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1. Veranlassung

In der Siedlung Humanopolis in Groft Malchau betreibt eine pddagogisch ausgerich-
tete Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft mit natiirlichen und/oder juristischen Per-
sonen eine Jugendhilfe- und Jugendberufshilfeeinrichtung. In der Jugendhilfeein-
richtung werden in voneinander rdumlich unabhéngigen Kleingruppen junge Men-
schen zwischen 10 und 27 Jahren in familiendhnlichen Zusammenhéngen betreut,
mit einem vielseitigen Angebot in der Lebens- und Freizeitgestaltung und in der
Therapie. Im Rahmen der Jugendberufshilfe und Berufsbildung besteht durch
handwerkliche, gewerbliche und landwirtschaftliche Betriebe eine Mdglichkeit der
Berufsorientierung, Berufsfindung und Berufsausbildung. Auf dem Geladnde sind
umfangreiche Bauten entstanden, die in dieses Konzept integriert sind. Daneben
wurden Anlagen fir Therapie, Verwaltung, Freizeit auf dem Geldnde untergebracht.

Vor ca. 10 Jahren wurde fiir diese Siedlung ein Bebauungsplan aufgestelit, der den
damaligen Bedurfnissen entsprechend gefasst wurde. Neben der Definition des
Sondergebietes als Jugendheim mit den entsprechenden zuldssigen Nutzungen
wurden fir die Sondergebiete genaue Quadratmeterangaben zur Grundflache ge-
macht, die berbaubaren Grundstiicksflache konkret auf bestehende oder geplante
bauliche Anlagen ausgerichtet, eine Trauf- und eine Firsththe festgelegt. Pragend
far das Gebiet ist eine grofle private Griinflache, die als naturnahe Wiesen und
Weiden mit Gehdlzstreifen definiert ist. Einzelne Baume und Strducher sind als zu
erhalten festgelegt.

Diese Konzeption hat sich im Laufe der letzten Jahre verandert. Die Betreuung und
die Berufsausbildung der Jugendlichen mit einem padagogischen Konzept ist noch
immer innerhalb der Siedlung prégend, die Jugendlichen kdnnen hier in einem be-
treuten geschitzten Bereich leben und arbeiten. Anlern- und/bzw. Ausbildungsbe-
reiche bestehen in der Gértnerei, Tischlerei, Hauswirtschaft, Pferdewirtschaft, Ver-
waltung, Hauswartung, Landschaftspflege und in einer Pferdegeschirr-Produktion.
Die Landwirtschaft wurde in der Zwischenzeit aufgegeben. In den nachsten Jahren
werden Mitarbeiter mit der Erreichung des Rentenalters nicht mehr haupterwerblich
tatig sein, neue Mitarbeiter werden in die Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft hin-
zukommen. Um dennoch auch kinftig ihr Lebensprojekt zu begleiten, mdchten die
,Ruhesténdler’ weiterhin auf dem Geldnde miteinander leben und ihre bisherigen
Erfahrungen einbringen. Sie planen, tiber die betriebs- bzw. einrichtungsgebundene
Erwerbstatigkeit und Wohnmdaglichkeit hinaus in diesem Siedlungs- und Lebenszu-
sammenhang zu verbleiben und im Rahmen ihrer Moglichkeiten bestimmte Aufga-
ben fur die Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft weiterhin zu ibernehmen (Beispiel:
Hausaufgabenhilfe, Kulturarbeit mit den Jugendlichen, Mitarbeiter-, Qualitats-, Or-
ganisationsentwickiung fir gemeinnitzige Aufgaben, Hilfe zur Selbsthilfe).

Um diese Vision umsetzen zu kdnnen, mussen sowohl der Flachennutzungsplan als
auch der Bebauungsplan angepasst werden. Das Sondergebiet muss neu definiert
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Nachfolgeeinrichtungen (berantwortet. Diese vorhandene Struktur soll ausgebaut
und durch weitere sozialtherapeutische Dienste erganzt werden. Erholungsfunktio-
nen werden durch die Siedlung nicht beeintréchtigt. Die umgebende landwirtschaft-
liche Nutzung kann weiterhin ausgefiihrt werden. Die Vorgaben des RROP’s wer-
den daher eingehalten.

Der derzeit wirksame Fldchennutzungsplan stellt einen Teilbereich der Siedlung als
Sondergebiet Jugendheim dar. Die Mitte des Plangebietes ist als Griinflache aus-
gewiesen, ein Teil als Flache fir Wald. Daran anschlielend sind Flachen fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 28.
Anderung neu angepasst.

Der Bebauungsplan Groft Malchau — Siedlung Humanopolis, Neufassung und Er-
weiterung nimmt die fur seinen Geltungsbereich vorgenommenen Darstellungen der
Anderung des Flachennutzungsplans auf und entwickelt sie weiter. Zur 28. Ande-
rung des Flachennutzungsplans erfolgt die Neufassung und Erweiterung des Be-
bauungsplans im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB.

3. Art der baulichen Nutzung

Stadtebaulich gesehen handelt es sich urspriinglich um einen Siedlungssplitter im
Auflenbereich, der im Bereich einer ehemaligen Wind- und Wassermihle entstan-
den ist. Am Standort des ehemaligen Windmuhlengebaudes wurde vor ca. 40 Jah-
ren wieder in Windmiihlenform ein Wohngeb&ude errichtet. Diese Anlage wurde fir
ein besonderes Projekt als Sondergebiet Jugendheim mit einem Bebauungsplan
rechtlich gefasst. Er setzt im Norden, Westen und Siiden der Anlage das Sonder-
gebiet fest, in dem die Zweckbestimmung Nutzungen zulésst, die der padagogi-
schen Betreuung sowie der Aus- und Weiterbildung von Jugendlichen dienen.

Die Neufassung und Erweiterung setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sonder-
gebiet (SO) Sozialtherapeutikum fest. Das SO dient der Unterbringung von Woh-
nen, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
landwirtschaftlichen Betrieben, sofern diese Nutzungen der Aus- und Weiterbildung
von Jugendlichen, der sozial- und kulturpddagogischen Arbeit und / oder der Ges-
taltung von sozialen Wohnformen dienen. Die geplanten Nutzungen ordnen sich
dieser Ausrichtung unter. Es wird also eine Zweckbestimmung und Funktion vorge-
geben, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wesentlich unterscheidet. Die Festlegung eines Sondergebietes ist daher
gerechtfertigt. Ein sonstiges Baugebiet, das eine Nutzungsmischung entsprechend
den Vorgaben der BauNVO aufnehmen kann, ist in dieser Siedlung nicht geplant.
Der Charakter, der von dem Sondergebiet ausgehen soll, ist als einheitliche Anlage
im Zusammenhang mit einem sozialtherapeutischen Ansatz zu sehen. Die Nutzun-
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gen mussen immer in Verbindung hiermit stehen. Die Siedlung steht unter diesem
besonderen Ansatz und ist nicht als sonstiges ,normales’ Wohngebiet zur Verfesti-
gung einer Splittersiedlung zu sehen. Die Art der baulichen Nutzung ist im Vergleich
zum derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan in erweiterter Form neu definiert.

Die Zuldssigkeit der baulichen Anlagen richtet sich nach den fur das Projekt erfor-
derlichen oder dienlichen Anlagen. Wohngebaude sind notwendig, um die Unter-
bringung von Betreuten und Mitarbeiter und deren Familien, die sich in die Sied-
lungs- und Arbeitsgemeinschaft einbringen, zu gewabhrleisten. So kann eine Sied-
lung entstehen, die eigenstidndige Wohnformen im Sinne eines Miteinanders von
Jung und Alt zuldsst. Es soll kein unabhangig von der Konzeption der Siedlung ei-
gensténdiges Wohnen zulassig sein, sondern die dort lebenden und arbeitenden
Menschen haben immer einen Bezug zueinander und sind miteinander im Aus-
tausch. Dies kann in Form von ehrenamtlicher und / oder gemeinniitziger Tatigkeit
im Rahmen der Jugendhilfe- und Sozialarbeit, der Jugendberufshilfe-, und Qualifi-
zierungsmalnahmen und Unterstiitzung beim (Wieder-) Einstieg in den Beruf sein.
Es kann ein kulturelles gemeinsames Projekt sein, das miteinander erarbeitet wird,
es kann die Weiterbildung im Bereich von gemeinnitzigen Aufgaben sein, bei de-
nen spezielle Organisationsformen entwickelt werden. Wesentlich ist, dass die dort
lebenden Menschen gemeinsam den sozialtherapeutischen Ansatz verfolgen im
Zusammenwirken von Haupt- und Ehrenamt und / oder einer Arbeits- und Dienst-
leistungsgemeinschaft.

Sonstige Gewerbebetriebe sind zulédssig, um die Arbeitswelt unmittelbar in der Sied-
lung integrieren zu kénnen und / oder um sozialtherapeutische Dienstleistungen
anbieten zu kénnen. Eine Tischlerei, eine Werkstatt fir die Herstellung von Pferde-
geschirr, ein Hauswirtschafts- und Hausmeisterbereich sind u.a. bereits Bestandteil,
in der Arbeitsplatze bereitgestellt werden. Sie sollen auch kinftig in der Siedlung
zugelassen werden.

Die Zulassigkeit von landwirtschaftlichen Betrieben und Gartenbaubetrieben soll
kiinftig beibehalten bleiben, auch wenn der bisherige landwirtschaftliche Betrieb
aufgegeben wurde. Dennoch wird Gemise angebaut, werden landwirtschaftliche
Maschinen vorgehalten und Pferde gehalten. Die Nutzungen sind daher in dem Ge-
I&ande integriert.

Anlagen fir Verwaltung sowie kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke ste-
hen in unmittelbarem Zusammenhang mit der Organisationsstruktur der Siedlungs-
und Arbeitsgemeinschaft. Es gibt Biroabteilungen, in denen bereichsbezogene
Verwaltungen untergebracht ist, die fur ein solches Projekt notwendig sind. Ge-
meinnitziges kulturelles Engagement ist innerhalb der Siedlung als therapeutischer
Ansatz verwirklicht. Die entsprechenden Therapiemdglichkeiten werden ebenfalis
vorgehalten. Dies alles wird auch kiinftig als Nutzung zugelassen.
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den mit der Neufassung und Erweiterung mehr Mdglichkeiten erdffnet, ohne die
Einschrdnkung der zuldssigen Quadratmeter Grundfldche fur eine bestimmte Fla-
che zu haben. Ein Projekt dieser Ausrichtung lebt davon, dass Verénderungen statt-
finden durfen, Ideen realisierbar sind, ohne dass jedes Mal der Bebauungsplan ge-
andert wird. Die im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan zugelassene
Erweiterung soll nicht eingeschrankt werden, um neue ldeen und Mdglichkeiten
nicht auszuschlieRen. Die Berechnung der Grundflachenzahi beinhaltet auch Lager-
flichen und sonstige versiegelte Flachen, die firr ein Projekt mit Werkstatten und
Pferdehaltung notwendig sind. Sie wird daher generell mit 0,3 ohne Uberschreitung
bestimmt.

5. Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Innerhalb des Plangebietes
muss die Mdglichkeit bestehen, fir spezielle Nutzungen die entsprechenden Bau-
korper zu errichten, ohne dass sie in ihrer Ladnge begrenzt werden. Die stédtebauli-
che Ordnung wird mit der Begrenzung des Plangebietes gewéhrleistet. Ein groler
Teil des Plangebietes ist bereits bebaut, auch mit einem Gebaudekomplex uber 50
m Lénge.

6. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angrenzenden Flachen Uberwiegend
den Mindestabstand von 3 m. Lediglich bei bestehenden Gebauden werden die
Baukorper in die lUberbaubare Grundstiicksflache einbezogen. Geplant ist, inner-
halb des Gebietes eine optimale Ausrichtung fur die Besonnung der Gebdude auf
den Grundstilicken zuzulassen. Fir die Nutzung der Solarenergie ist die Stellung
der Gebiude und Anlagen nach Siiden hin von wesentlicher Bedeutung. Der Aus-
schluss von Nebenaniagen gemafl § 14 BauNVO und Garagen gemaf § 12 BauN-
VO auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache wiirde aus stadtebaulicher
Sicht nicht wesentlich zu einer Zusammenfiigung der Gebaude innerhalb des Ge-
landes fuhren. Auf einen Ausschiuss dieser Anlagen auf3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache wird daher verzichtet.

7. Verkehr

Das Plangebiet ist im Westen und Norden von &ffentlichen StralRenverkehrsflachen
umgeben, die die Erschliefung gewahrleisten. Die Gemeindestralten sind an das
Ubergeordnete StralRennetz von Kreis- und Bundesstrallen angebunden. Der Teil-
bereich der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache, Gber den die Siedlung erschlossen
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wird, ist in den Geltungsbereich einbezogen.

Innerhalb der Siedlung ist eine Festiegung von Verkehrsflachen nicht notwendig.
Lediglich der bestehende Wirtschaftsweg im Sliden wird als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung festgesetzt, da er auch der Erschlieffung der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen dient. Die innere ErschlieBung wird privat auf dem
Gelande geregelt. Auf die gesonderte Festsetzung von Flachen fir Stellplatze wird
verzichtet. Sie sollen entsprechend dem Bedarf auf dem Grundstiick nachgewiesen
werden.

8. Griinflachen, Natur- und Landschaftspflege

8.1 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

8.1.1 Planungsrelevante Vorgaben

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei nach §28a NNatG besonders geschitzte
Biotope (siehe Tabelle 1), die im Verzeichnis der besonders geschuitzten Biotope
des Landkreises Uelzen eingetragen sind.

Tabelle 1: Besonders geschiitzte Biotope im Plangebiet

Kenn- Gemarkung Grofte Biotoptyp Lage im Plan-
zeichnung (in m?) gebiet
2930/31 Grofy Malchau |2.500 Naturnahes ndhrstoff- | Stdliches Still-
reiches Abbaugewas- |gewasser
ser (SEA)

2930/32 Grofy Malchau |2.000 Natumnahes nahrstoff- | Nordliches
reiches Abbaugewas- | Stillgewasser
ser (SEA)

Das Plangebiet ist im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen (1988) Teil
eines groRflachigen ,Gebietes flr ruhige Erholung in Natur und Landschaft®. Weite-
re naturschutzfachliche Vorgaben und Hinweise liegen nicht vor.
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aufweisen. Die feuchteren Boden der Niederung besitzen ein mittleres Ertragspo-
tential als Ackerland (Bezugsbasis Wintergerste) und ein hohes Ertragspotential als
Griinland.

Der Boden weist weder eine hohe Lebensraumfunktion (besondere Standorteigen-
schaften, hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit) noch eine hohe Archivfunktion (natur
bzw. kulturgeschichtliche Bedeutung, Seltenheit) auf und zahlt daher nicht zu den
schutzwiirdigen Bdden. Der Boden ist durch die landwirtschaftliche und kulturelle
Nutzung Gberformt und als Uberpragter Naturboden einzustufen.

Im Bereich der bebauten Flachen sind die natirlichen Bodenverhéitnisse durch Bo-
denauf- und -abtrage, Verdichtung sowie durch Versiegelung tiefgreifend tberformt.
Infolge dessen kdnnen die Béden in diesem Bereich lediglich als mehr oder weniger
veranderte Kulturbéden bzw. im Fall von versiegelten Flachen als Rumpfbdden be-
zeichnet werden.

Die Regelungsfunktionen der Boden sind infolge der menschlichen Eingriffe (flachi-
ge Versiegelung, Verdichtung, Oberflachenverdnderung) erheblich beeintréch-tigt.

8.1.4 Wasser

Oberflaichengewdédsser

Im Ostlichen Plangebiet sind zwei naturnahe Stillgewédsser vorhanden, deren Ufer
von Geholzen der Weich- und Hartholzaue bewachsen sind. Die Teiche weisen eine
ausgepragte Réhricht- und Wasserpflanzenvegetation auf. Sie sind naturschutz-
rechtlich besonders geschiitzt (§ 28a NNatG). Zwei artenreichere Graben, die die
Niederung durchziehen, fungieren als Abfluss fur die beiden Teiche. Ein Graben ist
abschnittsweise verrohrt. Begleitet werden die Grében von Gehdlzen und Uferstau-
denfluren.

Grundwasser

Das Plangebiet wird im Norden durch terrestrische Bdden bestimmt, die in den obe-
ren Bodenhorizonten keinen Grundwasseranschluss besitzen. Im sidlichen Bereich
ist Grundwasseranschluss gegeben. Nach der “Geowissenschaftlichen Karte des
Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen - Grundwasser - " (1990) liegt
das obere Hauptgrundwasserstockwerk im Mittel bei ca. 62 m Gber NN (interpoliert).
Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 200-300 mm/a im langjéhrigen Mittel als
relativ glinstig zu bezeichnen.

Die GrundwasserflieRrichtung entspricht den topographischen Héhen und fliet in
stidwestliche Richtung.

Entsprechend der Geowissenschaftlichen Karte ist die Empfindlichkeit des nordli-
chen Plangebietes gegeniiber Grundwasserverschmutzung aufgrund der machtigen
Grundwasserdeckschichten und der daraus resultierenden langeren Infiltrationszeit
als gering einzustufen. Die Niederungsflachen weisen aufgrund geringer Grund-
wasserflurabstande eine hohe Empfindlichkeit auf.
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8.1.5 Klima, Luft

Der Naturraum Ostheide wird durch das Sonderklima der Liineburger Heide beein-
flusst. Kennzeichnend sind die hoheren, jahrlichen Niederschiagsmengen (ca. 25-
50 mm hdher als das Ostliche, starker kontinental gepragte Wendland mit 550-600

mm Niederschlag) und die niedrigeren Wintertemperaturen sowie die Spatfrostge-
fahr.

Die mittlere klimatische Wasserbilanz zeichnet sich im Einflussbereich des Dra-
wehns durch einen geringfigigen Wasserliberschuss aus. Defizite sind in der
Hauptvegetationsperiode vorhanden.

Das Plangebiet und sein Umfeld werden lberwiegend von Freiflichen in Form von
Wald, Feld- und Heckengeholz, Acker- und Griinlandflaichen bestimmt, die eine
mittlere bis hohe Frisch- und Kaltluftproduktivitdt aufweisen und als klimadkologi-
sche Ausgleichsrdaume zu werten sind. Die Wald- und Gehdizflachen besitzen zu-
satzlich ginstige Immissions- und Windschutzfunktionen, da sie Luftschadstoffe
filtern und Windfelder mit hohen Windgeschwindigkeiten abbremsen. Im Gegensatz
zu den Offenlandbereichen bieten die Waldflachen ein ausgeglichenes Kleinklima
mit geringeren Schwankungen der Temperatur und Luftfeuchte.

Die Siediungsflachen sind nur zu einem geringen Teil versiegelt, so dass mit sied-
lungs- und kleinklimatisch unglinstigen Effekten in Form von Uberwérmung, Wind-
disen und lufthygienischen Belastungen durch Stdube und Aerosole nicht zu rech-
nen ist.

8.1.6 Heutige potentielle natiirliche Vegetation (HPNV)

Die potentielle natirliche Vegetation stellt ein theoretisches Vegetationsbild dar, das
sich nach Unterlassen des menschlichen Einflusses unter den natirlichen Standort-
und Umweltbedingungen ausbilden wiirde.

Die trockenen, sandigen Boden des Plangebietes waren von einem bodensauren,
trockenen Stieleichen-Birkenwald und einem trocken Buchen-Stieleichenwald ge-
pragt. Die Staundsse und einen hoheren Nahrstoffreichtum aufweisenden Pseu-
dogley-Bdden waren von einem Eichen-Hainbuchenwald bewachsen.

8.1.7 Arten und Lebensgemeinschaften (siehe Biotoptypenkarte)

Biotoptypen

Die Biotoptypen wurden im April/Mai 2008 kartiert. Grundlage der Kartierung ist der
Kartierschlussel fir Biotoptypen in Niedersachsen (Niedersachsisches Landesamt
fir Okologie 1994). Die Biotope sind in der beiliegenden Biotoptypenkarte darge-
stellt.

Geholzbiotope

Das Plangebiet besitzt einen relativ hohen Anteil an flachigen, linearen und punktu-
ellen Geholzbiotopen. Im nordlichen Teilbereich befinden sich zusammenhangende
flachige Geholzbesténde, die als naturnahe Feldgehdlze (HN) und als standort-
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fremdes Feldgeholz (HX) zu bezeichnen sind.

Die naturnahen Feldgeholze (HN) sind strukturreich und werden von Sandbirke,
Stieleiche, Rotbuche, Kiefer, Eberesche, Holunder, Heckenkirsche und Faulbaum
gepragt.

Das standortfremde Feldgehdlz (HX) weist neben den standortheimischen Arten
Stieleiche, Sandbirke, Rotbuche und Eberesche einen héheren Anteil an Fichte,
Amerikanischer Roteiche und Spatbliihender Traubenkirsche auf.

Die linearen Gehdlzbiotope befinden sich in Form von begleitenden Ufergehdlzen
entlang der beiden Graben und der beiden Stillgewasser sowie als Einfriedungs-
und Windschutzhecken am Rande des Siedlungsgeldndes ,Humanopolis®.

Die Baumhecken (HFB) werden tiberwiegend von alten z. T. mehrstammigen Erlen,
Eichen und Birken gebildet.

Die artenreichen Strauch- und Baumhecken (HFM) werden aufgebaut von: Weiden,
Hainbuche, Echte und Spétblihende Traubenkirsche, Wildkirsche, Hundsrose,
Weilkdorn, Schwedische Mehlbeere, Feldahorn, Holunder, Erle, Esche, Birke, Linde
und Eichen.

Bei der Strauchhecke (HFS) entlang des sldlichen Grabens handelt es sich um
strauchférmige Erlen und Weiden.

Auf dem Siedlungsgelande befinden sich dariiber hinaus zahlreiche Laubbdume
(HB) der Arten Sandbirke, Stieleiche, RoRkastanie, Rotbuche, Erle, Walnufl und
einige standortfremde B&ume (Amerik. Scharlacheiche, Ahorn in Sorten). An Na-
delbaumen sind einige Kiefern und Fichten vorhanden.

Gewdsser

Im Osten des Plangebietes befinden sich zwei groRere Stillgewaser, die aufgrund
ihrer Naturndhe und Strukturreichtums als naturnahe nahrstoffreiche Kleingewasser
(SEZ) einzustufen sind. Die Gewasser besitzen eine organische Form und ein vari-
ierendes Boschungsprofil. Die Ufer sind mit Gehdlzen der Weich- und Hartholzaue
bewachsen. Die Verlandungszonen der Gewasser sind gut mit Rohrichtvegetation,
Binsen und Uferstauden ausgepréagt. Die beiden Gewésser sind gemal § 28a
NNatG im Verzeichnis der besonders geschiitzten Biotope des Landkreises Uelzen
eingetragen. Vernetzt sind die beiden Stillgewasser lber einen nahrstoffreichen
Graben (FGR), der nach Siidwesten entwéssert. Partiell ist der Graben verrohrt. Die
offenen Uferbereiche sind mit alten Uferbegleitgehdizen (Erlen, Eichen, Weiden)
bewachsen.

Im Osten und Westen des Plangebietes befindet sich ein weiterer artenreicher
nahrstoffreicher Graben (FGR), der nur temporar wasserfiihrend ist. Der Graben ist
mit Uferstauden (Bach-Ehrenpreis, Gilb- und Blutweiderich, Madesuf, Dost, Sumpf-
Vergifmeinicht, RoB-Minze), Binsen und Réhricht bewachsen.
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Offenbodenbiotope

Im Norden des Plangebietes befinden sich zwei Paddocks flr Pferde. Beide Fla-
chen sind kaum mit Vegetation bewachsen und werden als sonstiger Offenboden-
bereich (DOZ) eingestuft.

Griinland

Im Stdosten befinden sich zwei kleine Griinlandfldchen, die als artenarmeres
sonstiges mesophiles Griinland (GMZ) einzustufen sind. Dieser Grlnlandbiotop
zeichnet sich durch einen magigen Anteil an Arten mit geringeren Néhrstoffanspru-
chen bzw. grokerer Empfindlichkeit gegen Uberdiingung und sehr intensive Nut-
zung aus, die heute in dem in Niedersachsen vorherrschenden Intensivgriinland
nicht mehr oder nur noch mit geringen Anteilen auftreten. Kennarten sind Kriechen-
der Gumsel, Scharfer HahnenfuR, Spitzwegerich, Gammander-Ehrenpreis, Gemei-
nes Ruchgras, Goldschopf-Hahnenfull, Rotklee, Wiesen-Sauerampfer, Hornklee
und Kleine Bibernelle.

In einer stark verndssten Grinlandsenke sind Kennarten der Seggen-, binsen-
oder hochstaudenreicher Flutrasen (GNF) dominierend. Diese Arten sind an
nasse Standorte gebunden, vertragen jedoch auch zeitweilige Trockenheit und eine
maRig intensive Nutzung. Zu den Charakterarten zéhlen: Kriechender HahnenfuB3,
Knickfuchsschwanz, Binsenarten (Blaugriine Binse, Glieder-Binse), Kriechendes
Gansefingerkraut, Flechtstraugras, und Sumpfkresse.

Acker- und Gartenbaubiotope

Im Osten des Plangebietes wird eine extensiv genutzte Ackerflache einbezogen.
Neben Kulturpflanzen sind auf dem sandigen Lehmacker kurziebige Ackerwildkraut-
Gesellschaften ausgepragt. Der Acker wird als basenarmer Lehmacker (AL) ein-
gestuft.

Im Sliden des Gelandes befinden sich eine Gemiisegartenbauflache (EGG) sowie
ein Gewéachshaus.

Ruderalfluren

Im Nordosten und Siiden des Plangebietes haben sich Ruderalfluren entwickelt, die
partiell als Hihnerauslauf (Norden) und als Feldweg (Siiden) genutzt werden. Es
dominieren Mischbestande aus Arten des mesophilen und des Intensivgriinlandes,
die mit Stickstoffzeigern verzahnt sind. Die Vegetation ist den halbruderalen Gras-
und Staudenfluren mittlerer Standorte (UHM) zuzuordnen. An charakteristischen
Grasern und Krautern dominieren Gemeine Quecke, Gemeines Knaulgras, Weiche
Trespe, Weiches Honiggras, Gemeiner Beiful, Rainfarn, Rotklee, Ackerkratzdistel
und Grofte Brennessel.
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(§28a NNatG)

Plangebietsgrenze

Abbildung 1: Biotoptypen im Plangebiet, M 1 : 2.000
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Erlduterung der Biotoptypenkiirzel:

AL Basenarmer Lehmacker

DOz sonstiger Offenboden

EGG Gemuse- u. sonstige Gartenbauflache

FGR nahrstoffreicher Graben

GFF sonstiger Flutrasen

GMZ sonstiges mesophiles Griiniand, artendrmer

GNF seggen-, binsen- und hochstaudenreicher Flutrasen
GRR artenreicher Scherrasen

GRR/UR artenreicher Scherrasen mit Ruderalflur trockener St.
HB/HBE Laubbaum, Laubbaumbestand

HFB Baumhecke

HFM Baum- u. Strauchhecke

HFS Strauchhecke

HN naturnahes Feldgeholz

HX standortfremdes Feldgeholz

oL Holzlagerflache

ONZ sonstiger Gebaudekomplex/Jugendwerkstatt

OoVvS Stralle

ovw Weg

PHG baumreicher Hausgarten

PHZ Ziergarten

PZR sonstige Griinanlage mit altem Baumbestand

SEZ sonstiges naturnahes nahrstoffreiches Kleingewasser
SXK Naturfernes Klarbecken (Pflanzenkiaranlage)

UHM Gras- u. Staudenflur mittierer Standorte

UHF Gras- u. Staudenflur feuchter Standorte

UHF/BE Gras- u. Staudenflur feuchter Standorte mit Strduchern
TFZ Flache mit Betonsteinen

Bewertung der Biotoptypen:

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt in Anlehnung an das vom ehemaligen
NIEDERSACHSISCHEN LANDESAMT FUR OKOLOGIE1 herausgegebene Bewer-
tungsverfahren.

Demnach ist den naturndheren sowie gesetzlich geschutzten Biotopen (SEZ, GNF)
eine sehr hohe bis hohe Lebensraumbedeutung beizumessen.

Eine hohe bis mittlere Wertigkeit besitzen die alten standortheimischen Kleinge-
hélze (HN, HFB, HFM, HB).

Die jingeren Kleingehotlze (HFS, BE und jingere Laubbaume), das standortfremde
Feldgeholz (HX), die Graben (FGR), das méaRig artenreiche Grinland (GMZ), die

Tvgl. ,,Wertstufeh und Regenerationsfahigkeit der Biotoptypen in Niedersachsen® in informationsdienst
Naturschutz Niedersachsen 4/2004
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Gras- und Staudenflur (UHM, UHF) sowie die strukturreichen Hausgarten und
Grunanlagen (PHG, PZR) sind von mittlerer Lebensraumbedeutung.

Die intensiver genutzten artenreichen Rasenflachen (GRR), der Acker mit ausge-
pragter Wildkrautflora sowie die mit Sumpfvegetation bewachsenen Klar- bzw.
Sumpfbeete (SXK) sind von méBiger bis geringer Bedeutung fur Fauna und Flo-
ra.

Zu den intensiv genutzten, artenarmen Biotoptypen mit geringer Lebensraumbe-
deutung zahlt das Geldnde mit den Werkstatten und dem Verwaltungsgebdude
(ONZ), die Ziergarten (PHZ), die befestigten Flachen (OVW, TFZ) sowie der vege-
tationslose Offenbodenbereich (DOZ) und die Gartenbauflache (EGG).

Flora

Es konnten im Plangebiet keine seltenen bzw. bestandsgeféhrdeten Pflanzenarten
festgestellt werden, die in den Roten Listen des Landes bzw. des Bundes aufge-
fihrt sind.

Fauna

im Rahmen der Bestandserfassung wurden keine faunistischen Daten erhoben, und
es liegt auch kein planungsrelevantes Datenmaterial vor. Daher wird Uber Analogie-
schliisse ein kurzer Uberblick gegeben, welchen Biotope aufgrund ihrer Lebens-
raumqualitdt oder ihres Entwicklungszustands eine Uberdurchschnittliche Bedeu-
tung flir spezifische Tierartengruppen beizumessen ist.

Tabelle 2: Bedeutung der Biotope fiir ausgewahlte Tiergruppen

Feldgehélze und Hecken (HN, HX, HFB,
HFM, HFS)

Altere Bédume und Baumgruppen (HB)
Jiingere Hecken und Bdume HFS, BE)

Vi6gel, Kleinséduger (Bilche, Flederméuse,
Nager) Reptilien, Insekten, Riickzugsraum
und Versteck fiir Niederwild
Nahrungshabitat fiir Végel und Insekten

Naturnahe Stillgewésser (SEZ)

Graben mit (Geh6lz-)S&umen

Amphibien, Libellen, Teillebensraum fiir
wassergebundene Vogelarten (z. B. Fisch-
reiher, Stockente)

Wanderungselement fiir Tiere (Amphibien,
Kleinsduger, Reptilien), Nahrungshabitat fiir
Végel und Insekten

Strukturreiches extensiv gepflegtes Griin-
land (GMZ) und artenreicher Scherrasen,
extensiv gepflegt

Nahrungshabitat fir Vbgel, Kleinsduger und
Insekten

Ackerbiotope (AL)

Kleinsduger (Nager), Offenland-V&gel,
Jagdhabitat fir Raubvigel, speziell ange-
passte Insektenarten)

Ruderalfluren (UHM, UHF, UR)

Kleinsduger, Vbgel, Insekten (v.a. Bliitenbe-
sucher, Heuschrecken)

Siedlungsbiotope
Gebdaude, Lagerplétze, extensiv genutzte
Freiflachen (PZR, GRR, PHG)

Viégel (Siedlungsfolger), Kleinsduger (Bilche,
Nager), Insekten

Bedeutung des Plangebietes fir die Fauna:
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Die Tierwelt profitiert von dem strukturreichen und naturnah erhaltenen Vegetati-
onsstrukturen im Plangebiet. Von héherer Bedeutung fiir Tiere ist die enge Verzah-
nung der flichigen Gehdlzbiotope, der Stillgewasser mit den Grében einschlieBlich
der Hecken und deren Sdume mit den offenen Griinlandbereichen. Von mafiger bis
geringer Bedeutung sind die stirker genutzten Siedlungsbiotope im sudwestlichen
Plangebiet sowie die Gartenbaufldche. Der Altbaumbestand auf diesen Flachen ist
jedoch von hoher Bedeutung als Teillebensraum fiir Vogel, Kleinséduger und Insek-
ten. Das Geldnde ist von zahlreichen fuRlaufigen Pfaden durchzogen, so dass von
einer Vorbelastung der Tierhabitate durch Frequentierung auszugehen ist.

8.1.8 Landschaftsbild

Das Gesamterscheinungsbild der Landschaft im Raum Stoetze ~ Gr. Malchau wird
im Wesentlichen durch das abwechslungsreiche Mosaik von Wald- und Ackerfla-
chen sowie der mit einem bewegten Relief ausgestatteten Geest gepréagt, die die
hohe erlebnis- und erholungswirksame Qualitét des Raumes ausmachen.

Das Plangebiet wird in diese Gesamtsituation eingebunden. Von wesentlicher Be-
deutung fiir das Landschaftsbild sind die Gehdlzstrukturen in Form von Feldgehdl-
zen, Hecken und Einzelbdumen und hiervon insbesondere die Altbdume. Standort-
fremde Nadelgehdlze sind zwar im Norden des Geléndes vorhanden, wirken jedoch
aufgrund der Beimischung mit Laubgehdlzen nicht erheblich stérend. Eine wesentli-
che Bereicherung stellen die naturnahen Teichanlagen dar. Die Freiflichen werden
iiberwiegend extensiv genutzt und wirken ebenfalls strukturreich und naturnah. Die
z. T. historischen Geb&ude sind dem Natur- und Kulturraum angepasst und gut in
den Freiraum eingebunden. Insgesamt weist die Siedlung die Charakteristik eines
naturnahen Landschaftsparks auf. Dem Gebiet ist daher eine hohe Bedeutung fiir
das Natur- und Landschaftserleben beizumessen und ist von hoher Bedeutung far
das Landschaftsbild.

8.2 Mogliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzgter
Beurteilungsgrundlage der Planwirkungen auf Natur und Landschaft ist im Wesent-
lichen der planungsrechtliche Bestand entsprechend den Festsetzungen des 52.900
m? groen Bebauungsplans ,Gr. Malchau — Siedlung Humanopolis®. Nur eine
19.497 m? grofte Erweiterungsfliche im Stiden und Osten des Plangebietes wird
von dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht erfasst. Hier gelten die aktuellen
Bestandsbewertungen.

Die im Plangebiet zu erwartenden bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beeintrach-
tigungen auf die Funktionsfahigkeit der Schutzgter sind tabellarisch dargestelt:

Beeintrdachtigungen
a) baubedingt b) anlagebedingt ¢) betriebsbedingt

o Verlust von Lebensraum durch Beseitigung und Umbau von Vegetation a) b)
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o Naturnahes Feldgeholz (HN) 647 m?

¢ Standortfremdes Feldgehdlz (HX) 1.322 m?
e Baumhecke, Strauch- u. Baumhecke (HFB, 340 m?

HFM)

¢ Holzlagerstétte (OL) 15 m?

¢ Sonstiger Offenboden (DOZ) 343 m?

e Sonstiges mesophiles Griinland (GMZ) 2.388 m?
e Gras- und Staudenflur (UHM) 672 m?

e Artenreicher Scherrasen (GRR) 4.248 m?
e Sonstige Grinanlage mit Altbaumen (PZR) 115 m?

o Ziergarten (PHZ) 200 m?

¢ Naturfernes Klarbecken (SXK) 333 m?

Positiv wirkt sich die Umwandlung von insgesamt 3.724 m? Baugebiet des
rechtsverbindlichen Bebauungspians in Grinflachen aus. Folgende Biotope
bleiben entsprechend der Biotoptypenkarte erhalten:

PHG (526 m?), PZR (681 m?), GRR (338 m?), HFB am Graben (283 m?),
HFM am sidl. Stillgewésser (75 m?) und PHZ (104 m?) (vgl. Kap. Vermei-
dung und Minimierung von Beeintrachtigungen — Erhaltung von Vegetati-
onsbestanden -).

Im Erweiterungsgebiet werden insgesamt 13.703 m? Biotopflache in Son-
dergebietsflache umgewandelt. Es sind folgende Biotopstrukturen betroffen:

e Gras- u. Staudenflur (UHF): 55 m?

e Strauch- u. Baumhecke (HFM): 615 m?

e Lehmacker (AL) 6.969 m?

e Scherrasen (GRR): 1.332 m?

e Scherrasen mit Ruderalflur (GRR/UR): 2.555 m?

o Gemuise-Gartenbauflache (EGG) mit Gewachshaus (237 m?): 2.177 m?

Die versiegelten Flachen (7.298 m?) sind als Tier- und Pflanzenlebensraum
verloren. Die Biotope hoher bis méRiger Lebensraumbedeutung kénnen an
Lebensraumbedeutung fiir heimische Tiere und Pflanzen verlieren.

Fauna: Immissionen in Form von Larm, Licht und Abgasen sowie eine Zu-
nahme der Frequentierung kann zu Ausfall, Stress und Vertreibung von Tie-
ren fUhren. Die Populationsdichte und -dynamik kann sich verandern. ,Aller-
weltsarten®, die im Siedlungsraum Lebensraum finden, werden begtinstigt,
wahrend Tierarten der Geholz- und Griinlandbiotope sowie der Ackerbaubio-
tope Lebensraum verlieren. /
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Die Planung sieht im Wesentlichen den Erhalt der hochwertigen Bioto-
pe/Lebensraume fir Tiere (HN, SEZ, GNF) vor. Des Weiteren werden wich-
tige Grunachsen, z. B. die Graben mit den gehdlzreichen Uferzonen sowie
die Einfriedungshecken, erhalten, so dass Vernetzungs- und Wanderungs-
zonen der Tiere erhalten bleiben. Des Weiteren ist eine Vorbelastung des
Raums durch Frequentierung bereits vorhanden, so dass die mogliche Zu-
nahme der Storeinflisse als nicht erheblich eingeschéatzt wird.

o Landschaftsbild: Durch den Verlust von naturnah wirkenden und struktur-
reichen Vegetationsstrukturen durch die Errichtung von naturraumuntypi-
schen Gebduden und Freiflachen ist eine Verfremdung des Landschaftsbil-
des mdglich. Die Planung sieht weitestgehend den Erhalt der vorhanden
Gehélzstrukturen und des Baumbestandes vor, so dass storende Sichtbe-
ziige von den umgebenden offenen Landschaftsrdumen auf das vorhandene
Siedlungsgelande nicht moglich sind. Die Erhaltung der Gehdlzbiotope und
der naturnah wirkenden Stillgewésser sowie der geplante hohe Freiflachen-
anteil tragen dazu bei, dass der parkartige Landschafts- und Siedlungscha-
rakter erhalten bleibt. Die im Osten und Siiden geplante Erweiterung der
Siedlung wird mit Sichtschutzhecken eingegriint, so dass die erheblichen
Beeintrachtigungen kompensierbar sind.

Zusammenfassung der Auswirkungen des Vorhabens

Die Realisierung des Vorhabens ist teilweise mit erheblichen Beeintrachtigungen
der Leistungsféahigkeit der Naturglter und des Landschaftsbildes verbunden. Im
Rahmen des Bebauungsplans ist gemal § 21 BNatSchG in Verbindung mit § 1 des
NNatG die Eingriffsregelung anzuwenden und Maflnahmen zur Vermeidung und
Minderung fiir die sich aus der Umsetzung der Planung ergebenden Eingriffe in
Natur und Landschaft festzulegen.

8.3 Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Erhaltung von Vegetationsbestanden

Ziel ist es, Vegetationsbesténde zu erhalten, die fir die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie des Naturhaushaites und des Landschaftsbildes
bzw. Ortsbildes von Bedeutung sind. Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens
sind folgende Biotopstrukturen durch zeichnerische und textliche Festsetzungen als
private Griinflache Parkanlage (13.067 m?), Biotop fir wildiebende Tiere und Pflan-
zen (310 m?) und Schutzpflanzung 1 (9.361 m?) sowie Wasserflache ,Geschitztes
Biotop“ (4.560 m?) und Wasserflache, Graben (235 m?) im Bebauungsplan zu erhal-
ten:
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10 und 15 m breite und (3.265 m? grofie Schutzpflanzung im nérdlichen Plange-
biet. Erhalten bleiben gemaR Biotopkartierung HX (2.440 m?), HN (260 m?),
DOZ (110 m?), GRR (325 m?), UHM (85 m?), PHZ (45 m?)

Naturschutzrechtlich gesicherte Stillgewésser (4.560 m?) mit umgebenden Ge-
holzen und Griinflachen (11.012 m?). Erhalten bleiben gemé&f Biotopkartierung:
HN (2.793 m?), UHM (2.698 m?), SXK (667 m?), GRR (617 m?), PHZ (158 m?),
SEZ (2.758 m?), FGR (114 m?), GMZ (115 m? GRR (10 m?), HFM u. HFB
(4.724 m?).

. Gehdlzreiche, parkartige Griinfliche westlich der Stililgewésser (Grunflache
JParkanlage*: 1.544 m?). Erhalten bleiben gemaR Biotopkartierung: Folgende
Biotope bleiben entsprechend der Biotoptypenkarte erhalten:

PZR (681 m?), GRR (338 m?), HFB am Graben (427 m?), PHZ (104 m?).

. Graben an der Parkanlage. Erhalten bleiben gemaf Biotopkartierung: FGR 235
m?2.

Feucht- und Nassgriinland stdlich der Stillgewésser: Das gemé&f § 28 a NNatG
schutzwiirdige Feuchtgriinland (GNF) wird in seinem Bestand erhalten (310 m?).

. Graben mit angrenzenden Gehdlzen und Sdumen am sudlichen und Gstlichen
Rand des Flurstiicks 11/6 innerhalb einer ca. 7 und 13 m breiten und 2670 m?
groflen Schutzpflanzung. Erhalten bleiben gem&R Biotopkartierung: FGR (490
m?2), UHF/BE (245 m?), UHF (48 m?), TFZ (17 m?), HFS (561 m?), GRR (50 m?),
GMZ (108 m?2), HFM (1.656 m?).

. Sicht- und Windschutzhecke innerhalb einer 5 m breiten und 910 m? grof3en
Schutzpflanzung. Folgende Biotope bleiben entsprechend der Biotoptypenkarte
erhaiten: OVW (40 m?), UHM (150 m?), HFM (720 m?).

. Allgemeines Erhaltungsgebot fir Laubbdume

Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens gilt ein Erhaltungsgebot flr alle
standortheimischen Laubbdume, die einen Stammdurchmesser von 20 cm (ge-
messen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Boden) aufweisen. Flr aus-
nahmsweise gefalite Baume ist je angefangener 50 cm Stammdurchmesser des
geféllten Baumes als Ersatz ein Laubbaum der Art des gefallten Laubbaums
von mindestens 14 cm Stammumfang oder wahlweise folgender Baumarten in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu pflanzen und zu erhal-
ten:
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Seit dem 1.1. 1998 schreibt das Baugesetzbuch (BauGB) geméaR § 1a die Bertick-

sichtigung von AusgleichsmaRnahmen der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft vor.

Nr. 1: Anpflanzung einer standortheimischen Strauch- und Baumhecke
(Schutzpflanzung 2)

Im Plangebiet ist im Siidosten ein 10 m und im Osten ein 7 m breiter Griinstreifen
vorgesehen. Innerhalb des Griinstreifens ist eine dreireihige Strauch- und Baumhe-
cke zu bepflanzen. Die Hecke ist mit standortheimischen Baum— und Straucharten
gemalR der Pflanzenliste aufzubauen und zu erhalten. Die Gehélze sind in einem
Rasterabstand von 1,5 x 1 m zu setzen. Die Geholzflache ist zu 30 % mit Haupt-
und Nebenbaumarten und zu 70% mit Straucharten zu Uberstellen. Ein wirksamer
Schutz vor Wildverbiss ist ratsam. Der Geholzbestand ist stufig aufzubauen (Abfol-
ge: Saum-, Mantel-, Traufschicht).

Dem Gehdlzbestand sind im Siiden 4 m und im Osten 3 m breite Krautsdume vor-
zulagern. Zwischen dem Baugebiet und der Anpflanzungsflache sind 3 m breite
Sdume im Slden und 1 m breite Sdume im Osten zu wahlen. Die Krautsdume sind
der Sukzession zu Uiberlassen ggf. ist eine sporadische Mahd im mehrjahrigen Tur-
nus zur Entkusselung ratsam.

Anrechenbare Kompensationsflache: 2.310 m?

8.4.1 Externe Ausgleichsflache

Weitere AusgleichsmaRnahmen kénnen direkt am Baugebiet nicht bereit gestelit
werden, die geeignet sind, alle mdglichen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu kompensieren. Es wird daher auf eine externe Ausgleichsflache zurtick-
gegriffen, die im Eigentum der Siedlungsgemeinschaft ist.

Es handelt sich um das Flurstiick 19/1, Flur 1, Gemarkung Grof3 Malchau, Gemein-
de Stoetze, welches ca. 600 m sidostlich des Baugebietes liegt. Die insgesamt
ca.10.537 ha groRe Flache ist durch einen trockenen, néhrstoffarmen Sandboden
(Braunerde-Podsol) gekennzeichnet. 3.271 ha wurden ackerbaulich genutzt und
sind derzeit mit einer einformigen Gras-Saatgutmischung begrint. Eine 0,357 ha
groRe Griinlandfldche wurde ebenfalis ackerbaulich genutzt und ist mit einer ein-
formigen Gras-Saatgutmischung begriint. Umgeben sind die Ackerflachen von Kie-
fernforsten, die teilweise mit Laubgehdlzen strukturiert sind. Die Waldrander sind zu
den angrenzenden Ackerflachen mit Laubgehdizen gut ausgepragt. Untergliedert
wird das Ackerareal von einer ca. 10 m breiten Feldhecke. Nérdlich grenzt ein un-
befestigter Waldweg an.
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Nr. 3: Entwicklung von Gras- und Staudenfluren

Die slidostliche Ackerflache ist aus der ackerbaulichen Nutzung zu nehmen
und der Eigenentwicklung zu {berlassen. Um standortheimischen Pflanzen
Entwicklungsmadglichkeiten zu bieten, ist die Ackerflache mit der einformi-
gen, aus wenigen hochproduktiven Grassorten bestehenden Saatgutmi-
schung vorab einmal zu grubbern.

Um eine UbermaRige Verbuschung der Flache zu vermeiden. ist eine spora-
~dische Mahd im mehrjahrigen Turnus zur Entkusselung ratsam.

Die trockenen, n3hrstoffarmen Standorteigenschaften beglnstigen die Ent-
wicklung von trockenheitsliebenden Ruderalfluren bzw. Magerrasen, deren
Vegetationszusammensetzung Lebensraum fir speziell angepasste Tierar-
ten (insbesondere Insekten und Reptilien) bietet. Des Weiteren werden die
Bodenfunktionen durch die Aufgabe der ackerbaulichen Nutzung auf der
Flache verbessert.

Kompensationsflidche: 9.903 m?

Die externen Kompensationsflachen und -maRnahmen werden als private Grinfla-
che, Zweckbestimmung Biotop fiir wildlebende Tiere und Pflanzen und Gehdlzan-
pflanzung festgesetzt.

Bilanzierung des Eingriffs

Zur Ermittlung der notwendigen Kompensationsfidchen wurde ein vereinfachtes
Bilanzierungsverfahren herangezogen.

Demnach ist die maximal mégliche Flachenversiegelung innerhalb des Baugebietes
im Verhéltnis 1 : 1 zu kompensieren, wenn die aufzuwertende Kompensationsfléache
geringwertig (Ackerflache, Intensivgrinland o0.4.) ist. Die vorhandene bzw. die be-
reits rechtsverbindlich mégliche Flachenversiegelung wird von der Gesamtversiege-
lung abgezogen. Kompensationsbedarf: 8.114 m?

Die partielle Umwandlung von Grinflachen (10.723 m?), welche im derzeitig rechts-
verbindlichen Bebauungsplan festgesetzt sind, ist darliber hinaus zuséatzlich im Ver-
haltnis 1 : 1 kompensieren - abzliglich der neu festgesetzten Griinflachen im Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans (3.724 m?). Kompensati-
onsbedarf: 6.999 m?

Werden Biotopflachen mit einem mittieren Biotopwert (Strauch- u. Baumhecke: 615
m2 und Gras- u. Staudenflur; 55 m?) in Baugebiete umgewandelt, die innerhalb des
Erweiterungsgebietes des Bebauungsplanes liegen, so sind diese zusétzlich im
Verhiltnis 1 : 1 kompensieren. Kompensationsbedarf: 670 m*

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von insgesamt 15.783 m?
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Fléchenbilahz des Plangebietes:

Bestand Flache Planung Flache
m’ (m?)

Sondergebiet ,Sozialtherapeuti- | 43.714
kum*
davon 13.114 m? Versiegelung
(GRZ: 0,3 ohne Uberschrei-
tung)
Grinflache, Schutzpflanzung 1 7.370
Grunflache, Parkanlage 12.556
Wasserflache, Graben 550
Wasserflache, Teiche 4.560
Grinflache, Biotopschutzflache 310
(Feuchtgriinland)

Erweltérung@sﬂachew o Grinflache, Schutzpflanzung 2 2.310

Gesamtflache 19.495 m? (Kompensationsflache)

Lehmacker (AL) ' 9.178 Wirtschaftsweg : 1.150

Gemiise-Gartenbauflache (EBB) 1.874 Strale 4.830

Artenreicher Scherrasen (GRR) 981

Artenreicher Scherrasen mit Rude- 2.642

ralflur (GRR/UR)

Nahrstoffreicher Graben (FGR) 425

Strauchhecke (HFS) 340

Strauch- u. Baumhecke (HFM) 2.485

Gras und Staudenflur feuchter St. 130

mit Strauchern (UHF/BE)

Gras- und Staudenflur mittlerer St. 847

(UHM)

OVW. (Weg) 693

OVS (Strale) 4.830

Gesamtflache - | 77.350 Gesamtflache 77.350

davon Versiegelung 5.000 davon Versiegelung (gesamt) | 13.114
davon Neuversiegelung 8.114
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Kompensationsberechnung:

erforderliche Kompensation: 15.783 m?
Kompensationsflache im Eingriffsraum

(MaRnahme 1: Schutzpflanzung 2) - 2310 m?
externe Kompensationsflache

(MaRnahme 2: Aufforstung) - 3570 m?

(MaRnahme 3: Gras- u. Staudenfiur) - 9.903 m?
zusatzlicher Kompensationsbedarf: 0 m?

8.5 Resiimee

Die rechnerische Gegeniiberstellung des gegenwartigen (Ist-Zustand) und des zu-
kinftigen (Planung) 6kologischen Wertes des Plangebietes verdeutlicht, dass mit
Durchfuhrung aller landschaftspflegerischen Minimierungs- und Kompensations-
maflnahmen die vorhabenbedingten Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes im Rahmen der Bebauungsplanung kompensierbar sind.
Sonstige Belange, die mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege abgewogen werden miissen, sind flr dieses Plangebiet nicht ermittelt wor-
den. Der Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft ist daher entsprechend
den Festsetzungen durchzufiihren.

9. Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Elektrizitdts- und Gasversorgung wird durch den Anschluss an die
zentralen Anlagen der Versorgungstrager sichergestelit. Die Abwasserentsorgung
erfolgt dezentral Uber eine Kleinklaranlage auf dem Grundstiick. Die Abfallentsor-
gung erfolgt durch den Trager der Abfallentsorgung lber die 6ffentlichen Strallen-
verkehrsflachen. Gemaly Satzung lber die Abfallentsorgung im Landkreis Uelzen
ergibt sich fiir jeden Eigentiimer eines bewohnten oder bebauten Grundstiicks ein
Anschluss- und Benutzungszwang an die offentliche Abfallentsorgung.

Das Oberflaichenwasser ist gemal § 149 (3) Nds. Wassergesetz (NWG) grundsétz-
lich durch die Grundstiickseigentiimer zu beseitigen, soweit die Gemeinde nicht den
Anschluss an eine Offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt
oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhlten. Damit soll eine Versickerung an Ort und Stel-
le erfolgen, wo dies moglich und sinnvoll ist. Neben der Aufwertung des unmittelba-
ren Lebensraums koénnen die Freiraume mit einem dezentralen Entwasserungssys-
tem vorteilhaft gestaltet werden. Die vorhandenen Untergrundverhaltnisse lassen
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eine Versickerung innerhalb des Plangebietes zu.

10. Kosten der ErschlieBung, Finanzierung, Bodenordnung
Bodenordnerische MaRnahmen werden auf der privaten Ebene vorgenommen. Das

Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Anliegerbeitrage werden auf der Grundlage
des BauGB und des kommunalen Abgaberechts erhoben.

11. Umweltbericht

11.1 Einleitung

11.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans GroR Malchau - Siedlung Hu-
manopolis, Neufassung und Erweiterung

In der Siedlung Humanopolis in Grol3 Malchau betreibt eine padagogisch ausgerich-
tete Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft mit naturlichen und/oder juristischen Per-
sonen eine Jugendhilfe- und Jugendberufshilfeeinrichtung. In der Jugendhilfeein-
richtung werden in voneinander rdumlich unabhéngigen Kleingruppen junge Men-
schen zwischen 10 und 27 Jahren in familiendhnlichen Zusammenhéngen betreut,
mit einem vielseitigen Angebot in der Lebens- und Freizeitgestaltung und in der
Therapie. Im Rahmen der Jugendberufshilfe und Berufsbildung besteht durch
handwerkliche, gewerbliche und landwirtschaftliche Betriebe eine Moglichkeit der
Berufsorientierung, Berufsfindung und Berufsausbildung. Auf dem Gelénde sind
umfangreiche Bauten entstanden, die in dieses Konzept integriert sind. Daneben
wurden Anlagen flr Therapie, Verwaltung, Freizeit auf dem Gelénde untergebracht.

Vor ca. 10 Jahren wurde fir diese Siedlung ein Bebauungsplan aufgestellt, der den
damaligen Bediirfnissen entsprechend gefasst wurde. Neben der Definition des
Sondergebietes als Jugendheim mit den entsprechenden zuldssigen Nutzungen
wurden fir die Sondergebiete genaue Quadratmeterangaben zur Grundflache ge-
macht, die Uberbaubaren Grundstlicksfldche konkret auf bestehende oder geplante
bauliche Anlagen ausgerichtet, eine Trauf- und eine Firsththe festgelegt. Prégend
fir das Gebiet ist eine groRe private Griinfliche, die als naturnahe Wiesen und
Weiden mit Gehdlzstreifen definiert ist. Einzelne Bdume und Straucher sind als zu
erhalten festgelegt.

Diese Konzeption hat sich im Laufe der letzten Jahre verandert. Die Betreuung und
die Berufsausbildung der Jugendlichen mit einem p&dagogischen Konzept ist noch
immer innerhalb der Siedlung pragend, die Jugendlichen kdnnen_hier in einem be-
treuten geschiitzten Bereich leben und arbeiten. Anlern- und/bzw. Ausbildungsbe-
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reiche bestehen in der Gartnerei, Tischlerei, Hauswirtschaft, Pferdewirtschaft, Ver-
waltung, Hauswartung, Landschaftspflege und in einer Pferdegeschirr-Produktion.
Die Landwirtschaft wurde in der Zwischenzeit aufgegeben. In den nachsten Jahren
werden Mitarbeiter mit der Erreichung des Rentenalters nicht mehr haupterwerblich
tatig sein, neue Mitarbeiter werden in die Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft hin-
zukommen. Um dennoch auch kiinftig ihr Lebensprojekt zu begleiten, mdchten die
,Ruhestandler’ weiterhin auf dem Gelénde miteinander leben und ihre bisherigen
Erfahrungen einbringen. Sie planen, ber die betriebs- bzw. einrichtungsgebundene
Erwerbstatigkeit und Wohnmaoglichkeit hinaus in diesem Siedlungs- und Lebenszu-
sammenhang zu verbleiben und im Rahmen ihrer Moglichkeiten bestimmte Aufga-
ben fur die Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft weiterhin zu tbernehmen (Beispiel:
Hausaufgabenhilfe, Kulturarbeit mit den Jugendlichen, Mitarbeiter-, Qualitats-, Or-
ganisationsentwicklung fiir gemeinnltzige Aufgaben, Hilfe zur Selbsthilfe).

Die Neufassung und Erweiterung setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sonder-
gebiet (SO) Sozialtherapeutikum fest. Das SO dient der Unterbringung von Woh-
nen, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
landwirtschaftlichen Betrieben, sofern diese Nutzungen der Aus- und Weiterbildung
von Jugendlichen, der sozial- und kulturpddagogischen Arbeit und / oder der Ges-
taltung von sozialen Wohnformen dienen. Die geplanten Nutzungen ordnen sich
dieser Ausrichtung unter. Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen muss sich immer
nach dem in der Zweckbestimmung beschriebenen Charakter des Sondergebietes
richten.

Innerhalb des Sondergebietes wird die Zahl der Voligeschosse auf maximal zwei
festgesetzt. Ermdglicht werden soll damit die Realisierung von bestimmten Wohn-
formen, die auch neue bauliche Strukturen zulassen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend der vorhandenen und kinftig ge-
planten intensiveren Nutzung mit 0,3 festgesetzt. Uberschreitungen geméaR § 19 (4)
BauNVO werden ausgeschlossen, da das Geldnde genugend Moglichkeiten der
Bebaubarkeit bietet.

Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angrenzenden Flachen (iberwiegend
den Mindestabstand von 3 m. Lediglich bei bestehenden Geb&uden werden die
Baukdrper in die Uberbaubare Grundstiicksflache einbezogen.

Um den Charakter der Siedlung auch kiinftig zu bewahren, werden die bestehen-
den Griinstrukturen weitestgehend erhalten. Die Festsetzungen erfolgen als private
Griinflachen, Parkanlage, Schutzpflanzung und Biotop fir wildlebende Tiere und
Pflanzen und als Wasserflichen. Innerhalb der neu angelegten Grinflachen wer-
den Pflanzungen mit standortheimischen Laubgehdlzen die Einbindung in die land-
schaftliche Umgebung vornehmen. Dariber hinaus sind externe Ausgleichsflachen
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notwendig. Diese Flachen sind gleichzeitig fir die Ausgleichsmafnahmen vorgese-
hen, die flir die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich sind.

Das Plangebiet ist im Westen und Norden von &ffentlichen StralRenverkehrsflachen
umgeben, die die Erschliefung gewahrleisten. Die Gemeindestralen sind an das
Ubergeordnete Straflennetz von Kreis- und Bundesstraen angebunden. Der Teil-
bereich der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache, Gber den die Siedlung erschlossen
wird, ist in den Geltungsbereich einbezogen.

Stidtebauliche Werte:

Sondergebiet Sozialtherapeutikum ca. 4,37 ha
Private Grlnflache, Parkanlage ca. 1,26 ha
Private Griinflache, Schutzpflanzungen und Gehdlzanpflanzung ca. 1,33 ha
Private Griinflache, Biotop fiir wildlebende Tiere und Pflanzen ca. 1,02 ha
Wasserflachen v ca. 0,51 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,60 ha
Gesamtgrofle des Plangebietes ca. 9,09 ha

11.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanun-
gen und ihre Beriicksichtigung

Die Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen auf der Grundlage des Baugesetz-
buches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Verbindung mit der
Planzeichenverordnung (PlanzVO).

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei nach § 28a NNatG besonders geschiitzte
Biotope (siehe Tabelle 1), die im Verzeichnis der besonders geschitzten Biotope
des Landkreises Uelzen eingetragen sind. Sie werden nachrichtlich in der Planung
gekennzeichnet.

Die Eingriffsregelung ist gemaR § 1 a (3) BauGB i.V.m. § 18 ff Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu beachten. Sie wird in der grinordnerischen Untersuchung
unter Kapitel 8. Grinflaichen, Natur- und Landschaftspflege abgearbeitet, der Be-
standteil dieser Begriindung ist. Die Vermeidung und Minimierung von Beeintrachti-
gungen werden beschrieben und die Ausgleichsmafinahmen konkret benannt. Der
Bebauungsplan reagiert darauf mit entsprechenden Festsetzungen. Die natur-
schutzfachlichen Vorgaben sind im Kapitel 8.1.1 Planungsrelevante Vorgaben be-
schrieben.

Entsprechend der Bodenschutzklausel gemal § 1a (2) BauGB ist mit Grund und

Boden sparsam und schonend umzugehen. Der Bebauungsplan verfolgt dieses
Ziel, indem lediglich das bereits bestehende Gelande in die Planung mit unmittelbar
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Das standortfremde Feldgehdlz (HX) weist neben den standortheimischen Arten
Stieleiche, Sandbirke, Rotbuche und Eberesche einen hdheren Anteil an Fichte,
Amerikanischer Roteiche und Spatblihender Traubenkirsche auf.

Die linearen Gehdlzbiotope befinden sich in Form von begleitenden Ufergeholzen
entlang der beiden Graben und der beiden Stiligewasser sowie als Einfriedungs-
und Windschutzhecken am Rande des Siedlungsgeldndes ,Humanopolis®.

Die Baumhecken (HFB) werden iberwiegend von alten z. T. mehrstdmmigen Erlen,
Eichen und Birken gebildet.

Die artenreichen Strauch- und Baumhecken (HFM) werden aufgebaut von: Weiden,
Hainbuche, Echte und Spatblihende Traubenkirsche, Wildkirsche, Hundsrose,
Weilkdorn, Schwedische Mehlbeere, Feldahorn, Holunder, Erle, Esche, Birke, Linde
und Eichen.

Bei der Strauchhecke (HFS) entlang des sidlichen Grabens handelt es sich um
strauchférmige Erlen und Weiden.

Auf dem Siedlungsgeldnde befinden sich dariiber hinaus zahlreiche Laubbdume
(HB) der Arten Sandbirke, Stieleiche, RoflRkastanie, Rotbuche, Erle, Walnu® und
einige standortfremde Baume (Amerik. Scharlacheiche, Ahorn in Sorten). An Na-
delbdumen sind einige Kiefern und Fichten vorhanden.

Gewdésser

Im Osten des Plangebietes befinden sich zwei groRere Stillgewaser, die aufgrund
ihrer Naturndhe und Strukturreichtums als naturnahe nahrstoffreiche Kleingewésser
(SEZ) einzustufen sind. Die Gewasser besitzen eine organische Form und ein vari-
ierendes Boschungsprofil. Die Ufer sind mit Gehdlzen der Weich- und Hartholzaue
bewachsen. Die Verlandungszonen der Gewésser sind gut mit Réhrichtvegetation,
Binsen und Uferstauden ausgeprégt. Die beiden Gewasser sind gemafR § 28a
NNatG im Verzeichnis der besonders geschutzten Biotope des Landkreises Uelzen
eingetragen. Vernetzt sind die beiden Stillgewésser lber einen nahrstoffreichen
Graben (FGR), der nach Siidwesten entwassert. Partiell ist der Graben verrohrt. Die
offenen Uferbereiche sind mit alten Uferbegleitgehdlzen (Erlen, Eichen, Weiden)
bewachsen.

Im Osten und Westen des Plangebietes befindet sich ein weiterer artenreicher
nahrstoffreicher Graben (FGR), der nur temporar wasserfihrend ist. Der Graben ist
mit Uferstauden (Bach-Ehrenpreis, Gilb- und Blutweiderich, MadesuR, Dost, Sumpf-
VergiRmeinicht, Ro3-Minze), Binsen und Réhricht bewachsen.

Offenbodenbiotope

Im Norden des Plangebietes befinden sich zwei Paddocks fur Pferde. Beide Fla-
chen sind kaum mit Vegetation bewachsen und werden als sonstiger Offenboden-
bereich (DOZ) eingestuft.
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Griinland

Im Sldosten befinden sich zwei kleine Griinlandflachen, die als artenarmeres
sonstiges mesophiles Griinland (GMZ) einzustufen sind. Dieser Griinlandbiotop
zeichnet sich durch einen maRigen Anteil an Arten mit geringeren Nahrstoffanspri-
chen bzw. gréRerer Empfindlichkeit gegen Uberdingung und sehr intensive Nut-
zung aus, die heute in dem in Niedersachsen vorherrschenden Intensivgrinland
nicht mehr oder nur noch mit geringen Anteilen auftreten. Kennarten sind Kriechen-
der Glimsel, Scharfer Hahnenful®, Spitzwegerich, Gammander-Ehrenpreis, Gemei-
nes Ruchgras, Goldschopf-Hahnenfuf}, Rotklee, Wiesen-Sauerampfer, Hornklee
und Kleine Bibernelle.

In einer stark vernassten Grinlandsenke sind Kennarten der Seggen-, binsen-
oder hochstaudenreicher Flutrasen (GNF) dominierend. Diese Arten sind an
nasse Standorte gebunden, vertragen jedoch auch zeitweilige Trockenheit und eine
maRig intensive Nutzung. Zu den Charakterarten zéhlen: Kriechender Hahnenful3,
Knickfuchsschwanz, Binsenarten (Blaugriine Binse, Glieder-Binse), Kriechendes
Gansefingerkraut, FlechtstrauRgras, und Sumpfkresse.

Acker- und Gartenbaubiotope

Im Osten des Plangebietes wird eine extensiv genutzte Ackerflache einbezogen.
Neben Kulturpflanzen sind auf dem sandigen Lehmacker kurzlebige Ackerwildkraut-
Gesellschaften ausgepragt. Der Acker wird als basenarmer Lehmacker (AL) ein-
gestuft.

Im Siiden des Gelandes befinden sich eine Gemiisegartenbaufldche (EGG) sowie
ein Gewachshaus.

Ruderalfluren

Im Nordosten und Siiden des Plangebietes haben sich Ruderalfluren entwickelt, die
partiell als Hiihnerauslauf (Norden) und als Feldweg (Stden) genutzt werden. Es
dominieren Mischbestinde aus Arten des mesophilen und des Intensivgriiniandes,
die mit Stickstoffzeigern verzahnt sind. Die Vegetation ist den halbruderalen Gras-
und Staudenfiuren mittlerer Standorte (UHM) zuzuordnen. An charakteristischen
Grasern und Krautern dominieren Gemeine Quecke, Gemeines Knaulgras, Weiche
Trespe, Weiches Honiggras, Gemeiner Beiful, Rainfarn, Rotklee, Ackerkratzdistel
und Grofie Brennessel.

Die lichten Sdume des siidlichen Grabens sind mit Arten der halbruderalen Gras-
und Staudenfluren feuchter Standorte (UHF) bewachsen. Neben Uferstauden
(Bach-Ehrenpreis, Gilb- und Blutweiderich, MadesiR, Dost, Sumpf-VergiBmeinicht,
RofR-Minze) sind Binsen, Rohricht und Ruderal-Arten (u. a. Brennessel, Quecke,
Giersch) wiichsig. Sukzessiv kommen Weidenstrducher (BE) auf.
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Siedlungsbiotope

~ Das Geléande ist im Norden, Westen und Siiden locker mit einigen Wohn- und Ar-
beits- bzw. Werkstattgebduden bebaut. Die privaten Hausgérten sind als Ziergar-
ten (PHZ) bzw. bei extensiver Nutzung mit hohem Anteil an &lteren Laubb&umen
als Hausgarten mit GroRbaumen (PHG) einzustufen. Der Bereich mit dem Verwal-
tungsgebdude mit angrenzenden Werkstatten wird intensiver genutzt und weist ei-
nen hoheren Versieglungsgrad auf. Das Areal wird als sonstiger Gebiudekom-
plex (ONZ) eingestuft. Die Nachkldrung des Abwassers erfolgt Uber eine neu ge-
baute Bodenfilterkldranlage. Die Anlage wird als naturfernes Klirbecken (SXK)
eingestuft.

Die angrenzenden Griinanlagen sind strukturreicher mit Zierstrduchern, artenrei-
chem Scherrasen und Altbdumen gestaltet. Sie sind den sonstigen Griinanlagen
mit Altbdumen (PZR) zuzuordnen. GroRere artenreiche Scherrasenflichen
(GRR), mit Tendenz zum mesophilen Griiland, die einer vielfaltigen Nutzung (Bolz-,
Spielplatz, sporadische Kleintier- bzw. Pferdeweide) unterliegen, wurden gesondert
auskartiert.

Die 6stlich an die Gartenbauflache (EGG) angrenzende Rasenflache wird auch als
Lager- und Abstellfliche genutzt und ist mit Storzeigern der kurzlebigen Ruderalflu-
ren (GRR/UR) verzahnt.

Das Plangebiet ist von zahlreichen, tberwiegend fuRlaufigen Pfaden und Wegen
durchzogen. Diese wurden nicht gesondert auskartiert. Am sldlichen Rand des
Plangebietes befindet sich ein Feldweg (OVW), der mit wassergebunden Material
befestigt ist.

Bewertung:
Den naturndheren sowie gesetzlich geschlitzten Biotopen (SEZ, GNF) ist eine sehr
hohe bis hohe Lebensraumbedeutung beizumessen.

Eine hohe bis mittlere Wertigkeit besitzen die alten standortheimischen Kleinge-
hélze (HN, HFB, HFM, HB).

Die jungeren Kleingehdlze (HFS, BE und jingere Laubbdume), das standortfremde
Feldgehdlz (HX), die Graben (FGR), das maRig artenreiche Griinland (GMZ), die
Gras- und Staudenflur (UHM, UHF) sowie die strukturreichen Hausgarten und
Grunanlagen (PHG, PZR) sind von mittlerer Lebensraumbedeutung.

Die intensiver genutzten artenreichen Rasenflichen (GRR), der Acker mit ausge-
pragter Wildkrautflora sowie die mit Sumpfvegetation bewachsenen Kiar- bzw.
Sumpfbeete (SXK) sind von maBiger bis geringer Bedeutung fiir Fauna und Flo-
ra.

Zu den intensiv genutzten, artenarmen Biotoptypen mit geringer Lebensraumbe-
deutung zahlt das Gelande mit den Werkstatten und dem Verwaltungsgebaude
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(ONZ), die Ziergarten (PHZ), die befestigten Flachen (OVW, TFZ) sowie der vege-
tationslose Offenbodenbereich (DOZ) und die Gartenbauflache (EGG).

Flora

Es konnten im Plangebiet keine seltenen bzw. bestandsgefahrdeten Pflanzenarten
festgestellt werden, die in den Roten Listen des Landes bzw. des Bundes aufge-
fhrt sind.

Fauna

Die Tierwelt profitiert von dem strukturreichen und naturnah erhaltenen Vegetati-
onsstrukturen im Plangebiet. Von hdherer Bedeutung fur Tiere ist die enge Verzah-
nung der flachigen Gehdlzbiotope, der Stillgewasser mit den Graben einschliellich
der Hecken und deren Saume mit den offenen Griinlandbereichen. Von méagliger bis
geringer Bedeutung sind die starker genutzten Siedlungsbiotope im slidwestlichen
Plangebiet sowie die Gartenbauflache. Der Altbaumbestand auf diesen Flachen ist
jedoch von hoher Bedeutung als Teillebensraum fiir Vogel, Kleinsduger und Insek-
ten. Das Gelande ist von zahlreichen futlaufigen Pfaden durchzogen, so dass von
einer Vorbelastung der Tierhabitate durch Frequentierung auszugehen ist.

11.2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Der Naturraum Ostheide wird durch das Sonderklima der Llneburger Heide beein-
flusst. Kennzeichnend sind die hoheren, jahrlichen Niederschlagsmengen (ca. 25-
50 mm hoher als das 6stliche, starker kontinental gepragte Wendland mit 550-600
mm Niederschlag) und die niedrigeren Wintertemperaturen sowie die Spétfrostge-
fahr.

Die mittlere klimatische Wasserbilanz zeichnet sich im Einflussbereich des Dra-
wehns durch einen geringfligigen Wasserlberschuss aus. Defizite sind in der
Hauptvegetationsperiode vorhanden.

Bewertung:

Das Plangebiet und sein Umfeld werden tberwiegend von Freiflachen in Form von
Wald, Feld- und Heckengeholz, Acker- und Grinlandfldchen bestimmt, die eine
mittlere bis hohe Frisch- und Kaltluftproduktivitdt aufweisen und als klimadkologi-
sche Ausgleichsrdume zu werten sind. Die Wald- und Gehdlzflachen besitzen zu-
satzlich giinstige Immissions- und Windschutzfunktionen, da sie Luftschadstoffe
filtern und Windfelder mit hohen Windgeschwindigkeiten abbremsen. Im Gegensatz
zu den Offenlandbereichen bieten die Waldfldchen ein ausgeglichenes Kleinklima
mit geringeren Schwankungen der Temperatur und Luftfeuchte.

Die Siedlungsflachen sind nur zu einem geringen Teil versiegelt, so dass mit sied-
lungs- und kleinklimatisch ungiinstigen Effekten in Form von Uberwarmung, Wind-
diisen und lufthygienischen Belastungen durch Staube und Aerosole nicht zu rech-
nen ist.
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11.2.1.4 Schutzgut Landschaft

Das Gesamterscheinungsbild der Landschaft im Raum Stoetze — Gr. Malchau wird
im Wesentlichen durch das abwechslungsreiche Mosaik von Wald- und Ackerfla-
chen sowie der mit einem bewegten Relief ausgestatteten Geest gepragt, die die
hohe erlebnis- und erholungswirksame Qualitat des Raumes ausmachen.

Das Plangebiet wird in diese Gesamtsituation eingebunden. Von wesentlicher Be-
deutung fiir das Landschaftsbild sind die Gehdlzstrukturen in Form von Feldgehdl-
zen, Hecken und Einzelbdumen und hiervon insbesondere die Altbdume. Standort-
fremde Nadelgehdlze sind zwar im Norden des Gelandes vorhanden, wirken jedoch
aufgrund der Beimischung mit Laubgehdlzen nicht erheblich stérend. Eine wesentli-
che Bereicherung stellen die naturnahen Teichanlagen dar. Die Freiflichen werden
Uberwiegend extensiv genutzt und wirken ebenfalls strukturreich und naturnah. Die
z. T. historischen Gebdude sind dem Natur- und Kulturraum angepasst und gut in
den Freiraum eingebunden.

Bewertung:

Insgesamt weist die Siedlung die Charakteristik eines naturnahen Landschaftsparks
auf. Dem Gebiet ist daher eine hohe Bedeutung fur das Natur- und Landschaftser-
leben beizumessen und ist von hoher Bedeutung flir das Landschaftsbild.

11.2.1.5 Schutzgut Boden _

Das Plangebiet und sein ndheres Umfeld weist eine erhebliche Reliefenergie auf.
Das flachwellige bis kuppige Relief dacht sich vom nérdlichen ,Muhlenberg” mit
Hdhen von ca. 70 m nach Siidwesten auf ca. 63 m Uber NN in eine schmale Niede-
rung ab. Die natirliche Oberflachenform ist im Plangebiet teilweise durch ehemali-
gen Bodenabbau sowie durch Nivellierung flir Gebaude und sonstige Siedlungsbau-
ten erheblich verandert worden.

Das geologische Ausgangsmaterial im nordlichen Bereich des Plangebietes wird
von einer Grundmoréne der Saale-Kaltzeit gepragt, die aus Geschiebedecksand
Uber glazifluviatilen Ablagerungen besteht. Auf den tiefer liegenden siidlichen Fla-
chen des Plangebietes wird das sandige Substrat vom schluffig-tonigen Lauenbur-
ger Ton, der sich in der friheren Elster-Eiszeit entwickelt hat, abgeldst. Auf der
Grundmordne herrschen trockene, steinige, schwach anlehmige Sandbdden vor,
die den Podsol-Braunerden zuzuordnen sind. In der Talung haben sich unter Stau-
ndsse frische bis feuchte, stark lehmige Sandboden entwickelt, die den Pseu-
dogleyen zuzuordnen sind.

Die trockenen Sanddden (Podsol-Braunerde) sind locker gelagert, gut durchluftet
und durchwurzelbar. Das Nahrstoffnachlieferungsvermdgen sowie das Sorptions-
und Puffervermdgen von chemischen Stoffen ist als gering einzustufen. Die sandi-
gen Bdden verfugen iiber eine geringe Wasserkapazitat und sind als trockenheits-
empfindlich einzustufen.
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Die lehmigen Sandbdden (Pseudogleye) besitzen in Abhéngigkeit von der Vernas-
sung ein maRiges bis mittleres Nahrstoff-Nachlieferungsvermdgen. lhre Filter- und
Puffereigenschaften sind als mittel einzustufen.

Der ,Bodenkundlichen Standortkarte - Landwirtschaftliches Ertragspotential” des
Niedersachsischen Landesamtes fiir Bodenforschung (1981) Iasst sich entnehmen,
dass die Boden der Geest im Plangebiet ein geringes Ertragspotential als Ackerland
(Bezugsbasis Wintergerste) und ein sehr geringes Ertragspotential als Grinland
aufweisen. Die feuchteren Béden der Niederung besitzen ein mittleres Ertragspo-
tential als Ackerland (Bezugsbasis Wintergerste) und ein hohes Ertragspotential als
Grunland.

Bewertung:

Der Boden weist weder eine hohe Lebensraumfunktion (besondere Standorteigen-
schaften, hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit) noch eine hohe Archivfunktion (natur
bzw. kulturgeschichtliche Bedeutung, Seltenheit) auf und zahlt daher nicht zu den
schutzwiirdigen Boden. Der Boden ist durch die landwirtschaftliche und kulturelle
Nutzung Uberformt und als (berpragter Naturboden einzustufen.

Im Bereich der bebauten Flachen sind die natirlichen Bodenverhéltnisse durch Bo-
denauf- und -abtrage, Verdichtung sowie durch Versiegelung tiefgreifend Gberformt.
infolge dessen kdnnen die Boden in diesem Bereich lediglich als mehr oder weniger
veranderte Kulturbdden bzw. im Fall von versiegelten Flachen als Rumpfboden be-
zeichnet werden.

Die Regelungsfunktionen der Boden sind infolge der menschlichen Eingriffe (flachi-
ge Versiegelung, Verdichtung, Oberflachenverdnderung) erheblich beeintréch-tigt.

11.2.1.6 Schutzqut Wasser

Im &stlichen Plangebiet sind zwei naturnahe Stillgewasser vorhanden, deren Ufer
von Gehdlzen der Weich- und Hartholzaue bewachsen sind. Die Teiche weisen eine
ausgepragte Réhricht- und Wasserpflanzenvegetation auf. Sie sind naturschutz-
rechtlich besonders geschiitzt (§ 28a NNatG). Zwei artenreichere Grében, die die
Niederung durchziehen, fungieren als Abfluss fir die beiden Teiche. Ein Graben ist
abschnittsweise verrohrt. Begleitet werden die Grében von Gehdlzen und Uferstau-
denfluren.

Das Plangebiet wird im Norden durch terrestrische Béden bestimmt, die in den obe-
ren Bodenhorizonten keinen Grundwasseranschluss besitzen. Im siidlichen Bereich
ist Grundwasseranschluss gegeben. Nach der “Geowissenschaftlichen Karte des
Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen - Grundwasser - ” (1990) liegt
das obere Hauptgrundwasserstockwerk im Mittel bei ca. 62 m tber NN (interpoliert).
Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 200-300 mm/a im langjéhrigen Mittel als
relativ glinstig zu bezeichnen.
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hilfeeinrichtung betreibt. Sie sollen wegen der Umstrukturierung des Konzeptes fiir
die Zukunft erweitert werden. Die zu erwartenden Wirkungen und Wechselwirkun-
gen liegen vor allem in Folge der Versiegelung bzw. Teilversiegelung in dem Verlust
von Boden und Bodenfunktionen. Damit verbunden sind ein erhdhter Oberflachen-
wasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate. Gleichzeitig
kommt es zu einem Verlust von Lebensraum fiir Flora und Fauna in den versiegel-
ten Flachen. Durch den Freiflachenverlust kann es zu kleinklimatischen Veréande-
rungen und Verdnderungen der lufthygienischen Bedingungen, Temperaturerho-
hungen und Veranderungen der Luftfeuchte kommen.

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei nach § 28a NNatG besonders geschiitzte
Biotope (siehe Tabelle 1), die im Verzeichnis der besonders geschiitzten Biotope
des Landkreises Uelzen eingetragen sind. Sie werden nachrichtlich in der Planung
gekennzeichnet.

Tabelle 3: Besonders geschiitzte Biotope im Plangebiet

Kenn- Gemarkung Grole Biotoptyp Lage im Plan-
zeichnung (in m?) gebiet
2930/31 Grofy Malchau |2.500 Naturnahes nahrstoff- | Sdliches Still-
reiches Abbaugewas- |gewasser
ser (SEA)

2930/32 Grof} Malchau |2.000 Naturnahes nahrstoff- | Nordliches
reiches Abbaugewas- | Stillgewasser
ser (SEA)

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beur-
teilt.
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Tabelle 3: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Konfliktpotential
Mensch Beibehaltung des Erholungsraums -
Tiere/Pfianz. | Verlust von Teillebensrdumen in Béden

Klima/Luft Veranderung des Kleinklimas durch Freiflachenverlust -
Landschaft Beeintrdchtigung durch naturraumuntypische bauliche Anlagen _—
Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktionen (erhdhter Oberflachen-

wasserabfluss, Grundwasserneubildungsrate), Verlust belebten
Bodens durch Versiegelung und Bodenbewegung, -verdichtung

Wasser Erhdhter Oberflichenwasserabfluss, Reduzierung der Grund-
wasserneubildungsrate, Beeintrachtigungen des FlieRgewdssers
durch bauliche Anlagen, Verringerung des Retentionsraum ——

Kultur-/Sach. |Keine Beeintrachtigungen feststellbar —

Wechsel- Errichtung von zweckgebundenen baulichen Anlagen, Wechsel-
wirkungen verhdltnis Landschaft/bauliche Anlagen wird damit beeintrachtigt

.. erheblich/ --- nicht erheblich

Bewertung:

Aufgrund der derzeit bereits bestehenden Nutzung der Flachen einerseits und der
geplanten zusatzlichen Versiegelung durch zweckgebundene bauliche Anlagen sind
die kinftigen Umweltfolgen als mittlere Beeintréachtigung zu beurteilen. Eine Ver-
starkung erheblicher Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wech-
selwirkungen sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Bei der Realisierung kdnnen auf
der Grundlage der Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft hin-
sichtlich des Landschaftsbildes sowie flr andere Schutzgiter wie Tiere und Pflan-
zen, die Landschaft und die Wechselwirkung zwischen Landschaft und bebaute
Bereiche erhebliche Verbesserungen erreicht werden.

11.2.2.2 Auswirkungen bei Nichtdurchflihrung der Planung

Ohne die Neufassung und Erweiterung des Bebauungsplans kdnnte die bisherige
Nutzung weitergeflihrt werden. Eine Neuausrichtung der Konzeption ware nicht
méglich. Auf den Erweiterungsflaichen kdnnte weiterhin Ackerwirtschaft betrieben
werden. Auf die Einbindung in die umgebende Landschaft mit den geplanten Laub-
gehdlzanpflanzungen wiirde verzichtet werden. Die Ausgleichsflachen wirden
ebenfalls weiterhin der landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen.

11.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwéagung nach § 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. § 1 a (3) BauGB i.V.m. § 18 ff BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur
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und Landschaft durch die geplante bauliche Erweiterung zu beurteilen und Aussa-
gen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht unbe-
dingt erforderliche Beeintréchtigungen sind aber durch die planerische Konzeption
zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwer-
tung von Teilflachen mit geeigneten MalRnahmen auszugleichen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Trager der Abfallentsorgung iiber die &ffent-
lichen Strallenverkehrsflachen.

Die grinordnerische Untersuchung in der Begriindung stellt klar, dass durch die
geplanten Ma3nahmen zur Vermeidung und Minimierung (Erhaltung von Gehdlzbe-
stédnden, Erhaltung der Parkanlage, Schutzpflanzung und Biotope, Erhaltung der
Gewasserstrukturen, Wiederverwendung des belebten Bodens, Schutz des Bodens
vor Schadstoffeintragen, Verwendung von offenporigen Beldgen, Versickerung von
Oberflachenwasser) und zum Ausgleich (Anlage von Schutzpflanzungen und eines
Biotops flr wildlebende Tiere und Pflanzen) der durch den Bebauungsplan verur-
sachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes im Vergleich zu dem vorherigen Zustand kompensierbar ist. Im Folgenden
werden die geplanten MaRnahmen zu Vermeidungen, zu Verringerungen und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiter
konkretisiert.

11.2.3.1 Schutzgut Mensch

Um die Erholungswirkung der Landschaft auf den Menschen nicht negativ zu beein-
flussen, sollen die baulichen Anlagen in die Landschaft eingebunden werden. Damit
kann der Eingriff in das Landschaftsbild verringert werden. Die verbliebene Erho-
lungswirkung der Landschaft wird somit beibehalten.

11.2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Versiegelung vom Boden und die damit verbundene Reduzierung von Lebens-
raumen auf den derzeit unbebauten Flachen sind durch die geplante Uberbauung
unvermeidbar. Durch zuséatzliche Pflanzungen mit standortgerechten Laubgehdlzen
kénnen aber neue Lebensraume fur Tiere und Pflanzen geschaffen werden. Auf
den derzeitigen Ackerflachen kann aufgrund der Umwandlung von monostrukturel-
len Vegetationsformen mit allgemein geringem Tierbesatz der Biotopwert erhoht
werden, indem das Pflanzenspektrum erweitert wird und damit die Lebensbedin-
gungen fir Tiere, insbesondere fur Insekten, Vogel, Kleinsduger und Reptilien, ver-
bessert werden. Wesentlich ist die Erhaltung wertvoller Biotope, wie der alte Baum-
bestand, die Gewasser und die Griinflache sldlich der Parkanlage.
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11.2.3.3 Schutzqut Luft und Klima

Die geplante Verénderung der mikroklimatischen Situation kann durch die Pflan-
zung von Laubgehdlzen innerhalb der privaten Grinflache, Schutzpflanzung und
Geholzanpflanzung, minimiert werden. Mit dem Erhalt der Baumbesténde kann die
lufthygienische Situation verbessert werden.

11.2.3.4 Schutzgut Landschaft

Offene Sichtbeziige ergeben sich von den umgebenden Landschaftsbereichen vor
allem im Osten und Siden des Plangebietes. Um das Sondergebiet in die freie
Landschaft einzubinden, sollten Eingriinungen mit standortheimischen Laubgehél-
zen vorgenommen werden. Wesentlich ist die Sicherung vorhandener Griinbestan-
de und der Gewasser. Mit diesen Ma3nahmen kann das Sondergebiet in die land-
schaftliche Umgebung eingefiigt werden.

11.2.3.5 Schutzgqut Boden

Die Uberbauung innerhalb des Sondergebietes ist unvermeidbar. Der Boden wird
somit anteilig versiegelt. Eine Beschrankung der Versiegelungsrate durch die An-
nahme einer Grundflachenzahl von 0,3 ohne Uberschreitung ist im Baugebiet not-
wendig.

Der belebte Boden, der fiir die Anlage der spéateren Vegetationsflachen von groRem
Wert ist, sollte vor Baumaftnahmen abgeschoben und zur spateren Wiederverwen-
dung zwischengelagert oder sofort wieder als Deckschicht auf Pflanzstandorte auf-
gebracht werden. Hiermit ldsst sich der Eingriff auf den Lebensraum Boden min-
dern. Bauliche Verdichtungen von gewachsenem Boden sollten aus den gleichen
Grinden durch geeignete Mafinahmen verhindert oder riickgangig gemacht wer-
den. Der Eingriff in den Bodenhaushalt |asst sich durch offenporige Beldge vermin-
dern. Unter Abwagung der Flachennutzung konnen bei Neuversiegelungen Beleg-
materialien verwendet werden, die eine optimale Durchlassigkeit des Regenwas-
sers zulassen. Mit diesen Mallnahmen kann eine Reduzierung der vorhabenbeding-
ten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden erreicht werden.

11.2.3.6 Schutzqut Wasser

Das Schutzgut Wasser kann in der Planung bericksichtigt werden durch die Fest-
legung von Griinflichen, in denen Oberflachenwasser versickern kann. Mit der Be-
grenzung der Versiegelung verbleiben auch auf den Flachen innerhalb des Sonder-
gebietes geniigend Flachen, auf denen eine Versickerung mdglich sein wird. Die
Befestigung der Flachen kann mit Materialien vorgenommen werden, die Oberfla-
chenwasser durchlassen.
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Die Gegenuberstellung des Bestandes mit der Planung und die Bilanzierung des
Ausgleichsbedarfs werden im Kapitel ,8.4 Flachenbilanz des Plangebietes” vorge-
nommen.

11.2.4 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Alternativen wurden aufgrund der bestehenden Siedlung in der Erweiterung des
bisherigen Standortes gesucht. Im Westen und Norden grenzen direkt an die Sied-
lung Offentliche StraRenverkehrsflachen an, so dass die Betriebsfldche dadurch
unterbrochen ware. Daher wurden in dieser Richtung keine zuséatzlichen Flachen
ausgewiesen. Im Osten grenzt eine Ackerflache, im Siiden eine Flache, die bereits
bebaut ist und mit Gewéachshdusern fiir den Gartenbaubetrieb genutzt wird. Die
sldliche Flache wird aufgrund der bereits bestehenden Zugehorigkeit zur Siedlung
in den Geltungsbereich einbezogen. Nach Osten erfolgt eine geringfligige Erweite-
rung der Siedlung, um an dieser Stelle Unterstandsmdglichkeiten fiir Gerate, Ma-
schinen oder Ahnliches zu haben.

Bei der Planung des Bereiches wurde untersucht, welche Dichte innerhalb des
Sondergebietes notwendig ist, um die geplanten Anlagen und Nutzungen verwirkli-
chen zu kénnen. Dabei wurde deutlich, dass die Grundflachenzahl in einer Héhe
festgelegt werden muss, die eine Umstrukturierung, aber auch Neugestaltung des
bestehenden Gelandes ermdglicht, ohne dass der Bebauungsplan in kurzer Zeit
wieder gedndert werden muss. Gleichzeitig ist es notwendig, die Versiegelung so
gering wie moglich zu halten, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu verrin-
gem. Aus diesen Grinden wurde letztendlich die Grundflachenzahl mit 0,3 ohne
Uberschreitung gemaf § 19 BauNVO festgelegt.

11.3 Zusatzliche Angaben

11.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde eine
grinordnerische Untersuchung erstellt. Sie wurde in der Umweltpriifung zur Beurtei-
lung und zur Festlegung von Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich von erheblichen Umweltauswirkungen herangezogen.

Schwierigkeiten ergeben sich generell aufgrund der mangelnden Datenlage. Der
Landschaftsrahmenplan von 1988 kann nur bedingt herangezogen werden, ein
Landschaftsplan ist nicht vorhanden. Eine ortliche Bestandsaufnahme musste vor-
genommen werden, um die Umweltfolgen der vorbereitenden Bauleitplanung hinrei-
chend beurteilen zu kénnen.
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11.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
Eine Uberpriifung der Nutzung des Gelandes wird zwei Jahre nach der Rechtswirk-
samkeit des Bebauungsplans vorgenommen.

11.3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

In der Siedlung Humanopolis in Grof3 Malchau betreibt eine padagogisch ausgerich-
tete Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft mit natlirlichen und/oder juristischen Per-
sonen eine Jugendhilfe- und Jugendberufshilfeeinrichtung. In der Jugendhilfeein-
richtung werden in voneinander raumlich unabhangigen Kleingruppen junge Men-
schen zwischen 10 und 27 Jahren in familienahnlichen Zusammenhéngen betreut,
mit einem vielseitigen Angebot in der Lebens- und Freizeitgestaltung und in der
Therapie. Im Rahmen der Jugendberufshilfe und Berufsbildung besteht durch
handwerkliche, gewerbliche und landwirtschaftliche Betriebe eine Moglichkeit der
Berufsorientierung, Berufsfindung und Berufsausbildung. Auf dem Gelande sind
umfangreiche Bauten entstanden, die in dieses Konzept integriert sind. Daneben
wurden Anlagen flir Therapie, Verwaltung, Freizeit auf dem Geldnde untergebracht.

Vor ca. 10 Jahren wurde fiir diese Siedlung ein Bebauungsplan aufgestellt, der den
damaligen Bediirfnissen entsprechend gefasst wurde. Neben der Definition des
Sondergebietes als Jugendheim mit den entsprechenden zuldssigen Nutzungen
wurden fir die Sondergebiete genaue Quadratmeterangaben zur Grundflache ge-
macht, die Uberbaubaren Grundstiicksflache konkret auf bestehende oder geplante
bauliche Anlagen ausgerichtet, eine Trauf- und eine Firsthdhe festgelegt. Pragend
fir das Gebiet ist eine grofle private Grinflache, die als naturnahe Wiesen und
Weiden mit Geholzstreifen definiert ist. Einzelne Badume und Straucher sind als zu
erhalten festgelegt.

Diese Konzeption hat sich im Laufe der letzten Jahre veréndert. Die Betreuung und
die Berufsausbildung der Jugendlichen mit einem padagogischen Konzept ist noch
immer innerhalb der Siedlung pragend, die Jugendlichen kénnen hier in einem be-
treuten geschitzten Bereich leben und arbeiten. Anlern- und/bzw. Ausbildungsbe-
reiche bestehen in der Gartnerei, Tischlerei, Hauswirtschaft, Pferdewirtschaft, Ver-
waltung, Hauswartung, Landschaftspflege und in einer Pferdegeschirr-Produktion.
Die Landwirtschaft wurde in der Zwischenzeit aufgegeben. In den néachsten Jahren
werden Mitarbeiter mit der Erreichung des Rentenalters nicht mehr haupterwerblich
tatig sein, neue Mitarbeiter werden in die Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft hin-
zukommen. Um dennoch auch kiinftig ihr Lebensprojekt zu begleiten, mochten die
,Ruhestandler’ weiterhin auf dem Gelande miteinander leben und ihre bisherigen
Erfahrungen einbringen. Sie planen, Uber die betriebs- bzw. einrichtungsgebundene
Erwerbstatigkeit und Wohnmaoglichkeit hinaus in diesem Siedlungs- und Lebenszu-
sammenhang zu verbleiben und im Rahmen ihrer Mdglichkeiten bestimmte Aufga-
ben fir die Siedlungs- und Arbeitsgemeinschaft weiterhin zu Gbernehmen (Beispiel:
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Hausaufgabenhilfe, Kulturarbeit mit den Jugendlichen, Mitarbeiter-, Qualitats-, Or-
ganisationsentwicklung fir gemeinniitzige Aufgaben, Hilfe zur Selbsthilfe).

Die Neufassung und Erweiterung setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sonder-
gebiet (SO) Sozialtherapeutikum fest. Das SO dient der Unterbringung von Woh-
nen, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
landwirtschaftlichen Betrieben, sofern diese Nutzungen der Aus- und Weiterbildung
von Jugendlichen, der sozial- und kulturpadagogischen Arbeit und / oder der Ges-
taltung von sozialen Wohnformen dienen. Die geplanten Nutzungen ordnen sich
dieser Ausrichtung unter. Die Zuldssigkeit der baulichen Anlagen muss sich immer
nach dem in der Zweckbestimmung beschriebenen Charakter des Sondergebietes
richten.

Innerhalb des Sondergebietes wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei
festgesetzt. Ermdglicht werden soll damit die Realisierung von bestimmten Wohn-
formen, die auch neue bauliche Strukturen zulassen.

Die Grundflachenzahi (GRZ) wird entsprechend der vorhandenen und kiinftig ge-
planten intensiveren Nutzung mit 0,3 festgesetzt. Uberschreitungen geman § 19 (4)
BauNVO werden ausgeschlossen, da das Gelande genligend Mdglichkeiten der
Bebaubarkeit bietet.

Die festgesetzten Baugrenzen halten zu den angrenzenden Flachen (iberwiegend
den Mindestabstand von 3 m. Lediglich bei bestehenden Gebauden werden die
Baukorper in die Gberbaubare Grundstiicksflache einbezogen.

Um den Charakter der Siedlung auch kinftig zu bewahren, werden die bestehen-
den Grinstrukturen weitestgehend erhalten. Die Festsetzungen erfolgen als private
Griinflichen, Parkanlage, Schutzpflanzung und Biotop fiir wildlebende Tiere und
Pflanzen und als Wasserflachen. Innerhalb der neu angelegten Grinflachen wer-
den Pflanzungen mit standortheimischen Laubgehélzen die Einbindung in die land-
schaftliche Umgebung vornehmen. Dariiber hinaus sind externe Ausgleichsflachen
notwendig. Diese Flachen sind gleichzeitig flr die Ausgleichsmafinahmen vorgese-
hen, die fur die vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich sind.

Das Plangebiet ist im Westen und Norden von 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
umgeben, die die ErschlieRung gewahrleisten. Die Gemeindestralien sind an das
Ubergeordnete Stralennetz von Kreis- und Bundesstralen angebunden. Der Teil-
bereich der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache, liber den die Siedlung erschlossen
wird, ist in den Geltungsbereich einbezogen.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen, die durch die Planung vorbereitet werden,
sind die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, der Bodenfunktionen durch die
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mdoglichen Versiegelungen und die Veranderung der Lebensraume von Tieren und
Pflanzen. Diese Auswirkungen bzw. Eingriffe in Natur und Landschaft werden be-
wertet, woraus sich Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Aus-
gleich ableiten lassen. Sie sind in dieser Begriindung nachvollziehbar aufgefihrt.
Die Erhaltung bestehender Griinstrukturen, wie die alten Laubbaume und der Park
mit den Gewéssern, und die Festlegung neuer Griinflachen, in denen standortge-
rechte Laubgehoize gepflanzt werden sollen, kann die Umweltbeeintrachtigungen
mindern. Sie haben den Zweck, das Sondergebiet in die freie Landschaft einzufi-
gen. Die Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes kénnen dadurch verringert wer-
den. Gleichzeitig wird ein neuer Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Mit der Festlegung der Grundfldchenzahl auf 0,3 ohne Uberschreitung kann die
Versiegelung beschrankt werden. Auf den verbleibenden Freiflachen und innerhalb
der Grinfldchen ist die Versickerung des Oberflachenwassers weiterhin moglich.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berlicksichtigung der be-
schriebenen Mafinahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der

erheblichen Umweltauswirkungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fir die Umwelt zu erwarten sind.

Stoetze, Januar 2009

Gemeindedirektor
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Die wesentlichen Umweltauswirkungen, die durch die Planung vorbereitet wer-
den, sind die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, der Bodenfunktionen
durch die mdglichen Versiegelungen und die Veranderung der Lebensrdume von
Tieren und Pflanzen. Diese Auswirkungen bzw. Eingriffe in Natur und Landschaft
werden bewertet, woraus sich Mafnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung
und zum Ausgleich ableiten lassen. Sie sind in der Begriindung nachvoliziehbar
aufgeflihrt. Die Erhaltung bestehender Griinstrukturen, wie die alten Laubbidume
und der Park mit den Gewassern, und die Festlegung neuer Griinflachen, in de-
nen standortgerechte Laubgehdlze gepflanzt werden sollen, kann die Umweltbe-
eintrdchtigungen mindern. Sie haben den Zweck, das Sondergebiet in die freie
Landschaft einzufliigen. Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kénnen
dadurch verringert werden. Gleichzeitig wird ein neuer Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen geschaffen.

Mit der Festlegung der Grundflachenzahl auf 0,3 ohne Uberschreitung kann die
Versiegelung beschrankt werden. Auf den verbleibenden Freiflachen und inner-
halb der Griinflachen ist die Versickerung des Oberflachenwassers weiterhin
moglich.

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden entspre-
chend der anliegenden Beschlussvorlage in der Bauleitplanung bertcksichtigt.

Alternativen wurden aufgrund der bestehenden Siedlung in der Erweiterung des
bisherigen Standortes gesucht. Im Westen und Norden grenzen direkt an die
Siedlung offentliche Strafenverkehrsfliachen an, so dass die Betriebsflidche da-
durch unterbrochen wére. Daher wurden in dieser Richtung keine zusétzlichen
Flachen ausgewiesen. Im Osten grenzt eine Ackerfléche, im Siiden eine Fliche,
die bereits bebaut ist und mit Gewachsh&usern fir den Gartenbaubetrieb genutzt
wird. Die sudliche Flache wird aufgrund der bereits bestehenden Zugehérigkeit
zur Siedlung in den Geltungsbereich einbezogen. Nach Osten erfolgt eine gering-
fugige Erweiterung der Siedlung, um an dieser Stelle Unterstandsmdglichkeiten
fur Gerédte, Maschinen oder Ahnliches zu haben.

Bei der Planung des Bereiches wurde untersucht, welche Dichte innerhalb des
Sondergebietes notwendig ist, um die geplanten Anlagen und Nutzungen ver-
wirklichen zu kénnen. Dabei wurde deutlich, dass die Grundflachenzahl in einer
Hohe festgelegt werden muss, die eine Umstrukturierung, aber auch Neugestal-
tung des bestehenden Geldndes ermdglicht, ohne dass der Bebauungsplan in
kurzer Zeit wieder geéndert werden muss. Gleichzeitig ist es notwendig, die Ver-
siegelung so gering wie maglich zu halten, um den Eingriff in Natur und Land-
schaft zu verringern. Aus diesen Griinden wurde letztendlich die Grundflichen-
zahl mit 0,3 ohne Uberschreitung gemaR § 19 BauNVO festgelegt.

Stoetze, Januar 2009

Gemeindedirektor



28. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS DER SAMTGEMEINDE ROSCHE

il Auimg ans A U SODEN 32 Vil e ion
VA i RATImea Tl

e 2008 Gt LGN

PLANZEICHENERKLARUNG

BauNVO / PlanzVO 1990

1. SONDERGEBIET SOZIALTHERAPEUTIKUM

(1) Das Sondergebiet Sozialtherapeutkum dient der Unterbringung von Wohnen, Gewerbe-
und Handwerksbetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stSren, landwirtschaftlichen
Betrieben, sofern diese Nutzungen der Aus- und Weiterbildung von Jugendlichen, der sozial-
und kulturp&dagogischen Arbeit und / oder der Gestaltung von sozialen Wohnformen dienen.

(2) Zulassig sind
1.Wohngeb#ude,
2.sonstige Gewerbebetriebe,

3.Jandwirtschaflliche Betriebe
4 Anlagen flr Verwaltungen sowie kulturelle, soziale und gesundheitliche

Zwecks,
5.Gartenbaubetriebe.
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