verkurzt
.Gebaudeenergiegesetz“ (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft
getreten und fuhrt die Regelungen des Energieeinsparungsgesetzes
(EnEG), der Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbare-
Energien-Wéarmegesetzes (EEW&rmeG) in einem Gesetz zusammen.
EnEG, EnEV und EEW&rmeG treten damit zeitgleich aulRer Kraft.

Das GEG verpflichtet wie schon das EEWarmeG Bauherren zur antei-
ligen Nutzung erneuerbarer Energien oder wahlweise zu Ersatzmal-
nahmen. Die EE-Nutzungspflichten gelten wie bisher ausschliel3lich
far Neubauten sowie Geb&ude der 6ffentlichen Hand, die grundlegend
renoviert werden. Das GEG sieht als Erfullungsoptionen die Nutzung
von Solarthermie, Warmepumpen, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
wie die Brennstoffzellenheizung sowie Fern- und Abwarme vor. Eine
Neuregelung ermdglicht es, die EE-Nutzungspflicht kunftig auch
durch die Nutzung von Biogas, Biomethan oder biogenem Flussiggas
in einem Brennwertkessel zu erfillen (Deckungsanteil mindestens 50
Prozent). Bislang war dies nur bei der Nutzung in einer KWK-Anlage
moglich. Diese Option besteht auch weiterhin (Deckungsanteil min-
destens 30 Prozent).

Bei der Ersatzmalnahme ,Einsparung von Energie“ wird die bisher
nach EEWarmeG vorgesehene prozentuale Ubererfiillung der Anforde-
rungen an den baulichen Warmeschutz um 15 Prozent beibehalten
(8 45 GEG). Zugleich entféllt die bisherige Anforderung des EEWar-
meG zur Ubererfilllung des Jahresprimarenergiebedarfs um 15 Pro-
zent. Damit ist die Ersatzmallinahme kunftig leichter zu erftllen.

Geb&udenah erzeugter Strom gilt kinftig als Erfullungsoption. Die
beim Neubau bestehende Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien
kann kunftig auch durch die Nutzung von geb&dudenah erzeugtem
Strom aus erneuerbaren Energien erfullt werden. Dafir ist ein De-
ckungsanteil von mindestens 15 Prozent des W&rme- und Kaltebe-
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Wechselwirkungen
zwischen den
Schutzgutern

darfs erforderlich. Bei Wohngeb&uden mit PV-Anlagen kann der
Nachweis alternativ auch Uber die Anlagengrof3e gefuhrt werden.
Durch die Berucksichtigung der Anzahl der Geschosse soll der verein-
fachte Nachweis auch fur Mehrfamilienh&user leichter nutzbar sein.

Die Gemeinde gibt folgende Empfehlung zur Entwicklung einer nach-
haltigen und klimaschonenden Energieversorgung: Dacher von Ge-
werbebauten sollten mit PV-Modulen ausgestattet werden oder min-
destens statisch so ausgebildet werden, dass eine entsprechende
Nachristung problemlos méglich ist.

Zudem kdnnte eine Erdwarmenutzung in Betracht kommen. Bezlg-
lich der Erstellung von Erdwarmesonden wird auf die vorherige An-

zeigepflicht und die Einhaltung der Vorgaben des Leitfadens Erdwaér-
menutzung des LBEG (2012) hingewiesen.

Ein Landschaftsrahmenplan, ein Landschaftsplan oder vergleichbare
Fachplanungen liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Derartige Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Grundsatzlich stehen fast alle Schutzglter in einem zusammenhéan-
genden Wirkungsgeflige. Entscheidungsrelevante Umweltauswirkun-
gen, z.B. durch sich nachteilig verstarkende Wechselwirkungen, sind
im Plangebiet nicht erkennbar.

2. ¢) Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
maoglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante Uberwa-

chungsmafnahmen

Eingriffsregelung

Vermeidung und
Minimierung von
Eingriffen

plan.B

Stadtplaner Henrik Bohme

Auf der Grundlage von § l1la BauGB sind in der Bauleitplanung Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu vermeiden und unvermeidbare Eingriffe
durch geeignete AusgleichsmalRhahmen zu kompensieren.

Die Auswirkungen der geplanten Eingriffe fallen am fiur die Planung
gewdahlten Standort aus folgenden Grinden vergleichsweise gering
aus:

= Aufgrund der randlichen Ortslage und der Vorpragung durch die
Gewerbenutzung ist der Standort fur die geplante Nutzung geeig-
net.

= Die am Standort vorhandene Infrastruktur (verkehrstechnisch
ausgebaute Zufahrten) kann unmittelbar genutzt werden.

= Im Eingriffsbereich sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebie-
te vorhanden, die durch die Planung beeintrachtigt werden kdnn-
ten.

= Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind an dieser Stelle gering.

= Es handelt sich um eine flachensparende Innenentwicklung auf im
Flachennutzungsplan fir Gewerbe ausgewiesenen Flachen, bei der
bauliche Eingriffe in den unberihrten Landschaftsraum vermieden
werden (Vermeidung von Landschaftsverbrauch).

Die Anlage einer Strauchhecke am westlichen Rand der Erweiterungs-
flache mit einer FlachengréfRe von 182 m2 und die Anpflanzung einer
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Baumreihe am Ostrand des Geltungsbereichs (Plangebiet Teil A) die-
nen daruber hinaus der Minimierung und dem Ausgleich von Eingrif-
fen.

Im Artenschutzfachbeitrag von pGm (2020) sind daruber hinaus fol-
gende konfliktvermeidende MaRhahmen genannt, die bei der Ausfuh-
rungsplanung bericksichtigt werden sollen:

= Vermeidung direkter Bestrahlung von Gewassern, Garten und
Gehoélzen, dem dartber liegenden Luftraum, Fassaden und
Dachkanten

= Begrenzung der Beleuchtung auf Bauflachen und Zufahrten
= Minderung von Streulicht
= Verwendung quasi-UV-freier Leuchtmittel

= Verwendung von Leuchtmitteln mit engem, amberfarbenem
Lichtspektrum (590 nm, mindestens aber warmweif3em Licht
von max. 3000 K, Minimierung der Lichtstarke)

=  Durchfuhrung der Arbeiten zur Baufeldraumung und ggf. Ge-
hélzrodung zwischen Anfang August und Ende Februar

Anbringen von drei Nistkasten fur Mehlschwalben und sechs Nistkas-
ten fur Haussperlinge am verbleibenden Geb&udebestand (Mehl-
schwalbenkéasten in der Nahe der vorhandenen Nester der Art unter-
halb von Dachvorspriingen; Nistkdsten fur den Haussperling in min-
destens 3 m Hohe bevorzugt in Std- oder Ostexposition).

Zur Ermittlung der notwendigen Kompensationsflachen wurde die
LArbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in
der Bauleitplanung” des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGS (2013) ver-
wendet. Ziel der Berechnung ist die nachvollziehbare, standardisierte
Ermittlung von AusgleichsmaRnahmen. 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 (Wertstufe O bis 5) fur einzelne Teilflachen
auf der Grundlage der Biotoptypen und deren Bewertung. Diese bio-
topbezogenen Wertfaktoren werden mit den FlachengréfZen multipli-
ziert. Dem gegenubergestellt wird nach dem gleichen Verfahren der
zukunftige Wert der von dem Eingriff betroffenen Flache (Eingriffsfla-
che nach Planung). Die Differenz zwischen den Werten fur die Fla-
chen im Bestand und nach Durchfihrung der Planung bildet den
Kompensationsbedarf in Wertpunkten ab (siehe Tab. 2).

Die durch den Bebauungsplan neu vorbereiteten Eingriffe in gesetz-
lich geschitzte Biotope sind in gleichwertige Form auszugleichen,
damit auf Antrag eine Ausnahme von den Verboten 8 30 BNatSchG
Abs. 2 zugelassen werden kann.
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Tabelle 2:

Eingriffs- Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan Am Brennereiweg

Bewertung des Eingriffsflichenwertes im Plangebiet

IST-ZUSTAND Plangebiet Teil A PLAN-ZUSTAND Plangebiet Teil A BILANZ
Bestandsflachen Biotop-typ [GroRe Faktor |Flachenwert Planflachen Biotoptyp GroBe Wertfa|Flichenwert EINGRIFF
gm FW(gm) gm FW(gm)
Bereich 0 - 6ff. Verkehrsflaichen 5.689 1.811| [Bereich 0 - 6ff. Verkehrsflaichen 5.689 938 -873
StraRe Am Kleinbahnhof OVS 4.578] 0,1 458 StraRe Am Kleinbahnhof (OS] 4.578| 0,1 458
Wirtschaftsweg, asphaltiert ovs 1501 0,0 0 Wirtschaftsweg, asphaltiert ovs 150 0,0 0
Wirtschaftsweg, wassergeb. oww 612| 0,5 306 Wirtschaftsweg, wassergeb. oww 961| 0,5 481
Halbrud. Gras- u. Staudenflur UHM 349 3 1.047
Bereich | - VR Plus -Fldchen 40.182 12.481| |Bereich| - VR Plus -Flaichen 40.323 2.290 -10.191
Bestand Innenbereich VR Plus 35390 6.143| |Bestand Innenbereich VR Plus 1.770 -4.373
Gewerbegrundstiick liberbaut 0GG 32275 0 0 Sondergebiet GRZ 0,8 (0,95) 35390
Brombeergestriipp BRR 727 3 2.181 SO versiegelbar 95% OGG x 33.621 0 0
Artenreicher Scherrasen GRR 1.601 1 1.601 SO unbebaute Restflache OGGy 1.7701 1,0 1.770
'Halbrud. Gras- u. Staudenflur UHM 787 3 2.361
Erweiterung | ehem. Kleingarten 4792 6.338 | |Erweiterung | ehem. 520 -5.818
Kleingarten
Brombeergestriipp BRR 147] 3 441 Sondergebiet GRZ 0,8 (0,95) 4.792
Artenreicher Scherrasen GRR 3.723 1 3.723 SO versiegelbar 95% OGG x 4552 0 0
strukturreicher Kleingarten PKR 587 2 1174 SO unbebaute Restflache OGGy 240 1 240
Zierstréducher BZE 52| 2 104 StraBenbdume 14 Stck. HB 140 2 280
Mageres Griinland § GMA UHM 97|5 485
'Halbrud. Gras- u. Staudenflur UHM 39 3 117
nicht standortger. Gehdlzbestand HPX 147] 2 294
Bereich Il - Teichgrundstiicke 14.222 50.590( |Bereich Il - Teichgrundstiicke 14.222 35.146 -15.444
Bestandsbereich 11491 3 37.655| |Sicherung '‘Bestandsbereich 34.473 -3.182
auf Teichgrundstiicken private Grunflache , T.F. 5.4 11.491 3 34473
Freizeitgrundstiick PHF 1.764 1 1.764 PHF
Obst- und Gemisegarten PHO 996 1 996 PHO
Streuobstwiese HOA 474 4 1.896 HOA
Siedlungsgehdlz HSE 1117 3 3.351 HSE
Strauchhecke HFS 105] 3 315 HFS
Schilfréhricht § NRS 1.343] 5 6.715 NRS
Verlandungsbereich Réhricht § VER 353] 5 1.765 VER
Fischteich SXF 1.148] 3 3.444 SXF
naturnahes Abbaugewaser § SEA 525 5 2,625 SEA
'Halbrud. Gras- u. Staudenflur feu UHF 249 3 747 UHF
'Halbrud. Gras- u. Staudenflur UHM 485 3 1.455 UHM
Brombeergestriipp BRR 334 3 1.002 BRR
nahrstoffreiche Nasswiese § GNR 1809 5 9.045 GNR
Mageres Griinland GMA UHM 319] 5 1.595 GMA
UHM
nicht standortger. Gehélzbestand HPX 470 2 940 HPX
Eingriffsbereich |l auf 15/250 2731 5 12.935| |Eingriffsbereich Il auf 15/250 2731 673 -12.262
nahrstoffreiche Nasswiese § GNR 1.716|5 8580 Sondergebiet GRZ 0,8 (0,95) 2549
Mageres Griinland § GMA UHM 775|5 3875 SO versiegelbar 95% OGG x 24221 0 0
nicht standortger. Geholzbestand HPX 240 2 480 SO unbebaute Restflache OGGy 127 1 127
Grinfl. Hecke HFS 182 3 546
Plangebiet AIST-Zustand 60093 64882| |Plangebiet A PLAN-Zustand 60094 38374 -26.508
Bewertung des Ausgleichsflachenwertes der externen Kompensationsflachen
IST-ZUSTAND Plangebiet Teil B (FIst. 19, Flur 25, Gem. Liichow) IST-ZUSTAND Plangebiet Teil B BILANZ
Bestandsflachen Biotoptyp GréRe WF Flachenwert Planflichen Biotoptyp GroRe Wertfak Flachenwert AUSGL.
am FW(gm) am FW(gm)
Fst. 19, Flur 25, Gem. Liichow 31.130| |'Fst. 19, Flur 25, Gem. Liichow 57.950 26.820
Intensivgriniand der Auen GIA 8940 2 17880 nahrstoffreiche Nasswiese § |GNR 8055 5| 40.275
Ersatzfiir Eingriffe in GB
Mesophiles Griinland GMA 885 5| 4425
Sonstiger Flutrasen § GFF 2650 5 13250 Sonstiger Flutrasen § GFF 2650 5| 13250
Plangebiet B IST-Zustand 11590 31130| |Plangebiet B IST-Zustand 2650 57950 26820
KOMPENSATIONSNACHWEIS
-26.508 Eingriffsflachenwertim Plangebiet Teil A
26.820 Ausgleichsflachenwertim Plangebiet B
313  Flachenwertpunkte 0
>=0 Kompensation erbracht
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Lage und Zustand: Die MalRnahme soll auf dem 1,16 ha grof3en Flur-
stick 19, Flur 25, in der Gemarkung Liuchow durchgefiihrt werden
(siehe Abb. 14 bis 16). Dabei handelt es sich zu etwa drei Viertel um
Intensivgrinland der Uberschwemmungsbereiche (Biotoptyp GIA,
8.940 m2) sowie, in den tiefer gelegenen Bereichen, um sonstigen
Flutrasen (Biotoptyp GFF, 2.650 m2). Der Flutrasen ist artenarm
ausgepragt und wird von einem dichten Bestand aus Rohrglanzgras
(Phalaris arundinacea) und Knick-Fuchsschwanz (Alopecurus genicu-
latus) eingenommen. Die umgebenden Flachen weisen typische Arten
des intensiv genutzten Auengrinlands, wie Wiesen-Fuchsschwanz
(Alopecurus pratensis), Lowenzahn (Taraxacum officinale), Wei3-Klee
(Trifolium repens) und Vogel-Miere (Stellaria media) auf. Als Stérzei-
ger, deren Vorkommen evtl. auf den siuddstlich angrenzenden, 2020
in Durchfihrung begriffenen Wegebau zurickzufihren sind, treten
vereinzelt Rote Taubnessel (Lamium purpureum) und Vierméanniges
Schaumkraut (Cardamine hirsuta) auf.

Der Flutrasen ist gemaR der Neufassung von 8§ 24 Abs. 2 Nr.1 NAGB-
NatSchG (Nds. GVBI. Nr. 43/2020, 03.12.2020) in Verbindung mit
8 30 BNatSchG als ,sonstiges artenreiches Feucht- oder Nassgrin-
land“ geschitzt. Wéahrend das Intensivgriinland gemalRl der Bewer-
tung des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGS (2013) nur eine geringe Be-
deutung hat, kommt dem Flutrasen eine hohe Bedeutung zu. Den-
noch lasst sich der artenarme Bestand, wie das umgebende Intensiv-
grunland, durch eine Nutzungsextensivierung aufwerten.

Ziel: Durch eine Nutzungsextensivierung soll in den tiefer liegenden
Bereichen artenreiches Feucht- und Nassgrinland (Biotoptyp-
Obergruppen GF, GN) sowie innerhalb des hdher gelegenen &stlichen
Randbereichs mesophiles Grinland (GM) entwickelt werden. Durch
Aufgabe der intensiven Nutzung ist mit der MaBnahme eine Vitalisie-
rung des Bodens sowie eine Verbesserung der Lebensbedingungen
far Tiere, insbesondere fir Insekten, Vogel (speziell Wiesenviégel),

Kleinsauger, Amphibien und Reptilien verbunden.

Durchfihrung: Die extensive Pflege erfolgt Uber eine ein- bis zweima-
lige Mahd im Jahr. Um die Brut von Wiesenvdgeln nicht zu gefahrden,
ist die Mahd sowie eine Bodenbearbeitung durch Walzen, Schleppen
oder Striegeln zwischen dem 15. Marz und dem 1. Juli nicht erlaubt.
Alternativ kann eine extensive Beweidung erfolgen, wobei die Be-
satzdichte 0,5 GVE/ha nicht Uberschreiten darf. Moglich ist auch eine
Pflege und Offenhaltung des Grinlandes mittels Huteschafhaltung.
Nicht mehr gestattet sind eine intensive Beweidung, eine Neuansaat
von Grinland sowie das Aufbringen von Pestiziden und stickstoffhal-
tigen DUngemitteln.

Festsetzung: Im Bebauungsplan wird die Flache als extensives, ma-
geres Feucht- und Nassgrinland sowie als Flache fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt.

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kusten Tel 05841-961266



Stadt Lichow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 78

. :
/ 7 i Fi
$ . . i .. .. 1o .. " ..
)

Abbildung 13: Lage der Ausgleichsflache - Plangebiet Teil B
[Grundlagen: Geobasisdaten LGLN © 2021: DTK 100, AK5]

Abbildung 14: Ausgleichsflache am 07.05.2021
(Blickrichtung Sudosten, im Vordergrund Flutrasen aus Rohrglanzgras, dahinter sanft anstei-
gend Intensivgrunland)
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Abbildung 15: Biotopbestand im Plangebiet Teil B
[Grundlage: Geobasisdaten LGLN © 2021: AK5]

Ergebnis Der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf der Bauleitplanung
kann in vollem Umfang auf der Kompensationsflache an der Jeetzel
erbracht werden. GemaR der Bilanzierung verbleiben keine Eingriffe
in Natur und Landschaft.

Die Entwicklung von artenreichem Feucht- und Nassgrinland auf der
Kompensationsflache an der Jeetzel schafft die Voraussetzungen fur
eine Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG auf Basis eines
Antrags gemalR § 30 Abs. 3 BNatSchG.
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2. d) In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich zu bericksichtigen sind, und die Angabe
der wesentlichen Grunde fur die Wahl

Planur.lgsal— Aus Sicht der kommunalen Planungstrager gibt es keine besser geeigne-

ternativen ten Standortalternativen zum Plangebiet ,,Am Brennereiweg“, um das hier
angestrebten Planungsziel zu erreichen, einen Uberregional bedeutsamen
Raiffeisenstandort in seinem Fortbestand und in seiner Entwicklung zu
sichern und zu stéarken.

Zu Planungsbeginn wurden verschiedene Erweiterungsvarianten gepruft.
Eine Weiterentwicklung des Standortes nach Westen, Osten oder Suden
kommt aufgrund bestehender Bau- und Verkehrsflachen nicht in Betracht.
Eine Erweiterung ist nur nach Norden im Bereich der ehemaligen Klein-
garten sowie im Bereich der Grunen Insel mdglich, die sich ruckwértig an
den VR PLUS-Standort anschlie3t. Die maximale Planungsalternative wéare
eine komplette Uberplanung der ,,Griinen Insel“. Diese Maximalvariante
ist aber weder im Interesse der Eigentimer noch der VR PLUS, denn fur
die Eingriffe in die struktureichen Teichgrundstiicke wéaren sehr umfang-
reiche AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Nach Rucksprache mit den
Grundeigentimern soll die strukturreichen Teichgrundstiicke weitmé6g-
lichst in der bisherigen Form erhalten bleiben. Nur der verlarmte Bereich
an der OrtsumgehungsstralRe soll in Teilen einer gewerblichen Umnutzung
zugefuhrt werden kdnnen.

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung wurde als weitere Planungsalter-
native die Ausweisung eines Gewerbegebietes geprift. In Gewerbegebie-
ten sind aber grofRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich nicht zu-
lassig. Zudem handelt es sich hier um einen besonderen Betriebsstandort,
der eine sehr hohe Nutzungsbandbreite (vom Getreidesilo bis zur Zu-
kunftswerkstatt) aufweist. Durch die Zugehdrigkeit zu einem einzigen
gemischtwirtschaftlichen Unternehmen kann betriebsintern (und durch die
B-Plan-Festsetzungen) sichergestellt werden, dass es keine relevanten
Stoérungen und Immissionskonflikte innerhalb des Gebietes zwischen den
Betriebsbereichen geben kann.

2. e) Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j (Storfallgefahren bei Unfallen oder Katastrophen)

Storfall- Im Plangebiet oder im nadheren Umfeld des Plangebietes sind keine Nut-
gefa_l_hren und  zungen vorhanden, von denen besondere Storfall- oder Unfallgefahren
Unfalle ausgehen.

Hochwasser Die Jeetzel-Niederung wird durch Deiche vor Hochwassergefahren ge-
schitzt. Nur im sehr unwahrscheinlichen Fall eines extremen Hochwasse-
rereignisses (HQextrem) oder eines Deichbruchs kdnnten Teile Luchows
sowie weitere Siedlungen in der Jeetzel-Niederung Uberflutet werden. Die
Grenze des Risikogebietes (HQextrem) verlauft in Lichow etwa bei einer
Hoéhenlinie von 17,0 m uUber NHN. Die als Gewerbestandort genutzten
Teile des Plangebietes liegen bei ca. 17-18 m . NHN und sind daher nicht
von Uberschwemmungen geféahrdet.
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3. a) Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeit, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische Lucken

oder fehlende Kenntnisse

Technische
Verfahren

Schwierigkeiten,

Licken, fehlende

Kenntnisse

= diverse Ortsbegehungen

= Biotoptypenkartierung (pgm, Juni 2020)

=  Auswertung Orthofotos (LGLN 2020)

= Auswertung des wirksamen Flachennutzungsplans

= Auswertung Umweltkartenserver mit den verfigbaren Umwel-
tinformationen der Nds. Umweltverwaltung

= Auswertung NIBIS (online 2020)
= Auswertung LROP 2017, RROP 2004

= Eingriffsregelung nach der Arbeitshilfe des Niederséchsischen
Stadtetages

= Artenschutzrechtliche Beurteilung (pGm 2020)

= Antrag auf Erteilung einer naturschutzrechtlichen Ausnahmege-
nehmigung nach 8 30 Abs. 3 BNatSchG

Die gewéhlte Untersuchungsdichte entspricht dem, was nach gegenwar-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Wei-
se verlangt werden kann. Ein weiterer Detaillierungsgrad ist fur die
Belange der Abwé&gung beziglich der voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen nicht erforderlich (siehe § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Keine

3. b) Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen

Monitoring

plan.B

Um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der Durchfihrung
von Bauleitplanen rechtzeitig zu ermitteln und ggf. MalRnahmen zur
Abhilfe ergreifen zu kénnen, ist ein Monitoring durchzufiuihren. Nach § 4c
Satz 1 BauGB liegt die Verantwortung zur Uberwachung bei der plan-
aufstellenden Kommune. Diese hat zu Uberpriufen, ob die fur die Um-
weltvertraglichkeit der Planung erforderlichen MalRnahmen fachgerecht
umgesetzt wurden und erfolgversprechend sind.

Zur Sicherstellung des naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtli-
chen Ausgleichs ist es unerlasslich, dass eine Wirksamkeitskontrolle der
Ausgleichsmalinahmen stattfindet. Fir die Ausgleichsmafnahmen im
Gebiet des B-Plans sowie fur die externe Kompensationsflache wird die
Gemeinde nach der Herrichtung sowie drei Jahre nach Fertigstellung
Uberprufen, inwieweit die festgelegten Ziele durch die vorzusehenden
MalRhahmen erreicht wurden.
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3. ¢) allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Planungsanlass: Die VR PLUS Altmark-Wendland eG plant eine neue Hauptgeschéaftsstelle
im Mittelzentrum Luchow zu errichten. Das nicht mehr benétigt Bankgebaude im Amtsweg
Nr. 4 soll an die Samtgemeinde vermietet und als Rathaus umgenutzt werden.

Am 0&stlichen Rand der Innenstadt soll auf dem ehemaligen LBAG-Geldnde am Kleinbahn-
hof Nr. 5 ein neues Finanz- und Handelszentrum (FHZ) errichtet werden. Das mehrge-
schossige Bank- und Blrogebaude soll ca. 120 Mitarbeiterinnen Platz bieten, so dass
erstmals Mitarbeiter aus allen Geschéaftsfeldern - Bank, Agrar, Energie, Markt und Technik
- unter einem Dach zusammenarbeiten kdnnen.

Neben dem neuen Finanz- und Handelszentrum soll die ,,alte Landtechnikwerkstatt® zu
einem Veranstaltungs-, Schulungs- und Entwicklungszentrum (,,Zukunftswerkstatt“)
umgebaut werden.

Der rasche Strukturwandel im Agrarsektor macht perspektivisch eine Erneuerung und
Weiterentwicklung modernisierungsbedurftiger Raiffeisenstandorte erforderlich. Der Be-
bauungsplan ,,Am Brennereiweg“ soll Entwicklungsmoglichkeiten fir das auf vielen Ge-
schaftsfeldern tatige Unternehmen am Hauptstandort Lichow bieten. Vor diesem Hinter-
grund sollen Baurechte fiir die Ansiedlung eines Raiffeisenmarktes mit max. 2.000 gm VK
geschaffen werden.

Planungsziele der Stadt: Die Planung steht aus folgenden Griinden im offentlichen Interes-
se:

1. Der 06stliche Stadteingang von Luchow (Wendland) wird durch den Bau des neuen Fi-
nanz- und Handelszentrums stéddtebaulich aufgewertet und funktional weiterentwi-
ckelt.

2. Das Mittelzentrum Lichow (Wendland) und die ortliche Wirtschaft werden durch die
Standortentscheidung der VR PLUS und durch die damit verbundenen Investitionen
wesentlich gestarkt werden. Die Planungen der VR PLUS werden zur Schaffung weite-
rer Arbeits- und Ausbildungspléatze in Luchow fuhren.

3. Die Planung zielt auf einen flachensparenden Umbau im Siedlungsbestand. Die struk-
turreichen Teichgrundstiicke, die ruckwartig an den VR PLUS-Standort angrenzen,
werden weitgehend planerisch erhalten. MaRhahmen zum Artenschutz und zur natur-
schutzrechtlichen Kompensation der neu vorbereiteten Eingriffe sind in der Planung
bertcksichtigt. Eingriffe in ein gesetzlich geschutztes Biotop werden mit Genehmigung
der Naturschutzbehérde ausgeglichen.

4. Die Stadt und die Samtgemeinde erhalten durch die Aufgabe des VR PLUS-
Bankgebaudes am Amtsweg Nr. 4 eine optimale Chance, das seit Jahren bestehende
.Rathausproblem* zu l6sen.

Planungsinhalt:

Plangebiet Teil A: 60.093 m=2, davon

= Sondergebiet VR Handels und —Dienstleistungszent. 42.731 m2
= Off. StraBenverkehrsflache 4.578 m2
= Off- Wirtschaftsweg 1.111 m2
= priv. Grinflache Hecke 182 m=2

= priv. Grinflache strukturreich. Teichgrundstiick /Garten 11.491 m=2

Plangebiet Teil B: 11.590 m2, davon
= Extensivgrinland fir Kompensation 8.940 m=2
= Extensivgrinland (geschitzter Flutrasen) 2.650 m2

Auswirkung der Planung auf umweltrelevante Schutzguter:

Schutzgut Fléche: Die geplante Erweiterung des Gewerbestandortes entspricht den Vorga-
ben des Flachennutzungsplans. Das geplante Neubauvorhaben kann auf bzw. im Anschluss
an bestehende Gewerbeflachen realisiert werden. Dadurch wird der zusétzliche Land-
schaftsverbrauch minimiert.

Die Siedlungsgrenzen von Lichow werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht nach
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aulBen verschoben. Die vorliegende Planung nutzt innenliegende Flachenpotenziale eines
alten Bahn- und Gewerbestandortes und hat daher keine erheblichen, nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Flache.

Schutzgut Boden: Die aus der Vorhabenplanung resultierende Bodenversieglung betragt
8.669 m2. Der Boden verliert in den uUberbauten Bereichen auf Dauer seine natrliche
Funktionsfahigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, als Wasserfilter und -speicher,
Bodenpuffer und Produktionsstandort sowie seine Funktion fur die Klimaregulierung.

Zudem kdnnen bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch Bodenverdichtung, Boden-
auf- und -abtrag eine Beeintrachtigung des Schutzgutes darstellen.

Der Eingriff durch Bodenversiegelung wird durch biotopverbessernde MaBhahmen im Grin-
land der Jeetzelaue ausgeglichen.

Schutzgut Wasser: Die anlagebedingte, geplante Versiegelung auf einer Flache von
8.669 m2 bewirkt eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate und eine Erhdhung
der Menge des abzufiihrenden Niederschlagwassers. Aufgrund der Nahe der Grundwasser-
oberflache ist eine dezentrale Regenwasserversickerung auf dem Grundstick nur bedingt
moglich. Der Eingriff durch Bodenversiegelung wird durch biotopverbessernde Mallhahmen
im Grinland der Jeetzelaue ausgeglichen.

Schutzgut Pflanzen: Mit der Realisierung der Planung geht Lebensraum fur die Pflanzen-
welt dauerhaft verloren. Bau- und anlagebedingt sind folgende Biotopstrukturen von einer
Beseitigung betroffen:

= artenreicher Scherrasen (GRR) 3.723 m2
= nahrstoffreiches Nassgrinland (&8 GNR) 1.716 m2
= mageres Grinland/halbruderale Gras- und Staudenfluren (8 GMA/UHM) 872 m=2
= strukturreicher Kleingarten (PKR) 587 m=2
= nicht standortgerechter Gehoélzbestand (HPX) 387 m=2
= Ruderalgebiisch (BRR) 147 m=2
= Zierstraucher (BZE) 52 m2

Ein geringer Teil des bestehenden Teichgrundstiicks im Bereich der Umgehungsstral3e wird
als Sondergebiet beplant. Dadurch wird auf einer 2.588 m2 gro3en Flache ein Eingriff in
gesetzlich geschitzte Biotopstrukturen vorbereitet. Die Stadt Lichow (Wendland) hat die
Gewadhrung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs.2 BNatSchG fur die geplanten
Eingriffe in gesetzlich geschutzte Biotope im Plangebiet Teil A mit dem Hinweis beantragt,
dass im Rahmen dieser Bauleitplanung ein groRReres Ersatzbiotop innerhalb des Plangebie-
tes Teil B entwickelt wird (gemaR textl. Fests. 6.3) und eine 6kologischen Baubegleitung
(gemanR textl. Fests. 5.2) erfolgt. Die Ausgleichflache im Plangebiet Teil B ist von der GroRRe
und den Standortbedingungen her geeignet, die von der Planung betroffenen gesetzlich
geschitzten Biotope zu ersetzen.

Die Pflanzung einer Hecke und einer Baumreihe wirken sich positiv auf das Schutzgut
Pflanzen im Plangebiet Teil A aus.

Nach einer fachgerechten Umsetzung dieser Kompensationsmafihahmen werden mittelfris-
tig keine erheblichen Beeintrachtigungen fiur das Schutzgut Pflanzen verbleiben.

Schutzgut Tiere: Bau- und anlagebedingt wird Lebensraum fur die Fauna durch die Besei-
tigung von Biotopstrukturen im Plangebiet verloren gehen. Betroffen sind neben vegetati-
onsbestimmten Biotopen (s.0.) auch zwei Lager- bzw. Werkstattgebdude mit Brutplatzen
von Mehlschwalbe und Haussperling. Zudem werden Tiere sowohl in der Bauphase als
auch in der Betriebsphase durch Larm-, Licht- und Abgasemissionen sowie eine Zunahme
der Frequentierung gestdrt und kleinrAumig verdréngt. Unter Berlcksichtigung der Kom-
pensationsmafRnahmen sowie der folgenden, im Artenschutzfachbeitrag von pem (2020)
vorgesehenen MalRBhahmen zum Artenschutz verbleiben jedoch keine erheblichen, nachtei-
ligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere:

= Vermeidung direkter Bestrahlung von Gewassern, Garten und Gehdlzen, dem dar-
Uber liegenden Luftraum, Fassaden und Dachkanten
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= Begrenzung der Beleuchtung auf Bauflachen und Zufahrten

= Minderung von Streulicht

= Verwendung quasi-UV-freier Leuchtmittel

= Verwendung von Leuchtmitteln mit engem, amberfarbenem Lichtspektrum (590
nm, mindestens aber warmweillem Licht von max. 3000 K, Minimierung der Licht-
starke)

=  Durchfuhrung der Arbeiten zur Baufeldraumung und ggf. Gehdlzrodung zwischen
Anfang August und Ende Februar

= Anbringen von drei Nistkésten fur Mehlschwalben und sechs Nistkasten fur
Haussperlinge am verbleibenden Geb&audebestand (Mehlschwalbenkasten in der
Nahe der vorhandenen Nester der Art unterhalb von Dachvorspriingen; Nistkasten
fur den Haussperling in mindestens 3 m Hohe bevorzugt in Stid- oder Ostexpositi-
on)

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1-3 BNatSchG sind unter Be-
rucksichtigung dieser Vorsorgemalnahmen nicht zu erwarten. Eine artenschutzrechtliche
Ausnahme gemal § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Schutzgut Klima / Luft: Das bisherige Kleinklima von Grunflachen wird durch Uberbauung
verandert. Es ist kleinrAumig mit einer erhéhten Lufttemperatur und einer geringeren Luft-
feuchte zu rechnen. Die Verdnderung der mikroklimatischen Situation kann durch den
Erhalt filter- und pufferfahiger Gehdlze, Gewasser und Grunflachen sowie durch die vorge-
sehene Gehdlzpflanzung kompensiert werden. Bezogen auf die Ortslage von Luchow sind
keine messbaren, relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut biologische Vielfalt: Zur Kompensation sind am Vorhabenstandort Gehdlzpflan-
zungen vorgesehen. Darlber hinaus werden auf einer externen Kompensationsflache an
der Jeetzel biotopverbessernde MalRnhahmen vorgenommen. Vor diesem Hintergrund ver-
bleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt.

Schutzgut Landschaft: Mit den geplanten Neubauten wird der Ortsrand starker baulich
gepragt. Dennoch stellt die Neubebauung keinen erheblichen Eingriff in das Schutzgut
Landschaftsbild dar, weil sie in ihrer Wirkung gegenuber der erheblichen Vorbelastung,
insbesondere durch die hohen Silo-Bauwerke, deutlich zurtcktritt und die Eingriinung der
Ortslage, insbesondere durch die bestehenden Heckenstrukturen an der Umgehungsstra-
RBe, weitgehend erhalten bleibt. Die zuséatzlich im B-Plan festgesetzte Pflanzung einer
Baumreihe soll zur Einbindung des Sondergebiets in die Landschaft beitragen. Beeintréach-
tigungen des benachbarten privaten Teichgrundsticks werden durch eine randliche Ge-
holzpflanzung verringert. Bei der Planung handelt es sich um eine flachensparende Innen-
entwicklung, bei der bauliche Eingriffe in den unberihrten Landschaftsraum vermieden
werden (Vermeidung von Landschaftsverbrauch).

Schutzgut Mensch: Die Planung lasst gegenuber dem bisherigen Zustand keine relevante
Verschlechterung erwarten. Zum benachbarten privaten Teichgrundstiick wird eine neue
Eingrinung geschaffen.

Sonstige Schutzguter: Fur andere umweltrelevante Schutzgiter sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen festzustellen.

Zusammenfassende Bewertung: Nach den vorliegenden Erkenntnissen kommt der Pla-
nungstréager zu der Einschatzung, dass nach Umsetzung der Planung und der festgelegten
KompensationsmafRnahmen voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen von um-
weltrelevanten Schutzgitern verbleiben werden.

plan. B Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Stadt Luchow (Wendland), Bebauungsplan Am Brennereiweg, Januar 2022 85
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Lichow (Wendland), den

- (Siegel) —

- Der Stadtdirektor -
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