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Entwurf Begrindung

Teil | Allgemeine Begrundung

1 Planungsanlass und -ziele

Im Jahr 1991 wurde der Bebauungsplan 75/1 ,,Gut WienebUttel" aufgestellt, um die rechtlichen
Grundlagen zur Umnutzung der ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebdude des Gutes
WienebUttel zu einer Anschluss-Heilbehandlungs-Klinik zu schaffen. Das Pflege- und Therapie-
zentrum Gut WienebUttel hat sich in den vergangenen Jahrzehnten zu einer Uberértlich be-
deutenden Einrichtung im Bereich der Rehabilitation von Menschen mit neuropsychologischen
Erkrankungen entwickelt.

Im Bebauungsplan wurden u.a. Flichen fir zum Klinikbetrieb erforderliche Erweiterungsbauten
im Suden der Gutsgebdude vorgesehen. Hier wurden anschlieBend Gebdude fUr den Klinikbe-
frieb als gréBere Anbauten an vorhandene Gebdude sowie zwei separate Gebdude errichtet,
die als Wohnhdauser fur das befreute Wohnen im Alter dienen. Inzwischen wurde das Flurstick,
auf dem sich die ehemaligen Gutsgebdude befinden, so geteilt, dass der Sudteil mit den von
einer eigenen Firma betriebenen Einrichtungen fir betreutes Wohnen ein separates Flurstick
bildet. Da der Bebauungsplan 75/ zum Schutz des denkmalgeschiUtzten Gutshofensembles nur
im SUden bauliche Erweiterungen ermoglicht und ansonsten zusdtzlich nur den Bereich der
vorhandenen Gebdude als Uberbaubare Grundsticksfldchen festsetzt, bestehen nach Aus-
schopfung der Potenziale durch Anbauten im SUden des Gutshofes derzeit keine neuen Mog-
lichkeiten fUr bauliche Erweiterungen.

Aus betrieblichen Grinden wird inzwischen der Bau eines weiteren Gebdudes zur Unterbrin-
gung von Pflege- und Therapiezimmern sowie einer Tagespflege erforderlich mit zugehdrigen
PersonalrGumen, Lagerrdumen und dem Betrieb dienenden RGumen.

Die EigentUmerin, die Gut WienebUttel GbR, ist an die Hansestadt Lineburg mit dem Wunsch
herangetreten, das zusatzliche Gebdude noérdlich der Gutsanlage zu errichten. Hier befinden
sich Mitarbeiterstellplatze fur die Klinik und geholzbestandene Fidchen. Da der Bebauungsplan
hier keine Uberbaubaren FiGdchen festsetzt und die Festsetzungen zum Gehdlzerhalt einer Be-
bauung entgegen stehen, kann die Bebauung nicht auf Grundlage der derzeitigen Bebau-
ungsplanfestsetzungen genehmigt werden. Somit wird erneutes bauleitplanerisches Handeln
erforderlich. Weil es sich bei dem Neubau des Klinikerweiterungsbaus um ein konkret geplantes
Vorhaben handelt, soll in diesem Fall ein neuer vorhabenbezogener Bebauungsplan geman
§ 12 BauGB aufgestellt und nicht nur der bestehende Bebauungsplan gedndert werden.

2 Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Lineburgs zwischen dem Stadtteil Kreideberg und der Ort-
schaft Vogelsen ca. 2,7 km vom Stadfzentrum entfernt und betrifft einen Teil des FlurstGcks 21/5,
Flur 56 der Gemarkung LUneburg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Fl&-
chen zwischen den ndérdlichen Klinikgebduden des Guts Wienebuttel und einem Graben, der
das geholzbestandene Klinikgeldnde von der nérdlich angrenzenden brach gefallenen Grin-
landfladche trennt, welche im Rahmen des Bebauungsplans 75/ als Fidche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt ist.

Der &stliche Teil des Plangebiets wird aktuell als Mitarbeiterstellplatz der Klinik genutzt. Der sGd-
westliche Teil wird von einer gartenartig angelegten Freifldéche mit FuBwegeverbindung zum
westlichen Wald sowie Gehdlzbesténden und einem seit einigen Jahren trocken gefallenen
Teich eingenommen. Entlang der Nordgrenze verlduft ein unbefestigter Weg, welcher von B&u-
men alleeartig begleitet wird. Dieser Bereich sowie auch der nordwestliche Teil des Plangebie-
tes werden ansonsten von Baumbestand mit Unterholz sowie Ruderalfluren eingenommen.

Die 6stliche Abgrenzung des Plangebietes wird durch die ZufahrtstraBe ,,Gut WienebUttel" be-
stimmt. Ostlich dieser StraBe liegen das Verwaltungsgebd&ude des Kulturforums und das Kul-
furforum Wienebuttel.

Die westliche Grenze im Nordteil wird durch die FlurstUcksgrenze gegentUber dem Waldflurstick
und im SUdteil durch die gedachte Verldngerung dieser Grenze in Richtung Klinikgeb&ude ge-
bildet.
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Entwurf Begrindung

SUdlich des Plangebietes liegt das Klinikgeldnde und im Osten die Zufahrt zum Klinikgeldnde.

Der Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 152 Gberla-
gert eine Teilfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 75/1. Die GroBe des Gel-
tungsbereiches betragt ca. 0,7 ha.

Das Geldnde ist relativ eben und weist Hohenlagen zwischen ca. 41,5 m UNHN bis 43 m UNHN
auf.

Das Plangebiet (FlurstGck 21/5, Flur 56, Gemarkung LUneburg) steht im Eigentum der Gut Wie-
nebUttel GbR. Die nérdlich und westlich hiervon gelegenen Wald- und Freifldchen sowie die
StraBe ,,Gut WienebUttel” gehdren der Hansestadt Lineburg.

e O - e
Abb.1: Luftbild 2021 mit Kennzeichnung des Plangebietes. (schwarze, gestrichelte
Linien, wirksamer Bebauungsplan blaue Linie), Lage der Kompensationsfldche (rote
Umgrenzung). Grundlage: Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, © 2022 € L Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion LUneburg.
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Entwurf Begrindung

3 Rechtsgrundiage und Verfahren

Dieses Bauleitplanverfahren wird nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel
11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726), durchgefUhrt. AuBerdem liegen dieser
Planung die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) zugrunde.

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) erfolgt im Re-
gelverfahren, weshalb ein Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB erstellt
und ein zweistufiges Beteiligungsverfahren durchgefihrt wird.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient dazu, mit einer Vorhabentréger*in die Realisie-
rung eines bestimmten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verbindlich zu vereinbaren.
Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan besteht aus drei Teilen:

e dem eigentlichen Bebauungsplan, der als Satzung beschlossen wird,

e dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), der Teil der Bebauungsplansatzung wird

e und dem DurchfUhrungsvertrag, der die Verpflichtung der Vorhabentrdger*in zur
DurchfUhrung des Plans begrindet.

Der Safzungsteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP) stellt den baurechtlichen Zu-
lassungsrahmen fur das geplante Vorhaben gemaB § 30 Abs. 2 BauGB dar. Im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie im DurchfUhrungsvertrag wird das Vorhaben detailliert beschrieben.
Der VEP legt das Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnahmen hinsichtlich ihrer stadtebaulich
relevanten Parameter fest. Der DurchfUhrungsvertrag enthdalt die fristgebundene Verpflichtung
des Vorhabentrégers zur DurchfUhrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen. Die
DurchfUhrungsverpflichtung muss vor dem Satzungsbeschluss vorliegen.

Das Verfahren wurde mit einem Aufstellungsbeschluss bereits im Mdarz 2013 férmlich eingeleitet.
In der Zeit vom 25.02.2016 bis 24.03.2016 fanden die frUhzeitige Beteiligung der Behdrden
(§ 4 Abs. 1 BauGB) und eine Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) statt.

Seitdem ruhte das Bauleitplanverfahren. Von Seiten des Vorhabentragers wurden verschie-
dene Fachgutachten vorgelegt.

Die Planung wurde 2022 Uberarbeitet und konkretisiert, sodass die Entwurfsunterlagen fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberarbeitet und fur die sogenannte formliche &ffentli-
che Auslegung vorbereitet werden konnten.

4  7Zu beachtende Plangrundiagen

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

GemdB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&dne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises LUneburg 2003 in der Fassung der
2. Anderung 2016 weist LUneburg als Oberzentrum aus und hat u.a. die Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten. Lineburg wird dem Ordnungsraum
und der Metropolregion Hamburg zugeordnet.

Das Plangebiet gehort zu einem Vorranggebiet fUr die Trinkwassergewinnung, befindet sich
jedoch auBerhalb eines Wasserschutzgebiets. AuBerdem gehort das Plangebiet zu einem Vor-
behaltsgebiet fUr ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Der westlich an das Plangebiet an-
grenzende Wald ist als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft dargestellt.

B"URO MEHRING STADT +
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Die Zielvorgaben aus dieser Ubergeordneten Planung werden durch die vorliegende Bauleit-
planung beachtet und konkretisiert, denn mit der Erweiterung der Fachklinik wird der Bestand
an oberzentralen Einrichtungen in LUneburg gesichert.

Da essich um eine Bestandserweiterung der bereits seit Jahrzehnten am Standort vorhandenen
Klinik handelt, wird hierdurch auch nicht die groBr&dumige Eignung des Gebiets fUr die ruhige
Erholung in Natur und Landschaft oder fUr die Trinkwassergewinnung verringert.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird gegentber dem zul&ssigen Mal3
des wirksamen Bebauungsplans keine zusatzliche Bodenversiegelung geplant. An der Festset-
zung der GRZ des wirksamen B-Plans wird festgehalten. Zu berGcksichtigen ist, dass in dem wirk-
samen Bebauungsplan das gesamte Plangebiet des Vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 152 be-
reits als Sondergebiet festgesetzt wird.

Es kann nicht angenommen werden, dass sich durch die Errichtung eines Klinikneubaus mit
einer Grundfl&dche von 1.700 m?, zumal im Rahmen der seit 1991 bereits festgesetzten GRZ, die
Trinkwassenneubildung im Bilanzgebiet des entsprechenden Wasserschutzgebietes signifikant
andert.

Der Wald als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft ist von der Planung nicht betroffen und
bleibt vollstéindig erhalten. Inm gegeniber wird ein angemessener Abstand eingehalten.

Die nérdlich des Plangebietes verlaufende K 21 wird als HauptverkehrsstraBe von Gberregiona-
ler Bedeutung dargestellt. Das Plangebiet wird durch Anbindung an die K 21 erschlossen.
Ca. 300 m sUd6stlich des Plangebietes wird der verlauf einer Gas-Rohrfernleitung dargestellt.

- LT e

-\l S

' -
Abb. 2 Auszug aus dem Regionalen Roumordnungsprogromm 2003 des Londkrelses LUneburg in der
Fassung der 2. Anderung 2016 mit Kennzeichnung des Plangebietes (orange Linie), ohne MaBstab.
Quelle: Landkreis Lineburg 2016.

4.2 Landschaftsrahmenplan
Der nachfolgenden Abbildung 3 ist ein Auszug aus dem Zielkonzept des Landkreises Lineburg
2017 (LRP) mit Kennzeichnung des Plangebietes zu entnehmen.
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Entwurf Begrindung

Die nordlich, westlich und &stlich an das Plangebiet angrenzenden FiGchen werden mit Ziel des
»Schutz und Entwicklung bedeutender siedlungsnaher Freirdume" fir das Gebiet ,,LUneburger-
Reppenstedter-Adendorfer-Bardowick - Raum (Ausgleichsraum)*, insbesondere fUr die Erhal-
tung der Stadte und Gemeinden als eigensténdig erkennbare Siedlungslandschaften ausge-
wiesen. Dabei wird nérdlich, unmitteloar an das Plangebiet angrenzend, die im Rahmen des
Bebauungsplans 75/1 Gut WienebUttel festgesetzte Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft einbezogen.

Ziel ist der Schutz und die Entwicklung der klimadkologisch bedeutsamen Freifldchen im Aus-
gleichsraum LUneburg - Adendorf mit Freihaltung der Leitbahnen fUr den Luftaustausch.

Im MaBnahmendatenblatt SE 01 werden folgende Ziele ausgefthrt:

— Freihaltung siedlungsnaher Freifldchen einschl. Entwicklungsrdume sowie regionaler Erho-
lungsrdume von fldchenhafter Bebauung

—  Freihaltung der Erholungsachsen von fldchenhafter Bebauung

—  Freihaltung der Kaltluft- und Frischluftschneisen von fldchenhafter Bebauung

—  Erhaltung eigenstdndig erkennbarer Siedlungslandschaften

—  Freihaltung der Biotopverbundfl&dchen sowie NSG, LSG sowie NSG-wirdiger und LSG-wUr-
diger Gebiete von flachenhafter Bebauung.

Das westlich an das Plangebiet grenzende Waldgebiet wird als Biotopverbund-Kernfldche aus-
gewiesen. Das Waldgebiet wird auBerdem als LSG-wurdiges Gebiet ausgewiesen mit mittlerer
bis hoher Bedeutung fur den Biotopschutz.

Das 6stlich der ZufahrtstraBe angrenzende Wdaldchen wird als Verbindungselement des Bio-

» _.::. \‘\E -' I‘F?L I | -=| | .1..
Abb. 3: Auszug aus dem Zielkonzept des Landschaftsrahmenplans des Landkreises
LUneburg mit Kennzeichnung des Plangebietes (rofe Linie, ohne MaBstab).

Quelle: Landkreis Lineburg (2017).

Das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben steht den aufgefUhrten Zielstellungen nicht entge-
gen. Wertvolle, an das festgesetzte Sondergebiet angrenzende Gehdlzbestinde werden als
zu erhalten festgesetzt. Zu dem westlich angrenzenden Waldgebiet wird ein Abstand von 30 m
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eingehalten. Der Waldabstand wird zeichnerisch festgesetzt. Das geplante Klinikerweiterungs-
gebdude greift auch nicht nach Osten Uber den stdlichen Gebdudebestand hinaus in freizu-
haltende Leitbahnen fUr den Luftaustausch ein.

4.3 Zielkonzept des Landschaftsplans der Hansestadt Lineburg 2020

FUr die Klinikanlage sowie das Plangebiet werden im Ziel- und Entwicklungskonzept des Land-
schaftsplans der Hansestadt LUneburg keine Ziele, Erfordernisse und MaBnahmen vorgegeben.

1]

: \ \
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Abb. 4: Auszug Ziel- und Entwicklungskonzept mit Kennzeichnung des Pldngebie‘res (rote Linie). Quelle:
www.hansestadi-lueneburg.de/klimaschutz-und-umwelt/umwelt/landschaftsplan 2022

Die nérdlich an das Plangebiet angrenzende MaBnahmenfldche, die im Rahmen des B-Plans
Nr. 75/1 festgesetzt ist, wird als Biotopverbund-Entwicklungsfldche dargestellt. Auch die westli-
che und die norddstlichen Waldfldchen werden entsprechend darstellt. Sie erhalten auBerdem
die Darstellung als MaBnahmenfldche fur die Bauleitplanung mit den Zielvorgaben Aufwertung
des Laubwaldes (WA) sowie Neubegrindung von naturnahem Wald (WN). Das westliche
Waldgebiet wird auBerdem als Gebiet ausgewiesen, das die Voraussetzungen eines Land-
schaftsschutzgebiets erfUllt.

SUd6stlich der das Gutsgebiet durchziehenden ZufahrtsstraBe wird die Ackerlandschaft als ein
Gebiet mit dem Erfordernis der Strukturanreicherung und Férderung der Strukturvielfalt darge-
stellt.

Als MaBnahmen werden aufgefuhrt:

e Anlage von Hecken, fldchigen Gehdlzbest&nden, Einzelbdumen, EinzelgebUschen,
Baumgruppen, Baumreihen, Alleen

Entwicklung von artenreichen Ackerrandstreifen/mehrjdhrigen Krautsdumen

Anlage von ein- und mehrjdhrigen BlUhstreifen.

Entwicklung von mehrjdhrigen Ackerbrachen

Férderung der Anbauartenvielfalt/Anbaudiversifikation
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e Enfwicklung von artenreichen, krautigen Saumstreifen entlang von Waldern/ Entwick-
lung von Waldsdumen

e Anlage von Streuobstwiesen

e« Anlage von punktuellen Strukturen wie Lesestein-/Totholzhaufen etc.

4.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Fl&chennutzungsplan, die 14. Anderung aus dem Jahr 1992, stellt das Plangebiet
als Sondergebiet ,Klinik" dar. Nordlich angrenzend wird eine Fladche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt, dstlich und nord-
westlich angrenzend WaldflGdchen.

Somit wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 152 gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt.

Abb. 5: Auszug aus der Planzeichnung des wirksamen Fl&échennutzungsplans
der Hansestadt LUneburg. Stand September 2021 mit Lage des Plangebiets
(blaue Linie). Quelle: Geoportal Landkreis Luneburg 2022

4.5 Wirksamer Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 75/1 ,,Gut WienebUttel", der 1992 rechtswirksam wurde, setzt fir die be-
bauten FiGchen Sondergebiet |, Klinik" mit einer GRZ von 0,5 und einer maximal dreigeschossi-
gen Bebauung fest (vgl. nachfolgend Abb. é). Die nun Uberplante FlGche liegt innerhalb des
festgesetzten Sondergebietes , Klinik", aber auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfldchen
des wirksamen Bebauungsplans.

B“URO MEHRING TADT
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG - AN




Hansestadt Lineburg — Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 152 ,,Erweiterung Klinik WienebUttel* 13

Entwurf Begrindung

Abb. é: Auszu aus der Planzeichnung de Bebuungsplons Nr. 75/1 ,,Gut WienebUt-
tel". Stadt LUneburg 1992 mit Lage des Plangebiets des vorhabenbezogenen B-Plans
Nr. 152 (rot gestrichelte Linie). Quelle: Geoportal Landkreis LUneburg 2022

Nebenanlagen wdren gemadB Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 75/1 bereits zuldssig und sind
auch bereits vorhanden. Es wird eine Stellplatzfldche festgesetzt, die gemdans textlicher Festset-
zung rund herum dicht mit B&umen und Str&uchern bepflanzt werden soll. Je 4 Stellplatze sollte
ein Baum angepflanzt werden.

Der Geltungsbereich des VEP Nr. 152 liegt jedoch ungefdhr zur Hdlffe im Bereich einer Erhal-
tungs- und Anpflanzfliche. Es wird festgesetzt, dass entsprechend festgesetzte Grinfldchen
und B&dume dauerhaft zu erhalten und bei Erdarbeiten vor Beeintrchtigungen zu schitzen
sind. Auf der Fldche sind einzelne Bume zus&tzlich zu der Fi&chenumgrenzung als zu erhalten
festgesetzt. Zudem wird festgesetzt, dass bauliche Anlagen vom Traufbereich vorhandener
Bdume 1,5 m Abstand einhalten mussen. Auf die DIN 18920 zum Schutz von B&dumen wird Bezug
genommen. Zusatzlich wird extensive Pflege festgesetzt.

Von SUdost nach Nordwest das Plangebiet durchquerend wird eine Verkehrsfldche mit der
Iweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 152 halt an der Festsetzung eines Son-
dergebietes Klinik und der Grundfldchenzahl sowie der Geschossigkeit fest.
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Die nérdlich an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans angrenzende Fldche
ist im Bebauungsplan Nr. 75/1 als Ausgleichsfldche festgesetzt mit dem Ziel, hier durch Pflege-
maBnahmen eine Feuchtwiese zu entwickeln. Die Fldche wird nicht in den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 152 einbezogen. An der Festsetzung des wirksa-
men Bebauungsplans wird festgehalten.

4.6 Vorgaben des Denkmalschutzes

Das Gutsensemble steht als Gruppe baulicher Anlagen nach dem § 3 Abs. 3 des Niedersdch-
sischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unter Schutz. Das Gutsgeldnde wird durch die histo-
rische Bausubstanz als ehemaliges kénigliches Kammergut gepragt. Umbauten und Neubau-
ten bezUglich der historischen Bausubstanz erfolgten bis Ende des 19. Jahrhunderts. Die histori-
schen Gebdude angrenzend an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans stellen sich als Fachwerkgebdude mit Satteld&chern dar. Das Gutshaus selbst wurde im
gotisch historisierenden Baustil errichtet.

Dem Denkmalschutz wird im Rahmen der vorliegenden Planung angemessen Rechnung ge-
fragen.

Das Museum LUneburg sowie das Niedersdchsische Landesamt fur Denkmalpflege haben im
Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung der Behdrden und Sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet zwar keine arché&ologischen Denkmale befinden,
aber archdologische Funde und Fundstellen ohne genaue Fundorte bekannt sind (Grundlage
Aktenbestand des Museums). Es wird gefordert, im Vorfeld der BaumaBnahme Prospektionen
durch Sachverst@ndige durchzufGhren.

4.7  Schalltechnische Untersuchung (GTA 28.09.2022)

Zum VEP Nr. 152 wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgelegt. Darin werden die Ver-
kehrslGrmeinwirkungen, ausgehend von der K 21 sowie Gerdusche, ausgehend von dem nord-
ostlich des Plangebietes gelegenen Parkplatz des Kulturforums, ermittelt und bewertet sowie
auch der Larm der vom Verkehr der Klinikerweiterung ausgeht (Eigenverl@rmung). Dies erfolgt
auf der Grundlage der einschldgigen Verordnungen, Vorschriffen und Normen. Es werden die
Orientfierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stddtebau herangezogen sowie fUr die Beur-
teilung von Anlagengerduschen (Gewerbeldrm) die Richtwerte der TA Larm.

Es wird ausgefUhrt, dass nach unterschiedlichen Beurteilungsgrundlagen die Immissionsricht-
werte fUr Pflegeanstalten noch unter denen fUr reine Wohngebiete liegen. In der 16. BImSchV
liegen die Immissionsgrenzwerte fir Altenheime unter denen fUr allgemeine und reine Wohn-
gebiete. Diese erhdhten Schutzanspriche werden fUr die Beurteilung in dem Sondergebiet her-
angezogen. Somit wird der Immissionsrichtwert am Tag von 45 dB(A) und in der ungUnstigsten
Nachstunde von 35 dB(A) herangezogen.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel erfolgt auf Grundlage der DIN 18005 in Verbindung mit der
RLS-90 und der TA Larm. Die Beurteilung der zu erwartenden Gerduschimmissionen erfolgt auf
der Grundlage des Beiblatts 1 zu DIN 18005 unter Beachtung der TA L&arm.

Zum Verkehrslarm wird eine Schallausbreitungsrechnung auf Grundlage der RLS-90 durchge-
fOhrt. In diesen Richtlinien werden fUr jeden Immissionsort die von den zu berUcksichtigenden
Gerduschquellen verursachten Immissionsschallpegel ermittelt, wobei die Einflusse von Entfer-
nung, Luftabsorption, Meteorologie- und Bodenddmpfung sowie Reflexionen und ggf. die Ab-
schirmung durch vorgelagerte Hindernisse auf dem Ausbreitungsweg beachtet werden. Im Falll
der Bauleitplanung erfolgen die Immissionsberechnungen bei freier Schallausbreitung. Als
Quellhéhe der Verkehrsldrmquellen wird richtliniengerecht hg = 0,5 m Uber Geldnde verwen-
det.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen von Parkpl&tzen erfolgt nach dem Verfahren der
etablierten Bayrischen ParkplatzZldrmstudie 2007. Auf der Grundlage eines digitalen Hindernis-
modells wird eine Schallausbreitungsrechnung nach den Regeln der Technik durchgefuhrt,
die durch die DIN ISO 9613-2 [9] beschrieben werden.
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Die Schallausbreitungsrechnung nach DIN ISO 9613-2 berUcksichtigt eine meteorologische Kor-
rektur Cmet durch die Bildung1 des Langzeit -Mittelungspegels IAT( LT) nach DIN ISO 9613-2 mit
Co = 3,5 dB fur die Tageszeit und Co = 1,9 dB fUr die Nachtzeit. Es wird davon ausgegangen,
dass die Gerdusche der Parkplatzanlage keine ausgeprdgten Einzeltdne enthalten, die an den
Immissionsorten wahrzunehmen sind. Die Ausbreitungsrechnung erfolgt mit dem Programmesys-
tem SoundPlan 7.4.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Nachbarschaft des Vor-
habens (Pflegeeinrichtung) zum Parkplatz des Kulturforums am Tag vertréglich ist, aber nachts
mit erheblichen Immissionskonflikten zu rechnen ist.

Es wurde eine Variante des aktiven Schallschutzes mit einer 9 m hohen Schallschutzwand ent-
lang der 6stlich Grundstucksgrenze untersucht, die in der Nachtzeit jedoch nicht zur Einhaltung
des Richtwertes von 35 dB(A) fUhrt.

Eine Vertraglichkeit nachts kann nur durch die Umsetzung von MaBnahmen der architektoni-
schen Selbsthilfe erreicht werden (Bau fest verglaster Loggien oder Wintergdrten) vor den be-
froffenen Aufenthaltsrumen (vgl. Kap. 5.4 Immissionsschutz).

In der schalltechnischen Untersuchung wurde aufgrund der Untersuchung aller Immissionsorte
hergeleitet, vor welchen Fenstern nachts genutzter AufenthaltsrGume Loggien vorzusehen sind.
Daruber hinaus wurden Konflikipunkte im Erdgeschoss des geplanten Erweiterungsbaus ermit-
telt. In den betroffenen R&Gumen ist der dauerhafte ndchtliche Aufenthalt auszuschlieBen.

Hinsichtlich des Verkehrsldrms werden am Tag leichte Uberschreitungen der Orientierungswerte
fUr reine Wohngebiete festgestellt, die durch Einhaltung der Anforderungen in den entspre-
chenden Larmpegelbereich Il an den baulichen Schallschutz vermieden werden kdnnen. Es
werden Empfehlungen fUr textliche Festsetzungen der Ldrmpegelbereiche gegeben (vgl. Kap.
5.4 Immissionsschutz).

4.8 Enitwasserungsplanung (Bobs Architekten 16.08.2022); RAUSIKKO-Bericht
(phase acht Garten- und Landschaftsarchitektur, 04.06.2021)

Die Entwdasserung des auf den Dachfldchen anfallenden Regenwassers erfolgt nach Vorab-

stimmung mit der Unteren Wasserbehdrde mittels genehmigungsfreier Einleitung in einen sud-

westlich des Plangebietes, westlich von Haus C, verlaufenden Graben. Im Plangebiet besteht

aufgrund der bindigen B6den und deren zu geringer Wasserleitfdhigkeit keine Versickerungs-

moglichkeit fUr die anfallenden Wassermengen.

Als Grundlage dient die Ermittlung der Abflusswerte (phase acht Garten- und Landschaftsar-
chitektur, 04.06.2021). Die Bewertung der Abflusswerte erfolgt nach dem Verfahren des Merk-
blatts DWA-M153 als Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regenwasser.

4.9 Baugrunduntersuchung (ERWATECH Ingenieurgesellschaft fir Baugrundgut-
achten und Umwelttechnik mbH, 14.04.2021)

Im Plangebiet, im Bereich des zu errichtenden Erweiterungsgebdudes wurden 12 Bohrungen
auf maximal 9 m niedergebracht. An allen Bohrpunkten wurden 0,4 bis 1,5 m starke Mutterbo-
denschichten bzw. anthropogene AuffUllungen angetroffen, darunter Geschiebelehm in wei-
cher bis steifer Konsistenz sowie Geschiebemergel mit steifer bis halbfester Konsistenz und
Schluff mit weicher bis steifer Konsistenz.

Aufgrund der angetroffenen B6den wird der Baugrund als minder- bzw. eingeschrdankt tragfa-
hig bewertet.

Die nicht oder minder tragfdhigen Schichten sind auszutauschen und unterhalb der Grin-
dungsebene ist geeigneter Austauschboden einzubauen (Kies-, Sandgemisch).
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Der Wasserstand wurde bei 0,9 bis 1,9 m unter der Geldndeoberfldche angetroffen. Der Be-
messungswasserstand wird aufgrund der stauenden Wirkung der bindigen Bodenschichten in
Hoéhe der Geldndeoberkante angenommen (Schichtenwasser).

Es wird ausgefihrt, dass wahrend der Bauzeit eine Wasserhaltung einzuplanen ist. Vorab kann
nicht quantifiziert werden, wie viel Schichtenwasser in die Baugrube stromt. FUr ausreichenden
Abfluss von Oberfldchenwasser ist zu sorgen.

FUr die Kellerabdichtung wird eine Drainage vorgeschlagen. Unterhalb der Sohle sind gut was-
serdurchld@ssige Filterschichten einzubauen. Sollten groBere Wassermengen anstromen, wird als
Alternative eine ,,weiBe Wanne" vorgeschlagen.

410 Baumkontrolle und Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (BioLaGu Biologische
Gutachten Umweltplanung, Oktober 2016)

Fledermausarten
Quartierssuche

Um mégliche Konflikte hinsichtlich eines Verbotstatbestandes zum § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
(Schutz von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) abzukldren, wurde das Buro BioLaGu 2016 mit
einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag beauftragt. Voraussichtlich fur die Planung zu fal-
lende Baume auf Baumhohlen wurden auf die Quartiernutzungen von Fledermd@usen und Nist-
statten von Vogeln hin untersucht und das Potential abgeschétzt.

Eine Einsch&tzung des Geldndes bzgl. der Reptilien und des Vorkommen des Eremiten wurde
vorgenommen.

Am 02.07 und 07.08.2016 wurde in der Tageszeit eine Suche von Fledermausquartieren an dem
Baumbestand im geplanten Baufeld, im Bereich der Stellpl&tze und angrenzender Flichen
durchgefUhrt.

8 dltere Laubb&ume wurden auf Quartierpotenziale untersucht. An diesen wurden lediglich in
einer alten Esche (Nr. 11) nérdlich der im Plangebiet bestehenden Parkplatzfldche eine Spal-
tenhdhle und weiteres Quartiereignungspotenzial in abgespaltenen Borken fUr Fledermduse
festgestellt.

Diese quartiergeeigneten Spalten und Rindenaufrisse wurden mit Endoskop und Taschen-
lampe ndher untersucht. Ein Fledermausnachweis oder auch Spuren von Fledermdusen wie
Kot konnten nicht festgestellt werden.

Detektoruntersuchung

AuBerdem erfolgte eine zweimalige ndchtliche Detektorbegehungen am 02.07. und
27.07.2016 fUr Quartiernachweise an der Esche mit Quartierspotential und den anderen be-
troffenen BGumen.

Eine Detektorbegehung zur Ausflugbeobachtung wurde am 02. und 27. Juliin den Abendstun-
den von einer halben Stunde vor Sonnenuntergang bis 1,5 Stunden nach Sonnenuntergang
und um Mitternacht sowie einmal in den Morgenstunden auf dem Geldnde durchgefthrt, um
maogliche aus dem Quartier ausfliegende Tiere erfassen zu kdnnen.

Es wurden weder aus der Esche noch aus anderen befroffenen Baumen ausfliegende Tiere
oder mitterndchtlich vor dem Quartier schwdrmende Tiere registriert.

Dagegen konnten Ausflugbeobachtungen von zwei Tieren des GroBen Abendseglers aus dem
Baumbestand des westlich auBerhalb des Plangebietes angrenzenden Waldes registriert wer-
den. Auch bei einer weiteren Ausflugbeobachtung im Juni waren aus dem bestehenden Ge-
bdude der Klinik zwei ausfliegende Zwergfledermdause registriert worden. Nachtliche Jagdflug-
akftivitGten mehrerer Fledermausarten wurden Uberwiegend im Bereich des nérdlich zum Vor-
haben gelegenen Weges registriert.

Einzelne Tiere der Zwerg- und Rauhautfledermduse nutzten den nérdlichen Rand der Stellplatze
furintensive Jagdflige in den frGhen Abendstunden Anfang Juli.
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Hinsichtlich des Artenspekirums waren bei den ndchtlichen Detektorbegehungen die Arten
GroBer Abendsegler, Breitflugel-, Zwerg-, Rauhaut-, Bart- und Wasserfledermausfledermaus und
das Langohr detektiert worden. Weitere Fledermausarten werden von den Fachgutachtern als
am Gut WienebUttel, mit guten Lebensraumbedingungen, fir die Fledermd&use zu erwarten
bewertet.

Bewertung Habitatpotential

Das Quartierspotential der untersuchten B&ume fUr Fledermdéuse wird als gering bis méaBig ein-
gestuft. An der Esche Nr. 11 wird eine Einung als potenzielles Tagesquartier fUr Einzeltiere er-
mittelt.

An zwei alten Weiden (Nr. 42, 43) wird ein hohes Entwicklungspotenzial fur Quartiere einge-
schatzt, ohne sichtbare Quartiereignung.

Die Jagdaktivitdten der Fledermduse auf dem betroffenen Baufeld werden als maBig einge-
schatzt. Insgesamt ist das Gut WienebUttel in einem Areal mit umliegender guter Strukturvielfalt
und somit potenziell guten Lebensraumbedingungen fUr die Fledermduse gelegen.

Vogelarten

Eine Kontrolle auf britende Vogelarten wurde ebenfalls an den Kartiertagen der Fledermdause
(tagsuber) durchgefthrt. Es konnten anhand von Sichtkontrollen und auch durch Verhéren
keine britenden Vogelarten festgestellt werden. Auch verlassene NiststGften konnten nicht ge-
sichtet werden. Aufgrund des spdten Kartiertermins konnte ein Vorkommen von FrohbrUtern
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Weitere Arten

Auf dem betroffenen Gel&dnde gab es keine Hinweise auf das Vorkommen von artenschutzre-
levanten Repfilien (Zauneidechse, Schlangen). Aufgrund der starken Beschattung wurde nicht
von Reptilenvorkommen ausgegangen. Aufgrund der vorhandenen Baumarten und deren Zu-
stand wurden keine Hinweise auf das Vorkommen von Eremiten ermittelt.
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5 Begrundung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird mit Ausnahme der westlichen und nérdlichen aus Grinden des Baum-
bzw. Waldschutzes freizuhaltenden FiGdchen als ,Sondergebiet Klinik" festgesetzt. In die Festset-
zung als Sondergebiet wird die erforderliche Feuerwehraufstellfldche einbezogen, die den An-
forderungen der Richtlinie Uber Fldchen fUr die Feuerwehr entsprechen muss und entspre-
chend zu befestigen ist. Somit wirde sie nicht den innerhalb der privaten Grinfldche zuldssigen
wasserdurchldssigen Befestigungen entsprechen.

Diese Festsetzung gilt auch bereits im wirksamen Bebauungsplan Nr. 75/1 ,,Gut WienebUttel"
und entspricht der geplanten Nutzung.

Im Sondergebiet ,Klinik" ist ein dem Klinikbetrieb dienendes Gebd&ude zur Unterbringung und
Therapie von Patienten mit dem Beftrieb dienenden Wirtschafts- und Personalrdumen zuldssig.
Die GréBe des Sondergebiets betragt ca. 0,5 ha.

Das Vorhaben wird im Vorhaben — und ErschlieBungsplan detaillierter beschrieben (vgl. auch
Kap. 8).

5.2  MasB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt. Sie darf durch Stellplatze und Nebenanlagen
Uberschritten werden, so dass innerhalb des Sondergebietes eine Gesamtversiegelung von
75 % moglich ist.

Diese Festsetzung entspricht dem wirksamen Bebauungsplan 75/1. In dessen gesamten Gel-
tungsbereich wurde mit Ausnahme der StraBenverkehrsfidche im Osten sowie einer Fidche for
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung im Norden ein Sondergebiet festge-
setzt. Somit beziehen sich die urspringlich festgesetzte GRZ von 0,5 sowie deren Uberschreitung
um 50% auf das gesamte Gebiet, obwohl die durch die Baugrenzen gebildeten Baufenster
nicht den gesamten Bereich einnehmen. AuBerhalb der Baufenster werden im wirksamen Be-
bauungsplan Nebenanlagen nicht ausgeschlossen.

Im Sinne einer fldchensparenden Bauweise zur optimalen Nutzung der verfUgbaren Flidche wer-
den, wie im bereits im Bebauungsplans Nr. 75/1 maximal drei Vollgeschosse zugelassen.

Ausgehend von § 8 NDSchG, wonach in der Umgebung von Baudenkmalen keine Anlagen
errichtet werden durfen, die das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrdchtigen, wird im
sUdlichen Teil u.a. auf die Hbhe der bestehenden Klinikgebd&ude RUcksicht genommen. Die
Sichtbarkeit der vorhandenen Gebdude wird durch den neuen Baukdrper mbglichst wenig
eingeschrénkt, und eine ,,erdrGckende” Wirkung des neuen Gebdudes wird vermieden.

Das dritte Geschoss wird deshalb im Bereich des geplanten SUdwestfligels des Erweiterungs-
baus als gegenuber dem denkmalgeschitzten Geb&udeensemble nach Norden um ca. 3 m
zurUckweichendes Staffelgeschoss geplant, wobei die maximale Hohenentwicklung des Neu-
baus unter der Firsthohe des nachstgelegenen denkmalgeschitzten Gebdudeteils von 52,9 m
U NHN bleiben muss (Hohenermittlung Architekturblro Bébs, 05.11.2015). Die maximal zuldssige
Hoéhe wird hierfir mit 9,6 m Uber dem Hb&henbezugspunkt festgesetzt, welcher auf 42,9 m
U NHN liegt.

Um den Anforderungen an den Klimaschutz gem. § 1 (5) BauGB Rechnung zu tfragen, werden
auf den Dachfl&éche Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zugelassen. FUr Anla-
gen zur Nufzung der solaren Strahlungsenergie wird festgesetzt, dass sie die zulassige maximale
Hohe von 9.6 m Uber dem Héhenbezugspunkt um 0,75 m Uberschreiten durfen. Damit liegt Ihre
Hbhe maximal 0,35 m Uber der Hohe des ndchstgelegenen denkmalgeschutzten Gebdude-
teils.

Zur GrUnordnung wird festgesetzt, dass eine Kombination von Anlagen zur Gewinnung solarer
Energien mit Dachbegrinung unter Verwendung eines mindestens 15 cm starken durchwur-
zelbaren Substrataufbaus zuldssig ist, wenn die Anlagen einen Mindestabstand von 30 cm zur
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Substratoberfldche aufweisen. Dieser Abstand ist erforderlich, um das Wachstum der Pflanzen
unter den Modulen zu ermdglichen, aber eine Uberhitzung und ein Uberwachsen der Module
durch die extensive Vegetation zu verhindern.

Zu berUcksichtigen ist, dass dem Klimaschutz durch das Erneuerbare Energiengesetz (EEG)
2023 groBte Bedeutung beigemessen wird, um das Ziel zu erreichen, den Anteil des aus erneu-
erbaren Energien erzeugten Stroms am Bruttostromverbrauch auf 65 Prozent im Jahr 2030 zu
steigern und bis 2050 den gesamten Strom, der im Staatsgebiet der Bundesrepublik treibhaus-
gasneutral zu erzeugen. GemdaB § 2 des EEG 2023 wird der Errichtung und dem Betrieb von
Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energie sowie den dazugehdrigen Nebenanlagen Uber-
ragendes &ffentliches Interesse zugewiesen, da sie der 6ffentlichen Sicherheit dienen. Bis die
Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu freibhausgasneutral ist, sollen die erneuerbaren
Energien als vorrangiger Belang in die jeweils durchzufUhrenden Schutzgiterabwdgungen ein-
gebracht werden. Dies trifft auch auf die Belange des Denkmalschutzes zu.

Durch untergeordnete Bauteile mit untergeordneter Wirkung auf die Umgebung, den Aufzug,
darf die zul@ssige maximale Hohe von 9.6 m Uber dem Hohenbezugspunkt bis maximal 53,25
m Uberschritten werden. Dies entspricht einer HohenUberschreitung des néchstgelegenen
denkmalgeschitzten Gebdudeteils um 0,35 m. Sie mUssen jedoch mindestens 2 m Abstand zur
Gebdudekante einhalten.

Bei dem Vorhaben des Klinik-Erweiterungsbaus kann zudem davon ausgegangen werden,
dass von der HohenuUberschreitung um 0,75 m durch untergeordnete Bauteile mit untergeord-
neter Wirkung keine erheblich nachteilige Wirkung auf die angrenzenden Baudenkmale aus-
geht, wenn diese 2 m Abstand zur Gebd&udekante einhalten.

53 Bauweise und Uberbaubarer Grundsticksflache

Im Hinblick auf die Gesamtabwdgung zwischen Denkmalschutz und den Erfordernissen des
Klinikbetriebes wird der Erweiterungsbau vom Altbestand moglichst weit abgerickt, ohne in
den nérdlichen Gehdlzbestand einzugreifen.

Der Neubau wird mit einem Mindestabstand der Neubaufassaden von ca. 17 m zu den histori-
schen Klinikgebd&uden fur den sUdwestlichen Gebdudefligel geplant. Dieser Abstand ist aus-
reichend groB, um eine erhebliche visuelle Beeintrdchtigung des denkmalgeschitzten Ensem-
bles auszuschlieBen. FUr den ost-west-ausgerichteten Haupttrakt des Erweiterungsbaus wird die
Baugrenze im Mindestabstand von 19 m gegenuber dem zum Gutsensemble gehdrenden
Haus B festgesetzt. In diesem Bereich wird das Baufenster mit einer Tiefe von 26,4 m nach Nor-
den festgesetzt, damit es den Erweiterungsbau gerade aufnehmen kann und auBerdem den
Schutz des im Norden angrenzenden Gehdlzbestandes ermdglicht, welcher in 10 m Tiefe ge-
genUber der nérdlichen Grundsticksgrenze als zu erhalten festgesetzt wird. Die Baugrenze wird
im Mindestabstand der NBauO von 3 m festgesetzt.

Im Westen ist der Abstand von 30 m gegenUtber dem Rand des nordwestlich angrenzenden
Waldgebietes zu berUcksichtigen. In dem Abstandsbereich liegen wertvolle Gehdlzbesténde,
die als zu erhalten festgesetzt werden (vgl. Kap. 5.5). Das Sondergebiet wird entsprechend be-
grenzt und die westliche Baugrenze ebenfalls im Mindestabstand der NBauO von 3 m festge-
setzt.

Da der geplante Erweiterungsbau die Ladnge von 50 m Uberschreitet, wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt.

54 Immissionsschutz

Zum dem vorliegenden Bebauungsplan wurde eine schallfechnische Untersuchung vorgelegt
(GTA 28.09.2022, vgl. auch Kap. 4.7).

Darin wurden die Einwirkungen von Verkehrsl&drm ausgehend von der K 21 sowie von Gerdu-
schen, ausgehend von dem nordéstlich des Plangebietes gelegenen Parkplatz des Kulturfo-
rums ermittelt und bewertet sowie auch der Ladrm der vom Verkehr der Klinikerweiterung aus-
geht (Eigenverldrmung).
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Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Nachbarschaft des Vor-
habens (Pflegeeinrichtung) zum Parkplatz des Kulturforums am Tag vertraglich ist, aber nachts
mit erheblichen Immissionskonflikten zu rechnen ist.

Es wurde eine Variante des aktiven Schallschutzes mit einer 9 m hohen Schallschutzwand ent-
lang der 6stlich Grundstucksgrenze untersucht, die in der Nachtzeit jedoch nicht zur Einhaltung
des Richtwertes von 35 dB(A) fUhrt und auBerdem aus Grinden des Ortsbild- und Denkmal-
schutzes nicht umsetzbar ist.

Eine Veriraglichkeit nachts kann nur durch die Umsetzung von MaBnahmen der architektoni-
schen Selbsthilfe erreicht werden. Dies betrifft den Bau fest verglaster Loggien oder Wintergdr-
fen vor den von der RichtwertUberschreitung betroffenen, zum ndchtlichen Aufenthalt be-
stimmten R&Gumen in allen Uberirdischen Geschossen. Der entsprechende Bereich entlang der
nordlichen und &stlichen Gebdaudefassade wird zeichnerisch als Bereich fUr Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit
der Ziffer , 1" festgesetzt. FUr einen definierten Bereich (FiGiche fur MaBnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit der Ziffer
»2") im Erdgeschoss, der von RichtwertUberschreitungen betroffen ist und R&Gumen fUr die Ta-
gespflege vorbehalten sein soll, wird textlich festgesetzt, dass fir dauerhaften néchtlichen Auf-
enthalt vorgesehene Rume unzuldssig sind.

Hinsichtlich des Verkehrsldrms wurden am Tag leichte Uberschreitungen der Orientierungswerte
fUr reine Wohngebiete festgestellt.

Es wird textlich festgesetzt, dass im Sondergebiet ,Klinik" Fenster von schutzbedUrftigen Auf-
enthaltsr@umen zum Schutz vor VerkehrslGrm vorzugsweise auf der sidlichen Gebdudeseite
anzuordnen sind.

Ist dies nicht moglich, sind die sich aus dem festgesetzten Larmpegelbereich Il nach DIN 4109
(Tabelle 7) ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu beachten. Diese
werden gemdanB Tabelle 7 DIN 41-09-01:2016-07 vorgegeben.
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Tabelle 7: Tabelle 8 DIN 4109:1989-11 / Tabelle 7 DIN 4109-1:2016-07

Spalte 1 2 3 4 5
Larm- MabBgeblicher
Zeile pegel- AuBenlarm- Raumarten
bereich pegel
Aufenthaltsrdume in
Bettenrau- 55
= Wohnungen, Uber-
me in 4 Blrordume?®
s nachtungsraume in o re
Krankenan- : E und shnli-
Beherbergungsstat-
stalten und - ches
i ten, Unterrichtsrau-
Sanatorien : :
me und dhnliches
dB(A) erf. R’ ges des AuBenbauteils dB
1 I bis 55 35 30 -
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 ITI 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 b 50 45
7 VIL =80 b b 50
a An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausge-
(bten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpeagsl leistet, werden keine Anforderun-
gen gestellt,
b Die Anforderungen sind hier aufgrund der Grtlichen Gegebenhsiten festzulegen.

Hinweis: DIN 4109-1:2018-01 setzt obige Tabelle durch eine Formel um. Inhaltlich &ndert
sich fur diese Untersuchung nichts. Dies gilt auch fir die Ermittlung der maBgeblichen Au-
Bengeraduschpegel auf Grundlage der DIN 4109-2:2018-01.

Abb. 7: Auszug Schalltechnische Untersuchung (GTA 28.09.2022), Seite 21, Tabelle 7 aus DIN 4109-1:
2016-07

Die in der DIN 4109 genannten Erleichterungen, dass fur die von der Gerduschquelle (K 21)
abgewandte Gebdudeseite ein Pegelabzug von 5 dB in Frage kommt, kann nicht angewen-
det werden, da der Larmpegelbereich Il auch auf die Gerdusche des Besucherparkplatzes im
Bereich des Sondergebietes ,Klinik" bezieht, welcher sGdlich und somit abgewandt von der
Gerduschquelle der K 21 liegt.

55 Grinordnung

Grunfl&chen

Angrenzend an das Sondergebiet ,Klinik" ist im Norden und Westen eine private Grinflache in
einer Mindestbreite von 10 m festgesetzt. Diese FlGiche soll auch zukUnftig frei von jeglicher Be-
bauung bleiben. Die Grinflache reichtin den westlichen Waldabstandsbereich hinein mit einer
Breite bis 30 m. Durch die Grunflachenfestsetzung wird ein ausreichender Abstand zwischen
dem vorhandenen Wald im Westen und der vorhandenen Fli&dche fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im Norden eingehalten, die im Bebau-
ungsplan Nr. 75/1 ,Gut WienebUttel" festgesetzt wird.

FlGchen fUr die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen und Strduchern

Im Norden und Nordwesten ist die Grunfléchenfestsetzung mit einer Festsetzung zur Erhaltung
und zum Anpflanzen von BGumen und Str&uchern Uberlagert. Ziel ist es dabei, den vorhande-
nen, teils alten Baumbestand in seinem Gesamtcharakter zu sichern und durch Nachpflanzun-
gen zu ergdnzen.
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Hierbei soll insbesondere auch der Alleecharakter entlang des im Norden parallel zum Graben
verlaufenden Weges gesichert werden. Um dieses Ziel zu erreichen, wird fUr die Allee festge-
setzt, dass entlang des vorhandenen Weges groBkronige, standortheimische Laubbdume so
an geeigneten Stellen zu pflanzen sind, dass unter BerlGcksichtigung des vorhandenen Baum-
bestandes eine Baumallee entsteht. Aus der festgesetzten Baumliste kdnnen geeignete Arten
ausgewdhlt werden, die groBkronig sind und somit eine gute Wirkung als Alleebaum entfalten
kédnnen (Spitzahorn, Vogelkirsche, Sommerlinde). Die in Pflanzenliste 1 aufgenommenen Arten
sind zudem klimaresistent, indem sie Hitze und Trockenheit tolerieren, wie Traubeneiche, Spit-
zahorn und Vogelkirsche oder werden explizit zu den Klimabdumen gezdhlt, wie Feldahorn und
Hainbuche oder als spezielle Zichtung die Sommerlindensorte Tilia platyphyllos ,,Orobro*.

Textlich wird auBerdem festgesetzt, dass fur zu entnehmende Bdume Ersatz im Verhdlinis 1:1 in
Form von groBkronigen, standortheimischen, klimaresistenten Laubbdumen zu pflanzen ist.

Zudem wird festgesetzt, dass bei allen baulichen MaBnahmen die Beachtung der einschlagi-
gen Normen zum Schutz von B&dumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfldchen bei Bau-
maBnahmen zu gewdhrleisten ist.

Zu berUcksichtigen ist, dass ein GroBteil der vorhandenen GroBbdume, insbesondere im Be-
reich der nérdlichen Allee, Eschen sind (Fraxinus excelsior). Deren Vitalitdt erscheint bereits
durch das Eschentriebsterben beeintrachtigt und es ist zunehmend mit der Abgang der Art zu
rechnen. Sie sind durch Arten, wie in Pflanzenliste 1 aufgefUhrt, zu ersetzen.

AuBerdem wird festgesetzt, dass auf der Fldche zum Anpflanzen und zur Erhaltung von B&dumen
und Struchern als Unterwuchs die Entwicklung von halbruderalen Gras- und Staudenfluren
zuzulassen und zu sichern ist. Auch eine sukzessive Verbuschung ist auBerhalb der Wege zuzu-
lassen und zu erhalten. Somit soll keine intensiv gepflegte Parkanlage entstehen, sondern eher
ein Parkwald mit Unterwuches.

Die gefroffenen Festsetzungen entsprechen im Wesentlichen den Erhaltungs- und Anpflanzfest-
setzungen des B-Plans 75/I.

Durch die Planung gehen bisherige mit Gehdlzen bestandene Freifldchen gemdaB Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 75/1 verloren. FUr diese Fldche wird sUdwestlich des Plangebietes
auf einer bisher ackerbaulich genutzten Fldche im Eigentum der Hansestadt Luneburg angren-
zend an das Gebiet zur Planung eines Radweges Ersatz geleistet.

Grundd&cher

Im Sinne des Klima- und Artenschutzes sowie eines moglichst weitgehenden Ausgleichs des
lokalen Wasserhaushaltes wird fur flach geneigte Dacher textlich festgesetzt, dass sie mit einem
mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv mit
standortgerechten einheimischen Stauden und Grdsern zu begrinen sind.

5.6 Boden- und Grundwasserschutz
Es werden verschiedene textliche Festsetzungen zum Schutz des Bodens sowie des Grundwas-
sers aufgenommen. So wird festgesetzt, dass Geldndeabtrag und/oder -aufhdhungen nur so-
weit zul@ssig sind, wie sie zur Herstellung der Gebdude, der Oberfldchenentwdésserung und zur
Angleichung an das StraBenniveau unbedingt erforderlich sind und dass im Ubrigen die Erhal-
tung des vorhandenen Reliefs Vorrang hat.

AuBerdem wird festgesetzt, dass der belebte Mutterboden vor Beginn von BaumaBnahmen
abzur@umen und als Deckschicht auf Vegetationsfldéchen oder als Pflanzsubstrat innerhalb des
Plangebietes wieder zu verwenden ist. Die Durchl&ssigkeit gewachsenen Bodens ist nach bau-
bedingter Verdichtung wiederherzustellen.

Im Sinne einer ausgeglichenen Wasser- und Klimabilanz im Plangebiet wird zudem festgesetzt,
dass Stellplatze, deren Zufahrten sowie Wege in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau, z. B. als
wassergebundene Decke, als Pflaster mit hohem Fugenanteil, als Rasengittersteine oder der-
gleichen herzustellen sind. Dabei soll ein maximaler Abflussbeiwert der Beldge von 0,5 (max.
50% des Niederschlagswassers flieBen ab) eingehalten werden.
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Da die Bodenverhdlinisse im Plangebiet die Versickerung gréBerer Mengen Oberfldchenwas-
sers nicht zulassen (vgl. Kap. 4.9), wird festgesetzt, dass das von den Dachfléchen abflieBende
Regenwasser zu sammeln und in das angrenzend an das Plangebiet bestehende Gewdsser-
netz einzuleiten ist.

57 Ausgleich/Artenschutz

Ausgleich fUr Eingriffe (Eingriffsregelung)

Da im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans in eine Erhaltungsfidche eingegriffen wird,
auf der gemdanB Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplans Nr. 75/1, bis zum Inkrafttreten
dieses Bebauungsplans, eine extensive Grinfldéche mit Baumbestand vorhanden ist bzw. deren
Erhalt festgesetzt wird, soll dieser Verlust in gleicher Weise extern ausgeglichen bzw. ersetzt wer-
den. Es wird auf 1.220 m? in die Erhaltungsfl&dche eingegriffen.

In diesem Bereich sowie sudlich angrenzend sollen auBerdem insgesamt 17 als zu erhalten bzw.
als anzupflanzen festgesetzte Einzelbdume entfallen. 12 werden direkt im Rahmen der Vorhao-
benplanung ersetzt. Sie sollen im Bereich der neu geordneten Stellplatzanlage sowie auf an-
grenzenden Grinfldchen angepflanzt werden. Ein Habitatbaum (Esche) mit Quartierspotential
fUr Fledermausarten wird erhalten.

Dabei sollen Kleinbdume verwendet werden, deren Wuchshdhe maximal 15 m betragt, um die
Photovoltaikmodule auf dem Erweiterungsbau nicht zu beschatten. In Pflanzenliste 2 werden
entsprechende Arten (Feldahorn und Hainbuche) aufgenommen, die zudem klimaresitent
sind.

Auf einer externen FlGche, die sUddstlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplan 75/1,
sudlich des Kulturforums bzw. an die das Gebiet des Gutes WienebUttel von Norden nach Su-
den durchziehende und es erschlieBende ZufahrisstraBe Ostlich angrenzt soll ein gleichwertiger
Ersatz stattfinden.

In diesem Bereich wird ein Radweg geplant, welcher in Richtung Reppenstedt fUhrt. Angren-
zend an die geplante Radwegetrasse wird im Zuge der Radwegeplanung zum Ausgleich der
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft bereits eine Sukzessionsfldche geplant.

FUr die Kompensation der Eingriffe im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans kann diese
Fldche um 2.700 m2ergdnzt werden. Als Ersatz fUr die erforderliche Entnahme von B&Gumen im
Eingriffsbereich soll &stlich entlang der Radwegetrasse auBerdem eine Reihe aus 14 standort-
heimischen Laubbdumen angepflanzt werden. Es sind groBkronige, standortheimische Laub-
bdume zu verwenden entsprechend Pflanzenliste 1 (Alleeb&ume), die eine gute Eingrinungs-
wirkung entfalten (Spitzahorn, Traubenkirsche, Sommerlinde). Die in Pflanzenliste 1 aufgenom-
menen Arten sind zudem klimaresitent, indem sie Hitze und Trockenheit tolerieren oder eine
spezielle Zichtung darstellen, wie die Sommerlindensorte Tilia platyphyllos ,,Orobro*.
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Abb. 7: externe Ausgleichsfldche mit Anpflanzung Baumreihe auf Basis Entwurf LBP Radweg
Brockwinkler Weg (Gemeinde Reppenstedt)

Artenschutz

Potentielle VerstdBe gegen das Artenschutzrecht (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande)
werden erst bei Umsetzung der zuldssigen Vorhaben in Plangebieten von Bauleitpldnen aus-
geldst. D. h. im Rahmen verbindlicher Bauleitpldne mUssen Festsetzungen getroffen werden,
die daflr sorgen, dass im Rahmen von Vorhabenumsetzungen auf Basis der Bauleitpldne ar-
tenschutzrechtliche Konflikte gem. § 44 BNatSchG nicht ausgeldst werden.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG enthdlt Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere
Tier- und Pflanzenarten und verbietet

1. wild lebenden Tieren der besonders geschUtzten 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 Vogelarten
wdéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
fen erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiUtzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschUtzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).

Das Verbot der Té6tung oder Verletzung bezieht sich jeweils auf das betroffene Individuum.

Um den Tétungstatbestand zu vermeiden, wird ein entsprechender Hinweis in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kap. 5.1.5).

Das Verbot der Zerstérung oder Beschddigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten betrifft
s&mtliche Formen der jeweils betroffenen Lebensstatten.

Ein VerstoBB gegen das Verbot der Zerstdrung von Lebensstatten (Nr. 3) und im Hinblick auf da-
mit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen auch gegen das Verbot der Tétung/Ver-
letzung (Nr. 1) kann beinach § 15 BNatSchG zul@ssigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie
fUr Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 (1) BNatSchG, die nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches zuldssig sind, unter bestimmten Bedingungen abgewendet werden. HierfUr ist zu ge-
wdahrleisten, dass die 6kologische Funktion der vom Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im r&Gumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Um dies si-
cherzustellen, kbnnen gemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG ggf. auch vorgezogene AusgleichsmaB-
nahmen, auch CEF-MaBnahmen genannt (CEF = continuous ecological functionality-mea-
sures), festgesetzt werden. Ein ,,rdumlicher Zusammenhang" ist fUr Fidchen gegeben, die in en-
ger Beziehung zur betroffenen Lebensstatte stehen und innerhalb der Aktionsradien der be-
froffenen Arten liegen (LANA 2009).

FUr alle Ubrigen besonders geschUtfzten Arten, die ausschlieBlich in der Bundesartenschutzver-
ordnung oder der EU-Artenschutzverordnung (Verordnung (EG) Nr. 338/97) gefUhrt sind, haben
die Zugriffsverbote keine Geltung, wenn sie bei Vorhaben in Gebieten mit Bebauungspldnen,
im Innenbereich, im Zuge von Planaufstellungen, die nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB) zuldssig sind oder bei zul@ssigen Eingriffen - unter BerGcksichtigung der Eingriffs-
regelung - auftreten (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Die Habitatanspriche dieser Arten sind zu berick-
sichtigen. Ggf. werden Empfehlungen formuliert, die im Gegensatz zu den artenschutzrechtlich
erforderlichen MaBnahmen fUr die europdischen Vogelarten sowie die Arten aus Anhang IV
der FFH-Richtlinie im Rahmen der Genehmigung gegen andere Belange abgewogen werden
kénnen.

Im Rahmen der Planung wird im Norden des Plangebietes eine Esche mit Potential fUr Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Fledermausarten erhalten.

Zwei Weiden im Baufeld im SUdwesten des Plangebietes, denen Entwicklungspotential fur Fort-
pflanzungs- und Ruhestéften von Fledermausarten und hohlenbritenden Vogelarten zu-
kommt, mUssen gefdallt werden.

Zur Aufrechterhaltung der &kologischen Funktionalitét von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
bzw. zur Sicherung des Erhaltungszustandes der lokalen Population wurden bereits gemdaR Vor-
schlag im Rahmen der artenschutzrechtlichen Profung funktionserhaltende oder konfliktmin-
dernde MaBnahmen(,,CEF-MaBnahmen*: continuous ecological functionality measures) um-
geseftzt.

ACEF 1: Anbringen von verschiedenen Fledermausquartieren an Baumen

Die im Zuge der Baufeldrdumung durch die Enthahme von Bestandsbdumen verloren gegan-
genen Quartierpotenziale fur Fledermdause wurden durch funktionserhaltene AusgleichsmaB-
nahmen kompensiert.

Als Kompensation wurden vier Flachké&sten (z. B. Fa. Schwegler Model 1FF) und zwei Rundkds-
ten (z. B. Fa. Schwegler Model 1FD) an den Bestandsb&dumen im Plangebiet oder der direkten
Umgebung installiert. Die Installation wurde dokumentiert.

BURO MEHRING
A STADT +
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N




26 Hansestadt Luneburg — Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 152 ,,Erweiterung Klinik Wienebuttel*

Entwurf Begrindung

Die installierten Fledermausnisthilfen sind mindestens jahrlich auf ihre Funktionsfé&higkeit zu Gber-
prifen. In diesem Rahmen muss auch eine Reinigung der Kasten (Entfernen von Vogel- und
anderen alten Nestern, Fledermauskoft, verendeten Tieren etc.) erfolgen.

ACEF 2: Anbringen von (Halb-)Hohlennistkasten fir Vogel an Baumen

Die im Zuge der Baufeldréumung durch die Entnahme der Bestandsbdume verloren gegange-
nen Quartierpotenziale fur heimische Brutvdgel wurden funktionserhaltene AusgleichsmaBnah-
men kompensiert.

Als funktfionserhaltene AusgleichsmaBnahme wurden zur Kompensation des Quartierwegfalls
insgesamt vier Nistkasten folgender Typen an B&umen installiert:

2 Stk. Nisthéhlenkdasten (z. B. Fa. Schwegler Model 2GR)
2 Stk. Nischenkdsten (z. B. Fa. Schwegler Model 1N)

Durch die gewdhlte Kombination der verschiedenen Vogelnistkastenmodelle sind geeignete
Fortpflanzungsstétten fUr unterschiedliche, potenziell im Plangebiet vorkommende Vogelarten
vorhanden. Die Nisthdéhlenkd&sten sind geeignet fUr typische (Baum-)H&hlenbriter wie die Kohl-
meise Parus major und den Feldsperling Passer montanus, wdhrend die Nischenkdsten fur Brut-
vogel wie den Grauschn@pper Muscicapa striata, die ansonsten auch Gebdudenischen oder
dhnliche Strukturen besiedeln, geeignet sind.

Die installierten Vogelnistkasten sind mindestens jahrlich auf ihre FunktionsfGhigkeit zu Uberpro-
fen. In diesem Rahmen muss auch eine Reinigung der K&sten (Entfernen von Vogel- und ande-
ren alten Nestern, verendeten Tieren efc.) erfolgen.

6 Hinweise

Hinweise zum Denkmalschutz

Das Gutsensembile steht als Gruppe baulicher Anlagen nach § 3 Abs. 3 des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes unter Denkmalschutz.

Das Gutsgeldnde wird durch die historische Bausubstanz als ehemaliges konigliches Kammer-
gut gepragt. Umbauten und Neubauten beziglich der historischen Bausubstanz erfolgten bis
Ende des 19. Jahrhunderts. Die historischen Gebdude angrenzend an den Geltungsbereich
des Bebauungsplans stellen sich als Fachwerkgebdude mit Satteldéchern dar. Das Gutshaus
selbst wurde im gotisch historisierenden Baustil errichtet. Dem Denkmalschutz wird im Rahmen
des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplans angemessen Rechnung gefragen.

Im Bereich des Plangebietes sind auBerdem archdologische Funde und Fundstellen ohne ge-
naue Fundorte bekannt (Grundlage Aktenbestand des Museums).

In die Planzeichnung wird dafUr der folgende Hinweis auf die Bestimmungen des Niederséch-
sischen Denkmalschutzgesetztes aufgenommen.

Es wird auf die Anzeigepflicht von Kulturdenkmdalern (§ 14 NDSchG) hingewiesen. Sachen oder
Spuren, bei denen der Anlass besteht, dass sie Kulturdenkmdler sind (Bodenfunde), sind unver-
zUglich einer Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten fUr die archdologische Denkmal-
pflege (§ 22 NDSchG) anzuzeigen.

Hinweise zum Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Tétung von Tierindividuen zu vermei-
den, wird der Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, dass zul&s-
sige Gehdlzbeseitigungen und die Baufeldfreimachung entsprechend den gesetzlichen Rege-
lungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar
stattzufinden haben. Falls geschiUtzte Tierarten oder Fortpflanzungs- und Ruhestéatten vorhan-
den sind bzw. frotzdem angetroffen werden (Winterquartiere von Fledermausarten), sind die
Arbeiten in diesem Zeitraum zu unterlassen bzw. zu verschieben und es sind in Abstimmung mit
der Naturschutzbehorde Schutz- und ErsatzmaBnahmen festzulegen. Die Entnahme von Bé&u-
men ist bereits im Februar 2023 durchgefUhrt worden.
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7  Weitere Angaben
7.1 Denkmalschutz - Bodendenkmale

Das Museum LUneburg sowie das Niedersdchsische Landesamt fur Denkmalpflege haben im
Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung der Behdrden und Sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet zwar keine archdologischen Denkmale befinden
aber arch&ologische Funde und Fundstellen ohne genaue Fundorte bekannt sind (Grundlage
Aktenbestand des Museums) Es wird gefordert, im Vorfeld der BaumaBnahme Prospektionen
durch Sachverstdndige durchzufGhren.

Die Verpflichtung des Vorhabentrdgers dazu sowie die Kostentragung werden in den Durch-
fOhrungsvertrag aufgenommen (vgl. Kap. 9).

7.2 Brandschutz

Im Rahmen der frUhzeitigen Beteiligung der Behdrden und Sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange hat der Trager der Trinkwasserversorgung (Purena) darauf hingewiesen, dass die Siche-
rung der Léschwasserversorgung Uber das Trinkwassernetz nicht bestatigt werden kann. Eine
gebietsbezogene hydraulische Uberprifung kann durchgefhrt werden.

In den Vorhabenplan werden die erforderlichen FiGichen fUr die Feuerwehr nach den MaBga-
ben der Brandschutzprifung aufgenommen.

7.3  Verkehr - ErschlieBung -Stellplatze

Das Plangebiet ist Uber eine asphaltierte Zufahrt an die K 21 angebunden. Ostlich des Einmin-
dungsbereiches ist ein Haltepunkt des OPNV angeordnet, an dem die Buslinien 5009 und 5404
halten. Die Haltestelle an der K 21 ist bisher fuBldufig und barrierefrei Uber die ZufahrtstraBe
erreichbar. In Richtung LUneburg und Vogelsen ist entlang der K21 zudem ein Radweg ausge-
baut.

Auch wdahrend der Bauphase wird die fuBlaufige barrierefreie Zuwegung vom Klinikbereich
sUdlich des Plangebietes bis zur Haltestelle sichergestellt.

GemdaB der Richtzahlen fur den Einstellplatzbedarf sind fur die 82 neuen Betten im Pflege- und
Therapiezentrum 11 Stellplatze und fUr die 24 neuen Platze in der Tagespflege 5 zusétzliche
Stellplatze erforderlich. Die bereits bestehenden 128 Pflegeheimplatze erfordern 16 Stellplatze
und das ansdssige Café 5 weitere Stellplatze, sodass der Bedarf insgesamt bei 37 Stellplatzen
liegt. Aufgrund des Cafés und der Erfahrung, dass mehr Stellplatze bendtigt werden, wird die
Anzahl der Stellplatze auf 45 erhodht. Vor dem Eingang des Pflegeheims bleiben zudem 13 Stell-
platze bestehen. Insgesamt plant der Vorhabentréger somit 58 Stellpl&ize fur die gesamte Klinik
inkl. Café. Die Stellplatze werden zum Teil im Innenhof und zum Teil in der zukUnftigen Tiefgarage
entstehen. AuBerdem entstehen im Innenhof und in der Tiefgarage insgesamt 24 Fahrradstell-
platze. Im DurchfUhrungsvertrag wird geregelt, dass der Vorhabentrdger mindestens 12 Fahr-
radstellplGtze oberirdisch und mindestens 12 Fahrradstellplétze in der Tiefgarage herzustellen
hat.
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7.4 Stadtebavuliche Werte

Sonstiges Sondergebiet , Klinik*" 4931 70%
davon Uberbaubare Fidche (GRZ 1 +); 75% 3.698

Private GrinflGche ,,Parkanlage” 2.102 30%
davon Fldche fUr die Erhaltung und das Anpflanzen von 1.738
Bdumen und Strduchern

Summe 7.033 100 %

8 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) legt das Vorhaben und die ErschlieBungsmaBnah-
men hinsichtlich ihrer st&ddtebaulich relevanten Parameter fest. Der VEP wird mit bindendem
Normcharakter Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

8.1 Vorhabenbeschreibung

Zum Vorhaben gehort die Errichtung eines Klinikerweiterungsbaus mit Nebenanlagen.
Der Klinkerweiterungsbau wird den Anforderungen an den Denkmalschutz gerecht.

AuBerdem trégt er den Anforderungen an die Grinordnung und den Klimaschutz Rechnung
(Planung von Grinddchern sowie der Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie auf den Dachfléchen).

Der Eingriff in Grinfldchen mit Baumbestand wird kompensiert (vgl. Kap. 5.5).

Geplante Nutzungen

Die Klinikerweiterung erfolgt nach intensiver Abstimmung mit der Denkmalpflege durch den
Neubau eines dreigeschossigen Gebdudes (zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss) mit sehr
flach geneigtem Dach, das die hofbildenden Strukturen des Bestandes aufnimmt. Zudem wird
eine Tiefgarage errichtet mit Zufahrt an der Nordseite des Gebdudes. Im zukUnftigen Innenhof
des Gebdudeensembles werden weitere oberirdische Stellplatze errichtet. Die Stellplatze und
Aufenthaltsbereiche werden durch Baumpflanzungen und andere BegrUnungsmaBnahmen
aufgewertet. Zum Schutz vor Larm werden die Idrmbelasteten Bereiche der Nord-Fassade bzw.
die dortigen Balkone voll verglast und mit kontrollierter, schallgeddmpfter Beliftung versehen.
Die Fassade wird mit Klinkerriemchen rot besandet ausgefUhrt sowie im Staffelgeschoss als Holz-
lamellen-Vorhangfassade.

Die nachfolgenden Angaben sind der Betriebsbeschreibung Bdbs Architekten 29.10.2022) ent-
nommen.

Im Vorhabengebiet wird die Errichtung eines Neubaus mit ca. 82 Pflegeplatzen fur Demenz
geplant (Klinikerweiterungsbau).

In dem geplanten Erweiterungsbau sind drei Pflege- bzw. Wohnbereiche geplant:

e FErdgeschoss fur jeweils ca. 24 Bewohner und Tagespflege
e 1.0Obergeschoss fir 31 Bewohner
e Staffelgeschoss fur 27 Bewohner

In jeder Etage sind ein gemeinsamer Aufenthaltsraum, sowie offene Aufenthaltsbereiche for
die Bewohner vorgesehen.
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Es werden insgesamt ca. 66 Arbeitspl&tze im 3-Schichtenbetrieb entstehen.
Die Versorgung wird Uber eine eigene GroBkUche auf dem GrundstUck im Haus D sichergestellt.

Die Wdasche wird in der eigenen Wdascherei im Untergeschoss gewaschen, getrocknet und ge-
blgelt.

Im Untergeschoss entstehen:

Tiefgarage mit 20 Stellplatzen

Umkleiderdume fir Damen und Herren sowie
Lagerrdume und Abstellrbume

Hausmeisterraum

Hausanschlussraume Gas, Wasser und Elekiro
GroBer Raum fur besondere Verwendung mit 135gm
Wascherei

Der gesamte MUIl vom Haus wird bis zur Abholung in MUllcontainern am Haus zwischengela-
gert. Die Abholung wird durch ein Fachunternehmen in regelmdéBigen Abst&nden sicherge-
stellt.

Im Erdgeschoss sind BUros geplant. Dort entstehen auBerdem ca. 24 Bewohnerpldtze sowie die
Tagespflege fUr ca. 24 Personen.

Die Tagespflegeeinheit stellt eine separate Nutzungseinheit dar, die ausreichend Platz fUr die
Betfreuung und Versorgung von ca. 24 Tagespflegegdsten bietet und dabei die Vorteile einer
stationdren Einrichtung nutfzt. Den Gdsten stehen grundsatzlich alle Beschaffigungs- und Be-
freuungsangebote zur VerflUgung.

Zundchst soll die Tagespflege an 5 Tagen in der Woche von 8:00 bis 17:00 Uhr gedffnet sein. In
Abhdngigkeit von der Nachfrageentwicklung ist eine Ausdehnung an den Wochenenden und
Feiertagen geplant.

Einsatz erneuerbarer Energien

Im Sinne einer nachhaltigen st&dtebaulichen Entwicklung sowie aus Grinden des Klimaschut-
zesgem. § 1 Abs. 5Satz2und § 1 a Abs. 5 BauGB wird auf dem Gebdude gemdaB Vorhaben-
plan eine Photovoltaikanlage errichtet.

Dabeiist jener Teil der Dachfladche nutzbar, welcher aus fechnischen und wirtschaftlichen Grin-
den fUr die Nutzung der Solarenergie in Frage kommt. Die Bauverantwortlichen sind dazu an-
gehalten, ausreichend Platz fUr die effektive Nutzung der Solarenergie auf dem Dach zur Ver-
fogung zu stellen.

Werden auf dem Dach Sonnenwdrmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Fldche auf die zu realisierende Solarmindestfldche angerechnet werden.

Bei der Errichtung des Gebdudes wird berUcksichtigt, dass die Statik des Daches die zusatzli-
chen Lasten einer Photovoltaikanlage aufnehmen kann.

Die Anordnung der PV-Module erfolgt so, dass sie nicht erheblich verschattet wird. Um dies
sicherzustellen, werden sUdlich des Erweiterungsbaus niedrigwichsige anzupflanzenden Laub-
bdume festgesetzt, die eine maximale Wuchshdhe von 15 m nicht Ubersteigen und somit unter
BerUcksichtigung der vorgegebenen Pflanzstandorte die PV-Anlagen nicht beschatten.

Durch diese den geplanten Einsatz erneuerbarer Energien soll das Ziel einer mdglichst hohen
Versorgung des Plangebietes mit Sfrom aus regenerativen Energien erreicht werden. Die lokale
Energieversorgung wird durch das Ersefzen endlicher Energiefrdger durch unerschdpfliche
bzw. erneuerbare Energietréger nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit auch dem
Planungsgrundsatz der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung.

(vgl. Klimaschutz- und Energieagentur Niedersachsen GmbH 2021b)

Als Heizungsanlage gemdB den gesetzlichen Vorgaben nach dem Gebdudeenergiegesetz —
GEG wird eine Gas-Hybridanlage mit Warmepumpen geplant. Damit wird 70% des Heizbedar-
fes durch die Warmepumpen erreicht.Die Warmepumpen werden am Haus installiert.
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9 DurchfUhrungsvertrag

Der DurchfGhrungsvertrag regelt die Verpflichtung zur zeitlichen DurchflGhrung des Vorhabens
mit den Vorbereitungs- und WiederherstellungsmaBnahmen. Wozu die Baustelleneinrichtung,
der Baumschutz wdhrend der BaumaBnahme gehoren.

Es wird auBerdem die DurchfUhrung der festgesetzten MaBnahmen zur Grinordnung sowie zum
Ausgleich geregelt. Auch Anforderungen zur Nutzung regenerativer Energie sowie zur Vorbe-
reitung von Lademaoglichkeiten fur PKW werden vorgegeben.

Gegenstand des Vertrages ist die Bereitstellung von Stellfldchen fur PKW und Fahrrdder.

Auch die Kostentragung fur die Umsetzung des Vertrages wird aufgenommen.
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Teil Il Umweltbericht

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Bebauungsplans und der damit verfolgten Ziele

Das Pflege- und Therapiezentrum Gut WienebUttel hat sich in den vergangenen Jahrzehnten
zU einer Uberdrtlich bedeutenden Einrichtung im Bereich der Rehabilitation von Menschen mit
neuropsychologischen Erkrankungen entwickelt.

Aus betrieblichen Grinden wird inzwischen der Bau eines weiteren Gebdudes zur Unterbrin-
gung weiterer Pflege- und Therapiezimmer sowie einer Tagespflege erforderlich mit zugehori-
gen Personalrumen, Lagerrdumen und dem Betrieb dienenden Raumen.

Der Vorhabentrager ist an die Hansestadt Lineburg mit dem Wunsch herangetreten, ein zu-
s@fzliches Gebdude nérdlich der Gutsanlage zu errichten. Hier befinden sich Mitarbeiterstell-
platze fur die Klinik und gehdlzbestandene Flidchen. Da der bestehende Bebauungsplan hier
keine Uberbaubaren Flichen festsetzt und die Festsetzungen zum Gehdlzerhalt einer Bebau-
ung entgegen stehen, kann die Bebauung nicht auf Grundlage der derzeitigen Bebauungs-
planfestsetzungen genehmigt werden. Er ist zu dndern.

1.2 Umfang und Bedarf an Grund und Boden
Im Plangebiet mit einer Fldche von ca. 7.000 m? wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Klinik* mit einer GroBe von ca. 4.900 m? geplant. Es wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt,
die durch Nebenanlagen um 50 % Uberschritten werden darf. Somit ist im Sondergebiet eine
Uberbauung und Versiegelung auf 75 % der Fi&iche zuldssig. Dies entspricht den Méglichkeiten,
die der wirksame Bebauungsplan bereits einrumte.

Jedoch wird die mit Hauptanlagen Uberbaubare Fidiche um 1.220 m? in einen Bereich hinein-
erweitert, derim wirksamen Bebauungsplan Erhaltungsgebote fir eine Grinflaéche und Gehdlz-
bestdnde vorgibt. Daflr wird auf einer externen FiGche, die bisher als Ackerfldéche genutzt wird
Ersatz geplant.

In das Plangebiet wird auBerdem eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage mit einer GesamtgroBe von ca. 2.100 m? festgesetzt. Eine Teilfldche von 1.738 m? wird als
Fldche fUr die Erhaltung und das Anpflanzen von B&dumen und Struchern festgesetzt, um den
dort vorhandenen Gehdlzbestand zu sichern und zu ergénzen.

1.3 Ziele des Umweltschutzes aus einschldagigen Fachgesetzen und deren
Berucksichtigung bei der Planung

Baugesetzbuch (BauGB)

Das EAG Bau aus dem Jahre 2004 diente der Umsetzung der ,,Richtlinie 2001/42/EG Uber die
Profung der Umweltauswirkungen bestimmter Pldne und Programme” sowie der ,Richtlinie
2003/35/EG Uber die Beteiligung der Offentlichkeit bei der Ausarbeitung bestimmter umwelt-
bezogener Pldne und Programme”. Folge der Anderung des Baugesetzbuchs war insbeson-
dere die Einflhrung der Umweltprifung in der Bauleitplanung und damit eine grundlegende
Anderung der Vorschriften Uber die Aufstellung der Bauleitpléne.

Die Ziele des Umweltschutzes werden insbesondere in den §§ 1 (5 und 6) sowie 1a des BauGB
abgeleitet.

Der Mensch, seine Sicherheit und seine gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse erfahren ge-
maB § 1 (6) Nr. 1 BauGB besondere Bericksichtigung.
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Nach Nr. 5 ist bei der Aufstellung der Bauleitpl@ne u. a. die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes zu berlcksichtigen.

GemdaB Nr. 7.1 sollen bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere die Belange des Um-
weltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege berlUcksichtigt wer-
den. Dazu zdhlen seit der Novelle des BauGB vom 04.05.2017 auch die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fUr schwere Unfdlle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d (Umwelt-
belange und Wechselwirkungen).

§ 1 a BauGB fordert ergénzend den fldéchensparenden Umgang mit Grund und Boden: ,,Dabei
sind ... Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte FiGchen sollen nurim notwendigen Umfang genutzt wer-
den. Die Grundsdatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwdgung zu be-
rGcksichtigen.”

Nach § Ta Abs. 5 BauGB ist den Anforderungen an den Klimaschutz Rechnung zu tragen.

Diese Grundsdtze und Ziele des Baugesetzbuches werden der Erarbeitung des vorliegenden
Umweltberichtes zugrunde gelegt.

Weitere zu berUcksichtigende Ziele des Umweltschutzes werden aus dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie dem Niedersdchsischen
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) abgeleitet. Aus diesen Gesetzen werden genauere Ziele des
Umweltschutzes fur die Umweltbelange abgeleitet.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Iweck des BImSchG ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphdre sowie Kultur- und sonstige SachguUter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen
und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz erndlt durch die TA Larm ein wesentliches Umsetzungsinstru-
ment. Diese technische Anleitung zum Schutz gegen Larm stellt eine Verwaltungsvorschrift dar,
nach der schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu beurteilen sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Schallgutachten vorgelegt, welches den o.g. Anfor-
derungen Rechnung tragt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Aus dem Bundesbodenschutzgesetz sind Anhaltspunkte fUr die Ausgestaltung des Bodenschut-
zes abzuleiten.

Das BBodSchG verfolgt das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Schadliche Bodenverdnderungen sollen abgewehrt werden. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen BeeintrGchtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Das Schutzgut ,Boden” wird im Umweltbericht bericksichtigt. Der Boden wird anhand der Kar-
ten des LBEG ausgewertet. Zu der Bauleitplanung liegt eine Baugrunduntersuchung auf der
Basis einer Bodenbeprobung vor. (ERWATECH 14.04.2021).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Iweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung die Gewdsser
als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum for
Tiere und Pflanzen sowie als nufzbares Gut zu schitzen. Im WHG werden unter anderem auch
Regelungen zur Bewirtschaffung des Grundwassers getroffen, um das Grundwasser zu schut-
zen.
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Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die o. g. Belange des Wassernaushaltes
berUcksichtigt. Zu der Bauleitplanung liegt eine Baugrunduntersuchung auf der Basis einer Bo-
denbeprobung vor. (ERWATECH 14.04.2021) vor, aus der auch Angaben zum Wasserhaushalt
abgeleitet werden kénnen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In § Ta Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) wird auf das Bundesnaturschutzgesetz verwiesen.
Seit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAGBau) wurden die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Umweltprifung einbezogen. Sie erfahren durch das BNatSchG ihre
Konkretisierung: Eingriffsregelung, biologische Vielfalt/NATURA 2000, Besonderer Artenschutz.
Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege inklusive dem Besonderen Artenschutz
werden in den nachfolgenden Kapiteln des vorliegenden Umweltberichtes dargelegt.

Mittels der DurchfUhrung der Umweltprifung wird die vorliegende Planung den Anforderungen
des BNatSchG gerecht. Die Eingriffsregelung wird angewendet. Die Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden durch die Festsetzungen von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft ausgeglichen. Der besondere Artenschutz wird bericksich-
tigt, indem Hinweise zum Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

Das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz verfolgt den Grundsatz, Kulturdenkmale zu schut-
zen, zu pflegen und wissenschaftlich zu erforschen (§ 1 NDSchG). In § 14 des NDSchG wird auf
die Anzeigepflicht von Bodenfunden hingewiesen. Sachen oder Spuren, bei denen Anlass ge-
geben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, sind unverzuglich einer Denkmalbe-
horde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fUr arch&ologische Denkmalpflege (§ 22
NDSchG) anzuzeigen.

GemdaB § 8 NDSchG durfen bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals nicht er-
richtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenk-
mals beeintréchtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so
zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintréchtigung nicht einftritt. [...]

Im Rahmen der Planung wird auf die Denkmalschutzbelange RiUcksicht genommen. In die Plan-
zeichnung werden dafur die entsprechenden Hinweise aufgenommen (vgl. auch Kap. 7.Be-
grindung).

Angrenzend an das Plangebiet befinde sich das Gutsensemble WienebUttel, welches als
Gruppe baulicher Anlagen nach dem § 3 Abs. 3 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgeset-
zes geschutzt ist. Auf die Belange des Denkmalschutzes wird durch Abstand- und Héhengestal-
tung des Vorhabens Rechnung getragen.

1.4 Ziele des Umweltschutzes aus einschldgigen Fachpldnen und deren
Umsetzung bei der Planung

BezUglich der Fachplé&ne ,,Regionales Raumordnungsprogramm?® und ,Landschaftsrahmen-
plan® wird auf die Kapitel 4.1 bis 4.3 der Begrindung verwiesen. Dort werden die Ziele der
Fachpl@ne fUr das Plangebiet dargelegt und deren BerUcksichtigung bei der Planung beschrie-
ben. Weitere Fachpldne sind fUr die Planung nicht relevant.
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2 Bestandsaufnahme: Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Um-
weltzustandes (Basisszenario) im Plangebiet

2.1 Abgrenzung des Plangebietes und der vorhandenen Nutzungen

Zur Abgrenzung des Plangebietes wird auf Kapitel 2 der Begrindung verwiesen.

Das Plangebiet wird im wirksamen Bebauungsplan 75/ bereits als Sondergebiet ,Klinik" festge-
setzt. Aus dieser Festsetzung ist die Bestandssituation herzuleiten. Der Festsetzung des wirksamen
B-Plans entsprechend befindet sich im Plangebiet eine Stellplatzanlage.

Eine ndrdliche Teilfldche wird zusatzlich zu der Sondergebietsfestsetzung als FiGche fir die Er-
haltung und das Anpflanzen von Baumen und Str&uchern festgesetzt. Einzelne Baume werden
zum Erhalt festgesetzt. Entsprechend stellt sich die Bestandsituation dar. In der Plangrundlage
des Bebauungsplans wurden die vorhandenen Bestandsbdume eingemessen. AuBerhalb des
Plangebietes grenzt im Nordwesten ein Waldgebiet an. SUdlich unmittelbar der denkmalge-
schitzte Gebd&udebestand, der zur Klinik WienebUttel gehdrt. Ostlich verlduft die erschlieBende
StraBe. Nordéstlich liegt der Paktplatz des Kulturforums WienebUttel.

Das Geldnde des Plangebietes weist eine Hohenlage zwischen 42 m U NHN im Westen bis fast
43 m U NHN im Osten auf.

2.2 Mensch, Gesundheit und Erholung

Im Plangebiet wird bereits eine Klinik als Pflege- und Therapiezentrum im Bereich der Rehabili-
tation von Menschen mit neuropsychologischen Erkrankungen betrieben. Diese Einrichtung
weist einen hohen Schutzanspruch auf, der Uber dem von reinen Wohngebieten liegt (vgl.
auch Kap. 5.4 der Begrundung).

Sowohl die Freifldchen des Gutes WienebUttel als auch die ndhere Umgebung werden bedingt
durch die Nutzungen (Anschlussheiloehandlungsklinik, im SGden Wohnnutzung) von zahlrei-
chen Menschen zur Erholung aufgesucht. Dabei sind insbesondere die vorhandenen Wege
und angelegten Freifldchen im Westen und Norden des Plangebietes von Bedeutung mit
Wegeverbindungen zum westlichen Wald. Die Uberplanten Stellplatzfldchen sind dagegen
nicht fUr Erholungszwecke geeignet. Die FIdchen im Nordwesten des Gebiets sind mit Ruderal-
fluren und Gehodlzen bewachsen und werden als ungepflegte Fliichen nicht gezielt zur Erho-
lung aufgesucht. Sie dienen dem Landschaftserleben. Der Weg am Nordrand des Gebiets
dient vorwiegend den Nutzern des angrenzenden Waldes. Es erschlieBt sich hierdurch aber
kein Rundweg im Wald, so dass er kaum fur Spaziergdnge genutzt wird.

Im Landschaftsplan der Hansestadt LUuneburg werden das westliche Waldgebiet und die nérd-
liche MaBnahmenflache als Erholungsraum mit lokaler Bedeutung dargestellt (Karte Land-
schaftsbild Erholung, vgl. Kap. 4.3 der Begrindung).

Diese Nufzungen entsprechen der Festlegung des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Luneburg 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 wonach das Plangebiet zu
einem Vorbehaltsgebiet fUr ruhige Erholung in Natur und Landschaft gehort.

Nordlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 165 m verlduft die K 21 von der Verkehrs-
I[Grm auf das Plangebiet einwirkt.

Ca. 60 m sudostlich des Plangebietes befindet sich das Kulturforum WienebUttel, eine kulturelle
Veranstaltungshalle. Der zugehorige Parkplatz mit 100 genehmigten Stellplatzen befindet sich
im Mindestabstand von ca. 10 m nord&stlich des Plangebietes. Von dem Parkplatz gehen Sté-
rungen fUr die schutzbedUrftige Kliniknutzung im Plangebiet aus.

2.3 Flache und Boden
Das Plangebiet umfasst eine Fl&iche von insgesamt ca. 7.000 m2. Ca. 4.900 m? werden als Son-
dergebiet ,Klinik" festgesetzt, ca. 2.100 m? als private Grinfl&dche, z.T. mit Erhaltungs- und An-
pflanzgebot.
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Das Plangebiet ist Teil eines Klinikgeldndes. Es besteht ein wirksamer Bebauungsplan, der diese
Nutzung bereits zuldsst. Im Plangebiet wird dem entsprechend eine Stellplatzaniage betrieben.

Im Uberwiegenden Plangebiet sowie 6stlich darUber hinaus hat sich nach Aussage der Boden-
karte Niedersachsen MaBstab 1:50.000 (BK 50) gemdaB NIBIS Kartenserver auf fluviatilen und gla-
zifluviatilen Ablagerungen der Bodentyp mittlere Braunerde ausgepréagt. In der nordwestlichen
Ecke des festgesetzten Sondergebietes ist der Bodentyp mittlere Podsol-Braunerde entwickelt
(LBEG 2022).

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (ERWATECH Ingenieurgesellschaft fir Baugrundgut-
achten und Umwelttechnik mbH, 14.04.2021) wurden im Plangebiet, im Bereich des zu errich-
tenden Gebdudes, 12 Bohrungen auf maximal 9 m niedergebracht.

An den Bohrpunkten, die auf der sudlichen Kante des geplanten Gebdudes liegen und damit
in dem bereits baulich genutzten Bereich, wurden an der Oberfl&che bis zu 1 m starke AuffUl-
lungen angetroffen, im Norden und Westen 0,4 bis 0,5 m starker Mutterboden.

Darunter wurden Geschiebelehm in weicher bis steifer Konsistenz sowie Geschiebemergel mit
steifer/ halbfester Konsistenz und Schluff mit weicher bis steifer Konsistenz angetroffen. Aufgrund
der angetroffenen B&den wird der Baugrund als minder- bzw. eingeschrdnkt tragfahig bewer-
tet.

Auf der Uberwiegenden Sondergebietsfldche, wurde bereits in den naturlichen Boden einge-
griffen, die oberen Bodenhorizonte ausgetauscht, Verdichtungen vorgenommen sowie Ober-
fldchenbefestigungen (Schotter und Pflaster) fur StellplGtze und Wegeverbindungen einge-
baut. Dabei wurde jedoch ein geringer Versiegelungsgrad eingehalten, was den Festsetzun-
gen des wirksamen Bebauungsplans Nr. 75/1 entspricht. Lediglich im Nordwesten des festge-
setzten Sondergebietes auf ca. 4 der Flache, fand bisher eine Grunfldchennutzung statt. In
den Boden ist noch nicht eingegriffen worden.

24  Wasserhaushalt
GemdB der Hydrogeologischen Ubersichtskarte Niedersachsen MaBstab 1:50.000 liegt die
Grundwasseroberfldche im Bereich des Plangebietes bei 20 bis 22,5 m U NHN (LBEG, 2022).

Bei einer Hohenlage des Plangebietes zwischen 42 und 44 m U NHN steht somit das Grundwas-
ser ca. 20 bis 24 m unter der Geldndeoberfldche an.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (ERWATECH Ingenieurgesellschaft fir Baugrundgut-
achten und Umwelttechnik mbH, 14.04.2021) wurde der Wasserstand bei 0,9 bis 1,9 m unter der
Gelandeoberfldche angetroffen. Der Bemessungswasserstand wird aufgrund der stauenden
Wirkung der bindigen Bodenschichten in Hohe der Gelédndeoberkante angenommen. Da das
Plangebiet im Bereich einer Zone mit tieferliegender Grundwasserfléiche liegt, ist davon auszu-
gehen, dass es sich um Wasser handelt, welches sich Uber den anstehenden bindigen Schich-
ten staut (Schichtenwasser).

Aufgrund der bindigen Bodenhorizonte mit sauender Wirkung ist die Oberfldéchenentwdsserung
im Plangebiet stark eingeschrdnkt bzw. nicht moglich.

Als Oberflachengewdsser ist ndrdlich des Plangebiets ein Entwdsserungsgraben vorhanden. Im
Plangebiet gab es ein tempordares Kleingewdasser, welches jedoch seit Jahren frocken gefallen
ist.

25 Luft und Klima

FUr das Lokalklima sind die an das Plangebiet angrenzenden und in dieses hineinreichenden
groBen der Kalt- und Frischluftentstehung dienenden Frei- und Waldfldchen von Bedeutung.
Das Gut WienebUttel wird westlich von Wald- und Gehodlzbest@nden eingekleidet, stlich schlie-
Ben groBe Ackerfldchen an. Somit stellt das Plangebiet keinen klima- bzw. lufthygienischen Be-
lastungsraum dar. Der Gebdudebestand ist von weitgehend unversiegelten bzw. gering ver-
siegelten Fidchen umgeben und inmitten der Landschaft gelegen, welcher eine hohe klima-
bzw. lufthygienische Ausgleichswirkung zukommt.
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GemdaB der Klimaanalyse 2022 zum Klimaschutzplan der Hansestadt Luneburg 2021 kommt lo-
kalen Stromungssystemen wie Flurwinden oder Hangabwinden eine besondere landschafts-
planerische Bedeutung zu. Die genannten Stromungssysteme kénnen durch die Zufuhr kUhlerer
und frischer Luft eine bedeutende klima- und immissionsdkologische Ausgleichsleistung fUr die
Belastungsrdume im dicht bebauten Siedlungsraum erbringen. Entscheidend fUr die Aus-
gleichsleistung ist der Kaltluftvolumenstrom (Menge an Kaltluft in der Einheit m?, die in jeder
Sekunde durch den Querschnitt bspw. eines Hanges oder einer Leitbahn flieBt). Eine potenzielle
klimadkologische Wirksamkeit wird dabei ab einer Windgeschwindigkeit von 0,1 m/s angenom-
men. Die Kaltluft strédmt insbesondere von Osten und Westen und in eingeschranktem MaBe
von Suden in Richtung der Siedlungsbebauung von LUneburg. Dabei folgt sie vorzugsweise
dem Geldnde und flieBt hangabwdarts in die niedrig gelegenen Bereiche. In Gebieten mit dich-
tem Baumbewuchs wird die Strdmung fast vollsténdig abgebremst.

Im Plangebiet flieBt aufgrund der westlich gelegenen Waldfléiche mit strdmungsabbremsender
Wirkung nur ein geringerer Kaltluftstrom. Ein stérkerer Kaltluftstrom strémt von Norden her &stlich
am Gut WienebUttel vorbei, Uber die offene Ackerlandschaft, der Geldndetopographie fol-
gend nach SUd/SUdwest in die Luneburger Weststadt hinein.

Die im Plangebiet und seiner Umgebung vorhandenen Gehdlz- und Baumbesténde fragen
stark zur Frischluftbildung und Luftreinigung bei.

Im Landschaftsplan der Hansestadt LUuneburg wird das Plangebiet, wie das sudlich angren-
zende Klinikgeldnde als Siedlungsfldche mit gunstiger bioklimatischer Situation bewertet. Den
nordlich, westlich und &stlich an das Plangebiet angrenzenden Ausgleichsrumen wird eine
geringe bioklimatische Bedeutung zugewiesen. Wichtige Kaltluftsirome werden nicht darge-
stellf. Der sUd6stlich gelegenen Ackerlandschaft kommt eine hohe Bedeutung als Ausgleichs-
raum zu.
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Abb. 1: Auszug Landschaftsplan der Hansestadt LUneburg,
Karte Klima und Luft. Quelle www.hansestadt-lueneburg.de/
klimaschutz-und-umwelt/umwelt/landschaftsplan 2022
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2.6 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Biotopkartierung

GemdB der Biotopkartierung zum Landschaftsplan der Hansestadt Lineburg wird das Plange-
biet als Sonstiger 6ffentlicher Geb&udekomplex eingestuft (ONZ).

Die nérdliche MaBnahmenfldche, die im B-Plan Nr. 75/ festgesetzt ist, wird als arfenarme Brenn-
nesselflut (UHB) bewertet. Der westlich angrenzende Wald wird als Laubforst aus einheimischen
Arten (WXH) bewertet. Eine wertvollere Waldauspragung Erlen- und Eschen-Quellwald (WEQ)
grenzt nordwestlich an die MaBnahmenfléache. Ostlich der Wegefldche liegt ein Eichen- und
Hainbuchenmischwald mittlerer, m&Big basenreicher Standorte (WCE), eingebettet ein Sonsti-
ges naturnahes ndhrstoffreiches Stillgewdsser (SEZ) §, welches jedoch in den letzten trockenen
Jahren seit 2018 weitgehend trocken liegt.
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Abb. 2: Auszug Landschaftsplan der Hansestadt Lineburg, Karte Biologische Vielfalt,
Tiere und ihre Lebensrdume mit Markierung des Plangebietes (rote Linie)
Quelle www.hansestadt-lueneburg.de/ klimaschutz-und-umwelt/umwelt/landschaftsplan 2022

FUr das Plangebiet wird im Landschaftsplan keine Differenzierung vorgenommen. Im Rahmen
einer Bestandsuberprifung am 16.12.2022 wurden die 2013 eingemessenen Bdume UberprUft
sowie die Ausprdgung der Vegetation in Augenschein genommen. Zu berUcksichtigen ist, dass
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der wirksamen Bebauungsplan Nr. 75/ im Norden und Westen des Plangebietes ein Sonderge-
biet festsetzt, auBerdem aber Erhaltungs- und Anpflanzfestsetzungen vorgibt (vgl. Kap. 4.5,
Abb. é).

Stellpatz (OVP) mit Baumanpflanzungen und Stréuchern

Im Bereich des Plangebietes ist ein Sondergebiet zuldssig und gemadB Zuldssigkeit des wirksa-
men Bebauungsplans weit Uberwiegend eine teil- bis vollversiegelte Stellplatzfidche vorhanden
(OVP, Pflaster, Schotter, Offenboden). Diese ist aufgrund des wirksamen Bebauungsplans zu-
lassig. Dieser sefzt zusatzlich zu Erhaltungs- und Anpflanzfestsetzungen im Norden und Westen
des Plangebietes Sondergebiet fest. GemdaB den Festsetzungen des wirksamen Bebauungs-
plans sind Laubbd&ume (Bergahorn) angepflanzt worden (Nr. 1 bis 10), die noch geringere Kro-
nendurchmesser haben (kleiner 5 m).

Allee (HBA), Baumgruppen, Einzelbdume (HBE), halbruderale bzw. nitrophile Gras- und Stau-
denfluren (UHM)

Aufgrund der Erhaltungs- und Anpflanzfestsetzung des wirksamen Bebauungsplans, des denk-
malpflegerischen Ensembleschutzes mit Einbeziehung des Allee- bzw. Baumbestandes im Nor-
den des Plangebietes sowie der textlichen Festsetzung, das Gutsgelédnde soll extensiv gepflegt
werden, ist von halbruderalen bzw. nitrophilen Gras- und Staudenfluren (UH) sowie Baumrei-
hen, Baumgruppen sowie Einzelbdumen (gemaB Vermessung) auszugehen. Ein Graben ver-
l&uft auf der nérdlichen Plangebietsgrenze auBerhalb der Baumreihe. Er liegt trocken.

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlduft eine Wegeverbindung, die von einer Allee,
Uberwiegend aus Eschen (Fraxinus Excelsior), m einigen Eichen (Quercus robur, Quercus pet-
raeaql), einer Erle ((Alnus glutinosa) begleitet wird.

Die B&ume weisen Kronendurchmesser Uber 10 m auf. Unter den Alleebdumen und randlich
am Weg sowie nach Suden in das Baufeld hinein sind halbruderale Gras- und Staudenfluren
mit Brombeere sowie Baumjungwuchs ausgepragt.

Einzelne gréBere Eschen stehen auch stdlich der Allee am Rande und im Bereich des Baufeldes
(Nr. 11,19, 21, 22, Kronendurchmesser 14 m, 12 m, 8 m, 8 m). Die VitalitGt der Eschen erscheint
aufgrund des Eschensterbens teilweise bereits eingeschrdnkt.

Westlich des Baufeldes gibt es eine Eichengruppe (Nr. 38, 39, 40, Kronendurchmesser 20 m,
15m, 12 m) sowie eine jungere Esche (Nr.34), deren Kronentraufen an das Baufeld angrenzen.

Iwei Baumweiden(Nr. 42, 43, Kronendurchmesser 8 m und 14 m) stehen im SUdwesten des
Baufeldes randlich an einem ausgetrockneten Teich.

Im Nordwesten des Baufeldes stehen auch 3 kleinkronige Kiefern geringen Stammumfangen.

Trocken gefdllener Teich

Ein Teich zwischen Haus B und dem geplanten Baufeld, der 2013 noch als Kleingewdsser (ver-
mutlich Zierteich) kartiert worden ist und an dessen Ufern noch typische Stauden sowie Seggen
festgestellt wurden, ist Uber die letzten immer trockener werdenden Jahre, wahrscheinlich min-
destens seit 2018 in der Uberwiegenden Zeit der Jahre trocken gefallen. Dies ist am Aufwuchs
von Arten der halbruderalen Gras- und Staudenfluren auf der flachen Sohle erkennbar. Somit
ist er inzwischen eher den umliegenden halbruderalen Gras- und Staudenfluren zuzurechnen.
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Biotoptyp gemas Drachenfels (2021) / Gebietstyp Wertstufe

Im Bereich der Festsetzung Sondergebiet ,Klinik" Stellplatzan- | 0,5
lage mit Zierhecken (teilversiegelt, OVP/BZH)

Baumbestand auf Stellplatzanlage (Kronentraufldchen), Kro- | 2
nendurchmesser kleiner 5 m

Drei Kiefern im Nordwesten des Baufeldes 2

Allee, Esche, Erle, Eiche (HBA) im Bereich der nérdlichen FIg- | 4
che zum Anpflanzen und zur Erhaltung

Weitere Einzelbdume/ Baumgruppen (HBE) mit Kronentrau- | 4
fen Uber 10 m im Bereich der nérdlichen und nordwestlichen
Fldche zum Anpflanzen und zur Erhaltung

Baumgruppen (HBE) mit Kronentraufen zwischen 5 bis 10 m | 3
im Bereich der nérdlichen und nordwestlichen Fldche zum
Anpflanzen und zur Erhalfung

Halbruderale und nitrophile Gas- und Staudenfluren 3
(UHM/UHN) im Bereich der nordlichen und nordwestlichen
Fldche zum Anpflanzen und zur Erhaltung

Tab. 1: Biotoptypen nach Drachenfels (2021) und Bewertung

Tiere/Artenschutz
Fledermduse

GemdaB dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (BioLaGu 2016, Kap. 4.9) wurde in einer alten
Esche (Nr. 11) nérdlich der ParkplatzfiGche, die zur Enthahme vorgesehen ist, eine Spaltenhohle
und weiteres Quartiereignungspotenzial in abgespaltenen Borken fUr Fledermduse festgestellt.
FUr zwei alte Baumweiden (42 und 43), die ebenfalls gefallt werden sollen, wurde ein hohes
Entwicklungspotenzial fUr Quartiere eingeschétzt, ohne bisher sichtbare Quartiereignung.

Weitere Quartiere an zu entnehnmenden B&dumen wurden nicht ermittelt. Dies trifft auch auf drei
Kiefern im Nordwesten des Baufeldes zu.

Eine Winterquartiereignung istin den von der Bauplanung betroffenen Bumen nicht gegeben.

Im Umfeld des Plangebietes wurden FlugaktivitGten von den Fledermausarten GroBer Abend-
segler Nyctalus noctula, Breitflugel- Eptesicus serotinus, Zwerg- Pipistrellus pipistrellus, Rauhaut-
Pipistrellus nathusii, Bart- Myotis spec. und Wasserfledermaus Myotis daubentonii sowie einer
unbestimmten Langohrfledermaus Myotis spec. festgestellt. DarUber hinaus ist im Jahresverlauf
mit dem (tempordren) Aufenthalt weiterer Fledermausarten im Umfeld des Plangebietes zu
rechnen, da das Gut WienebUttel und die umliegenden Habitatstrukturen gute Lebensraum-
bedingungen fUr Fledermd&use aufweisen.

Die Quartiersermittlung aus dem Jahr 2016 wurde im Dezember 2022 im Rahmen einer Ortsbe-
gehung Uberpruft. GemaB der Begehung hat gegentber 2016 keine Quartiersentwicklung
stattgefunden. An den zur Entnahme vorgesehenen BGumen waren weiterhin Quartiere nur an
der nordlich des geplanten Baufeldes stehenden alten Esche vorhanden, deren Vitalit&tszu-
stand sich weiter verschlechtert hatte. An den Gbrigen zur Entnahme vorgesehenen B&umen
mit Quartierseignung hatten sich keine Quartiere gebildet (2 Weiden).

Vogel

Im Plangebiet ist mit dem Vorkommen unterschiedlicher Leitarten des Siedlungsbereiches und
des Siedlungsrandes zu rechnen (Flade 1994). Darunter befinden sich Uberwiegend sehr h&u-
fige (,ubiquitdren”) Brutvogelarten, die mit mehr als 1 Mio. Brutpaaren in Deutschland
vorkommen und Uberwiegend nicht als gefdhrdet eingestuft werden (vgl. Kriger & SandkUhler
2021, Ryslavy et al. 2020). Zu diesen z&hlen u. a. Baum- und GebuUschfreibriter wie Ringeltaube
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Columba palumbus und M&nchsgrasmucke Sylvia atricapilla sowie HohlenbriUter wie die Kohl-
meise Parus major.

Bei den Brutvogelarten, die sich bereits wahrend der laufenden Nutzung des Plangebietes dort
angesiedelt haben, ist zudem bereits von einer Gewbdhnung an die Anwesenheit von Men-
schen auszugehen. Ein Vorkommen von sehr stérungssensiblen Vogelarten im Plangebiet und
dessen Umgehung kann auf Grund der bereits vorhandenen Nutzung des Plangebietes ausge-
schlossen werden.

Mit dem Vorkommen von Gastvdgeln ist nicht zu rechnen.

Die Konftrolle der zur Entnahme vorgesehenen Bestandsbdume innerhalb des Plangebietes
ergab, dass in einer Esche Quartiere sowie Quartiersentwicklungspotential - auch fur héhlen-
britende Voégel geeignet - festgestellt wurden. An den weiteren zur Enfnahme vorgesehenen
Bestandsbdumen konnten hingegen keine streng geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(Spalten, Specht- oder Faulnishdhlen, abstehende Borke) festgestellt werden konnten.

Horste von GroB- bzw. Greifvégeln konnten in den Bestandsbdumen ebenfalls nicht nachge-
wiesen werden.

246 Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung stellt sich als
abwechslungsreich mit verschiedensten Ubergangsbereichen zwischen Siedlungssplitter, freier
Landschaft und naturnahem Wald dar, so dass das Gebiet als landschaftlich reizvoll erlebt wird.
Das ehemalige Gutsensemble ist gut erhalten und pragt das Landschaftserleben positiv (Trager
von hoher Eigenart). Am Rand des Plangebiets befindet sich alter Baumbestand, der das Ge-
l&nde von dieser Seite aus einrahmt und damit ebenfalls zur Eigenart des Gebiets beitragt. Die
Hoéhe der BGume Uberragt dabei die Hohe der Gebdude, so dass das eigentliche Gutsensem-
ble erst aus geringerer Entfernung in Erscheinung tritt. Die Stellplatzflidchen im Eingangsbereich
zwischen Baumbestand im Norden und Gutsgebduden sudlich des Plangebiets wirken in ge-
wissem MaBe stérend. Diese Wirkung wird jedoch durch gliedernde Baumreihen und Grinfla-
chen gemindert.

2.7  Kultur- und Sachguter

Baudenkmale

Das Gutsensemble mit historischer Bausubstanz als ehemaliges kdnigliches Kammergut, steht
als Gruppe baulicher Anlagen nach dem § 3 Abs. 3 des Niedersdchsischen Denkmalschutzge-
setzes unter Schutz. Der Altbaumbestand am Rand des Plangebiets gehdrt zur Gesamtanlage
als historisches Gestaltungselement dazu.

Bodendenkmale

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine archdologischen Denkmale. Es sind jedoch
archéologische Funde und Fundstellen ohne genaue Fundorte bekannt.

2.8 NATURA-2000-Gebiete, Schutzgebiete
Im Bereich des Plangebietes liegen keine Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie
keine FFH-Gebiete.

2.9 Wechselwirkungen

Die beschriebenen Umweltbelange stehen untereinander in Wechselbeziehungen. Der Begriff
Wechselwirkungen umfasst dabei die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die SchutzgUter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Ein Eingriff in den einen Umweltbe-
lang kann somit auch (in-)direkte Auswirkungen auf einen anderen haben. Diese k&nnen posi-
tiver wie auch negativer Art sein. Aus ihnen k&nnen sich fUr die Bewertung der Umweltauswir-
kungen zusatzliche Aspekte ergeben. Boden, Luft und Wasser bilden die Lebensgrundlage for
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Tiere und Pflanzen und den Menschen und seine Gesundheit. Diese SchutzgUter stehen in in-
tensiver Wechselwirkung.

So wirkt sich der Grundwasserstand direkt auf die Bodenentwicklung sowie die ausgeprégten
Biotopkomplexe aus. Im Bereich des Plangebietes sind die Grundwasserflurabsténde grol3, wes-
halb sich Bodentypen und Biotopkomplexe gebildet haben, die nicht direkt grundwasserbe-
einflusst aber durch Schichtenwasser gepragt sind.

Im Bereich des gesamten Plangebietes hat der Mensch bereits in der Vergangenheit durch die
Anlage eines Gutshofes in die Landschaft eingegriffen. In der Umgebung sind jedoch natur-
nahe Vegetationsstrukturen erhalten worden, Ein Waldgebiet grenzt westlich an.

Die Vegetationsdecke bzw. die Rauigkeit eines Landschaftsausschnittes bewirkt die Entstehung
von Kalt- oder Frischluft. Sie trédgt somit zur Verhinderung der Klimaerhitzung bei. Angrenzend
an das Plangebiet ist zwar bereits Bebauung vorhanden, allerdings ist der Versiegelungsgrad
im Plangebiet eher gering. DarUber hinaus sind umliegend um das Plangebiet weitrGumige
Offenland- und Waldfldchen vorhanden.

Die im Bereich des Plangebietes vorhandenen groBkronigen Laubbdume sowie nahe liegende
Offenlandschaften bieten wertvolle Biotop- und Habitatkomplexe fir Arten und Lebensge-
meinschaften. Sie stellen jedoch auch die Grundlage dar fir die Landschaftswahrnehmung
und Erholung des Menschen. Die im Plangebiet vorhandene Klinik dient der Gesunderhaltung
und der Nutzung der Erholungsfunktion des Landschaftsausschnittes, der im RROP als Vorbe-
haltsgebiet fUr ruhige Erholung in Natur und Landschaft festgelegt wird.

3  Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet gehort zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 75/1, der ein Sondergebiet
»Klinik" festsetzt. Es liegt auBerhalb der bisher bereits mit Hauptanlagen im Rahmen der festge-
setzten GRZ von 0,5 bebaubaren Fi&iche. Nebenanlagen wdren jedoch im Rahmen der Uber-
schreitung der GRZ um 0,25 zul&ssig.

FUr die Anderung des Bebauungsplans kommt nach den Vorschriften des BauGB eine Ande-
rung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB in Betracht ohne DurchfUhrung einer
Umweltprifung und ohne Planung von AusgleichsmaBnahmen in Betracht.

Da jedoch auf 1.220 m?in eine Fldche mit Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen eingegriffen
wird, die auch Altbaumbestand betrifft, der zur Gesamtanlage als historisches Gestaltungsele-
ment gehdrt (vgl. nachfolgend Abb. 3), hat sich die Hansestadt Luneburg entschieden, eine
Umweltprifung vorzunehmen und die Eingriffe in die Fi&che fUr die Erhaltung und das Anpflan-
zen von Baumen und StrGuchern auszugleichen bzw. zu ersetzen. In den Ersatz werden auch
die im Plangebiet zu entnehmenden Einzelbdume einbezogen.
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Abb 3: Uberlagerung der Fldche fir die Erhol’rung und das Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern
gem. Bebauungsplan Nr. 75/I mit Planzeichnung VEP Nr. 152 und fUr die Enthahme vorgesehen B&dume
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3.1 Auswirkungen wahrend der Bauphase

Wdhrend der Bauphase treten im Rahmen der Erweiterung der Bestandsbebauung folgende
Auswirkungen auf:

Baul&rm (vorubergehend)

Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung und Befahren (vorUbergehend)

SchadstoffausstoB durch die Baufahrzeuge (voribergehend)

Die w&hrend der Bauphase anfallenden Bauabfdlle in Ublichen Mengen sind ordnungs-

gemdasB zu entsorgen bzw. zu verwerten. Erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzu-

stand sind durch diese Abfdlle nicht zu erwarten.

e Esist davon auszugehen, dass wdhrend der Bauphase die allgemein gebrduchlichen
Techniken und Stoffe eingesetzt werden und der Bau nach den anerkannten Regeln
der Technik erfolgt. Erhebliche Auswirkungen auf den Umweltzustand sind durch die
eingesetzten Techniken und Stoffe nicht zu erwarten.

e Bodenabgrabungen im Rahmen der Errichtung des Tiefgeschosses

e Ggf. Grundwasserhaltung im Rahmen der Gebdudegrindung

3.2  Auswirkungen wahrend der Betriebsphase
Wdahrend der Betriebsphase sind anlagenbedingt folgende Auswirkungen zu erwarten:

e Fldcheninanspruchnahme im Bereich bisher von Versiegelungen freien Anpflanz- und
Erhaltungsfldche (dauerhaft)

e Erweiterung des bereits bebauten und versiegelten Bereiches (dauerhaft)

e Bodenversiegelung und -Uberbauung (dauerhaft)
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e Verlust an Vegetationsstrukturen und LebensrGumen fir Tierarten (Uberwiegend
Bdume, dauerhaft)

e Gelandeprofilierung, Entfernen anstehender, bereits teilweise verdnderter Bodenpro-
file, Bodenverdichtung in den Grindungsbereichen von baulichen Anlagen (dauer-
haft)

e Landschaftsbildwirkung von baulichen Anlagen (dauerhaft)

Wdhrend der Befriebsphase sind betriebsbedingt folgende Auswirkungen zu erwarten:

e ZusGtzliche Verkehrsbewegungen im Bereich der Tiefgarageneinfahrt und des Stellplat-
zes, verbunden mit hdheren Larmimmissionen

e Erhéhung der Zahl der Patienten und Mitarbeitenden im Plangebiet

¢ Beleuchtung der baulichen Anlagen und des Geldndes in einer Parkumgebung — St6-
rung von TierlebensrGumen

e Entstehen von Abfdllen und Abwasser im Rahmen der geplanten Nutzung (Sonstiges
Sondergebiet Klinik mit Entsorgungserfordernis)

e Ableitung von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet

3.3  Auswirkungen der Planung auf den Menschen, seine Gesundheit und die
Erholung

Erholung, Gesundheit

Durch die geplante Klinikerweiterung wird eine Uberortlich bedeutende Einrichtung im Bereich
der Rehabilitation von Menschen mit neuropsychologischen Erkrankungen in inrem weiteren
Bestand zukunftsfGhig gesichert.

Durch die Planung eines Klinikerweiterungsbaus innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fur ruhige
Erholung in Natur und Landschaft wird dessen Erholungseignung nicht beeintréchtigt, da der
Klinikbetrieb in dem Gebiet bereits seit Jahrzehnten staftfindet. Durch die Neuordnung der
Grunanlagen, den Erhalt, die Pflege und die Neuanpflanzung von Bdumen kann die Erholungs-
qualitét im Plangebiet und unmittelbar angrenzend verbessert werden.

Einwirkung von Verkehrsidrm auf das Plangebiet

Auf den Klinikerweiterungsbau wirkt zum einen Verkehrslarm von der 165 m entfernt verlaufen-
den K 21 ein. Dieser wird im Rahmen der vorliegenden schallfechnischen Untersuchung ermit-
telt. Der Orientierungswert der DIN 18005 fUr reine Wohngebiete am Tag von 50 dB(A) wird im
nordlichen Drittel des Plangebietes Uberschritten. Im Bereich des geplanten Gebdudes tritt eine
Uberschreitung um bis zu 0,5 dB(A) auf. Nachts wird der Orientierungswert von 40 dB(A) am
nordlichen Rand des Pangebiets, nicht aber im Bereich des geplanten Gebd&udes Uberschrit-
ten.

Einwirkung von Anlagen-, bzw. Gewerbeldrm auf das Plangebiet

Von der zum Kulturforum WienebUttel gehdrenden Stellplatzanlage, die sich im Mindestab-
stand von ca. 10 m nordéstlich des Plangebietes befindet, wirkt erheblicher Larm auf den Klini-
kerweiterungsbau ein.

Wdhrend der Tageszeit wird der als maBgeblich herangezogene Richtwert der TA L&rm von
45 dB(A) im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten. Somit wirken tagstber keine
erheblichen Immissionen auf das Plangebiet bzw. die geplanten schutzbedUrftigen Nutzungen
in dem Gebdude ein.

Nachts wird der maBgebliche Richtwert der TA Ldrm von 35 dB(A) im gesamten Plangebiet,
Uberschritten, im nordwestlichsten Bereich um bis zu 20 dB(A) und auch darUber hinaus an den
der Larmquelle zugewandten Gebdudeseiten bis mindestens 10 dB(A).

Somit kdnnen ohne SchallschutzmaBnahmen keine gesunden Aufenthaltsbedingungen in den
zum ndéchtlichen Aufenthalt genutzten, der Ldrmqguelle zugewandten RGumen gewdhrleistet
werden.
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Eigenverl&rmung im Plangebiet

In der schallfechnischen Untersuchung wird davon ausgegangen, dass die Immissionsricht-
werte an den zu den Stellplatzen orientierten Fassaden des geplanten Gebdudes Gberschritten
werden. Ein Abwehranspruch besteht nicht, da das Vorhaben selber und nicht Nachbarn be-
froffen sind.

3.4 Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange Flache, Boden und Klima
Da das Plangebiet zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 75/1 gehért, der ein Sonderge-
biet ,Klinik" festsetzt und im Plangebiet fir Hauptanlagen eine GRZ von 0,5 sowie die Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ fir Nebenanlagen um 0,25 zul@sst, sind Bodenversiegelungen
und —Uberbauungen bereits zul&ssig. FOr die Anderung des Bebauungsplans kommt nach die-
ser Betrachtung nach den Vorschriften des BauGB eine Anderung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a BauGB in Betracht ohne DurchfUhrung einer Umweltprifung und ohne Planung
von AusgleichsmaBnahmen in Betracht. Somit werden diese Eingriffe nicht als Eingriffe im Sinne
der Eingriffsregelung Betracht.

Dies trifft insbesondere auf die Teile des Plangebietes zu, die bereits mit einer Stellplatzaniage
Uberbaut sind.

Da jedochin eine Fldche mit Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen eingegriffen wird hier erst-
mals eine Fldche von 1.220 m? baulich in Anspruch genommen. In diesem Bereich sind Boden
betroffen, mit noch weitestgehend ungestérten Bodenverhdltnissen.

Das Erweiterungsgebdude wird mit einem Untergeschoss geplant. Dabei wird die GrGndungs-
ebene gemaB der Baugrunduntersucheng bei 39,5 m u NHN angenommen.

Die nicht oder minder tragfdhigen Schichten sind fUr eine sichere Grindung auszutauschen
und unterhalb der Grindungsebene geeigneter Austauschboden einzubauen (Kies-, Sandge-
misch).

Nach Aussage der Baugrunduntersuchung werden fur die Errichtung des Klinikerweiterungs-
baus unterhalb der Grindungsebene des Untergeschosses nicht tfragféhiger Geschiebelehm
und Schiuff zwischen 3 m bis 4,2 m tief abgegraben und aus dem Plangebiet entfernt.

Durch die Erhéhung des Uberbauungs- und Versiegelungsgrades und des Eingriff in eine bishe-
rige Vegetationsfldche wird das Lokalklima weiter erwdrmt, wobei aufgrund der Gunstlage mit
angrenzenden Wald- und Grunfladchen, die zur Frischluftbildung beitfragen und weiten Freifla-
chen, von denen Kaltluft zustrémt voraussichtlich keine erhebliche Erwdrmung des Lokallklimas
resultieren wird, zumal der Erweiterungsbau ein Grundach erhdlt, welches sich abkuhlend und
ausgleichend auf das Lokalklima auswirkt. (vgl. unten Kap. 7.2).

3.5 Auswirkungen der Planung auf den Umweltbelange Wasserhaushalt

Innerhalb des Plangebietes sind keine wasserfUhrenden Oberfléchengewdsser vorhanden. Das
Grundwasser steht nach Auswertung der Hydrogeologischen Ubersichtskarte tiefer als 20 m un-
ter der Geldndeoberfladche an. Somit wird baulich nicht direkt in Grund- und Oberfldchenge-
wasser eingegriffen.

Da im Plangebiet nicht oder zu gering sickerf&hige Béden vorhanden sind, ist das anfallende
Dachwasser, welches nicht von dem geplanten Grindach zurickgehalten und verdunstet
wird, aus dem Plangebiet abzuleiten. Es darf nach Vorabstimmung mit der Unteren Wasserbe-
hoérde genehmigungsfrei in einen sudwestlich des Plangebietes sowie des Klinikgeldndes ver-
laufenden Graben eingeleitet werden. Diese Wassermenge geht der lokalen Wasserbilanz im
Plangebiet verloren.

Das geplante Grundach wirkt sich positiv auf die Wasserbilanz im Plangebiet aus, indem das
Substrat Regenwasser zurickhdlt, die Pflanzen dieses aufnehmen sowie sowohl Substrat als
auch Pflanzen das Wasser vor Ort verdunsten. Somit ist weniger Wasser auf dem Plangebiet
abzuleiten. Die Wasserbilanz im Gebiet wird weniger verGndert.
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Das auf den Fahrfldchen, der Feuerwehraufstellfidche sowie den Stellplatzen und Wegefldche
anfallende Wasser wird direkt vor Ort versickert. Das Wasser bleibt der lokalen Wasserbilanz
erhalten.

GemdaB der Baugrunduntersuchung ist wéhrend der Bauzeit eine Wasserhaltung einzuplanen.
In den anstehenden bindigen Bodenschichten ist ggf. mit Schichtenwasser zu rechnen, wel-
ches in die Baugrube einstromt und wahrend der Grundungsphase aus ihr zu beseitigen ist.
Auch dieses ggf. anfallende Schichtenwasser ist aus dem Plangebiet zu entfernen und in den
nahe gelegenen Graben einzuleiten. Vorab kann nicht quantifiziert werden, wie viel Schich-
fenwasser in die Baugrube stromt.

3.6  Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt

Eingriffe in Biotope

Im Rahmen der Planung wird weit Gberwiegend in den Bereich einer bestehenden Stellplatz-
anlage mit vorhandenen Bodenversiegelungen eingegriffen. DarGber hinaus werden jedoch
auch erstmalig bisherige Vegetationsfldchen baulich genutzt. Diese sind im wirksamen Bebau-
ungsplan mit Anpflanz- und Erhaltungsgeboten versehen.

Auf 1.220 m? gehen somit auch unter BerUcksichtigung der Erhaltungsfestsetzung des wirksa-
men Bebauungsplans halbruderale und nitrophile Gras- und Staudenfluren verloren und wer-
den Uberbaut (vgl. Kap. 3, Abb. 3).

AuBerdem muUssen im Baufeld des Klinikerweiterungsbaus 10 kleinkronige Laubbdume, Uber-
wiegend Bergahorn, gefdllt werden, die im Bereich der Stellplatzfldche angepflanzt wurden
sowie 7 groBkronigere Laubbdume (2 Weiden, eine Linde sowie Eschen) und 3 kleinkronigere
Kiefern, die im sUdwestlichen Bereich des Baufeldes sowie an dessen ndrdlichem Rand stehen
(insgesamt 20 BGume).

Weitere B&ume stehen angrenzend an das Baufeld. Sie kbnnen erhalten werden, sind jedoch
in der Bauphase zu schitzen.

Die anstehenden Bdden weisen aufgrund ihrer bindigen Konsistenz eine stark eingeschrankte
Sickerfahigkeit auf bzw. sie werden von Wasser nur sehr langsam durchstromt. Nach Informa-
fion durch das Gutachterburo liegt er bei 10 bis 1019, was einer sehr schwachen Durchldssig-
keit entspricht. Somit ist davon auszugehen, dass die Wurzelbereiche der in der NGhe der Bau-
grube stehenden Baume voraussichtlich nicht erheblich austrocknen, zumal die Grindungs-
phase, die mit einer Wasserhaltung und ggf. mit dem Abpumpen von anstrémendem Schich-
tenwasser verbunden ist, zeitlich auf maximal 3 Monate begrenzt ist (mndl. Information Bébs
Architekten).

Baumschutz- und MinimierungsmaBnahmen sind zu ergreifen (vgl. unten Kap. 7.3).

Artenschutz, biologische Vielfalt

Die Kontrolle der zur Entnahme vorgesehenen Bestandsbdume innerhalb des Plangebietes im
Jahr 2016 mit Uberprifung im Jahr 2022 ergab, dass in einer Esche Quartiere fir Fledermaus-
und Vogelarten sowie weiteres Quartiersentwicklungspotential festgestellt wurde, welches im
Zuge der Planungsrealisierung enfnommen werden sollte, nun aber als Habitatbaum erhalten
wird. An den weiteren zur Enthahme vorgesehenen und im Februar 2022 bereits entfnommenen
Bestandsbdumen konnten hingegen keine streng geschitzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten
(Spalten, Specht- oder Faulnishdhlen, abstehende Borke) festgestellt werden konnten. Horste
von GroB- bzw. Greifvdogeln konnten in den Bestandsbdumen ebenfalls nicht nachgewiesen
werden.

FUr weitere Artengruppen konnte kein Potential im Plangebiet ermittelt werden.
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3.7  Auswirkungen der Planung auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch den geplanten Klinikerweiterungsbau entsteht im Bereich der Griunanlage des Gutes
WienebUttel, welches als Gruppe baulicher Anlagen nach dem § 3 Abs. 3 des Niedersdchsi-
schen Denkmalschutzgesetzes geschutzt ist, ein groBeres Bauvolumen. Es werden drei Vollge-
schosse sowie eine Firsthdhe von maximal 9,6 m Uber dem Bestandsgeldnde geplant. Der Er-
weiterungsbau rickt an das geschitzte Gutsensemble heran. Es besteht die Gefahr der Beein-
fréchtigung des gewachsenen Ortsbildes.

Zwar mussen Bestandsb&ume im Baufeld entnommen werden, jedoch wird in eine nérdlich des
geplanten Gebdudes verlaufende Wegeverbindung mit Alleebegleitung nicht eingegriffen, so
dass die das Gebdudeensemble gegenUber der nérdlichen Landschaft eingrinende Wirkung
erhalten wird. Durch Anpflanzfestsetzung soll dies auf Dauer gesichert werden (vgl. Kap. 5.5 der
Begrindung).

3.8  Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachguter

Baudenkmale

Es besteht die Gefahr, dass das als Gruppe baulicher Anlagen nach dem § 3 Abs. 3 des Nie-
dersdchsischen Denkmalschutzgesetzes unter Denkmalschutz stehende Gutsensemble durch
die Planung des Erweiterungsbaus mit groBem Bauvolumen bedrdngt wird und somit das Er-
scheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird.

Bodendenkmale
Im Plangebiet sind laut Aktenbestand des Museums LUneburg archéologische Funde und
Fundstellen ohne genaue Fundorte bekannt, deren Erforschung sicherzustellen ist.

3.9  Auswirkungen der Planung auf NATURA-2000- und Schutzgebiete
Nachteilige Auswirkungen auf Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-Gebiete
sind nicht zu erwarten, da solche nicht im Wirkungsbereich des Vorhabens liegen.

3.10 Auswirkungen auf die Wechselwirkungen

Durch die Planung werden zus@tzliche Versiegelungen im Bereich einer bisher unversiegelten
GrUnanlage zugelassen. Der Bodenwasserhaushalt verliert in den Gberbauten Bereichen seine
Funktionen. Das Oberfldchenwasser kann eingeschrankt weiterhin auf den unversiegelten
Grundstucksbereichen versickert werden und verbleibt somit im Plangebiet. Durch die ggf. er-
forderlich werdende bauzeitliche Wasserhaltung wird ggf. vorGbergehend in Vegetationsstruk-
turen im Absenkungsbereich eingegriffen.

Der anstehende Boden ist bereits durch bauliche MaBnahmen vorgepragt und verdndert. So-
mit wird Uberwiegend in bereits baulich vorgeprdgten Boden eingegriffen, teilweise jedoch in
Vegetationsbereiche mit Bedeutung fur Artenvielfalt und Landschaftserleben.

Die Aufheizung des Lokalklimas wird durch die Begrenzung des Baufeldes, sowie des Versiege-
lungsgrades von Nebenanlagen und die Planung eines Grindaches insgesamt begrenzt.

Der Bau eines zusatzlichen Gebdudes veréndert die Landschafts- und Ortsbildwahrnehmung
durch den Menschen zum Beispiel im Rahmen seiner Erholung. Andererseits trégt der Bau der
Klinikerweiterung zur Gesundung von Menschen bei.

3.11  Kumulative Auswirkungen benachbarter Vorhaben

Die Hansestadt Luneburg hat 2021 den Bebauungsplan Nr. 174 WienebUtteler Weg aufgestellt,
dessen ndchstgelegene Geltungsbereichsgrenze im Abstand von ca. 300 m zur sGdéstlichen
Grenze des Plangebietes liegt. Im Geltungsgereich des Bebauungsplans werden Allgemeine
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Wohngebiete mit einem Umfang von ca. 10 ha geplant mit erheblichen Eingriffen in die Um-
weltbelange, welche im Geltungsbereich ausgeglichen werden. Es entstehen Grinfldchen
und GriUnachsen in erheblichem Umfang von ca. 12 ha. Durch diese Grinordnungs- und Aus-
gleichsplanung wird gegenUtber dem Plangebiet ein Landschaftsraum freigehalten. Die ge-
planten Wohngebiete rGcken vom Geltungsbereich des B-Plans Nr. 174 nach SiGdwesten auf
ca. 440 m ab.

GegenUber der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 174 ist die vorliegende
Planung raumlich sowie ihre Auswirkungen und den Ausgleichsbedarf betreffend stark unter-
geordnet. Sie tragt nicht zu einer erheblichen Kumulation von Auswirkungen auf die Umwell-
belange bei.

Abb. 4: Auszug Plan-
zeichnung Bebauungs-
plan Nr. 174

»Am WienebUtteler
Weg" 17.05.2021.
Quelle Geoportal des
Landkreises Luneburg

Da im Rahmen der Umweltprifungen zu beiden Bebauungsplédnen die jeweiligen Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange jeweils angemessen vermieden, gemindert und ausgeglichen
werden, sind keine nachteiligen kumulativen Wirkungen zu erwarten.

4 Risiken durch Unfalle und Katastrophen

Risiken fUr die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt, zum Beispiel durch
Unfdalle oder Katastrophen, sind nicht zu erwarten. In der Umgebung des Plangebietes befinden
sich keine Storfallbetriebe. Von den zugelassenen Nutzungen gehen solche Stérungen und Ge-
fahren nicht aus. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes oder ei-
nem sonstigen Risikogebiet.

5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfuh-
rung der Planung

Bei NichtdurchfGhrung der Planung wurde die Bestandssituation (Basisvariante bzw. Nullvari-
ante) im Plangebiet erhalten bleiben, die Beibehaltung des Gebdudebestandes des Gutes
WienebUttel mit angrenzenden Vegetationsfldchen (vgl. Kap. 2 des Umweltberichts). In die-
sem Rahmen wdre die zukunftstaugliche Weiterentwicklung einer Uberortlich bedeutenden
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Einrichtung im Bereich der Rehabilitation von Menschen mit neuropsychologischen Erkrankun-
gen unsicher. Auf die Uberbauung und Versiegelung im Bereich der Parkanlage verbunden mit
erforderlichen Baumfdallungen wirde in diesem Fall verzichtet.

6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Ermittlung des quantitativen Umfangs der AusgleichsmaBnahme nach § 1a Abs. 3 BauGB
wird neben der argumentativen Abhandlung der Eingriffsregelung eine rechnerische Bilanzie-
rung der Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen in Anlehnung an die ,,Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung® des NIEDERSACHSISCHEN STADTETA-
GES (2013) vorgenommen. Die Arbeitshilfe orientiert sich hauptséchlich an den Biotopwerten.

Da das Plangebiet zum Geltungsbereich des Bebauungsplans 75/ gehért, der ein Sonderge-
biet ,Klinik" festsetzt, ware eine bauliche Nutzung im Rahmen der Anderung des Bebauungs-
plans im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Planung von AusgleichsmaBnah-
men moglich.

Da jedoch auf 1.220 m2in eine Flidche mit Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen im Sinne einer
AusgleichsmaBnahe eingegriffen wird, ist die Inanspruchnahme dieser Fldche auszugleichen
bzw. zu ersetzen.

Nur die Eingriffe in die ndrdlich und nordwestlich festgesetzte Flache mit Anpflanz- und Erhal-
tungsgeboten werden in die nachfolgende Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung einbezogen so-
wie auch die erforderliche Fallung von Laubbdumen, die im Rahmen der Festsetzungen des
Bebauungsplans 75/1 im Bereich des Stellplatzes angepflanzt wurden.

In der ersten Tabelle wird der Fldchenwert im Eingriffsgebiet vor der Planung ermittelt (Bestand),
in der zweiten Tabelle der Fldichenwert im Eingriffsgebiet fUr die Planungssituation. In der dritten
Tabelle werden beide Werte gegenUibergestellt und so das Kompensationsdefizit ermittelt.

Grofe Eingriff | Wert- | Flachen- | besonderer

Bestand inm? | unzuldssig | Faktor|  Wert | Schutzbedarf

Halbruderale Gras- und Staudenflur

/ nitrophile Staudenflur (UH/UHN 1220 - 3 3.660 -
10 Einzelb&dume (HBE) im Bereich
der Stellplatzanlage, Kronentrauffla- 125 ) 5 950 )

che* (Kronendurchmesser jeweils
4m)

3 kleinkronige Kiefern (HBE) im Be-
reich des nordwestlichen Baufeldes 21* - 2 42 -
(Kronendurchmesser 3 m)

4 Einzelbdume (HBE) Weide, Linde,
Esche im Bereich der Anpflanz- und
Erhaltungsfldche, im Baufeld, Kro- 192* - 3 576
nenfrauffldche* (Kronendurchmes-
ser groBer 5 m, kleiner 10 m)

3 Einzelbdume (HBE) Weide und
Esche im Bereich der Anpflanz- und
Erhaltungsfldche, im Baufeld, Kro- 421* - 4 1.684 -
nentrauffldche* (Kronendurchmes-
ser groBer 10 m)

Summe 1.220 6.212

*Kronentrauffldche zusatzlich zur Grundfldche
Tabelle 2: FiIdchenwerte Bestand im Eingriffsgebiet
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Grofle Eingriff | Wert- | Flachen-

Planung in m? | unzuldssig | Faktor Wert

Versiegelte und Uberbaute FlGche 1 (75% inklusive

Uberschreitung fir Nebenanlagen) 215 - 0 0

Unversiegelte Fidche 25% (Grinflache, Scherro-

305 - 1 305
sen)

Anpflanzung von 12 standortheimischen Laub-
bdumen im Bereich der neugestalteten Stellplatz- 120* 2 240
und Grunanlage (10 m? je Baum)

Summe 1.220 545

*Kronentrauffl&iche zus&izlich zur Grundfiéche
Tabelle 3: Fidchenwerte Planung im Eingriffsgebiet

FiGchenwert Bestand 6212
Fldchenwert Planung 545
Bilanz -5.667

Tabelle. 4: GegenUberstellung der Fldchenwerte

Durch die Planung entsteht ein auszugleichendes Kompensationsdefizit von 5.667 Wertpunkten.

Ausgleich

Dem Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine externe Kompensationsfldche
zugordnet, die ca. 70 m sUddstlich des Plangebietes an die das Gutsgeldnde erschieBende
StraBe &stlich angrenzt. In diesem Bereich wird eine Radewegeverbindung nach Reppenstedt
geplant.

Angrenzend an die geplante Radwegetrasse wird im Zuge der Radwegeplanung zum Aus-
gleich der verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft bereits eine Sukzessionsfléche ge-
plant zur Entwicklung einer halbruderalen Gras- und Staudenflur.

FUr die erforderliche Enthahme von B&dumen im Eingriffsbereich soll 6stlich entlang der Radwe-
getrasse auf einer Lange von 195 m eine Reihe aus 14 standortheimischen Laubbdumen an-
gepflanzt werden (Pflanzabstand in der Reihe 13 m). Dadurch wird ein Aufwertungspotential
von zus@tzlich 280 Werteinheiten erreicht.

FUr die Kompensation der Eingriffe im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans kann die im
Zuge der Radwegeplanung vorgesehene Sukzessionsfldche um 2.700 m? erg&nzt werden. Die
bisherige Ackerfldche erfahrt durch ihre Stillegung und die Entwicklung einer halbruderalen
Gras- und Staudenflur eine Aufwertung um 2 Wertstufen. Somit kann auf der Fldche ein Auf-
wertungspotential von 5.400 Werteinheiten bereitgestellt werden.

Der Eingriff im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 152 kann vollst&ndig aus-
geglichen werden, indem ein Aufwertungspotential von insgesamt ca. 5.680 Werteinheiten be-
reitgestellt werden kann.
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7  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Auswirkungen

7.1 Menschen, seine Gesundheit und Erholung

Um erhebliche Larmeinwirkungen ausgehend von der nordwestlich gelegenen Stellplatzan-
lage des Kulturforums sowie VerkehrsliGrmeinwirkungen von der K 21 auf die schutzbedUrftige
Kliniknutzung zu vermeiden, werden Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan getrof-
fen (vgl. Kap. 5.4 Immissionsschutz der Begrindung).

Somit kénnen gesunde Wohnverhdltnisse in den Patientenzimmern gewdhrleistet werden.
Durch die Aufwertung der im Norden und Westen des Plangebietes festgesetzten Parkanlage
mittels der Anpflanzfestsetzungen wird die Erholungsqualitat im Bereich des Plangebietes gesi-
chert bzw. verbessert.

7.2 Umweltbelange Flache, Boden, Wasserhaushalt und Klima

Textlich wird ein einzuhaltender geringer Versiegelungsgrad im Bereich der zuldssigen Neben-
anlagen festgesetzt. Demnach ist ein maximaler Abflussbeiwert der Beldge von 0,5 einzuhalten.
Dadurch soll erreicht werden, dass max. 50% des Niederschlagswassers abflieBt und von den
randlichen Grinfldchen aufgenommen wird, von dort verdunstet bzw. versickert.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wird im Bereich der neu gegliederten Stellplatzanlage und
auf den angrenzenden Grinfldchen die Neuanpflanzung von 12 standortheimischen Laub-
bdumen geplant. Diese fragen nach einer entsprechenden Entwicklungsphase zur Beschat-
fung und somit AbkUhlung der Stellplafze und somit des Lokalklimas bei sowie zur Frischluftbil-
dung.

Der Erweiterungsbau wird gemdaB einer textlichen Festsetzung mit einem Grindach geplant,
welches Regenwasser zurGckhdlt sowie verdunstet. Es wirkt im Sinne eines Ausgleichs der Was-
serbilanz im Plangebiet sowie auBerdem abkUhlend und ausgleichend auf das Lokalklima.

Zum Schutz des Bodens wird festgesetzt, dass der belebte Boden vor Beginn von BaumaBnah-
men abzurumen und als Deckschicht auf Vegetationsfldchen oder als Pflanzsubstrat inner-
halb des Plangebietes wieder zu verwenden ist. AuBerdem ist die Durchldssigkeit gewachsenen
Bodens ist nach baubedingter Verdichtung wiederherzustellen.

7.3 Umweltbelange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

GrUnordnung im Plangebiet

Zu Vermeidung erheblicher Eingriffe in Natur und Landschaft wird im Norden und Westen des
Plangebietes eine Fldche zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Bdumen festgesetzt. Ist der
Erhalt von B&dumen nicht méglich, z.B. zur Gefahrenabwehr und bei natirichem Abgang ist
Ersatz im Verhdltnis 1:1 in Form von groBkronigen, standortheimischen, klimaresistenten Laub-
bdumen zu pflanzen.

Es werden Pflanzenlisten festgesetzt, aus denen geeignete Arten ausgewdahlt werden kénnen,
die standortheimisch sind aber auch klimaresitent, indem sie Hitze und Trockenheit tolerieren,
wie Traubeneiche, Spitzahorn und Vogelkirsche oder explizit zu den Klimab&umen gezahlt wer-
den, wie die Sommerlindensorte Tilia platyphyllos ,,Orobro*.

Zu berUcksichtigen ist, dass ein GroBteil der vorhandenen GroBbdume Eschen sind (Fraxinis
excelsior). Deren Vitalitét erscheint bereits durch das Eschentriebsterben beeintrachtigt und es
ist zunehmend mit der Abgang der Art zu rechnen. Die Mehrzahl der die Allee am noérdlichen
Weg bildenden B&ume sind Eschen. Sie sind durch Arten entsprechend Pflanzenliste 1 zu erset-
zen.
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Um entlang des nérdlichen Weges den Alleecharakter zu erhalten, wird festgesetzt, dass dort
standortheimische Laubb&ume in groBerer Qualitdt an geeigneten Stellen zu pflanzen sind, so
dass unter BerUcksichtigung des noch vorhandenen Baumbestandes auch zukUnftig weiter
eine Allee besteht. Auch im westlichen Teil der Fl&iche sollen in Bestandslicken Laubbdume
nachgepflanzt werden.

AuBerdem soll Unterwuchs in Form von halbruderalen Gras- und Staudenfluren sowie Verbu-
schung weiterhin erhalten werden.

Somit wird im Norden und Westen des Plangebietes ein dichter Baumbestand mit Unterwuchs
und Eignung fur Arten und Lebensgemeinschaften im Sinne der biologischen Vielfalt erhalten
und weiterhin gesichert.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wird im Bereich der neu gegliederten Stellplatzanlage und
auf den angrenzenden Grinfldchen die Neuanpflanzung von 12 standortheimischen Laub-
bdumen geplant. Diese werden im Laufe lhrer Entwicklung auch Potential fUr Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von Végeln entwickeln.

Baumschutz

Bei allen baulichen MaBnahmen ist die Beachtung der DIN 18 920 (Schutz von B&dumen, Pflan-
zenbestdnden und Vegetationsfldchen bei BaumaBnahmen) zu gewdhrleisten.

Sollte im Rahmen der Grindung das Abpumpen von in die Baugrube stromendem Schichten-
wasser erforderlich werden, verbunden mit dem Austrocknen von angrenzendem Boden im
Wurzelbereich der in der Nahe der Baugrube stehenden Bdume, so ist in den betroffenen
Baumtraufbereichen in der Vegetationszeit vom 01.03. bis 31.10. eines Jahres die angemessene
Bewdsserung sicherzustellen. Dabei ist eine baumsachversténdige Person einzubeziehen. Eine
entsprechende Regelung wurde in den DurchfUhrungsertrag aufgenommen.

Externer Ausgleich

Da im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans in eine Erhaltungsfidche eingegriffen wird,
die gemdanB der Begrindung zum B-Plan 75/1 der Kompensation dient, ist dieser Eingriff zu kom-
pensieren.

Dies erfolgt durch Zuordnung einer externen Kompensationsflche, die sudédstlich an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan 75/1, sudlich des Kulturforums bzw. an die das Gebiet des
Gutes WienebUttel erschlieBende StraBe 6stlich angrenzt. Anstelle der hier bisher angrenzen-
den ungegliederten Ackerfldche, wird unter BerUcksichtigung eins Radwegeprojektes auf
2.700 m? eine halbruderale Gras- und Staudenflur sowie eine Baumreihe, bestehend aus
14 standortheimischen, klimaresistenten Laubbdumen geplant (vgl. Kap. 5.7. der BegrGndung).

Hinweise und MaBnahmen im Sinne des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG

In den zu erhaltenden BGumen bzw. in fldchige Erhaltungsgebote einbezogenen B&dumen kén-
nen Quartierspotentiale oder inzwischen gebildete Quartiere genutzt werden.

Um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand der Tétung von Tierindividuen zu vermei-
den, wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass zulds-
sige Gehdlzbeseitigungen und die Baufeldfreimachung entsprechend den gesetzlichen Rege-
lungen des § 39 Abs. 5 Nr. 1 BNatSchG in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar
stattzufinden haben. Falls geschitzte Tierarten oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten vorhan-
den sind bzw. frotzdem angetroffen werden (Winterquartiere von Fledermausarten), sind die
Arbeiten in diesem Zeitraum zu unterlassen bzw. zu verschieben und es sind in Abstimmung mit
der Naturschutzbehdrde Schutz- und ErsatzmaBnahmen festzulegen.

Da im Rahmen der Planung Bestandsbdume mit Potentialen fUr streng geschutzte Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten von Fledermausarten und hoéhlenbritenden Vogelarten gefdallt wer-
den, wurden zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktfionalitét von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten bzw. zur Sicherung des Erhaltungszustandes der lokalen Population funktionserhal-
tende oder konfliktmindernde MaBnahmen(,,CEF-MaBnahmen*: continuous ecological functi-
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onality measures) festgesetzt. Dazu gehoért das Anbringen von verschiedenen Fledermausquar-
tieren sowie von (Halb-)Héhlennistkasten fUr Végel an B&umen und die regelmaBige Uberpri-
fung von deren Funktionsfahigkeit. Da die zur Enthahme bestimmten Bestandsbdume im Feb-
ruar 20223 vorzeitig im gemdaB § 39 BNatSchG zuldssigen Zeitraum bereits gefallt worden sind,
wurden auch die CEF-MaBnahmen inzwischen bereits umgesetzt und dokumentiert. Ein vor der
Fallung ermittelter Habitatbaum (Esche) wurde mit den vorhandenen Quartierspotentialen er-
halten.

7.4  Oris- und Landschaftsbild

Nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild nérdlich des Plangebietes werden vermie-
den, indem nordlich eine Fldche mit Anpflanz- und Erhaltungsfestsetzungen festgesetzt
wird(vgl. Kap. 7.3 des Umweltberichtes). Indem dort ein dichter Baumbestand gesichert wird,
werden erhebliche nachteilige Wirkungen des Klinikerweiterungsbaus auf die angrenzende
Landschaft vermieden. AuBerdem wir die bauliche Hohe auf 9.6 m begrenzt, wodurch sicher-
gestellt wird, dass das Gebdude durch den Baumbestand wirkungsvoll abgeschirmt wird.

SUdlich des Erweiterungsbaus wird im Rahmen der Vorhabenplanung auf der neu gegliederten
Stellplatzanlage und den angrenzenden Grunfladchen die Neuanpflanzung von 12 standorthei-
mischen Laubb&umen geplant, was zur Durchgrindung der Stellplatzanlage und Verbesse-
rung des Ortsbildes beitragt.

Der Erweiterungsbau wird so dem bestehenden Gutsensemble gegenubergestellt und von die-
sem abgerUckt, dass ein harmonisches Ortsbild beibehalten wird, dies wird auch durch die
Materialwahl fUr das Vorhaben Klinikerweiterungsbau (Rotklinker) erreicht.

(Vgl. auch nachfolgend Kap. 7.5)

7.5  Kultur- und Sachguter

Entsprechend den Anforderungen der Unteren Denkmalschutzbehdrde (UDSchB) wird das
dritte Geschoss des geplanten Klinikerweiterungsbaus im Bereich des geplanten Sudwestflugels
als gegenUber dem denkmalgeschutzten Gebdudeensemble nach Norden um ca. 3 m zu-
rGckweichendes Staffelgeschoss geplant. AuBerdem muss die maximal zuldssige Hohenent-
wicklung des Neubaus unter der Firsthdhe des ndchstgelegenen denkmalgeschitzten Gebdu-
deteils bleiben. Eine Ausnahme wird lediglich fir Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungs-
energie im Sinne des Klimaschutzes zugelassen (vgl. Kap. 5.2 der Begrundung).

Somit wird gemdaB § 8 NDSchG dem Umgebungsschutz des Gutsensembles angemessen Rech-
nung getragen.

Im Rahmen des DurchfUhrungsvertrages wird sichergestellt, dass im Plangebiet bekannte ar-
chdologische Funde und Fundstellen vor Umsetzung der BaumaBnahme erkundet werden kon-
nen.

7.6  NATURA-2000- und Schutzgebiete
MaBnahmen zugunsten von Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie FFH-Gebieten
sind nicht erforderlich, da solche im Wirkungsbereich des Vorhabens nicht vorhanden sind.

3.10 Wechselwirkungen

Indem nachteilige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie KulturgGter vermie-
den werden, kénnen solche auch fUr die Erholungseignung im Plangebiet vermieden werden.
MaBnahmen der Grinordnung und zum Ausgleich dienen auch dem Artenschutz, indem
durch sie die Habitateignung gesichert wird. AuBerdem entfalten diese MaBnahmen Gunstwir-
kungen fur das Lokalklima (Fischluftbildung).
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Die Planung eines Grindaches sowie die Begrenzung der Bodenversiegelung im Bereich von
Nebenanlagen kommen sowohl dem Wasserhaushalt im Plangebiet sowie dem Lokalklima zu-
gute.

8 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

8.1 Basisvariante (Nullvariante)

Die so genannte Basisvariante (Nullvariante) der Planung stellt die Beibehaltung des Gebdu-
debestandes der Klinik ohne Erweiterung durch neue Therapieangebote und die Tagespflege
dar. In diesem Rahmen wdre die zukunftstaugliche Weiterentwicklung des Pflege- und Thera-
piezentrums Gut WienebUttel als eine Uberdrtlich bedeutende Einrichtung im Bereich der Re-
habilitation von Menschen mit neuropsychologischen Erkrankungen unsicher.

Das Gutsensemble wirde in seinem bisherigen Bestand ohne eine weitere Entwicklung
beibehalten. Im Bereich des Plangebietes wirde weiterhin eine Stellplatzaniage betrieben.
Grunfldchen mit Baumbestand blieben erhalten.

8.2  Wahl anderer Varianten des MaBes der baulichen Nutzung

Die Vorhabenplanung ist bereits so optimiert, dass ein guter Ausgleich zwischen dem Denkmal-
schutz und den Anforderungen an ein zeitfgemdaBes Klinik-Nutzungskonzept erreicht werden
kann sowie dabei auBerdem der Schutz von Natur und Landschaft angemessene Berlcksich-
figung findet. Durch die Verringerung des Klinikbaus auf 2 Vollgeschosse, entspréche das Kli-
nikgebdude nicht den Anforderungen des geplanten Klinikbetriebes oder es wére eine gréBere
Ausdehnung des Gebdudes in der Fl&iche erforderlich.

9  Zusdtzliche Angaben

9.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind

Biotoptypenkartierung und —-bewertung

Die Biotope wurden mittels Sichterkennung sowie auf Basis der Festsetzungen des wirksamen
Bebauungsplans nach dem Kartierschlussel fir Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS 2011
& 2021) im Rahmen von Begehungen im Dezember 2022 aktualisiert. Jeder Biotop des Bestan-
des wird nach seiner Beschreibung einer grundsatzlichen Bewertung hinsichtlich seiner Bedeu-
fung fUr Natur und Landschaft unterzogen. Der Wert ergibt sich aus seiner Bedeutung fur die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fUr das Landschaftsbild. Die Bewertung erfolgt in An-
lehnung an die vom Niedersdchsischen Stadtetag (2013) herausgegebene ,, Arbeitshilfe zur Er-
mittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung*.

Die Bewertungsskala umfasst dabei folgende Wertfaktoren:

0 - ohne Biotopwert

1 - sehr geringer Biotopwert
2 - geringer Biotopwert

3 - mittlerer Biotopwert

4 - hoher Biotopwert

5- sehr hoher Biotopwert

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung erfolgt in Anlehnung an die vom NIEDERSACHSISCHEN STADTE-
TAG (2013) herausgegebene , Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
in der Bauleitplanung". Die Arbeitshilfe orientiert sich hauptséchlich an den Biotopwerten.

BerUcksichtigung des europdischen Artenschutzes
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Der europdische Artenschutz wird auf Basis eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages aus
dem Jahr 2016 berUcksichtigt. FUr Fledermausarten wurden Quartierskontrollen mit Detektorun-
tersuchungen durchgefthrt. FUr weitere Artengruppen wurden im Rahmen der FortfUhrung der
Bauleitplanung im Jahr 2022 vom BUro Mehring Bewertungen auf der Basis einer Potentialana-
lyse ergdnzt. Dafir fand im Dezember 2022 eine erneute Ortsbegehung insbesondere zur Uber-
prifung des Baumbestandes statt.

Im Ergebnis muss von einem Verlust streng geschutzter Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von
Fledermausarten und Brutvdégeln durch die Entnahme von Bestandsbdumen ausgegangen
werden. Zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionalit&t von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten bzw. zur Sicherung des Erhaltungszustandes der lokalen Population wurden daher funk-
tionserhaltende MaBnahmen(,,CEF-MaBnahmen*: contfinuous ecological functionality mea-
sures) festgesetzt.

Fachgutachten

Die im Zuge der Erstellung der dieser Bauleitplanung zugrunde liegenden Fachgutachten ver-
wendeten technischen Verfahren sind den Kapiteln 4.7 bis 4.10 der Begrindung zu entnehmen.

9.2 Uberwachung (Monitoring) gem. § 4c BauGB

Die Hansestadt LUneburg ist nach dem BauGB verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu Uberwachen, die auf Grund der DurchfGhrung der Bauleitplanung eintreten, um insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frohzeitig zu ermitteln. Sie soll in der Lage
sein, frh-zeitig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung
ist nach der Novelle 2017 des BauGB auch die DurchfGhrung von Darstellungen oder Festset-
zungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von MaBnahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4. Die Stadt
nutzt neben den Angaben dieses Umweltberichtes die Informationen der Behérden nach § 4
Abs. 3 BauGB. GemdB § 4 Abs. 3 BauGB unterrichten die Behdrden die Stadt nach Abschluss
des Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplans, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkennt-
nissen die DurchfUGhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Die Uberwachung bezieht sich auf die Phase der
DurchfUhrung des Bauleitplans. Sie ist damit nicht Bestandteil dieser Bauleitplanung, sondern
folgt ihr zeitlich nach.

Im Rahmen des Monitorings ist insbesondere dem Baumschutz Rechnung zu tragen (vgl. Kap.
7.3 des Umweltberichtes).
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10 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

In Kapitel 1 werden Anlass und Ziel der Planung der Erweiterung des Pflege- und Therapiezent-
rums Gut WienebUttel kurz dargestellt. Die Ziele des Umweltschutzes werden aus Fachgesetzen
und -planungen abgeleitet und es wird dargelegt, dass diese berlcksichtigt werden. Im Kapitel
2 werden die Umweltbelange beschrieben und bewertet. Die Auswirkungen der Planung, ins-
besondere die Uberplanung einer bisherigen Erhaltungsflache, die Fallung von B&umen, der
Neubau neben einem Denkmalensemble, werden in Kapitel 3 beschrieben. In Kapitel 4 wird
auf Risiken und Katastrophen eingegangen, die jedoch fUr das Plangebiet nicht ermittelt wer-
den kénnen.

In Kapitel 5 wird prognostiziert, wie sich der Umweltzustand bei NichtdurchfUhrung der Planung
entwickeln wirde. Er wirde dem akfuellen Zustand entsprechen. AnschlieBend wird in
Kapitel 6 die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung dargelegt. Dabei wird nur die Fldche mit einem
Umfang von 1.210 m? einbezogen, die im wirksamen Bebauungsplan Nr. 75/1 als Fldche fur die
Erhaltung und das Anpflanzen von BGumen und Stréuchern festgesetzt ist. Auch die erforderli-
che Entnahme von 10 kleinkronige Laubb&ume auf der bestehenden Stellplatzfidche wird be-
rOcksichtigt.

In Kapitel 7 werden MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen erl@utert. Diese erfolgen zum Teil im Plangebiet (Anpflanzung von B&dumen im
Bereich der neu geordneten Stellplatz- und Grinfldche). AuBerdem wird externer Ausgleich
geplant (Anlage einer halbruderalen Gras- und Staudenflur auf 2.700 m? sowie Anpflanzung
von 12 standortheimischen, klimaresistenten Laubb&umen.

AbschlieBend folgt in den Kapiteln 8 und 9 die Beschreibung von in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmaoglichkeiten sowie zus@tzliche Angaben.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der Planung Eingriffe in Natur und Landschaft vor-
bereitet werden. Die negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange werden durch MaBnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich unter ein erhebliches MaB begrenzt und
ausgeglichen. Als Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen sowie AusgleichsmaBnahmen
gelten:

e Festsetzung zur Reduzierung des Versiegelungsgrades von Stellpldtzen und Zufahrten
(Schutz von Boden, Wasserhaushalt, Klima)

e Festsetzung zum Schutz des belebten Bodens und zur Regelung von Geldndeaufhdhun-
gen und -abgrabungen (Schutz von Boden)

e Festsetzung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten (Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes, der biologischen Vielfalt, Klimaschutz, europdischer Artenschutz)

e Festsetzung einer MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Schutz der biologi-
schen Vielfalt, Boden- und Klimaschutz)

e Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen und zur Bauweise (Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes)

e Festsetzungen zum Immissionsschutz (Schutz der menschlichen Gesundheit)

¢ Hinweise und Regelungen zur Bodendenkmalpflege zur Sicherung arch&ologische Spu-
ren und Sachen (Schutz von Kulturgutern)

e Festsetzungen (CEF) und Hinweis zum Artenschutz zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbesténden (Artenschutz)

e Regelungen zur Grundwasserhaltung und Begrenzung bzw. Vermeidung der damit ver-
bundenen Auswirkungen
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