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138. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Liichow (Wendland), Januar 2022

PRAAMBEL

Aufgrund des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. 8 58 / § 98 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung, hat der Rat der Samtgemeinde Lichow (Wendland) diese 138. Anderung des
Flachennutzungsplans sowie die Begrindung mit Umweltbericht in seiner Sitzung am
........................ beschlossen.

Luchow (Wendland), den
(Siegel)

- Samtgemeindebirgermeister -

VERFAHRENSVERMERKE

PLANVERFASSER

Die 138. Anderung des Flachennutzungsplans wurde ausgearbeitet von plan. B,
Stadtplaner Dipl.-Ing. Henrik Bbhme, Gottien 24, 29482 Kusten.

Gottien, den

gez. Henrik Bohme

- Planverfasser -

PLANUNTERLAGE
Kartengrundlage: Amtliche Karte 1:5000
Maf3stab: 1:5000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 ‘§ LGLN
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138. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Liichow (Wendland), Januar 2022

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am 10.11.2021 ortsublich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der 138. Anderung des Flachennutzungsplans, die Begriindung mit Umwelt-
bericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
sowie Fachgutachten haben vom 18.11.2021 bis einschlief3lich 20.12.21 gemafR 8 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Lachow (Wendland), den

- Samtgemeindebiirgermeister -

FESTSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Samtgemeinde Lichow (Wendland) hat nach Prifung der Stellungnahmen
geman § 3 Abs. 2 BauGB die 138. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Begriin-
dung mit Umweltbericht in seiner Sitzung am ....................... beschlossen.

Lichow (Wendland), den

- Samtgemeindebiirgermeister -

GENEHMIGUNG
Die 138. Anderung des Flachennutzungsplans ist mit Bescheid vom heutigen Tage,

AZ T mit Mallgaben / unter Auflagen / mit Ausnahme der durch
....................................... kenntlich gemachten Teile gemal § 6 BauGB genehmigt.

Luchow (Wendland), den

- Landkreis Lichow-Dannenberg -

INKRAFTTRETEN

Die Erteilung der Genehmigung der 138. Anderung des Flachennutzungsplans ist geman
86 Abs. 5 BauGB am .............cceoe bekannt gemacht worden. Die 138. Anderung des
Flachennutzungsplane ist damitam ....................... wirksam geworden.

Lichow (Wendland), den

- Samtgemeindebiirgermeister -
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BEACHTLICHE VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Wirksamwerden der 138. Anderung des Flachennutzungs-
plans sind eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Bericksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB
beachtliche Verletzung Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennut-
zungsplans oder ein nach 8 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mangel des Abwa-
gungsvorgangs beim Zustandekommen der 138. Anderung nicht geltend gemacht wor-
den.

Lichow (Wendland), den
(Siegel)

- Samtgemeindebiirgermeister -
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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-

Stadtplaner Henrik Bohme Gottien 24 29482 Kusten Tel 05841-961266




138. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Liichow (Wendland), Januar 2022 2

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

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



138. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Liichow (Wendland), Januar 2022 3

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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Abbildung 3: Vorabzug des Vorhabenkonzept, Architekturbiiro Meyer-Herms, Dez. 2020
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Planungserforder-
nis

— planungsrechtli-
che Sicherung des
Hauptsitzes

Umnutzung und
Weiterentwicklung
im Bestand

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 rickge-
baut.

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

Die VR PLUS Altmark-Wendland eG hat Anfang 2020 einen Antrag an
die Stadt Lichow (Wendland) gestellt, einen Bebauungsplan fir die
bauleitplanerische Absicherung und Weiterentwicklung des Betriebs-
standortes der VR Plus Am Kleinbahnhof in Lichow (Wendland) aufzu-
stellen. Im gleichen Zuge wurde auch der Antrag an die Samtgemeinde
Lichow (Wendland) gestellt, im Parallelverfahren diese Flachennut-
zungsplanédnderung fir dieses Plangebiet durchzufUhren. Weiterhin ist
ein Bauantrag fur die geplante Errichtung des Finanz- und Handelszent-
rums an den Landkreis Lichow-Dannenberg gestellt worden.

Durch die Bauleitplanung soll der zuklnftige Hauptsitz der Genossen-
schaft planungsrechtlich abgesichert und bedarfsgerecht weiterentwi-
ckelt werden. Der verkehrsgiinstig 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 Bauleitplanverfahren sollen alle standortvertraglichen Nutzungen
aus den betriebstypischen Geschaftsfeldern Bank, Agrar, Energie, Markt
und Technik sowie die geplante Zukunftswerkstatt zugelassen werden.
Perspektivisch ist auch eine geringfiigige Erweiterung des Standortes
nordlich der neuen Werkstatthalle entlang der Umgehungsstralie 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 des Biotopschutzes im Bereich des struktureichen Teichgrundsti-

plan. B Stadtplaner Henrik Boéhme Gottien 24 29482 Kiisten Tel 05841-961266
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Ziele der kommu-
nalen Planungstré-
ger

Offentliche
Belange

ckes finden in der planungsrechtlichen Absicherung als Grinflache und
Festsetzung von Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen durch
den Bebauungsplan Beachtung. Eine im Bebauungsplan festgesetzte
Kompensationsflache in der Jeetzelniederung ist bereits im Flachennut-
zungsplan als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, so sie in der
138. Anderung nicht erneut lberplant werden muss. Zudem werden in
der 138. Anderung Bauf- und Verkehrsflachen zugunsten von Grinfla-
chen zurickgenommen, so dass sich auf FNP-Ebene planerisch keine
Eingriffssituation ergibt.

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

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

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

2. Weitere bauliche MaBhahmen 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 Fachméarkte 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 fuhren.

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-
rucksichtigt. Eingriffe in ein gesetzlich geschitztes 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 l8sen. 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 fir eine
Umnutzung sehr gut geeignet. Die vorhandenen Stellplatze am Rat-
haus kénnten 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:
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plan.B

- den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung,

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

- den Belangen des Bildungswesens,

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

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

Um die hier anstehende Planungsaufgabe sachgerecht zu I6sen, 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 grof3flachiger Raiffeisenmarkt (mit max.
2.000 gm VK) sowie gebietsvertragliche Ergdnzungsnutzungen (z.B. ein
betriebliches Schulungszentrum, Gastronomie, Energiezentrale, etc.)
sind zulassig. Der immissionsrechtliche Schutzanspruch ist dem eines
Gewerbegebietes gleichgestellt.

Alle betrieblich nutzbaren Flachen (Baufeld, Umfahrt, Lagerfreiflachen,
Stellplatze) als Sondergebiet ,VR Plus Handel- und Dienstleistungszent-
rum Luchow" ausgewiesen. Der Uberwiegende Teil der restlichen Fla-
chen wird als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,, Teichgrundstuck*
ausgewiesen.

Des Weiteren sind im nachgeordneten Bebauungsplan Festsetzungen
insbesondere zum Immissionsschutz zum Artenschutz und zur natur-
schutzrechtlichen Kompensation der neu vorbereiteten Eingriffe erfor-
derlich.

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 Luchow (Wendland) neu zu bauen, da Lichow mittig im
Geschéftsgebiet der VR PLUS liegt. Der ehemalige LBAG-Standort Am
Kleinbahnhof weist hinreichend Raum fiir das Neubauvorhaben aus. Die
VR PLUS verfugt dort Uber einen umfangreichen Anlagenbestand, der
teilweise einer Umnutzung bedarf. Insofern ist es zweckmé&Rig, an die-
ser Stelle zu investieren. Der Standort ist durch seine N&he zur Orts-
umgehungsstralle verkehrlich gut erschlossen. Gleichzeitig reicht das
Plangebiet dicht an der Luchower Kernstadt heran, die sich bis zum
Ende der Salzwedeler Stral’e erstreckt. Fur die geplante Zukunftswerk-
statt kdnnten sich Synergieeffekte mit den in der Alten Post anséssigen
Einrichtungen (Grune Werkstatt, Kreativlabor Postlab, Wirtschaftsforde-
rung, Bauwerk Regionalférderung) ergeben. Auch fur die Ansiedlung
eines Raiffeisenmarkt bietet der Standort Synergieeffekte, weil der
Standort Kleinbahnhof durch Fachmérkte aus dem Bau- und Gartensek-
tor (Schitte Baustoffhandel, Hagebaumarkt, Holzhandlung Herbst, Der
Grune Betrieb) und durch den betriebseigenen Agrarhandel (Landma-
schinenverkauf, Futtermittel- und Brennstoffverkauf) entsprechend
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vorgepragt ist. Vor diesem Hintergrund ermdglicht die vorliegende
Planung die funktionale Weiterentwicklung und Verdichtung eines be-
stehenden Fachmarkt- und Fachhandelsstandortes in verkehrsglinstiger
und innenstadtnaher Lage im Mittelzentrum Lichow.

Aus Sicht der kommunalen Planungstrager gibt es keine besser geeig-
neten Standortalternativen zum Plangebiet am Brennereiweg.

Um das hier angestrebten Planungsziel zu erreichen, einen Utberregional
bedeutsamen Raiffeisenstandort in seinem Fortbestand und in seiner
Entwicklung zu sichern und zu stérken, ist die vorliegende Bauleitpla-
nung in Lichow alternativlos.

Zu Planungsbeginn wurden verschiedene Erweiterungsvarianten ge-
pruft. 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
rickwartig an den VR PLUS-Standort anschliet. Die maximale Pla-
nungsalternative ware eine komplette Uberplanung der ,,Griinen Insel“.
Diese Maximalvariante ist aber weder im Interesse der Eigentiimer noch
der VR PLUS, denn fir die Eingriffe in die struktureichen Teichgrundsti-
cke waren sehr umfangreiche AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Nach
Rucksprache mit den Grundeigentiimern soll die strukturreichen Teich-
grundstiicke weitmdéglichst in der bisherigen Form erhalten bleiben. Nur
der verlarmte Bereich an der Ortsumgehungsstral3e soll in Teilen einer
gewerblichen Umnutzung zugefihrt werden kénnen.

Beziiglich der Art der baulichen Nutzung wurde als weitere Planungsal-
ternative die Ausweisung eines Gewerbegebietes geprift. In Gewerbe-
gebieten sind aber grofdflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich
nicht zuléassig. Zudem handelt es sich hier um einen besonderen Be-
triebsstandort, der eine sehr hohe Nutzungsbandbreite (vom Getreidesi-
lo bis zur Zukunftswerkstatt) aufweist. Durch die Zugehdrigkeit 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 UnterstUtzung des Ziels der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die
Flachenneuinanspruchnahme deutlich zu reduzieren, soll die stadtebau-
liche Entwicklung in Zukunft vorrangig auf MaBnahmen 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
Lichow (Wendland). Von der als AuRenbereich geltenden Grinen In-
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sel wird nur sehr wenig Flache beplant.

e Durch die Planung werden die &u3eren Grenzen der Stadt nicht wei-
ter nach aufRen erweitert. Es wird somit kein zusétzlicher 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.

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),
durchgefuhrt.

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 Stadt Luchow (Wendland) stellt im Parallelverfahren den Bebau-
ungsplan ,,Am Brennereiweg* auf.

2.2 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 138. Anderung des FNP ist in der
Planzeichnung im MafRstab 1:1.000 zeichnerisch festgesetzt. Der zwi-
schen Holz-Herbst und der Ortsumgehungsstralle gelegene Bereich
umfasst folgende Flachen in der Flur 6, Gemarkung Liichow:

e Das Betriebsgelande 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.

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereichs der 138. Anderung des
FNP betréagt 5,44 ha.
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Der raumliche Geltungsbereich der 138. Anderung unterscheidet sich
folgendermalRen von dem rd&umlichen Geltungsbereich des parallel
aufgestelltem Bebauungsplans ,,Am Brennereiweg*“: Nicht einbezogen
sind der StraRenzug Am Kleinbahnhof/ Loger StralRe sowie das Plange-
biet Teil B in der Jeetzelniederung. Fur diese Bereiche besteht im Fla-
chennutzungsplan kein Anderungsbedarf.

2.3 Vorgaben der 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 Lichow (Wendland) getroffen (siehe Abbildung 5):

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

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

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

e Die durch Liuchow 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 Weiterfihrung nach Salzwedel eine geeignete Tras-
se zu entwickeln ist. Derzeit gibt es noch keine Planungen zur Wie-
deraufnahme des Bahnbetriebes und zum Lickenschluss der Trasse.

g L

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Zeichnerischen Darstellung
des LROP 2017

"‘.‘_‘

In der Beschreibenden Darstellung (Teil 1) 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
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Entwicklung der
Siedlungsstruktur

Entwicklungspotenziale ausgeschopft und den Besonderheiten der teilraumli-
chen Entwicklung Rechnung getragen werden.

02 Planungen und MaRnahmen zur Entwicklung der raumlichen Struktur des
Landes sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféhigkeit beitra-
gen. Es sollen
— die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infra-
struktur gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,

— die Raumanspriche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend
und umweltvertraglich befriedigt werden,  (...)

Dabei sollen

— die natirlichen 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 Mdoglichkeiten zur Ein-
dammung des Treibhauseffektes genutzt werden,

— die Mdoglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen an
die Folgen von Klima&nderungen bertcksichtigt werden,

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

03 Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevolkerungsstruktur und die raumliche Bevolkerungsverteilung sind bei allen
Planungen und Maflinahmen zu berucksichtigen.

04 Die Entwicklung des Landes und seiner TeilrAume soll

— auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und Zusammenhalt zie-

len,

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

— einen effizienten, regional gezielten MaBhahmen- und Foérdermitteleinsatz
gewabhrleisten,

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

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

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

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

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

07 Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen
Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume 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 (...).
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Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dartiber hinaus geférdert 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

01

02

03

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

Alle Gemeinden sollen fur ihre Bevolkerung ein zeitgemales Angebot an
Einrichtungen und Angeboten des allgemeinen taglichen Grundbedarfs bei
angemessener Erreichbarkeit sichern und entwickeln. MaRstab der Sicherung
und Angebotsverbesserung in der Uberértlichen Daseinsvorsorge soll ein auf
die gewachsenen Siedlungsstrukturen, die vorhandenen Bevdlkerungs- und
Wirtschaftsschwerpunkte und die vorhandenen Standortqualitaten ausgerich-
tetes, tragféhiges Infrastrukturnetz sein. Im Hinblick auf die sich abzeichnen-
den

Verénderungen in der Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktursollen
frihzeitig regional und interkommunal abgestimmte Anpassungs- und Moder-
nisierungsmafnahmen zur Sicherung und Entwicklung der uberdrtlichen Da-
seinsvorsorgeeingeleitet werden.

(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

04

(Ziel) Die weitere Inanspruchnahme von Freiraumen fur die Siedlungsent-

wicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrich-

tungen ist zu minimieren. Bei der Planung von raumbedeutsamen Nutzungen

im AuBenbereich sollen

— moglichst groRe unzerschnittene und von Larm unbeeintrachtigte Raume
erhalten,

— naturbetonte Bereiche ausgespart und

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

(Grundsatz) Boden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhal-
tung der biologischen Vielfalt und in ihrer nattrlichen 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 Moglichkeiten der Innenentwicklung und der
Wiedernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militarstandorte ge-
nutzt werden. ;Bdden, welche die naturlichen Bodenfunktionen und die Ar-
chivfunktionen in besonderem Maf erfiullen, insbesondere Bdéden mit einer
hohen Lebensraumfunktion, sollen erhalten und vor MalRnahmen 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 Lebensrdume sind zu erhalten
und zu entwickeln.

Den obengenannten Zielen und Grundsatzen wird in besonderer Weise
Rechnung getragen. Das naturnahe Teichgrundstiick, das dem AuBen-
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 Teichgrundstiick. Die von der
Planung beanspruchten Teilflachen werden in geeignetem MaRe kom-
pensiert und die Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch geeig-
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nete Vermeidungsmaflnahmen 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.

Die landesplanerischen Vorgaben zum Thema GrofRflachiger Einzelhan-
del sind in Kap. 2.4 der Begrindung ausfuhrlich behandelt. Unter Be-
riicksichtigung der in der Begriindung und im Umweltbericht gemachten
Ausfuhrungen ist festzustellen, dass die vorliegende Planung mit den
Zielen und Grundséatzen der Landesplanung vereinbar ist.

RROP 2004

Abbildung 6: Auszug aus dem RROP 2004

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

Im Osten grenzt das Plangebiet (A) direkt an die Liichower 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 fir 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 Auspréa-
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
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Siedlungsentwick-
lung

Zentrale Orte,
zentralortliche
Funktionen

liegt, ist als Vorrangebiet fur Natur und Landschaft, als Vorsorgegebiet
fur die Landwirtschaft und als Gebiet zur Sicherung des Hochwasserab-
flusses dargestelit.

Die Darstellungen des RROP 2004 stehen der Planung nicht entgegen.

Im Folgendenwerden raumordnerischen Grundsatze oder Ziele aus der
Beschreibenden Darstellung des RROP 2004, die fur diese Planung
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 Moéglichkeiten der Innenent-
wicklung (entsprechend der Bodenschutzklausel gem. § la BauGB)
auszuschopfen.

Zum Punkt der Erhaltung von charakteristischen Ortsbildern legt RROP-
Grundsatz 1.5.05 fest:
(...) Bauliche MaRBnahmen 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 maRgeblich 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 Planungstrager haben einen Standort ausgewéahlt, 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 erflllen.

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

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 gewahrleisten.

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
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 Behdrden und anderen Offentlichen Einrichtungen

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

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

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

02

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 Arbeitskréaften,

- 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.

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, o6f-
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:

,vorrangiges Entwicklungsziel ist es, die Wirtschaftlichkeit in allen Wirt-
schaftsbereichen so zu starken, dass ausreichend qualifizierte Arbeits- so-
wie Aus- und Weiterbildungsplatze fur die einheimische Bevoélkerung erhal-
ten und geschaffen werden und sich die Leistungskraft der Gemeinden
verbessert. Die negativen Folgen der wirtschaftlichen Strukturschwéche
sind durch effektive und abgestimmte MaRBnahmen 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-
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Einhaltung der
Vorgaben

Landwirtschaft

Verkehr

plan.B

statzen, ...

Den Zielen zur gewerblichen Wirtschaft wird durch die Ausweisung
eines Sondergebietes VR Handel- und Dienstleistungszentrum im Mittel-
zentrum Luchow 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.

Grundsatz zur Landwirtschaft (3.2. 01):

01 Die Landwirtschaft im Landkreis soll als leistungsfahiger, 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 fur 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 fur 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 Lichow,
an das uUberregionale Schienennetz im Bereich des Personen- und Guter-
verkehrs ist zu gewahrleisten.

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-Luchow-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 erfullen.

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 Hauptverkehrsstralen von regionaler und uUberregionaler Bedeutung
darf die Schnelligkeit und Leichtigkeit ihrer weitrdumigen Verbindungsfunk-
tionen insbesondere durch Eingriffe in den VerkehrsfluR (Fahrgeschwindig-
keit) nicht beeintrachtigen.

Da der Verkehr Uber eine Seitenstral3e und einen vorhandenen Knoten-
punkt auf die B248 gefuhrt wird ist eine Beeintrdchtigung auszuschlie-
Ren.
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LROP 2017 Vorga-
ben zu groRflachi-
gem Einzelhandel

Abstimmungs-
gebot

Konzentrations-
gebot

Integrations-
gebot

Unter Bericksichtigung der in der Begrindung und im Umweltbericht
gemachten Ausfihrungen (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

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 EinzelhandelsgroRRprojekte sind abzustimmen

wird eingehalten durch die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung von
Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher 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 dstlichen Rand des zentralen Siedlungsgebiets des Mittelzent-
rum Luchow (Wendland).

Nach dem Integrationsgebot sind zentrenrelevante Kernsortimente im
Regelfall nur in stadtebaulich integrierten Lagen zulssig:

2.3 05 Neue EinzelhandelsgroBprojekte, 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 zuldssig, ... 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 Luchow 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 grofl3flachigen Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten besonders geeignet, denn der Standort
liegt vergleichsweise zentrumsnah in fuBlaufiger Ndhe 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
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Kongruenzgebot
mittelzentral

Beeintrachtigungs-
verbot

Integrationsgebot gemaR 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, zuléssig: ...

d) ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb als Haus- und Gartenfachmarkt (Raiffei-
senmarkt) mit max. 2.000 gm Verkaufsflache mit den Hauptsortimenten Werkzeuge
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 (gemalR Sortimentsliste der
Stadt Luichow, aus CIMA Einzelhandelskonzept 2012, siehe Anlage 2) (...).

Bezliglich des Kongruenzgebotes sind folgende Vorgaben relevant:

2.3 03 (Grundsatz) In einem Mittelzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen EinzelhandelsgroRprojektes 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 auf3erhalb
des mafRgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde.(...)

Der mafigebliche Kongruenzraum ist im RROP 2004 im Ziel 1.6.02
folgendermalRen 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 geschétzten 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 mafRgeblichen 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 ausschliel3en zu
kénnen. Zur Uberprifung 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 berlcksichtigen:

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 Schitte gepragt ist,
gut erganzen. Dadurch koénnte der 6stliche Orteingang der Stadt
Lichow (Wendland) stadtebaulich aufgewertet und funktional gestéarkt
werden.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept (CIMA 2012) fur die Stadt
Lichow (Wendland) bestétigt vom Grundsatz her diese Auffassung.
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RROP 2004 Vorga-
ben zu groRflachi-
gem Einzelhandel

Zudem belegt die in der Anlage 3 aufgefiihrte 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 Lichow (Wendland) durch die Ausweisung des geplanten Son-
dergebietes VR Handels- und Dienstleistungszentrum eine Starkung
erfahren wird, die es dringend benétigt, um mittelfristig ,,ausgeglichene
Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung“ 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
wirde ein zunehmender Kaufkraftabzug in umliegende zentrale Orte
einsetzen. Ein latenter Kaufkraftabzug konnte dazu fluhren, dass das
relativ schwache Mittelzentrum zuklUnftig an Anziehungskraft verliert
und weiter in seiner Substanz als funktionierendes Mittelzentrum ge-
fahrdet werden koénnte. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die
Funktionsfahigkeit der zentralen Orte im Landkreis Lichow-Dannenberg
durch die vorliegende Planung mehr geférdert und gestiutzt 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 m2 nur in Mittel- und Grundzentren oder in Hauptorten betrie-
ben wird,

- Einzelhandel mit anderen zentralortlich relevanten Sortimenten

- nur in Mittel- und Grundzentren oder in Hauptorten

betrieben wird,

- Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3fla-
chige Handelsbetriebe i.S. von § 11 (3) BauNVO 1990

- nur in Grund- oder Mittelzentren betrieben werden. Sie missen hinsicht-
lich Verkaufsflache und Warensortiment der zentraldrtlichen 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
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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 dstlichen Innenstadtkernbereich
auswirken.

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

5
IN :
&
=iy
#
ok 3
1
)i =L
I =
/ 4 Q 1L
i g
— S A &i:
& L :
- 4 .t J 3
ot i t [
{ H-A+—H 1
- _\\ M, GE\ ]
=15 —— oy s = -
[T = s O AL
= Y o, T
| 2} e s
AR
L 2 i/
8 a / A
GE Quelle: Auszug aus den G der Nied
C Vermessungs- und Katasterverwaltung
5 et ©2020 i LGLN
- Hecket\t Landesamt fur Geoinformation
.' - und Landesevermessung Niedersachsen (LGLN)
.. Hk‘ Regionaldirekson Luneburg

Abbildung 7:

r=a
Lai

Flachennutzungsplan — Bestand vor Anderung

PLANGEBIET DER 138. ANDERUNG
DES FLACHENNUTZUNGSPLANS 5,44 ha

Bestehende Flichennutzungen im Plangebiet:

URFASSUNG 1978

39. ANDERUNG 1998

50. ANDERUNG 2004

plan.

Stadtplaner Henrik Bé6hme

4,73 ha Gewerbegebiet GE 0,8
0,24 ha Flachen fur Bahnanlagen

0,29 ha Gewerbegebiet GE
0,09 ha Korridor fur Ortsumgehung

0,09 ha Sondergebiet Einkauf
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2.5 Flachennutzungsplan —Bestand vor Anderung

Urplan Im urspringlichen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Lichow
(Wendland) vom 20.07.1978 ist die ehemalige Liichow-Schmarsauer
Eisenbahnlinie noch als Flache fir Bahnanlagen ausgewiesen. Faktisch
ist diese ruckgebaute Strecke nicht mehr fur den Bahnverkehr nutzbar
(0,24 ha). Sie ist Teil des bestehenden Raiffeisenstandortes. Ansonsten
ist das gesamte Plangebiet — einschliel3lich der unbebauten Teichgrund-
stiucke — im noch wirksamen Urplan als Gewerbegebiet ausgewiesen
(4,73 ha).

39. Anderung Mit der 1998 wirksam gewordenen 39. Anderung des Flachennutzungs-
plans wurden im Sudwesten der Kernstadt Luchow (Wendland) neue
Wohn- und Mischgebietsflachen (Brunsilien) sowie Gewerbe- und Son-
dergebietsflachen (Loger Winkel) entwickelt. Zudem wurde ein Korridor
fur die damals noch nicht planfestgestellte Ortsumgehungsstralle frei-
gehalten. Im stddéstlichen Randbereich des Plangebietes sind folgende
Flachennutzungen im Rahmen der 39. Anderung festgelegt worden:
0,29 ha Gewerbegebiet (GE)
0,09 ha Korridor fur die Ortsumgehung.

50. Anderung Die 50. Anderung des Flachennutzungsplanes zielte im Jahr 2004 auf
die Ausweisung eines Sondergebietes Einkauf, um die dort ansassige
groi3¢flachige Holzhandlung Herbst planungsrechtlich abzusichern. Bei
der Ausweisung im FNP wurde versehentlich ein kleines Flurstick west-
lich der Bahnlinie als Sondergebiet ausgewiesen, obwohl dieses Flur-
stuck nicht zu Holzhandlung Herbst, sondern zum damaligen LBAG-
Standort gehort, der nach der Fusion zur VR PLUS gehort.

Durch die vorliegende Anderung soll der Flachennutzungsplan im Plan-
gebiet wieder an die realen Nutzungsverhaltnisse angepasst werden.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
| Vermessungs- und Katasterverwaltung

02020 QLGLN
Landesamt fir Geoi

Geoinformation
und Landesevermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaidirekion Luneburg

Abbildung 8: Luftbild - Bestehende Nutzungsstruktur, LGLN 20ZT
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2.6 Bestehende Nutzungen und Schutzanspruche

Bestehende Bau- Der Geltungsbereich der 138. Anderung befindet sich planungsrechtlich

rechte zum groRten Teil im unbeplanten Innenbereich, das innenliegende
Teichgrundstiick ist als AuBenbereichs-Enklave (siehe Abbildung 9)
aufzufassen. Es besteht kein gultiger Bebauungsplan im Plangebiet,
aber es sind Baurechte gemaf 8 34 BauGB in den gewerblich genutzten
Bereichen festzustellen. Auf der Grundlage dieser bestehenden Bau-
rechte wird die Baugenehmigung zum Neubau des Finanz- und Handels-
zentrums erteilt.

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

bestehende Nut- Die im Plangebiet bestehende Nutzungsstruktur ist aus Abbildung 8
zungen, baulicher ersichtlich. Im Umweltbericht ist die Biotopstruktur n&her beschrieben.
Bestand
Das Betriebsgelande weist derzeit folgende Nutzungen auf:
Im Sudosten des Plangebietes ist die neue Werkstatthalle und der
Landmaschinenhandel der VR PLUS Technik Sparte angeordnet. Im
Westen befinden sich die Buro- und Werkstattgebaude, Lagerhallen und
Silos der VR PLUS Agrar und Energie Sparten. Die Freiflachen im sudli-
chen Bereich des Plangebiets werden uUberwiegend als Stellflachen fur
landwirtschaftliche Fahrzeuge und Gerate verwendet. Im Norden des
Plangebiets stehen zwei altere Lagerhallen. Innenliegend befindet sich
eine struktureiche private Gartenlandflache mit Teichen. Diese wird als
AulRenbereich gewertet.

Abbildung 9: Ortsrecht Bestand

Die gewerblich genutzten Grundstiicke sind als Innenbereich einzustufen. Teichgrundstiicke
und Kleingarten sind als Aul3enbereich einzustufen
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Verkehr / Das Plangebiet ist Uber die StraRen Am Kleinbahnhof und die Loger Stra-

Erschlieung Be verkehrlich gut an die B 248 / B 493 angebunden. Durch die
verkehrsgiinstige 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 StraRenverkehrszahlung 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.

StraBenrecht Im Bebauungsplan ist mit einem nachrichtlichen Hinweis auf die an der
Bundesstralle B 248 geltende Bauverbotszone hinzuwiesen:

GemalR § 9 Abs. 1 des Bundesfernstralengesetzes (FStrG) durfen
auBBerhalb der Ortsdurchfahrten langs der Bundesstrallen Hochbauten
jeder Art sowie gréRere Aufschittungen und Abgrabungen in einer
Entfernung bis zu 20 m, jeweils gemessen vom aufleren Rand der
befestigten Fahrbahn, nicht errichtet werden. GemaR 8 9 Abs. 8 FStrG
kann die oberste LandesstralRenbaubehérde im Einzelfalle Ausnahmen
von dem o.g. Verbot zulassen, wenn die Durchfihrung der Vorschriften
im Einzelfalle zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiuhren 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.

Bahnverkehr Im F-Plan sind vor der Anderung noch Flachen fiir Eisenbahn eingezeich-
net, es liegen jedoch 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 Gewerbegrund-
stlicks nicht mehr gegeben.

Ver- und Entsor- Das bestehende Gewerbegrundstick ist an die Leitungsnetze der ortli-

gung chen und Uberdrtlichen Versorgungstrager angeschlossen (einschlieflich
Erdgas- und Glasfasernetz). Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das
ortliche Leitungsnetz.

Uber den nordlichen 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.

Trafostation Die vorhandene Trafostation an der Strae ,,Am Kleinbahnhof“ 5 ist in der
Planzeichnung (zum Bebauungsplan) nachrichtlich dargestellt.
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Gas- und Strom- Das Plangebiet und der darauf befindliche Gebadudebestand ist bereits an
leitungen 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- / Sicherheitsabstdnde zu unseren Anlagen miussen eingehal-
ten werden

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

4. bei einer Begrinung 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 &stlichen Plange-
bietsrand im Bereich des Wirtschaftsweges und der angrenzenden Grin-
flachen verlauft. Auch im Bereich der sudlich angrenzenden StralRen
verlaufen Mittelspannungsleitungen, die zu einer Trafostation am sudli-
chen Rand des ehemaligen LBAG-Grundstiicks fuhrt.

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

Vodafone 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 diirfen.
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.

Wasserrecht 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 sidlich der Liichower Fligeldeiche ist als Uberschwemmungsge-
biet festgesetzt. Das Plangebiet Teil B liegt im Uberschwemmungsgebiet

der Jeetzel.
Risikogebiet Die gesamte Jeetzel-Niederung wird durch Deiche vor Hochwassergefah-
HQextrem 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 fur extreme Hochwasserereignisse
(HQextrem) im Umweltkartenserver der niedersachsischen Umweltver-
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waltung dargestellt. Die Grenze des Risikogebietes (HQextrem) verlauft
in etwa bei einer H6henlinie von 17,0 m Uber NHN. Im Plangebiet ist eine
Gelandehoéhe von 16,5 m — 18 m uber NHN vorhanden.

Jeetzel mit uellwéldern
/ EU-Kennzg : 2832-331
\

I
I

Abbildung 10: Naturschutzrechtliche Schutzgebiete in der Umgebung des
Plangebiet (Quelle: Umweltdaten Niedersachsen )

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

Das FFH Gebiet ,,Gewassersystem 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 stiddstlicher Richtung
(Konigshorster Kanal) zum Plangebiet (Eingriffsbereich). Die Kompensa-
tionsflache in der Jeetzelniederung sudlich von Liuchow grenzt unmittel-
bar an das o.g. FFH-Gebiet an.

In etwa gleichem Abstand erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet
.Gewdassersystem der Jeetzel mit Quellwaldern* (LSG DAN 00033), wel-
ches dazu dient, das gleichnamige FFH-Gebiet in 0drtliches Recht zu
Uberfuhren. Das Plangebiet Teil B grenzt auch an das Landschafts-
schutzgebiet an.

Das néchste EU-Vogelschutzgebiet ,Lucie* (DE2933-401) befindet sich
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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) geschtzt ist.

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

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

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

= fur den Naturschutz wertvolle Bereiche mit z.T. gemaR
§ 30 BNatSchG geschitzten 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 gemalR § 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.

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

Zugrifisverbote 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 zerstéren,

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

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

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

In 8 44 (5) BNatSchG wird genauer geregelt, inwieweit nach § 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG zulassige Eingriffe die Zugriffsverbote ausldsen. So gilt
fur die Verbotstatbestdnde gem. Nr. 1 und 3, dass fur 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 erfullt
ist. Wenn erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
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 durchgefiuihrt worden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden hat die
Stadt Luchow (Wendland) artenschutzrechtliche Festsetzungen im Be-
bauungsplan zu treffen.
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Denkmalschutz 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.

Bodendenkmale  Vor diesem Hintergrund sollte ein Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen werden, der auf die Anzeigepflicht des Niedersachsi-
schen 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.

Hinweis auf der
Planzeichnung

Neben der Anzeigepflicht ist der weitere Umgang mit Bodenfunden in
den Absatzen 2 und 3 von § 14 NDSchG geregelt:

(2) Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung des Bodenfundes zu schiitzen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(3) Die zustéandige staatliche Denkmalbehérde und ihre Beauftragten sind berechtigt, den Bodenfund
zu bergen und die notwendigen Manahmen zur Klarung der Fundumstande sowie zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodenfunde durchzufiihren.
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4. Anderung des Flachennutzungsplans

In der folgenden Tabelle sind die geplanten Anderungen des Flachen-
nutzungsplans aufgefuhrt. Anschlielend werden die neuen Darstellun-
gen begrundet.

Tabelle 1: Gegenuberstellung der bisherigen Flachennutzungsplan-Darstellungen
und der geplanten Anderungen

IST-ZUSTAND wirksame F-Plandarst. PLAN-ZUSTAND nach 138. Anderung
Bau- und Verkehrsflachen 5,35 ha [|Bau- und Verkehrsflachen 4,27 ha
Flachen fur Bahnanlagen 0,24 ha ||Sondergebiet VR Handels- und 4,27 ha
(aus Urfassung 1978) Dienstleistungszentrum

Gewerbegebiet GE 4,73 ha

(aus Urfassung 1978)

Gewerbegebiet GE 0,29 ha

(aus 39. Anderung 1998)

Sondergebiet Einkauf 0,09 ha

(aus 50. Anderung - 2004)

Grunflachen / Sonstiges 0,09 ha ||Grunflachen / Sonstiges 1,17 ha
Korridor fur Ortsumgehung 0,09 ha ||Grunflache Teichgrundstuck privat 1,17 ha
(aus 39. Anderung) privat

Plangebiet, gesamt 5,44 ha |[[|Plangebiet, gesamt 5,44 ha

Sondergebiet
§ 11 BauNVvO

Abgrenzung zum
Gewerbegebiet

Abgrenzung zum
Kerngebiet

plan.B

3.1 Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum

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 zukuUnftigen Hauptsitzes der
gemischtwirtschaftlich tatigen Genossenschaft. Von der Ausweisung eines
Gewerbegebietes oder eines Kerngebietes wurde aus folgenden Grinden
abgesehen:

Die geplante Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes
(Raiffeisenmarkt mit 2.000 gm VK) ist in Gewerbegebieten nicht zuléssig.
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 AufRenlagerflachen. Dem
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Gebietscharakter eines Kerngebietes wird deshalb weder von der Nut-
zungsstruktur noch von der stadtraumlichen Lage entsprochen. Zudem
soll grof3flachiger Einzelhandel an dieser Stelle nicht unbegrenzt zulassig

sein.
Sondergebiet fur Insgesamt weist dieser bestehende Siedlungsstandort eine sehr spezielle
eine besondere Nutzungsmischung auf, die sich nur aus der besonderen Betriebsstruktur
Genossenschaft der breit aufgestellten, gemischtwirtschaftlich tatigen Genossenschaft

erklaren lasst. Diese besondere Betriebsform (VR), die an dieser Stelle
erhalten und entwickelt werden soll, rechtfertigt die Ausweisung eines
entsprechenden sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO.

Sondergebiet Die Ausrichtung des Sondergebietes auf eine Firmengruppe bietet immis-
bietet immissi- sionsrechtliche Vorteile. Solange das Plangebiet nur durch eine Firma
onsrechtliche besetzt ist, konnen immissionsrechtliche Konflikte innerhalb des Sonder-
Vorteile gebietes (z.B. zwischen Getreideumschlag und Bankgeschaft) ausge-

schlossen werden, denn eine Firma (bzw. Firmengruppe) wird sich bei
immissionsrechtlichen Problemen nicht selbst beklagen, sondern bei
Erfordernis gebietsinterne Vermeidungsmalnahmen einleiten (z.B. den
Einsatz von Filtern, Larmschutzverglasung, Festlegung von bestimmten
Betriebszeiten, etc.).

In seiner AuRenbeziehung gegenlber anderen emittierenden Betrieben
sowie gegenlUber den maRgeblichen 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 eigenstandigen Gewerbebetrieben
moglich ware. Kleinere, standortvertragliche Erganzungsnutzungen (z.B.
Schank- und Speisestatte, Energiezentrale) kdnnen im Sondergebiet zur
Ergdnzung 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. FiUr immissionsunempfindliche Teilbereiche wie Lagerhallen,
Stellplatze, Umfahrten, etc. kann immissionsrechtlich ein geringerer
Schutzbedarf angesetzt werden.

Sondergebiet Die Zweckbestimmung des Sondergebietes wird in der textlichen Festset-
VR Handels- und zung Nr. 1.1 folgendermafen definiert:

Dienstleistungs- . . .
9 Sondergebiet VR Handels- und Dienstleistungszentrum; das Son-

zentrum dergebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines gemischtwirtschaft-
lich tatigen Unternehmens insbesondere in den Sektoren Bank- und
Finanzdienstleistungen, Agrarwirtschaft und Landtechnik (GroRhandel),
T.F. 1.1 . - s . :
Zweckbestim- Energiehandel, Lager - und Logistik. GroR3flachiger Einzelhandel: ein
mung standortvertraglicher Raiffeisenmarkt (mit max. 2.000 gm VK) wird zuge-

lassen. Gebietsvertragliche Ergdnzungsnutzungen, z.B. ein betriebliches
Schulungszentrum, Gastronomie, Energiezentrale, etc. sind zulassig.

Der Planungstrager mdchte den spezifischen Zweck des Sondergebietes
durch eine Charakterisierung des dort vorhandenen Betriebes und seiner
Geschaftsfelder allgemeinverstandlich umschreiben, ohne aber eine
abschlieBende Festlegung des gesamten Geschéaftsportfolios fur die Zu-
kunft vorzunehmen.
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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 getroffenen Festlegungen zum groR3flachigen Einzelhandel sind
aus Grinden der Raumordnung zur Einhaltung des Integrationsgebotes
erforderlich (siehe Kap. 2.4).

Die im Sondergebiet ansassige gemischtwirtschaftliche Betrieb soll durch
flachenmagig untergeordnete, gebietsvertragliche Ergdnzungsnutzungen
wie z.B. Tankstelle, Schank- und Speisestéatte, Energiezentrale erganzt
werden kénnen.

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

Um den vorbeugenden Immissionsschutz fir die umliegende Wohnbe-
bauung dauerhaft zu gewahrleisten, ist es im nachgeordneten Bebau-
ungsplanverfahren erforderlich, die nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zuge-
lassenen 'Gewerbebetriebe aller Art’ hinsichtlich ihres Immissionsverhal-
tens zu gliedern. Im Sondergebiet sind nur 'Gewerbebetriebe aller Art”,
die immissionsrechtlich als standortvertraglich einzustufen sind, zuzulas-
sen. Als standortvertraglich haben sich alle im Plangebiet zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses vorhandenen Betriebe, Betriebsbereiche und
Anlagen erwiesen (auch der bestehende Getreideumschlag). Diese Be-
standsschutz genielenden Gewerbenutzungen sollen im neuen Sonder-
gebiet planungsrechtlich weiterhin zulassig bleiben.

Sollten zukiinftig 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
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 kdénnen.

Im nachgeordneten Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzung zum
vorsorgenden Immissionsschutz zu treffen.

3.2 Grunflachen und Manahmen zum Schutz zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

grunordnerisches Im Plangebiet sind alle Flachen, die zu dem privaten Teichgrundstick
Konzept gehdren und auch zukinftig nicht als Baugebiet genutzt werden sollen,
als private Grunflache festgesetzt.

Die grunordnerischen Festlegungen dienen vorwiegend folgenden Zielen:
1. Der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen in einen strukturrei-
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private Grunfla-
che Teichgrund-
stick

plan.B

chen Biotopkomplex in baulicher Insellage
2. den Belangen des Artenschutzes,
3. der Sicherung eines vertraglichen Kleinklimas im Sondergebiet,
4. der Erhaltung der Biodiversitat.

Das innenliegende strukturreiche private Teichgrundstiick wird zur Erhal-
tung festgesetzt. Die Planung zielt hier auf eine Bestandssicherung der
»,Grunen Insel*, die erst durch die private Umnutzung einer friheren
Tonkuhle als Freizeit- und Naturgrundstiick ihre Strukturvielfalt erhalten
hat. Dementsprechend darf die in der Grunflache betriebene private
Garten- und Freizeitnutzung im bestehenden Umfang fortgefiihrt 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 Eingri-
nung und der baulichen Abschirmung bleibt eine hinreichende Erholungs-
qualitat im Bereich der vorhandenen Kleingartenlaube gewahrt.

Fir das verbindliche Bauleitplanverfahren wird folgende Festsetzung
vorgeschlagen:

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 fortgefilhrt werden. Standortheimische Laubgehdlze sind fachgerecht
zu erhalten. Alle in der Biotopkartierung 2020 erfassten gesetzlich geschitzten
Biotope (Biotoptypen SEA, VER, NRS, GNR, GMA) und alle wertvollen Biotope
(Biotoptypen HOA, HFS, HSE, UHF) sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Im nachgeordneten Bebauungsplan sind weitergehende Festsetzungen
zum Artenschutz, zur naturschutzrechtlichen Kompensation, zum Bioto-
persatz und zur Randeingrunung zu treffen.
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5. 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 ausschlieRen 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 Gewerbeldrm wird die
Stadt Luchow (Wendland) im nachgeordneten Bebauungsplan durch die
Ausweisung eines Sondergebietes mit immissionsrechtlichen Nutzungs-
beschrankungen geeignete Vorkehrungen zum Immissionsschutz treffen.
Nur hinzukommende Anlagen und Betriebe, die aufgrund der vorhande-
nen Abstédnde - oder durch Einzelfallprifung - eine Immissionsvertrag-
lichkeit erwarten lassen, kénnen im Gebiet neu zugelassen 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 kdénnen.
Auch Storfallbetriebe sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Dadurch kénnen Immissionskonflikte und Stérfallgefah-
ren hinreichend sicher vermieden werden. Standortvertragliche Ausnah-
men sollten méglich bleiben.

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 (Biurogebau-
de mit Schulungszentrum anstelle von Werkstattgebauden) sowie auch
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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 groRe StralRe (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.

Schutz vor Ver- Die kommunalen Planungstrédger haben gemalR § 9 (1) Abs. 24 Bauge-
kehrslarm der setzbuch zu prifen, ob Festsetzungen oder MalRnhahmen gegen schadliche
B 248 Umwelteinwirkungen (u. a. StraRenlarm 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 Bundesstrale 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.

Abschichtung 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 Ld&rm-, Geruchs- und Schad-
stoffimmissionen (TA Larm, TA Luft und GIRL) eingehalten werden. Be-

Auflagen in der stimmte Immissionsschutzbelange kénnen zielgerichteter im Baugeneh-

Baugenehmigung migungsverfahren geldst 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

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

Wirtschaft 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 StraBe 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.

Rathaus 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 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.

Teichgrundstuck Der bisher wirksame Flachennutzungsplan sieht eine komplette Uberpla-
private Belange nung der von Raiffeisennutzung und BundesstraRe 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
sehr umfangreiche AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan erforder-
lich. Nach Rucksprache mit den Grundeigentimern soll die Teichgrund-
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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 Teichgrundstiick nimmt die
Planung Rucksicht auf private Belange der Eigentimer. Innerhalb dieser
Griunflache darf die betriebene private Garten- und Freizeitnutzung im
bestehenden Umfang fortgefiihrt werden, sofern und soweit der Schutz
der bestehenden Biotope beachtet wird.

Wohnnutzungen 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 hthere Larmbelastung nicht auszu-
schlieBen — dies wird jedoch als zumutbar eingestuft.

Orts- und Land- Das Ortsbild wird durch die Weiterentwicklung und Erneuerung des ehe-

schaftsbild maligen LBAG-Standortes am sudostlichen 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 zuricktritt 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 unberihrten Landschaftsraum vermieden werden (Ver-
meidung von Landschaftsverbrauch).

4.4 Belange des Klimaschutzes

Empfehlung zur Die Samtgemeinde Luchow (Wendland) gibt folgende Empfehlung zur

PV-Nutzung von Entwicklung einer nachhaltigen und klimaschonenden Energieversorgung

Dachern im Plangebiet: Dacher von Gewerbebauten sollten zu mindestens 50%
mit PV-Modulen ausgestattet werden. Damit kann den ab 2022 geltenden
Anforderungen der NBauO, des geplanten Klimaschutz-Sofortprogramm
der Bundesregierung 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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PV-Pflicht durch Die Niederséchsische Landesregierung hat am 23.3.2021 einem Gesetz-

Anderung der entwurf zur Anderung der Niedersichsischen Bauordnung zugestimmt.

NBauO 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.
Flur 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.

GEG Das ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerbarer
Nutzung erneu- Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden“, verkirzt ,Ge-
erbarer Energien baudeenergiegesetz” (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten
sowie effiziente und fuhrt die Regelungen des Energieeinsparungsgesetzes (EnEG), der
Energienutzung 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 mdglich. Diese Option besteht auch wei-
terhin (Deckungsanteil mindestens 30 Prozent).

Bei der ErsatzmalRnahme ,Einsparung von Energie“ wird die bisher nach
EEWarmeG vorgesehene prozentuale Ubererfilllung 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 gebdudenah 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 AnlagengroéRe gefihrt werden. Durch die Be-
ricksichtigung der Anzahl der Geschosse soll der vereinfachte Nachweis
auch far Mehrfamilienhauser leichter nutzbar sein.

Klimaschutz Die Bundesregierung plant im Rahmen eines Klimaschutz-
Sofortprogramm Sofortprogramms 2022 kurzfristig konkrete MalRnahmen zur Verbesse-
2022 rung des Klimaschutzes umzusetzen. Auch die Anforderungen des GEG-

Gesetzes hinsichtlich der Dammstandards sollen noch einmal verschéarft
werden. Nach der Bundestagwahl sind weitergehende MaRnahmen (ggf.
PV-Pflicht) zu erwarten.
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4.5 Ver- und Entsorgung

Telekommunika- Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikationsleitungen ist
tion 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.

Strom / Gas 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 StralRen
verlaufen Mittelspannungsleitungen, die zu einer Trafostation am sudli-
chen Rand des ehemaligen LBAG-Grundstiicks fiihrt.

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

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

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

Niederschlags- Das Oberflachenwasser ist gemal 8 96 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG)

wasser 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.

Ldschwasserver- Nach 5.1 der Industriebaurichtlinie (IndBauRL 2020) ist fir Industriebau-
sorgung 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 o6ffentlichen 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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6. Durchfuhrung der Planung /7 Kosten

Bodenordnung MalRhahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Durchfuhrung der Die ErschlieRung des Plangebietes ist Uber die Stral3e ,,Am Kleinbahnhof*

Planung / Er- und die Loger Stral3e gesichert.

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

Planungskosten Die fur die Aufstellung der Flachennutzungsplananderung anfallenden
Planungskosten werden von der VR PLUS Altmark-Wendland eG Uber-
nommen.

sonstige Kosten 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.

Zusammenfas- Insgesamt sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen infolge dieser

sende Abwagung 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

plan.B

Lage: Das Plangebiet Teil A befindet sich in Lichow am suddstli-
chen Stadtrand zwischen den Stralen ,Alter Bahndamm® im
Nordwesten, ,,Am Kleinbahnhof* im Studen und der Ortsumgehung
Ldchow im Osten.

Reale Nutzungen: Auf dem ehemaligen LBAG-Gelande am Klein-
bahnhof Nr. 5 besteht ein Raiffeisen-Standort der VR PLUS Altmark-
Wendland eG, der durch Silobauten, Werkstatthallen, Lager- und
Burogebaude und weitgehend versiegelte Hof- und Stellplatzflachen
uberpragt ist. Daran schlieBen sich ehemalige Kleingartengrundstu-
cke an, die weitgehend von Scherrasen eingenommen sind. Im
Zentrum befindet sich eine kleingartenahnliche, strukturreiche pri-
vate Grunflache mit z.T. von Schilf bestandenen, ehemaligen Ziege-
leiteichen, Grunlandbiotopen, einem Altbaumbestand sowie Obst-
und Gemuseanbauflachen und einigen kleineren Freizeitgebauden.
Die privaten Teichgrundsticke weisen gesetzlich geschitzte Biotope
auf.

Baurechtliche Situation: Das uUberplante Gewerbegrundstick ist
planungsrechtlich als Innenbereich einzustufen; die Kleingarten und
Teichgrundsticke sind als AuRenbereichsinsel einzustufen.

F-Plan-Darstellung: Der wirksame Flachennutzungsplan weist 4,73
ha Gewerbegebiet, 0,24 ha Flachen fur Bahnanlagen sowie kleinfla-
chig im Nordwesten ein Sondergebiet Einkauf aus (0,09 ha). Im Os-
ten tangiert der Geltungsbereich den im F-Plan aufgefuhrten ,Korri-
dor fur die gepl. Ortsumgehung Lichow* (0,09 ha).

Die VR PLUS Altmark-Wendland eG plant eine neue Hauptge-
schaftsstelle im Mittelzentrum Lichow zu errichten. Das nicht mehr
bendétigt 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 Kleinbahnhof Nr. 5 ein neues Finanz- und Handelszent-
rum (FHZ) errichtet werden. Das mehrgeschossige Bank- und BuU-
rogebaude soll ca. 120 Mitarbeiterlnnen Platz bieten, so dass erst-
mals Mitarbeiter aus allen Geschéftsfeldern - 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 Ent-
wicklungszentrum (,,Zukunftswerkstatt*) umgebaut werden.

Der rasche Strukturwandel im Agrarsektor macht perspektivisch
eine Erneuerung und Weiterentwicklung modernisierungsbediirftiger
Raiffeisenstandorte erforderlich. Die FNP-Anderung soll Entwick-
lungsméglichkeiten fur das auf vielen Geschéaftsfeldern tétige Un-
ternehmen am Hauptstandort Lichow bieten.

Vor diesem Hintergrund sollen Baurechte fur die Ansiedlung eines
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Planungsziele

Planverfahren

Planungsinhalte

Bedarf an Grund
und Boden

Raiffeisenmarktes mit max. 2.000 gm VK geschaffen werden.

Die Planung steht aus folgenden Griinden im offentlichen Interesse:

1. Der 6stliche Stadteingang von Luchow (Wendland) wird durch den
Bau des neuen Finanz- und Handelszentrums stadtebaulich auf-
gewertet und funktional weiter entwickelt.

2. Das Mittelzentrum Lichow (Wendland) und die oértliche 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 Ar-
beits- und Ausbildungsplatze in Lichow fuihren.

5. Die Planung zielt auf einen flachensparenden Umbau im Sied-
lungsbestand. Die strukturreichen Teichgrundstiicke, die rickwar-
tig an den VR PLUS-Standort angrenzen, werden weitgehend pla-
nerisch erhalten. MaBhahmen zum Artenschutz und zur natur-
schutzrechtlichen Kompensation der neu vorbereiteten Eingriffe
sind in der Planung berlcksichtigt. Eingriffe in ein gesetzlich ge-
schitztes Biotop werden mit Genehmigung der Naturschutzbehdr-
de ausgeglichen.

6. 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 I6sen.

Die Planung wird im Regelverfahren nach dem Baugesetzbuch mit
Umweltprifung durchgefiihrt. Der Bebauungsplan ,,Am Brennereiweg“
der Stadt Luchow (Wendland) wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

GrolRe des Plangebietes: 5,440 ha,
davon

= Sondergebiet VR Handels und —Dienstleistungszentum 4,273 ha
= priv. Grinflache Teichgrundstiick 1,167 ha

Durch die 138. FNP-Anderung werden Bau- und Verkehrsflachen um
1,08 ha zurickgenommen. Ein naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
ist auf der Ebene des F-Planes nicht erforderlich.

Im parallel aufgestellten Bebauungsplan ist eine Eingriffsregelung
erforderlich. Bei Umsetzung der neu vorbereiteten Baurechte ist von
einem Bedarf an Grund und Boden fur Flachenversiegelung von ca.
0,867 ha auszugehen. Dieser geht zurick auf eine Zunahme der Bo-
denversiegelung im Bereich der bestehenden Gewerbeflachen, im
Bereich ehemaliger Kleingarten sowie auf privaten Griunflachen
(Teichgrundstuck).

Die Kompensation des Eingriffes soll etwa 1,6 km sudlich des Plange-
biets auf einer Intensivgrunlandflache an der Jeetzel erfolgen. Die
genaue Festlegung der Kompensationsmafnahmen erfolgt im nachge-
ordneten Zulassungsverfahren. Die externe Kompensationsflache ist
im FNP bereits als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.
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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-

Immissionsschutz-
gesetz

Storfallgefahren

vorsorgender
Schallschutz

Fachvorschriften
im Genehmigungs-
verfahren

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

GemalR 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 Uber-
wiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutz-
bedurftige Gebiete (...) so weit wie mdglich 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 im B-Plan nur solche Anlagen und
Betriebe, die eine Immissionsvertraglichkeit erwarten lassen, im Son-
dergebiet neu zugelassen.

Dieser gesetzlichen Vorgabe wird durch eine Textliche Festsetzung
imB-Plan entsprochen. Anlagen, die einen storfallrelevanten Betriebs-
bereich i.S. v. 8§ 3 Abs 5a BImschG bilden oder Bestandteil eines sol-
chen wéren, sind ausgeschlossen. Ausnahmsweise koénnen solche
Anlagen zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher oder techni-
scher MaRnahmen ein angemessener Sicherheitsabstand zu benach-
barten Schutzobjekten eingehalten ist. Zu mdéglichen Stérfallgefahren
bei Unféllen und Katastrophen siehe auch Kap. 2. e).

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen insbesondere auch ,die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse* zu berucksichtigen. Das mafgebliche
Regelwerk fur den vorsorgenden Schallschutz in Bauleitplanverfahren
ist die DIN 18005-1 ,,Schallschutz im Stadtebau®.

Bei der vorliegenden Planung wird ein vorbeugender Immissionsschutz
dadurch gewahrleistet, dass sich die Festsetzungen zur Art der zulas-
sigen Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet an dem einschlagi-
gen Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007
orientieren. Die in der NRW-Abstandsliste aufgefihrten 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 Fachvor-
schriften des Bauordnungsrechtes, des Naturschutzrechts, des Was-
serrechtes, des Abfallrechtes, des Immissionsschutzrechtes (4. BIm-
SchVvVO, TA-Larm, TA-Luft, GIRL), des Storfallrechtes und des UVP-
Gesetzes zu beachten. Die Vorschriften tragen zur Vermeidung und
Verminderung von Umweltverschmutzungen, zum Schutz und zur
Vorsorge vor schédlichen Umwelteinwirkungen, zur Gewahrleistung
eines umweltvertraglichen Umgangs mit Abfallen und wassergeféahr-
denden Stoffen sowie zur Gefahrenabwehr bei.
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Wasserrecht

Denkmalschutz

Naturschutzrecht

Es sind keine wasserrechtlichen Schutzgebiete im Plangebiet oder in
der naheren Umgebung vorhanden. Die Jeetzel ist als Gewasser 1.
Ordnung eingestuft. Der eingedeichte Jeetzelkanal sowie die Jeetzel-
niederung sudlich der Liichower Fliigeldeiche ist als Uberschwem-
mungsgebiet festgesetzt. Das Plangebiet liegt innerhalb der "Risikoge-
biete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten“ nach § 78 b des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Baudenkmalrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind im Plan-
gebiet selbst nicht vorhanden. In westlicher Richtung in ca. 100 m
Entfernung befinden sich einige denkmalgeschiitzte Gebaude (u.a. das
Bahnhofsgebdude und die Alte Post) und Gruppendenkmale. Jedoch
sind diese Baudenkmale weitgehend durch vorhandene Geb&dude vom
Plangebiet abgeschirmt, so dass der Umgebungsschutz von Baudenk-
malen hier nicht relevant zum Tragen kommt. Nordlich der Salzwedler
StraBe Nr. 15 ist eine Fundstreuung archaologischer Funde aufgetre-
ten. Es ist daher also nicht auszuschlieen, dass auch bei Erdarbeiten
im Plangebiet 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 auf3erhalb von natur-
schutzrechtlichen Schutzgebieten gemafl Niedersachsischem Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) sowie
weiteren Gebieten mit landesweiter Bedeutung fir den Naturschutz
(NLWKN online 2020).

Das FFH Gebiet ,.Gewassersystem der Jeetzel mit Quellwédldern” mit
der EU- Kennzahl 2832-331 liegt in ca. 460 m Entfernung in westlicher
Richtung (Jeetzel) und in ca. 465 m Entfernung in suddstlicher Rich-
tung (Koénigshorster Kanal) zum Plangebiet.

In etwa gleichem Abstand erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet
.Gewassersystem der Jeetzel mit Quellwéldern* (LSG DAN 00033),
welches dazu dient, das gleichnamige FFH-Gebiet in drtliches Recht zu
Uberfuhren.

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

Dartber hinaus werden auf den Umweltkarten des NLWKN (online
2020) folgende fir den Naturschutz wertvollen Bereiche in der Umge-
bung aufgefuhrt:

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

= ein fur Gastvogel wertvoller Bereich von regionaler Bedeutung
stdlich von Lichow in der Jeetzelniederung,

= fur den Naturschutz wertvolle Bereiche mit z.T. gemaR
§ 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen im als Uberschwemmungs-
gebiet der Jeetzel ausgewiesenen Bereich beidseits der Jeetzel.

Aufgrund der groRRen Entfernung des Eingriffsbereichs zu den Schutz-
gebieten und der geringen Raumwirksamkeit der Planung ist nicht mit
einer Beeintrachtigung der Schutzziele der Natura 2000-Gebiete zu
rechnen. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung gemaR § 34 BNatSchG ist
nicht erforderlich.
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besonderer
Artenschutz

plan.B

Das BNatSchG regelt in den 88 44-45 die Belange des besonderen
Artenschutzes. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

»1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu tdten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tie-
re der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zer-
storen. (Zugriffsverbote).*

In 8 44 (5) BNatSchG wird ausgefuhrt, inwieweit nach 8 18 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG zulassige Eingriffe die Zugriffsverbote auslésen. So
kann ein Versto3 gegen das Verbot der Zerstbérung von Lebensstatten
(Nr. 3) abgewendet werden, wenn die 6kologische Funktion der vom
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt ist. Um dies sicherzu-
stellen, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-
MaRRnahmen) festgesetzt werden.

Um mogliche artenschutzrechtliche Konflikte zu erkennen und Ver-
botstatbestande, die durch die Planung ausgel6dst werden kénnen, zu
vermeiden, ist ein Artenschutzfachbeitrag erstellt worden (pcm 2020,
Anlage 1). Als Grundlage dafur sind Bestandserfassungen der Tierar-
tengruppen 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 Nichtdurchfih-

rung der Planung

naturraumliche
Lage

Schutzgut Flache

Luchow liegt in der naturraumlichen Haupteinheit 860.0 ,Luchower
Niederung“ und das Plangebiet auf einer lokal begrenzten Singularitat
eine eiszeitliche 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). Eingelagert in die ,Luchower Niederung“ sind relativ trockene
Geestinseln wie der Lemgow (860.3), die Langendorfer Geestplatte,
und der Oring. Im Osten schlieRt der Gartower Forst (860.2) an, ein
grolRer nutzungsgeprégter Nadelforst. Nordlich begrenzt die Elbeniede-
rung die Luchower Niederung, im Siuden die Jeetze-Dumme-
Lehmplatte und Arendseer Platte (861).

Die ,Luchower Niederung“ (860.0) bildet einen Teilbereich des Ur-
stromtals der Elbe und stellt sich als eine ebene, weitlaufige Niede-
rungslandschaft dar, die durch das Graben- und Flusssystem der Jeet-
zel entwassert wird. Der Naturraum besteht Uberwiegend aus fluviati-
len Talsanden, aus denen sich einzelne Grundmoranenreste und auf-
gewehte Sandkuppen erheben, so dass in dem Naturraum neben
feuchten bis vernassten Lagen auch relativ trockene Standorte vor-
handen sind.

Die Talsandniederung Lucie durchzieht die Landschaft und wird durch
den nordéstlich des Planbereichs gelegenen Luciekanal entwassert. Die
Niederungsgebiete der Jeetzel und des Luciekanals sind heute soweit
melioriert, dass Ackerwirtschaft auf Teilflachen mdglich ist. Die
Luchower Niederung zeichnet sich infolge der wechselnden Standort-
bedingungen durch ein Mosaik von Wiesen, Weiden, Ackerland und
Waldparzellen aus.

Die Landschaft im Plangebiet besitzt ein gré3tenteils nahezu ebenes
Relief mit H6hen zwischen 18,6 m Uber NHN an der Stralle ,Alter
Bahnhof“ und 16,3 m Uber NHN an der sudostlichen Grenze des Plan-
gebietes.

Durch das Schutzgut Flache soll dem anhaltenden Verbrauch an Sied-
lungs- und Verkehrsflachen entgegengewirkt werden. Dem Schutzgut
Flache wird besonders entsprochen, wenn die erforderliche stadtebau-
liche Entwicklung vorwiegend im bestehenden Siedlungsraum abge-
deckt werden kann, so dass ein zuséatzlicher Verlust an freiem Land-
schaftsraum vermieden wird.

Die Bauleitplanung soll die Erweiterung des Gewerbestandortes am
Stadtrand von Lichow zwischen der westlich gelegenen Wohnbebau-
ung und der offenen Agrarlandschaft jenseits der Ortsumgehungsstra-
Be im Osten ermdglichen.

Im Einzelnen bestehen folgende Flachennutzungen im 5.440 ha
grof3en Geltungsbereich:

= Flachen fur Bahnanlagen 0,24 ha
= Gewerbegebiet 5,02 ha
= Sondergebiet Einkauf 0,09 ha

= Korridor fur die Ortsumgehung 0,09 ha
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Schutzgut Boden
Bestand

Die folgenden Angaben zu den Schutzgiitern Boden und Wasser sind
aus dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS online
2020) abgeleitet.

Die Ausgangsgesteine im Plangebiet variieren relativ stark, da die
geologischen Bedingungen unterschiedlich sind. Im Westen in einem
schmalen ca. breiten Bogen parallel zur StraRe ,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 grofRen Flache in der sud-
Ostlichen Ecke des Plangebietes werden die fluviatilen Sande tber den
Geschiebelehmen wiederum von stark zersetzten Seggen-, Bruch- und
Schilftorfen eines holozédnen Niedermoores Uberlagert. Dieses Nieder-
moor erstreckt weiter nach Osten.

GemalR der aktuellen Bodenkarte von Niedersachsen (BK50) sind im
Plangebiet folgende Bdden anzutreffen: Das Gesamtgebiet wird der
Bodenregion der Geest zugeordnet. Auf einer relativ kleinen Teilflache
im Norden an der Stralle ,Alter Bahnhof“ hat sich in der BodengrofR3-
landschaft der ,,Geestplatten und Endmorénen* in der Bodenlandschaft
.Lehmgebiete” eine Mittlere Pseudogley-Braunerde (Bodentyp: S-B3)
entwickelt. Ansonsten wird das Plangebiet der Bodenlandschaft der
Talsandniederungen (BodengrofRlandschaft: Talsandniederungen und
Urstromtaler) zugeordnet. Im westlichen Teil und auf einer kleinen
Teilflache am sudéstlichen Rand hat sich ein Sehr tiefer Podsol-Gley
(Bodentyp: P-G5) entwickelt. Ansonsten liegt im 6stlichen Teil ein
Sehr tiefer Gley (Bodentyp: G5) vor.

Die bodenkundliche Zuordnung variiert etwas von der geologischen
Einordnung. Auch ist der Boden durch seine historische Nutzung als
Ziegeleiteiche und die aktuelle als Gewerbegebiet Grof3teils tberformt.

Der mittlere Grundwasserhochstand liegt auf den grundwasserbeein-
flussten Talsandbdden bei 7 dm unter Gelandeoberflache und der Mitt-
lere Grundwassertiefstand bei 14 dm unter Gelandeoberflache. Sowohl
der Grundwasserhochstand als auch der Grundwassertiefstand wurden
abgesenkt.

Der Boden innerhalb des Plangebietes gehért nicht zu den schutzwir-
digen Bdden in Niedersachsen. Die Boden an diesem Standort werden
nicht als seltener Boden oder als Boden mit besonderen Standortei-
genschaften gefuihrt. Auch eine kultur- oder naturgeschichtliche Be-
deutung wurde bisher nicht festgestellt und wird auch nicht vermutet,
da der Geltungsbereich nicht in einem dementsprechenden Suchraum
liegt. Ca. 400 m o6stlich des Plangebietes wird der dortige Boden auf-
grund seiner Seltenheit als Sehr tiefer podsolierter Regosol als
schutzwirdig 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 gemacht. Eine Flache liegt zwischen den Teichen, hier wird
eine Bodenzahl/Ackerzahl von 50/51 angegeben. Die zweite Flache
grenzt sudlich an und reicht etwa bis auf die Flache des Werkstattge-
badudes im Sidosten des Plangebietes. Hier liegt die Boden-
zahl/Ackerzahl bei 35/36. Demnach weist der Boden nur eine mittlere
naturliche Ertragsfahigkeit auf.

Vorbelastungen: Im Plangebiet ist das Bodenrelief fur die stillgelegte
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Schutzgut Wasser
Bestand

Eisenbahnstrecke und die bestehenden Lager- und Umschlagshallen
weitgehend eingeebnet und Uberformt. Grof3flachige Bodenversiege-
lungen liegen im Bereich der Lagerhallen, mit Lager-, Rangier- und
Parkflachen vor. Auch fir den Bereich der Grinflachen an den Ziege-
leiteichen ist durch Nutzung von einer Uberformung des natirlichen
Bodenprofils auszugehen.

Im Altlastenkataster bestehen keine Eintragungen fir das Plangebiet.
Allerdings sind im NIBIS-Kartenserver sudlich die Altlastenpunkte
Lichow /B 248 | und Il unter den Standortnummern 3544054101 und
-03 eingetragen. Auf einer Flache von 40.000 bzw. 26.800 m2 mit
einem Volumen von 80.000 bzw. 26.800 m= sind hier Altablagerungen
vorhanden. Eine Bewertung erfolgte bisher nicht. Fir Anlagen mit
einer Bewertungszahl >= 60 Punkten besteht ein vorrangiger Erkun-
dungsbedarf.

Bewertung: Ohne Bedeutung fiir das Schutzgut Boden sind die voll-
standig versiegelten und Uberbauten Bereiche. Geringe Bedeutung
haben die teilversiegelten oder verdichteten Flachen (Wege, Stellfla-
chen). Die unbefestigten Freiflachen weisen eine mittlere Bedeutung
fur das Schutzgut Boden auf. Nur die bisher moglicherweise nicht
beeintrachtigten Flachen im Plangebiet, d.h. die Gartenflachen im
Zentrum kénnen nicht gestérte Bodenstandorte sein und haben einen
héheren Wert fur den Bodenschutz.

Drei im Gebiet vorhandene grundwassergespeiste Teiche und ein
Schilfréhricht sind nach Aussagen des Besitzers aus historischen Zie-
geleiteichen, die durch den Abbau von Lehm geschaffen wurden, her-
vorgegangen. Der sudliche 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 FlieRrichtung“ am Ostrand
des Plangebietes noch den Graben H7 (5934748321), der nach Siden
entwassert und in den Koénigshorster Kanal miindet. Dieser verlief
parallel zum Brennereiweg und wurde durch die Ortsumgehung
Lichow (B 248) zumindest teilweise Uberbaut.

Die nachsten FlieRgewéasser liegen jeweils ca. 500 m entfernt mit der
Jeetzel in westlicher und dem Koénigshorster Kanal in siddstlicher
Richtung.

Die Grundwasseroberflache liegt zwischen 15 und 17,5 m NHN und
damit dicht unter der Gelandeoberflache. Die Grundwasseriuberde-
ckung weist ein geringes Schutzpotenzial gegeniber Beeintrachtigun-
gen auf, da die Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine hoch
ist der Abstand zur Grundwasseroberflache gering ist.

Der chemische und mengenmafige Zustand des Grundwasserkdrpers
.Jeetzel Lockergestein rechts” variiert. Der untere Teil des Grundwas-
serleiters ist versalzt (=250 mg/l Chlorid). Einschrankungen der
Trinkwassergewinnung sind maoglich.

Vorbelastungen: Bodenversiegelung und die Uberformung des oberen
Bodenhorizontes durch die Einebnung fiir die Eisenbahn, den Lager-
und Umschlagseinrichtungen stellen anthropogene Eingriffe in den
Wasserhaushalt dar und sind als Vorbelastung das Schutzgutes Was-
ser zu werten.

Bewertung: Aufgrund der Nahe der Grundwasseroberflache ist dem
Gewasserschutz eine hohe Bedeutung zuzumessen.
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OEL/PHZ

‘\‘ HFSIUHM

HFM/UHM

AS

100 m

Legende

E Geltungsbereich

Biotope (§ = geschiitzt gem. § 30 BNatSchG)

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 Gemiisegarten

HFM/UHM, Baum-Strauchhecke

HFS/UHM, Strauchhecke

BRR, Brombeergestriipp

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

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

© 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, Strale

OVW, Weg

SEA, Naturnahes Abbaugewasser §
SXF, Fischteich

FGR, Graben
VER, Verlandungsbereich mit Réhricht §

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

Abbildung 11:

Biotopbestand des Plangebiets und seiner Umgebung

[Grundlage: Geobasisdaten © LGLN 2021: ALKIS®]
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Schutzgut Pflanzen Fur das Plangebiet wurde am 22. Juni 2020 eine Biotoptypenaufnahme

Bestand

plan.

B

nach dem Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS 2020) durchgefiuhrt (siehe Abb. 11).

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

Wert Bedeutung

5 sehr hoch

4 hoch

3 mittel

2 gering

1 sehr gering

0 weitgehend ohne Bedeutung

Erganzt wird diese Bewertung auf der Ebene der weiteren Schutzguter
durch die Prufung auf einen besonderen Schutzbedarf nach den in Liste
11l des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien. Diese definieren be-
sondere schutzgutbezogene Werte der vorkommenden Biotope oder
Biotopkomplexe, die zu deren Aufwertung fihren kdnnen.

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

An den Randern der Gewerbeflachen befinden sich artenreiche Scher-
rasen (GRR, Wertstufe 1). Deren Vegetation ist tiberwiegend bunt und
krauterreich und setzt sich u.a. zusammen aus Ausdauerndem Lolch
(Lolium perenne), Ganseblimchen (Bellis perennis), Schafgarbe (Achil-
lea millefolium), Kleinem Klee (Trifolium dubium), Spitz-Wegerich
(Plantago lanceolata) und Grollem Sauerampfer (Rumex acetosa). Wo
die Flachen nur unregelmalig gemaht werden, haben sich halbru-
derale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte mit einer &hn-
lichen Artenzusammensetzung ausgebildet (Biotoptyp UHM, Wertstu-
fe 3). Weitere Arten sind hier z.B. Kompass-Lattich (Lactuca serriola)
und Taube Trespe (Bromus sterilis). Vorkommen von Scharfem Mauer-
pfeffer (Sedum acre) und Kleinképfigem Pippau (Crepis capillaris) wei-
sen auf Uberwiegend magere, teils trockene Bodenverhéltnisse hin.

In grabenartigen Vertiefungen, Uber die Niederschlagswasser abge-
fuhrt 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
Grunstreifen am West- bzw. Nordwestrand sowie ganz im Sudosten
des Geltungsbereichs.

Neben den versiegelten bzw. Uiberbauten Flachen des Gewerbegebiets,
die etwa zwei Drittel des Geltungsbereichs einnehmen, sind auf etwa
einem Drittel der Gesamtflache auch sehr abwechslungsreiche, teils
naturnahe Grinflachen vorhanden. Sie stellen die Reste einer gartne-
risch Uberpragten moorigen Niederung dar.

Deren hoher Grundwasserstand speist zwei als Fischteiche genutzte
Gewasser. Der 6stliche Teich ist aufgelassen und eher naturnah ausge-
pragt und fallt daher unter den Schutz des § 30 BNatSchG (Biotoptyp
SEZ, Wertstufe 5); er ist durch ins Wasser wachsende Straucher be-
schattet und etwa zu einem Drittel von Schilf bewachsen. Bei dem
westlichen Fischteich handelt es sich hingegen um ein Uberwiegend
naturfernes Gewdasser mit umlaufender Betonkante, Fischbesatz und
eingebrachten, vermutlich nicht autochthonen Seerosen als Zierpflan-
zen (Biotoptyp SEA, Wertstufe 3). Naturnah ausgepréagt ist hier nur ein
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plan.

B

kleines, gemall § 30 BNatSchG geschutztes Schilfrohricht am Nord-
ostufer (Biotoptyp VER, Wertstufe 5).

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

Die Flachen westlich und nérdlich dieses Schilfrohrichts und des nérd-
lich davon liegenden Fischteichs werden als Obst- und Gemusegar-
ten bzw. Freizeitgrundstiick mit Scherrasen und Zierstrauchern, einer
Laube und einigen Baumhitten genutzt (Biotoptypen GRR, PHO und
PHF, Wertstufe 1). Im Nordosten schlie3t sich eine Streuobstwiese
mit alten Apfel- und Pflaumenbaumen (Malus domesticus und Prunus
domestica) an (Biotoptyp HOA, Wertstufe 4). Am Westrand des Grund-
stlicks verlauft als Abgrenzung zum Gewerbegebiet eine Strauchhe-
cke (Biotoptyp HFS, Wertstufe 3).

Ostlich und sudlich von Fischteich und Schilfréhricht stocken in einem
Siedlungsgeh6lz neben einzelnen groRen Silber-Weiden (Salix alba),
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 (Symphoricarpos
albus), Esche (Fraxinus excelsior) und Efeu (Hedera helix) sowie Knob-
lauchrauke (Alliaria petiolata) und Schoéllkraut (Chelidonium majus)
(Biotoptyp HSE, Wertstufe 3).

Zwischen den Gewéssern befindet sich eine unregelmallig gemahte
Brachflache, an deren nordlichem Ende sich eine halbruderale Gras-
und Staudenfluren feuchter Standorte mit N&hrstoffzeigern wie
GrofRer Brennnessel (Urtica dioica) und Giersch (Aegopodium podagra-
ria), Feuchte- bzw. Né&ssezeigern wie Sumpf-Kratzdistel (Cirsium
palustre) und Schlank-Segge (Carex acuta) sowie Griunlandarten wie
Wolligem Honiggras (Holcus lanatus) und Knauelgras (Dactylis glome-
rata) ausgebildet hat (Biotoptyp UHF, Wertstufe 3). Sie geht uber in
die Ufervegetation des 6Ostlichen Fischteichs mit einem Verlandungs-
réhricht aus Schilf.

Der Grof3teil der Brache hat noch einen Grunlandcharakter. 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 aus-
bleibender Mahd Tendenzen zur Ausbildung eines Landrdhrichts hat.
Der Biotop ist geméaR § 30 BNatSchG geschutzt.

In der Mitte der Flache bestehen mit Vorkommen von Quecke (Elymus
repens), Margerite (Leucanthemum vulgare), Schafgarbe (Achillea
millefolium) und Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata) weniger feuchte
Bedingungen, so dass hier ein mageres Grunland vorherrscht (Bio-
toptyp GMA, Wertstufe 5). Wilde Karde (Dipsacus fullonum), Raue
Gansedistel (Sonchus asper) und Kanadisches Berufkraut (Conyza
canadensis) zeigen aber fur diesen Standort eine Ruderalisierung in
Folge der unregelméafiigen Nutzung an.

Am Ostrand des Geltungsbereichs und rund um das 0Ostliche Stillge-
waésser befindet sich ein heterogener Gehdlzbestand mit Obstbau-
men, etwa Pflaume (Prunus domestica) und Apfel (Malus domesticus),
abgestorbenen Serbischen Fichten (Picea omorika), RoRRkastanie (Aes-
culus hippocastanum), Eschen-Ahorn (Acer negundo), einigen grofRen
Hybrid-Pappeln (Populus x hybridus) sowie Gehdlzen der Ruderalstan-
dorte, z.B. Hange-Birke (Betula pendula), Schwarzer Holunder (Sam-
bucus nigra), Rose (Rosa spec.) und Brombeere (Rubus spec.) (Bio-
toptypen BRR, Wertstufe 3 und HPX, Wertstufe 2).

Zwischen dem naturnahen, parkartigen Gartenareal und den sudlich
davon liegenden Gewerbeflachen mit einer neuen Landmaschinen-Halle
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befindet sich eine aufgelassene, ehemalige Kleingartenparzelle mit
einer zerfallenen Laube und einem niedrigwiichsigen Baumbestand aus
aufkommendem Eschen-Ahorn (Acer negundo), Apfel (Malus sylvest-
ris) und Fichte (Picea spec.) (Biotoptyp PKR, Wertstufe 2). Die unge-
nutzte Flache ist ansonsten von Brombeere (Rubus spec.) und GrofR3er
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 Géan-
sedistel (Sonchus asper) und Seifenkraut (Saponaria officinalis).

AuBBerhalb des Geltungsbereichs setzen sich im Norden und Westen
die Flachen des Gewerbegebiets fort. Weiter westlich schlie3t sich
jenseits der ehemaligen Bahnlinie die Wohnbebauung Dannenbergs
an.

Im Suden 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 aus-
gepragt. Neben Grasarten wie Wehrloser Trespe (Bromus inermis),
Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Wiesen-Rispengras (Poa pra-
tensis) findet sich hier eine bunte, blutenreiche Krautermischung aus
Glockenblume (Campanula spec.), Margerite (Leucanthemum vulgare),
Wegwarte (Cichorium intybus), Wiesen-Flockenblume (Centaurea
jacea), Sand-Grasnelke (Armeria elongata) u.a. Die Arten stammen
offenbar aus einer Saatmischung, die auf der StralRenbankette ausge-
bracht worden ist.

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

Ostlich der BundesstraRe verlauft ein Graben mit steiler Uferbéschung
aber einer abwechslungsreichen Vegetation aus Schilf (Phragmites
australis), Wasserlinse (Lemna minor), Seggen (Carex spec.), Sumpf-
Schwertlilie (Iris pseudacorus) und Rohrglanzgras (Phalaris arundi-
acea). Dahinter schlieen sich zwischen der Siedlung Kolborn im Nor-
den 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) gesdumt.

Sudlich des Geltungsbereichs liegen jenseits der Loger Landstralle
strukturreiche, teils aufgelassene Kleingarten sowie ein weiterer Ge-
werbebetrieb.

Im unbebauten Teil des Geltungsbereichs sind gemall § 30 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) sowie 8§ 22 und 8§ 24 NAGBNatSchG (Nie-
dersachsisches Ausfuhrungsgesetz geschitzte Biotope auf einer Ge-
samtflache von ca. 5.750 m2 vorhandenen. Fur diese Biotope besteht
ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste IlIl des Niederséachsi-
schen Stadtetagmodells dargelegten Kriterien. Eine Beschadigung oder
Zerstorung ist nur bei Vorliegen einer Ausnahmegenehmigung maoglich.

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

Vorkommen seltener und bestandsgeféhrdeter Pflanzenarten konnten
wéahrend der Ortsbegehungen nicht festgestellt werde. Es liegt auch
kein Datenmaterial Uber die Flora vor, das auf eine hdhere 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.&. und andererseits auf den
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naturnahen Grunflachen eine hohe Strukturvielfalt auf. Das macht ihn
fur viele stdérungstolerante Tierarten der Siedlungsrander attraktiv. Die
gilt vor allem fur Vogel. Auch einige Vogelarten der Roten Listen haben
Brutplatze in den Geb&duden und im Grunbestand des Geltungsbe-
reichs.

Zur ndheren Betrachtung des Schutzgutes wurde ein Artenschutzrecht-
licher Fachbeitrag erstellt (pém 2020, siehe Anlage 1).

Gemal der Beobachtungsdaten der Klima- und Niederschlagsstationen
des Deutschen Wetterdienstes (DWD) liegt der mittlere Jahresnieder-
schlag fur die vergangene Klimareferenzperiode (1961-1990) im Plan-
gebiet bei 554 mm (NIBIS online 2020). Die klimatische Wasserbilanz
wird im Winterhalbjahr mit + 141 mm und im Sommerhalbjahr mit —
221 mm beziffert, d.h. die Wasserbilanz ist Gber das ganze Jahr gese-
hen mit - 80 mm negativ. Die Durchschnittstemperatur liegt bei 9°C.

Der Raum ist klimadkologisch dem Geest- und Boérdebereich zuzuord-
nen, der durch einen relativ hohen Luftaustausch und einen méafigen
Einfluss des Reliefs auf die lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet ist.
Die Offenlandbereiche im Gebiet haben aufgrund der geringen Fl&-
chengréiRe 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 Sommerhalbjahr
auf - 253 mm fallen und im Winterhalbjahr bei ca. + 150 mm leicht
steigen. Uber das gesamte Jahr gesehen wird das Defizit der klimati-
schen Wasserbilanz steigen.

Aufgrund des Klimawandels ist zukinftig zunehmend mit Trockenperi-
oden im Sommer zu rechnen. Vor diesen Hintergrund wird empfohlen,
das im Gebiet anfallende Regenwasser nach Moéglichkeit vor Ort zu
speichern und zu nutzen.

Beziuglich des Schutzgutes Luft ist in jedem Siedlungsraum eine
Grundbelastung an Luftschadstoffen (Feinstaub, Stickoxiden, etc.) aus
Verkehrsemissionen, Heizungsabgasen und aus der Landwirtschaft
gegeben. Beim Umschlag von Dunger, landwirtschaftlichen Produkten
etc. kommt es auf dem Betriebsgelande zu Staubentwicklung und Ver-
kehrsemissionen. Die Frischluftzufuhr ist durch die offene Bauweise
nach allen Seiten gegeben.

Weitere Belastungen des Schutzgutes finden durch Emissionen des
StralRenverkehrs auf den Bundesstralen B 248 und B 493 mit dem
Verkehrskreisel direkt angrenzend im Sitdosten 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 Verkehrsfla-
chen, insbesondere der stark befahrenen Umgehungsstralle, gekenn-
zeichnet. Gerade die hochaufragenden Silos und Lagerhallen aus Metall
und anderen technisch-funktionalen Verbundstoffen im Geltungsbe-
reich stellen eine Beeintrdchtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes
dar. Diese wird durch die Grinstrukturen des Geltungsbereichs und der
sudlich angrenzenden Kleingarten mit einzelnen Altbdumen vermin-
dert.

Die sich westlich an den Geltungsbereich anschlieRende Wohnbebau-
ung Lichows mit Uberwiegend alter Bausubstanz hat nicht zuletzt
durch den St. Annen-Park einen vergleichsweise hohen Griuinanteil und
weist eine hohe historische Kontinuitat bei mittlerer Vielfalt und Natur-
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nahe auf.

Ostlich der UmgehungsstralRle beginnt die durch intensive Ackernut-
zung gepragte Offenlandschaft. Die Ackerschlage gliedernde Hecken
und Baumreihen sowie Graben mit z.T. naturnaher Gewé&sservegetati-
on bewirken eine mittlere Vielfalt und Naturnd&he bei einer ebenfalls
mittleren historischen Kontinuitat. Wahrend der Siedlungsrand im Nor-
den gut eingegriunt ist, entfalten die Bundestrallen 248 und 493 trotz
begleitender Baumreihen und Hecken durch die verkehrsbedingten
Larmemissionen eine erhebliche beeintrachtigende Wirkung auch des
Landschaftsbildes.

Der durch Gewerbe und Verkehr geprédgte Nahbereich ist insgesamt
von geringer historischer Kontinuitat, weist aber aufgrund der vorhan-
denen Grinstrukturen eine mittlere Vielfalt und Naturndhe auf.

Im Fernbereich wird das Landschaftsbild im Westen und Norden vom
Stadtgebiet Lichows und im Osten und Siden von der landwirtschaft-
lich genutzten Offenlandschaft geprégt.

Die Stadt Luchow weist im Zentrum aufgrund der erhaltenen alten
Bausubstanz Bereiche hoher historischer Kontinuitat auf. Durch den
Lauf der Jeetzel und die Parkanlagen sind auch Vielfalt und Naturnédhe
-als mittel bis hoch einzustufen. Das Landschafts- bzw. Ortsbild ist hier
somit von hohem Wert. Demgegeniuber wirken die Gewerbegebiete
und die Umgehungsstrale im Nordosten der Stadt als Beeintrachti-
gung. Die Wohngebiete sind bei mittlerer historischer Kontinuitat, Viel-
falt und Naturnahe meist von durchschnittlichem Wert.

Die Auenlandschaft der Jeetzel wird durch zahlreiche Graben entwas-
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 mdglich.
Durch gewasser- oder strallenbegleitende Baumreihen, Bauernwalder
sowie kleine Dorfer ist trotz zumeist intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung noch eine mittlere Strukturvielfalt und Naturndhe gegeben.

Einzelne Rundlingsdorfer, z.B. Reddebeitz, weisen eine hohe Vielfalt
und Naturn&he bei ebenfalls hoher historischer Kontinuitdt auf. Der
Stadtrand von Luchow und die Rander gréerer Ortschaften, wie z.B.
Woltersdorf, sind hingegen teilweise ungenigend eingegrint oder
weisen Beeintrachtigungen durch Gewerbebetriebe, Biogasanlagen
oder andere technische Uberpragungen auf.

Zur Eigenart des Standortes gehort eine Prdgung durch die Lage im
Gewerbegebiet an der Ortsumgehung Luchows aufRerhalb von Wohn-
gebieten. Damit verbunden sind Vorbelastungen durch Verkehrsemis-
sionen und den Gewerbebetrieb. Zu den Belangen des Immissions-
schutzes siehe Kap. 4.2 der Begrindung.

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Geltungsbe-
reich kein Bestandteil eines Vorrang- oder Vorbehaltsgebiets fur die
Erholung (LANDKREIS LUCHOW-DANNENBERG online 2020). Wahrend die
Gewerbeflachen des Gebietes intensiv genutzt werden, gibt es mit den
privaten Grunflachen des Teichgrundstiicks auch ungenutzte, st6-
rungsarme Bereiche. Sie dienen dem Gartenbau und der Erholungsnut-
zung der Anlieger. Eine Funktion als 6ffentliches Naherholungsgebiet
besteht jedoch nicht.

Im Altlastenkataster bei NIBIS online (2020) liegen fur das Plangebiet
keine Eintragungen vor.

Unter Kulturgutern sind Objekte zu verstehen, die als architektonisch
wertvolle Bauten oder arch&ologische Schétze von gesellschaftlicher
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Bedeutung sind und deren Nutzbarkeit durch die Planung einge-
schrankt werden kénnte. Innerhalb des Plangebietes und in unmittel-
barer Nahe sind keine Kulturguter bekannt. In westlicher Richtung in
ca. 100 m Entfernung befinden sich einige denkmalgeschiutze Geb&ude
und eine Fundstreuung archaologischer Funde die gemall dem NDSchG
unter Denkmalschutz stehen. Diese werden jedoch auf Grund der Ent-
fernung und optischer Abschirmung nicht durch die Planung beein-
tréchtigt. Die vorhandenen Geb&ude, Lager- und Umschlagsflachen
sowie Parkplatze werden als Sachguter in die Planung eingestellt.

Im Falle einer Nicht-Durchfihrung der Planung ist von einer Beibehal-
tung des Status Quo auszugehen. Die von Féallung betroffenen Baume
und die fur eine Uberbauung vorgesehene Griinlandflache blieben er-
halten. Die mit der Erweiterung des Gewerbebetriebes einhergehende
zusatzliche Nutzung wirde an anderer, méglicherweise weniger geeig-
neter Stelle ohne vergleichbar gunstige Infrastruktur geplant und voll-
zogen 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 fiur die Bewertung der umweltrelevanten

ge IST-Zustand Auswirkungen dieser Flachennutzungsplan-Anderung ist der aktuelle
Bestand (Biotopkarte/ Luftbild) nur indirekt heranzuziehen; mafRgeb-
lich sind die Darstellungen des bisher wirksamen Flachennutzungs-
plans. Die darin vorgesehene Nutzungsstruktur wird als IST-Zustand
der Beurteilung zugrunde gelegt und mit dem neu geplanten PLAN-
Zustand verglichen (siehe Tab. 3). Die vorhabenbedingten Auswir-
kungen werden aber bei dieser Planung mit berucksichtigt.

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

Tabelle 2: Wirkpfade der Auswirkungen auf die Schutzguter

Auswirkungen auf die Schutzguter

. . . betriebs-
Wirkpfad baubedingt anlagebedingt bedingt
Verlust von Tier- und Pflanzenlebensraum X X
durch Beseitigung von Vegetation
Verlust belebten Bodens durch Versiegelung

- X
bzw. Uberbauung
Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung X
Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate X
durch Versiegelung bzw. Uberbauung
Luftverunreinigung durch  Abgase und X X

Geruchsemissionen

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

Kleinklimatische Veranderung durch Freifla-
chenverlust, Veranderung der Ilufthygieni-

schen Bedingungen, Temperaturerhéhung, X X
Verringerung der Luftfeuchte

Landschaftsuberformung durch Errichtung X

von Gebauden

Auswirkungen Durch die 138. FNP-Anderung werden Bau- und Verkehrsflachen um
auf das Schutzgut 1,08 ha zurickgenommen zugunsten der Ausweisung einer privaten
Flache Griinflache Teichgrundstiicke (siehe Tab. 3 und Abb. 12). Die FNP-

Anderung lasst daher keine Erhohung der Eingriffe in Natur und
Landschaft erwarten.

Das geplante Neubauvorhaben kann auf bzw. im Anschluss an beste-
hende Gewerbeflachen realisiert werden. Dadurch wird der zusatzli-
che Landschaftsverbrauch minimiert. Die Siedlungsgrenzen von
Luchow werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht nach au-
Ren verschoben. Die vorliegende Planung nutzt innenliegende Fla-
chenpotenziale eines alten Bahn- und Gewerbestandortes und hat
daher keine erheblichen, nachteiligen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Flache.

Im nachgeordneten Verfahren wird dieser Planung eine 1,156 ha
grofRe Kompensationsflache in der Jeetzelniederung zugeordnet.
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Legende
D Geltungsbereich HPX, Sonstiger nicht standortgerechter Gehoélzbestand
von Nutzungsinderung betroffen HSE, Siedlungsgehdlz aus einheimischen Baumarten
Z von Nutzungsinderung betroffene BRR, Brombeergestripp
geschiitzte Biotope gem. § 24 NAGBNatSchG HFS/UHM, Strauchhecke/Halbrud. Gras- u. Staudenflur

m Gebéudeabriss UHM, Halbruderale Gras- u. Staudenflur (frisch)
Biotope (§ = geschiitzt gem. § 24 NAGBNatSchG) PHF, Freizeitgrundstiick

GRR, Artenreicher Scherrasen PKR, Strukturreiche Kleingartenanlage

GNR, Nahrstoffreiche Nasswiese § OGG, Gewerbegebiet

GMA/UHM, Mageres Griinland OVW, Weg

OVS, StraRe
NRS, Schilfréhricht §

SEA, Naturnahes Abbaugewasser §
SXF, Fischteich
HOA, Streuobstwiese VER, Verlandungsbereich mit Roéhricht §

PHO, Obst- und Gemusegarten

HFS, Strauchhecke

Abbildung 12: Von der geplanten Nutzungsanderung betroffene Bereiche
[Grundlage: Geobasisdaten © LGLN 2021: ALKIS®]
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Durch die 138. FNP-Anderung werden Bau- und Verkehrsflachen um
1,08 ha zuriickgenommen. Zusatzliche Eingriffe in das Schutzgut Bo-
den sind aus der FNP-Anderung nicht abzuleiten. Im parallel aufge-
stellten Bebauungsplan werden folgende Eingriffe vorbereitet:

Zunahme von Verkehrsflachen: 0,045 ha

Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
der bestehenden Gewerbeflachen: 0,135 ha

Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
ehemaliger Kleingarten: 0,455 ha

Zunahme der Bodenversiegelung im Bereich
privater Griunflachen (Teichgrundstiick): 0,24 ha

Die Kompensation der vorbereiteten Eingriffe soll durch Gehdlzpflan-
zung im Plangebiet sowie dartber hinaus durch Grinlandextensivie-
rung auf einer externen Kompensationsflache erfolgen.

Die in der verbindlichen Bauleitplanung neu zugelassene Versiegelung
stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar. Sie be-
tragt etwa 0,867 ha. Der Boden verliert in den Uberbauten Bereichen
auf Dauer seine natlrliche Funktionsfahigkeit als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere, als Wasserfilter und -speicher, Bodenpuffer und
Produktionsstandort sowie seine Funktion fir die Klimaregulierung.

Zudem kénnen bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch Boden-
verdichtung, Bodenauf- und -abtrag eine Beeintrachtigung des
Schutzgutes darstellen.

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

Auf der Ebene des Flachennutzungsplans werden bestehende Teich-
grundstiicke zuklnftig nicht mehr als Gewerbegebiet ausgewiesen,
sondern planerisch als Grinflache Teichgrundstlicke gesichert. Inso-
fern bericksichtig die Flachennutzungsplanung das Schutzgut Wasser
in besonderer Weise.

Im Zentrum des Geltungsbereichs am Vorhabenstandort befinden sich
drei Oberflachengewésser in Form von z.T. mit Schilf bestandenen,
ehemaligen Ziegeleiteichen. Diese werden jedoch nicht von den ge-
planten Nutzungsanderungen berihrt. Auch indirekte Beeintrachtigun-
gen 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 aulRerhalb
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 gegeniiber Schadstoffeintrag. Mit
der geplanten Nutzung durch ein Bank- und Verwaltungsgebaude so-
wie einen Verkaufsmarkt sind jedoch keine mit Stoffeintragen verbun-
denen, anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwar-
ten.

Die anlagebedingte, geplante Versiegelung auf einer Flache von etwa
0,867 ha bewirkt eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
und eine Erhdhung der Menge des abzufliihrenden Niederschlagwas-
sers. Aufgrund der Nahe der Grundwasseroberflache ist eine dezentra-
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le Regenwasserversickerung auf dem Grundstuck nur bedingt méglich.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung lasst die Ausweisung zu-
satzlicher Grunflachen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen
erwarten. Auf der B-Planebene werden jedoch neu Eingriffe in den
Lebensraum fur die Pflanzenwelt vorbereitet. Bau- und anlagebedingt
sind folgende Biotopstrukturen von einer Beseitigung betroffen:

= artenreicher Scherrasen (GRR) 3.723 m2
= nahrstoffreiches Nassgriinland (& GNR) 1.716 m=2
= mageres Grinland/halbrud. Gras- und Staudenfluren 872 m=2
= strukturreicher Kleingarten (PKR) 587 m=2
= nicht standortgerechter Gehoélzbestand (HPX) 387 m2
= Ruderalgebisch (BRR) 147 m=2
= Zierstraucher (BZE) 52 m2

Ein geringer Teil des bestehenden Teichgrundstiicks im Bereich der
Umgehungsstralle wird als Sondergebiet beplant. Dadurch wird auf
einer 2.588 m2 grolen Flache ein Eingriff in gesetzlich geschutzte
Biotopstrukturen vorbereitet. Die Stadt Luchow (Wendland) hat die
Gewédhrung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs.2
BNatSchG fur die geplanten Eingriffe in gesetzlich geschiutzte Biotope
beantragt und schafft als Ersatz eine Ausgleichflache in der Jeetzelnie-
derung, die von der GroRRe und den Standortbedingungen her geeig-
net ist, die von der Planung betroffenen gesetzlich geschiitzten Bioto-
pe zu ersetzen.

Nach einer fachgerechten Umsetzung dieser Kompensationsmaflinah-
men werden mittelfristig keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Pflanzen verbleibenNach einer fachgerechten Umsetzung
dieser Kompensationsmallhahmen werden mittelfristig keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen verbleiben.

Bau- und anlagebedingt wird Lebensraum fur die Fauna durch die
Beseitigung von Biotopstrukturen im Plangebiet verloren gehen. Be-
troffen sind neben vegetationsbestimmten 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 gestért und kleinraumig verdrangt.
Unter Bericksichtigung der Kompensationsmaflnahmen sowie der
folgenden, im Artenschutzfachbeitrag von pGMm (2020) vorgesehenen
MalRhahmen zum Artenschutz verbleiben jedoch keine erheblichen,
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere:

= Vermeidung direkter Bestrahlung von Gewéassern, Garten und
Gehoélzen, dem daruber liegenden Luftraum, Fassaden und Dach-
kanten

= 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. Gehdlz-
rodung zwischen Anfang August und Ende Februar

= Anbringen von drei Nistkésten fur Mehlschwalben und sechs Nist-
k&sten fur Haussperlinge am verbleibenden Gebaudebestand
(Mehlschwalbenkésten in der Nahe der vorhandenen Nester der
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Art unterhalb von Dachvorspringen; Nistkasten fur den Haussper-
ling in mindestens 3 m Hoéhe bevorzugt in Stid- oder Ostexpositi-
on)

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach 844 Abs. 1-3
BNatSchG sind unter Berucksichtigung dieser VorsorgemafRnahmen
nicht zu erwarten. Eine artenschutzrechtliche Ausnahme gemal § 45
Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Die Planungsrealisierung bewirkt einen Verlust von vegetationsbe-
stimmten Biotopen (s.0.) sowie von zwei Lager- bzw. Werkstattgeb&u-
den.

Gewasser und Uferbereiche mit Rohricht und Gehdélzen bleiben erhal-
ten und werden nicht beeintrachtigt.

Zur Kompensation sind am Vorhabenstandort Gehdlzpflanzungen vor-
gesehen. Daritber hinaus werden auf einer externen Kompensations-
flache an der Jeetzel biotopverbessernde MalRhahmen vorgenommen.
Vor diesem Hintergrund verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen der biologischen Vielfalt.

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft entstehen
wahrend der Bauzeit durch zusatzliche Schadstoffemissionen der Bau-
fahrzeuge. In der Umgebung des Baufelds muss zudem mit vermehr-
ter Staubentwicklung gerechnet werden. Diese Auswirkungen wirken
aber weder von ihrem Umfang noch von ihrer Dauer nachhaltig beein-
tréchtigend auf die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes.

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

Das bisherige Kleinklima von Grinflichen wird durch Uberbauung
verandert. Es ist kleinrAumig mit einer erhdhten Lufttemperatur und
einer geringeren Luftfeuchte zu rechnen. Die Veranderung der mikro-
klimatischen Situation kann durch den Erhalt filter- und pufferfahiger
Geholze, Gewasser und Griunflachen sowie durch die vorgesehene
Gehoélzpflanzung kompensiert werden. Bezogen auf die Ortslage von
Luchow 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 Durchgriinung im Plangebiet am Vor-
habenstandort zu empfehlen und das im Gebiet anfallende Regenwas-
ser nach Mdéglichkeit zu speichern und zu nutzen. Zur Vermeidung 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 baulich
gepragt. Die Neubauten werden von der offenen Landschaft her teil-
weise sichtbar sein. Dennoch stellt die Neubebauung keinen erhebli-
chen Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild dar, weil sie in ihrer
Wirkung gegenuber der erheblichen Vorbelastung, insbesondere durch
die hohen Silo-Bauwerke, deutlich zuricktritt und die Eingrinung der
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Ortslage, insbesondere durch die bestehenden Heckenstrukturen an
der Umgehungsstrale, weitgehend erhalten bleibt. Die zusétzlich im
B-Plan festgesetzte Pflanzung einer Baumreihe soll zur Einbindung des
Sondergebiets in die Landschaft beitragen. Beeintrachtigungen des
benachbarten privaten Teichgrundstiicks werden im B-Plan durch eine
randliche Gehdélzpflanzung verringert.

Grundséatzlich handelt sich bei dieser Planung um eine flachensparende
Innenentwicklung, bei der bauliche Eingriffe in den unberuhrten Land-
schaftsraum vermieden werden (Vermeidung von Landschaftsver-
brauch).

Im Umfeld von Luchow sind folgende Natura 2000-Gebiete vorhanden:

FFH-Gebiet 2832-331 ,,Gewéssersystem der Jeetzel mit Quellwéldern*
(ca. 460 m westlich und sudoéstlich des Plangebiets)

EU-Vogelschutzgebiet DE2933-401 ,,Lucie”
(ca. 4,3 km noérdlich des Plangebiets)

Die Natura 2000-Gebiete liegen aullerhalb des Wirkungsbereichs der
geplanten Nutzung. Dies gilt auch fur die Jeetzel und den Kdnigshors-
ter Kanal als Teil des FFH-Gebiets 2832-331, die beide einen Mindest-
abstand von etwa 460 m Luftlinie zum Geltungsbereich aufweisen.
Aufgrund dieser Entfernung und der landschaftlichen Trennung durch
Siedlungs- bzw. Ackerflachen kénnen nachteilige Auswirkungen auf
dieses Natura 2000-Gebiet ausgeschlossen werden. Die als Aus-
gleichsmallhahme vorgesehene Nutzungsextensivierung im Grunland
an der Jeetzel wird sich positiv auf den Erhaltungszustand des be-
nachbarten FFH-Gebiets auswirken.

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

Auf dem beplanten Gewerbegrundstick sind keine stark emittierenden
Betriebe vorhanden. Es sind gesunde Arbeitsverhdaltnisse gegeben.

Baubedingte Umweltauswirkungen: Wahrend der Bauphase ist zeitwei-
lig mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Fur die Dauer
der Bauarbeiten bestehen Beeintrdchtigungen der Erholungsfunktion
aufgrund von baubedingten Schadstoff- und La&rmemissionen (Bauma-
schinen, Baustellenverkehr), erhéhter Staubentwicklung und visuellen
Storungen (Montagekréne, Lagerung von Bauteilen). Mit Ausnahme
des An- und Abtransports von Bauteilen, Montagekrdnen, Baumaschi-
nen und Baustoffen sind diese Beeintrachtigungen punktueller Natur
und auf das Baufeld und die ErschlieBungswege beschrankt. Aufgrund
der geringen Erholungsnutzung des Gebietes, der vorhandenen Aus-
weichmdglichkeiten fir Spaziergdnger und der beschrankten Dauer
werden diese aber als unerheblich gewertet.

Die sich aus den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) und der weiteren geltenden Verordnungen und Richtlinien
ergebenden LA&rmgrenzwerte sind einzuhalten.

Anlage- und betriebsbedingte Umweltauswirkungen: Zwar ist nach der
Planungsrealisierung mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen, insbe-
sondere durch Kundenverkehr, zu rechnen. Im Vergleich mit der be-
stehenden Situation ist fur das Schutzgut Mensch aber nicht von ei-
nem erheblichen MaRR an Struktur- und Funktionsverédnderung auszu-
gehen.

Aufgrund der geringen Bedeutung des umliegenden Gebietes fur die
Naherholung und vorhandener Ausweichmdglichkeiten werden auch
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dauerhaft fur den Geltungsbereich am Vorhabenstandort und die an-
grenzenden Flachen zu erwartende Beeintrachtigungen der Erholungs-
nutzung 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 benachbar-
ter Gebiete bestehen nicht.

Insgesamt lasst die Planung gegeniber dem bisherigen Zustand keine
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 Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes zu
verfahren.

Die vorhandenen Geb&ude, Lager- und Umschlagsflachen sowie Park-
platze werden als Sachguter in die Planung eingestellt und durch die
Bauleitplanung 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 Storfallrechtes und des UVP-
Gesetzes zu beachten. 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 Abwéssern bei.

Das ,,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung Erneuerba-
rer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung 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 (EEWarmeG) in einem Gesetz zusammen.
EnEG, EnEV und EEW&rmeG treten damit zeitgleich aufler Kraft.

Das GEG verpflichtet wie schon das EEWarmeG Bauherren zur anteili-
gen Nutzung erneuerbarer Energien oder wahlweise zu Ersatzmafl3-
nahmen. Die EE-Nutzungspflichten gelten wie bisher ausschlieR3lich fur
Neubauten sowie Gebaude der offentlichen Hand, die grundlegend
renoviert werden. Das GEG sieht als Erfullungsoptionen die Nutzung
von Solarthermie, Warmepumpen, Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
wie die Brennstoffzellenheizung sowie Fern- und Abwé&rme vor. Eine
Neuregelung ermdglicht es, die EE-Nutzungspflicht kiinftig auch durch
die Nutzung von Biogas, Biomethan oder biogenem Flissiggas in ei-
nem Brennwertkessel zu erfullen (Deckungsanteil mindestens 50 Pro-
zent). Bislang war dies nur bei der Nutzung in einer KWK-Anlage még-
lich. Diese Option besteht auch weiterhin (Deckungsanteil mindestens
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 entfallt die bisherige Anforderung des EEWar-
meG zur Ubererfilllung des Jahresprimarenergiebedarfs um 15 Pro-
zent. Damit ist die Ersatzmallhahme kinftig leichter zu erfillen.
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Gebaudenah erzeugter Strom gilt kinftig als Erfullungsoption. Die
beim Neubau bestehende Pflicht zur Nutzung erneuerbarer Energien
kann kinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeugtem
Strom aus erneuerbaren Energien erflllt werden. Dafir ist ein De-
ckungsanteil von mindestens 15 Prozent des Warme- und Kéltebedarfs
erforderlich. Bei Wohngebauden mit PV-Anlagen kann der Nachweis
alternativ auch Uber die AnlagengréfRe gefiihrt werden. Durch die Be-
ricksichtigung der Anzahl der Geschosse soll der vereinfachte Nach-
weis auch fur Mehrfamilienh&auser leichter nutzbar sein.

Die Samtgemeinde gibt folgende Empfehlung zur Entwicklung einer
nachhaltigen und klimaschonenden Energieversorgung: Dacher von
Gewerbebauten sollten mit PV-Modulen ausgestattet werden oder
mindestens statisch so ausgebildet werden, dass eine entsprechende
Nachristung problemlos mdéglich ist.

Zudem konnte eine Erdwarmenutzung in Betracht kommen. Bezlglich
der Erstellung von Erdwérmesonden wird auf die vorherige Anzeige-
pflicht und die Einhaltung der Vorgaben des Leitfadens Erdwéarmenut-
zung des LBEG (2012) hingewiesen.

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

Derartige Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

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

2. c) Beschreibung der geplanten MaRhahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante Uberwa-
chungsmalnahmen

Eingriffsregelung

Vermeidung und
Minimierung von

Eingriffen
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Auf der Grundlage von § 1a BauGB sind in der Bauleitplanung Eingriffe
in Natur und Landschaft zu vermeiden und unvermeidbare Eingriffe
durch geeignete Ausgleichsmallhahmen zu kompensieren.

Die Auswirkungen der geplanten Eingriffe fallen am fur die Planung
gewahlten Standort aus folgenden Griunden 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 aus-
gebaute Zufahrten) kann unmittelbar genutzt werden.

= Im Eingriffsbereich sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete
vorhanden, die durch die Planung beeintrachtigt werden kdnnten.

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

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

Gehoélzpflanzungen dienen dartber hinaus der Minimierung und dem
Ausgleich von Eingriffen.

Im Artenschutzfachbeitrag von pGm (2020) sind daruber hinaus folgen-
de konfliktvermeidende MalRRnahmen genannt, die bei der Ausfuh-
rungsplanung bertcksichtigt werden sollen:

= Vermeidung direkter Bestrahlung von Gewéassern, Garten und
Gehoélzen, 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 warmwei3em 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 fir Mehlschwalben und sechs Nistkas-
ten fur Haussperlinge am verbleibenden Geb&udebestand (Mehl-
schwalbenkasten in der Nahe der vorhandenen Nester der Art unter-
halb von Dachvorspringen; Nistkdsten fur den Haussperling in min-
destens 3 m Hohe bevorzugt in Stid- oder Ostexposition).

Die Eingriffshilanzierung hat der Planungsebene (F-Plan - planerische
Grundziige im MaRstab 1:5.000) und dem Planungsinhalt (Anderung
einer behoérdenverbindlichen Darstellung) Rechnung zu tragen. Im
Anderungsbereich besteht eine genehmigte Flachennutzungsplandar-
stellung, die im Sinne von § la BauGB als IST-Situation in die Ein-
griffsbewertung einzustellen ist und mit der Plansituation zu verglei-
chen ist. Aufgrund der besonderen Systematik des Flachennutzungs-
plans ist der reale Biotopwert, der sich hinter einer relativ groben F-
Plandarstellung verbergen kénnte, nur sehr Uberschlagig abzuschat-
zen.

Auf der Basis der wirksamen Flachennutzungsplandarstellung, der
Biotopkartierung und des Versiegelungsgrades wird eine rechnerische
Bewertung des Ist-Zustandes in der nachfolgenden Tabelle tberschla-
gig vorgenommen. Dem Ist-Zustand wird ein zuklnftiger Plan-Zustand
gegenibergestellt.

Die nachfolgende Flachenbilanz ersetzt nicht die auf der nachgelager-
ten Planungsebene durchzufiihrende Eingriffsregelung.

Die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in gesetzlich ge-
schitzte Biotope sind in gleichwertige Form auszugleichen, damit auf
Antrag eine Ausnahme von den Verboten § 30 BNatSchG Abs. 2 zuge-
lassen werden kann.
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Tabelle 3: Uiberschlagige Eingriffs- / Ausgleichsbilanz zur 138. FNP-Anderung

IST-ZUSTAND PLAN-ZUSTAND
Flachennutzung F-Plan GroBe Wert- Wert- Flichennutzung 138. Anderung GroBe Wert- Wert- BILANZ
(reale Nutzung) faktor punkte |(geplante Nutzung) faktor punkte

ha wP ha wP WP
Bau- und Verkehrsflachen 5,35 1,26 |Bau- und Verkehrsflachen 4,27 0,85 -0,41

Flachen fur Bahnanlagen
(aus Urfassung 1978)

Gewerbegebiet GE
(aus Urfassung 1978)

Gewerbegebiet GE
(aus 39. Anderung 1998)

Sondergebiet Einkauf
(aus 50. Anderung - 2004)

0,24 1,0 0,24 |Sondergebiet VR Handels- und 4,27 0,2 0,85
Dienstleistungszentrum
4,73| 0,2 0,95

0,29 0,2 0,06

0,09 0,2 0,02

Grunflachen / Sonstiges 0,09 0,09 |Grunflachen / Sonstiges 1,17 4,10 4,01
Korridor fur Ortsumgehung 0,09 1 0,09 |Grunflache Teichgrundstuck 1,17 3,5 4,10
(aus 39. Anderung) privat
Plangebiet, gesamt 5,44 1,35 |Plangebiet, gesamt 5,44 3,60
Ergebnis: Bilanz
Bilanz >=0

+3,60 WP

Ergebnis: Aufgrund der Riicknahme von Bau- und Verkehrsflachen aus der Planzeichnung zugunst der Ausweisung von
Grunflachen werden im FNP keine Eingriffe neu vorbereitet.

Ergebnis

Durch die 138. FNP-Anderung werden Bau- und Verkehrsflachen um
ca. 1,08 ha zuriickgenommen. Ein naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung ist auf der Ebene des F-Planes nicht erforderlich.

Im parallel aufgestellten Bebauungsplan ist eine Eingriffsregelung
erforderlich. Im B-Plan sind Festsetzungen zur naturschutzrechtlichen
Kompensation und zum Artenschutz getroffen.

Als Ausgleichsmallhahme ist im BPlan eine Nutzungsextensivierung
im Grinland an der Jeetzel vorgesehen. Diese wird auf der nachgela-
gerten Planungsebene im Rahmen der Eingriffsregelung planerisch
dargestellt und bewertet.

Die Entwicklung von artenreichem Feucht- und Nassgrinland auf der
Kompensationsflache an der Jeetzel schafft auch die Voraussetzungen
fur eine Ausnahme von den Verboten des § 30 BNatSchG auf Basis
eines Antrags geman § 30 Abs. 3 BNatSchG.

Der naturschutzrechtliche Kompensationsbedarf der Bauleitplanung
kann somit in vollem Umfang erbracht werden.
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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

Planungsal-
ternativen

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 stérken.

Zu Planungsbeginn wurden verschiedene Erweiterungsvarianten ge-
pruft. 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 Grunen Insel méglich, die sich
rickwértig an den VR PLUS-Standort anschlielt. Die maximale Pla-
nungsalternative ware 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 Teichgrundstu-
cke waren sehr umfangreiche Ausgleichsmalnahmen erforderlich. Nach
Rucksprache mit den Grundeigentimern soll die strukturreichen Teich-
grundstiucke weitmdoglichst in der bisherigen Form erhalten bleiben. Nur
der verlarmte Bereich an der Ortsumgehungsstralle soll in Teilen einer
gewerblichen Umnutzung zugefuhrt werden kdénnen.

Bezuglich der Art der baulichen Nutzung wurde als weitere Planungsal-
ternative die Ausweisung eines Gewerbegebietes geprift. In Gewerbe-
gebieten sind aber grof3flachige Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich
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 Zugehdrigkeit zu ei-
nem einzigen gemischtwirtschaftlichen Unternehmen kann betriebsin-
tern (und durch die bauleitplanerischen-Festsetzungen) sichergestellt
werden, dass es keine relevanten Stérungen 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-

gefahren und

Unfalle

Hochwasser

plan.

B

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

Die Jeetzel-Niederung wird durch Deiche vor Hochwassergefahren ge-
schitzt. Nur im sehr unwahrscheinlichen Fall eines extremen Hochwas-
serereignisses (HQextrem) oder eines Deichbruchs koénnten Teile
Luchows sowie weitere Siedlungen in der Jeetzel-Niederung Uberflutet
werden. Die Grenze des Risikogebietes (HQextrem) verlauft in Lichow
etwa bei einer Hohenlinie von 17,0 m tUber NHN. Die als Gewerbestand-
ort genutzten Teile des Plangebietes liegen bei ca. 17-18 m . NHN und
sind daher nicht von Uberschwemmungen geféhrdet.
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN

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

oder fehlende Kenntnisse

Technische = diverse Ortsbegehungen

Verfahren = Biotoptypenkartierung (pgm, Juni 2020)

= Auswertung Orthofotos (LGLN 2020)
= Auswertung des wirksamen Flachennutzungsplans

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

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

= Eingriffsregelung nach der Arbeitshilfe des Niederséachsischen
Stadtetages

= Artenschutzrechtliche Beurteilung (pGm 2020)

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

Die gewéahlte 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 Abwéagung bezlglich der voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen nicht erforderlich (siehe § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Schwierigkeiten, keine
Lucken, fehlende
Kenntnisse

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

Monitoring Um unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen bei der Durchfuhrung
von Bauleitpldnen rechtzeitig zu ermitteln und ggf. MalRnhahmen zur
Abhilfe ergreifen zu kénnen, ist ein Monitoring durchzufuhren. Nach 8 4c
Satz 1 BauGB liegt die Verantwortung zur Uberwachung bei der planauf-
stellenden Kommune. Diese hat zu Uberprifen, ob die fur die Umwelt-
vertraglichkeit der Planung erforderlichen MaRnahmen fachgerecht um-
gesetzt wurden und erfolgversprechend sind.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist ein Monitoring bei diesem
Planungsfall nicht erforderlich.
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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. Die Bau-
leitplanung ,,Am Brennereiweg“ soll Entwicklungsmdglichkeiten fur das auf vielen Ge-
schaftsfeldern téatige Unternehmen am Hauptstandort Lichow bieten. Vor diesem Hinter-
grund sollen Baurechte fur die Ansiedlung eines Raiffeisenmarktes mit max. 2.000 gm VK
geschaffen werden.

Planungsziele der Samtgemeinde: Die Planung steht aus folgenden Griunden im o6ffentli-
chen Interesse:

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

2. Das Mittelzentrum Luchow (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 Ausbildungsplétze in Luchow fuhren.

3. Die Planung zielt auf einen flachensparenden Umbau im Siedlungsbestand. Die struk-
turreichen Teichgrundstiicke, die rlckwartig 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 nachgeord-
neten Planung bericksichtigt. Eingriffe in ein gesetzlich geschitztes Biotop werden mit
Genehmigung der Naturschutzbehérde im Bebauungsplan ausgeglichen.

4. 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 lésen.

Planungsinhalt:
= Sondergebiet VR Handels und —Dienstleistungszent. 4,27 ha

= priv. Grinflache Teichgrundstick 1,17 ha

Auswirkung der Planung auf umweltrelevante Schutzguter:

Schutzgut Fléche: Durch die 138. FNP-Anderung werden Bau- und Verkehrsflachen um
1,08 ha zurickgenommen zugunsten der Ausweisung einer privaten Griunflache Teich-
grundstiicke (siehe Tab. 3). Die FNP-Anderung lasst daher keine Erhéhung der Eingriffe in
Natur und Landschaft erwarten. Das geplante Neubauvorhaben kann auf bzw. im An-
schluss an bestehende Gewerbeflachen realisiert werden. Dadurch wird der zusatzliche
Landschaftsverbrauch minimiert. Die Siedlungsgrenzen von Lichow werden durch die vor-
liegende Bauleitplanung nicht nach auen verschoben. Die vorliegende Planung nutzt in-
nenliegende Flachenpotenziale eines alten Bahn- und Gewerbestandortes und hat daher
keine erheblichen, nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Flache. Im nachgeordne-
ten Verfahren wird dieser Planung eine 1,156 ha groRe Kompensationsflache in der Jeet-
zelniederung zugeordnet.
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Schutzgut Boden: Zusatzliche Eingriffe in das Schutzgut Boden sind aus der FNP-Anderung
aufgrund der Neuausweisung von Grunflachen nicht abzuleiten. Die in der verbindlichen
Bauleitplanung neu zugelassene Versiegelung (0,867 ha) stellt einen erheblichen Eingriff in
das Schutzgut Boden dar. Der Boden verliert in den tUberbauten Bereichen auf Dauer seine
naturliche Funktionsfahigkeit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, als Wasserfilter und -
speicher, Bodenpuffer und Produktionsstandort sowie seine Funktion fur die Klimaregulie-
rung. Zudem koénnen bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch Bodenverdichtung,
Bodenauf- und -abtrag eine Beeintrachtigung des Schutzgutes darstellen. Der Eingriff
durch Bodenversiegelung wird durch biotopverbessernde MalRnahmen im Grunland der
Jeetzelaue ausgeglichen.

Schutzgut Wasser: Auf der Ebene des Flachennutzungsplans werden bestehende Teich-
grundstiicke zukiinftig nicht mehr als Gewerbegebiet ausgewiesen, sondern planerisch als
Grunflache Teichgrundstiicke gesichert. Insofern bericksichtig die Flachennutzungspla-
nung das Schutzgut Wasser in besonderer Weise. Die anlagebedingte, geplante Versiege-
lung auf einer Flache von etwa 0,867 ha bewirkt eine Reduzierung der Grundwasserneubil-
dungsrate und eine Erhdhung der Menge des abzufiihrenden Niederschlagwassers. Auf-
grund der Nahe der Grundwasseroberflache ist eine dezentrale Regenwasserversickerung
auf dem Grundstiick nur bedingt mdoglich.

Schutzgut Pflanzen: Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung lasst die Ausweisung zu-
satzlicher Grunflachen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen erwarten. Mit der
Realisierung der Planung geht auf B-Planebene jedoch Lebensraum fir die Pflanzenwelt
dauerhaft verloren. Bau- und anlagebedingt sind folgende Biotopstrukturen von einer Be-
seitigung betroffen:

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

Ein geringer Teil des bestehenden Teichgrundstiicks im Bereich der Umgehungsstralle wird
als Sondergebiet beplant. Dadurch wird auf einer 2.588 m2 groRen Flache ein Eingriff in
gesetzlich geschitzte Biotopstrukturen vorbereitet. Die Stadt Lichow (Wendland) hat die
Gewéahrung einer Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs.2 BNatSchG fur die geplanten
Eingriffe in gesetzlich geschiitzte Biotope beantragt und schafft als Ersatz eine Ausgleich-
flache in der Jeetzelniederung, die von der GréRe und den Standortbedingungen her ge-
eignet ist, die von der Planung betroffenen gesetzlich geschiitzten Biotope zu ersetzen.

Nach einer fachgerechten Umsetzung dieser Kompensationsmallhahmen werden mittelfris-
tig keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Pflanzen verbleiben

Schutzgut Fauna: Bau- und anlagebedingt wird Lebensraum fiir die Fauna durch die Besei-
tigung von Biotopstrukturen im Plangebiet verloren gehen. Betroffen sind neben vegetati-
onsbestimmten Biotopen 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 Fre-
quentierung gestdrt und kleinrAumig verdrangt. Unter Berucksichtigung der Kompensati-
onsmaflnahmen sowie der im Artenschutzfachbeitrag von pem (2020) aufgefihrten Mal3-
nahmen zum Artenschutz verbleiben jedoch keine erheblichen, nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere.

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
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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-
Be, weitgehend erhalten bleibt. Die zuséatzlich im B-Plan festgesetzte Pflanzung einer
Baumreihe soll zur Einbindung des Sondergebiets in die Landschaft beitragen. Bei der
Planung handelt es sich um eine flachensparende Innenentwicklung, bei der bauliche Ein-
griffe in den unberthrten Landschaftsraum vermieden werden (Vermeidung von Land-
schaftsverbrauch).

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.
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- Der Samtgemeindeburgermeister -
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