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0. Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr. 111 soll nach § 13 a BauGB aufgestellt werden. Es handelt sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Auf rechtlicher Grundlage von § 13 a BauGB
kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MafBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des nérdlichen Siedlungszusammenhangs der Gemeinde Oy-
ten. Der Geltungsbereich ist bereits mit einem Senioren- und Pflegeheim bebaut. Das beste-
hende Senioren- und Pflegeheim soll in &stliche Richtung erweitert werden. Bislang liegt fur
den Uberwiegenden Teil des Plangebiets kein Bebauungsplan vor. Zu allen Seiten grenzen
weitere bebaute Bereiche an. Bei dem Bebauungsplan Nr. 111 handelt es sich insofern um
eine Nachverdichtung des Bestands.

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
und zeigt keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB sind
damit gegeben. Es muss kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis
zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Das im Plangebiet gelegene Alten- und Pflegeheim soll in dstliche Richtung erweitert wer-
den. Fir den lberwiegenden Teil des Plangebietes liegt kein Bebauungsplan vor. Die ge-
planten Erweiterungen auf den rlickwartigen Grundstiicksflachen sind auf der Basis von § 34
BauGB nicht genehmigungsféahig. Daraus ergibt sich das Erfordernis zur Aufstellung dieses
Bebauungsplanes Nr. 111. Zur planungsrechtlichen Absicherung der Erweiterung wird ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Senioren- und Pflegeheim* ausgewie-
sen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 111 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung (iber die
Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit
geltenden Fassung.
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1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nordlichen Siedlungszusammenhang der Gemeinde Oyten, dstlich
der StraBe ,Am Triften" (KreisstraBe 2). Der Geltungsbereich wird im Westen durch die Ver-
kehrsparzelle der StraBe ,Am Triften" begrenzt. In nérdlicher Richtung schlie3t das Flurstlick
Nr. 109/15, in s(dlicher Richtung die Flurstlicke Nr. 109/17, 109/19 und 109/20 an den Gel-
tungsbereich an. Am éstlichen Rand wird ein 3 m breiter Streifen des Flurstiickes Nr. 109/9
in den Geltungsbereich einbezogen. Die dstliche Grenze wird durch das Flurstick Nr. 109/35
gebildet.

Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entneh-
men. Die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergibt sich aus dem Ubersichtsplan.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im westlichen Geltungsbereich sind die Gebaude des Senioren- und Pflegeheims vorhan-
den. Es handelt sich um zweigeschossige, verklinkerte Gebaude, zum Teil mit ausgebautem
Dachgeschoss. Der ostliche Teil des Plangebietes ist als Ziergarten angelegt, hier ist eine
pragende Buche vorhanden. Der am dstlichen Rand einbezogene 3 m Streifen des angren-
zenden Wohngrundstiickes ist als Obst- und Gemusegarten genutzt. Die Stellplatze des Se-
nioren- und Pflegeheims liegen im westlichen Plangebiet, an der StraBe Am Triften. Die
Stellplatzflachen sind gepflastert.

Im sidlichen Plangebiet ist das eingeschossige Wohnhaus der Betreiberfamilie vorhanden
(Am Triften 21). Das Wohnhaus ist bereits durch einen Gebaudekdrper mit dem Senioren-
und Pflegeheim verbunden.

Nordliche Grundstiickssituation, an der StraBe Am Triften
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Sidliche Grundstiickssituation, an der StraBe Am Triften

Rickwartige Grundstiickssituation

—

Ostlicher Rand des Planebietéé
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Westlich des Plangebietes liegt die StraBe Am Triften. Es handelt sich dabei um die Kreis-
straBe 2. Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt. Zuléssig ist in diesem Abschnitt
eine maximale Geschwindkeit von 30 km/h. Die StraBe Am Triften flhrt in nérdlicher Rich-
tung zur Ortslage Sagehorn und in sidlicher Richtung zur HauptstraBe bzw. zur Ortsmitte
von Oyten. Parallel zur Fahrbahn ist beidseitig ein FuBweg vorhanden.

Nordlich grenzt ein ein- bis zweigeschossiges Mehrfamilienhaus an. Stdlich liegt ein einge-
schossiges Wohngeb&ude. Auch die weitere Umgebung ist von ein- bis zweigeschossigen
Wohnhausern gepragt.

1.5 Planungsrahmenbedingungen
Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Verden 2016 ist die Ge-
meinde Oyten als Grundzentrum dargestellt.

Da

w

Plangebiet wird als zentrales Siedlungsgebiet dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem RROP 2016 des Landkreises Verden

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten wird das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt. Zu allen Seiten angrenzend werden ebenfalls Wohnbauflachen dargestelit.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten

Der Flachennutzungsplan soll daher geman § 13a (2) BauGB im Wege der Berichtigung an-
gepasst werden.

Bebauungsplane

Der ostliche Rand des Bebauungsplanes Nr. 111 tangiert den Bebauungsplan Nr. 45 ||
,Ortsmitte Nord“. Im Uberschneidungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 111 eine 3 m
breite nicht Uberbaubare Flache eines Allgemeinen Wohngebietes (WA 3) und daran &stlich
anschlieBend eine Uberbaubare Flache fest. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind maximal
zwei Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Zudem ist maximal eine
Wohnung je 350 gm Grundstiicksfliche zuldssig. In der abweichenden Bauweise a 2 sind
Gebaudelange bis zu 40 m mdoglich. Ein Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 45 |l wird
nachstehend wiedergegeben:

ten Bereichs in roter Abgrenzung
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Oyten, ostlich der Stral3e
Am Triften. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 ist die planungsrechtliche Ab-
sicherung der beabsichtigten Erweiterung des im Plangebiet gelegenen Senioren- und Pfle-
geheims. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges der Gemeinde Oy-
ten und ist zu allen Seiten von Wohnnutzungen umgeben. Daher bieten sich die Flachen
grundsatzlich fur eine Nachverdichtung an. Der Bebauungsplan Nr. 111 wird nach § 13a
BauGB aufgestelit.

Innerhalb des Plangebietes (Am Triften Nr. 23 — 25) wird bereits ein Senioren- und Pflege-
heim betrieben. Es handelt sich um einen etablierten Standort, das Senioren- und Pflege-
heim wurde in diesem Standort bereits im Jahr 1970 errichtet und wird heute in dritter Gene-
ration gefuhrt. Die bestehenden Gebéaude sind zweigeschossig, zum Teil mit ausgebautem
Dachgeschoss. Die dstlich an die bestehenden Gebdude angrenzenden Flachen werden als
Terrasse und Gartenflache genutzt.

Derzeit werden 48 Pflegeplédtze in 42 Einzelzimmern und 3 Doppelzimmern angeboten. Die
raumlichen Kapazitaten sind jedoch erschopft, so dass eine raumliche Erweiterung als riick-
wartiger Anbau an den bestehenden Gebaudekomplex geplant ist. Diese Flachen werden
derzeit als Garten genutzt. Der Anbau soll zweigeschossig mit ausgebauten Dachgeschoss
errichtet werden. Es sollen weitere Pflegezimmer und Sozialrdume geschaffen werden. Die
Gemeinde Oyten steht den Planungen positiv gegeniber.

Die Bestandsgebdude befinden sich im Bereich des im Zusammenhang bebauten Oristeiles
nach § 34 BauGB. Die bestehenden Gebdude wurden entsprechend in der Vergangenheit
nach § 34 BauGB genehmigt. Dies wird fiir den geplanten Anbau nicht mehr in Aussicht ge-
stellt. Daher ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 erforderlich. In den sudlichen
Geltungsbereich wird auch das derzeitige Wohnhaus der Betreiberfamilie einbezogen. Per-
spektivisch ist die Integration des Wohngebdudes in das Senioren- und Pflegeheim ange-
dacht.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Erweiterung wird ein Sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Senioren- und Pflegeheim” nach § 11 (2) BauGB ausge-
wiesen. Zulassig sind alle der Nutzung eines Senioren- und Pflegeheims dienenden Anlagen
und Einrichtungen (s. textliche Festsetzung Nr. 1) und dem Alten- und Pflegeheim zugeord-
nete alten- und behindertengerechte Seniorenwohnungen. Zulassig sollen zwei Voligeschos-
se bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 sein. Damit
werden die Festsetzungen des Ostlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 45 |l Ubernom-
men und ein Einflgen der Erweiterung in die Umgebungsnutzungen sichergestellt. Es wird
ein groBzlgiges Baufeld festgesetzt. Die im Bebauungsplan Nr. 45 |l festgesetzte 3 m breite
nicht Uberbaubare Flache wird damit zurlickgenommen und als Uberbaubare Flache des
Allgemeinen Wohngebietes ausgewiesen. Auch das éstlich angrenzende Flurstiick Nr.
109/34 wird in den Geltungsbereich einbezogen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine mégliche Verdichtung der
Ortlichkeit angemessen bleibt. Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden spar-
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sam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). Die Planung entspricht der Bodenschutz-
klausel. Es handelt sich um eine sinnvolle Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Ein besonderer Abwagungsbelang stellt der Immissionsschutz dar. Es wurde eine schall-
technische Untersuchung erstellt und in die Planunterlagen eingearbeitet.

2.1 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen (ber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen wer-
den (Bodenschutzklausel).

e § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und flir Wohn-
zwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Damit handelt es sich bei
beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor
anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwagung zu beriicksichtigen, wobei ein Zurlck-
stellen der in § 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtferti-
gung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in
den Rang einer Abwéagungsdirektive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt
kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die
Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 111 handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB. Die Planung entspricht der Bodenschutzklausel und der Umwid-
mungssperrklausel.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwéagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Ergebnisse der parallel zur o6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB

e« Der Landkreis Verden hat Hinweise zur Oberflachenentwdsserung vorgebracht. Alle
bisher bestehenden Entwasserungen (Graben, Mulden, hoher gelegenes Gelénde,
etc.) seien bei der Planung zu berlicksichtigen. Durch das geplante Vorhaben dirften
keine angrenzenden oder im wasserwirtschaftlichen Einzugsbereich auBerhalb des



[2

7

@U\fp? Gemeinde Oyten: Bebauungsplan Nr. 111

10

Plangebietes gelegenen Flachen den Anschluss zum Vorfluter verlieren. Bei topogra-
fisch héher gelegenen Flachen sei zu beriicksichtigen, dass auch bei Starkregener-
eignissen, eine Wasserfihrung vorhanden ist, die das Oberflichenwasser schadlos
ableitet. Im Plangebiet sei das von versiegelten Flachen anfallende Niederschlags-
wasser, sofern es die hydrogeologischen Rahmenbedingungen zulassen, auf dem
eigenen Grundstick Uber die belebte Bodenzone zu versickern. Andernfalls sei Uber
ein Regenriickhaltebecken gedrosselt abzuleiten. Aufgrund der angetroffenen Béden
sollten Sickerversuche vor der weiteren Planung zur Ermittlung der Sickerfahigkeit
des Bodens angefertigt werden.
Das Plangebiet liegt im nérdlichen Siedlungsbereich der Gemeinde Oyten. Innerhalb des
Plangebietes (Am Triften Nr. 23 — 25) wird bereits ein Senioren- und Pflegeheim betrieben.
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll lediglich eine Erweiterung (Anbau) pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Dauerhaft wasserfllhrende Oberflichengewasser sind
innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Die Oberfladchenentwésserung erfolgt im
bestehenden System. Das anfallende Oberflaichenwasser versickert auf dem Grundstiick.
Fir die geplante Erweiterung wird das Entwasserungskonzept im Zuge der Genehmigungs-
planung dargelegt. Prioritat hat die Oberflachenentwasserung (iber die belebte Bodenzone.

e Der Landkreis Verden als Untere Bodenschutzbehdrde hat im Zuge des Beteili-
gungsverfahrens nach § 4 (2) BauGB darauf hingewiesen, .dass gegenwartig keine
Erkenntnisse Uber Altlasten flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vorliegen
und auf die Meldepflicht von archdologischen Funden sowie den Brandschutz hinge-
wiesen.

Die Begriindung wurde um diese Aussagen ergénzt.

o Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet im Gebiet des ehemaligen Kénigreichs Hannover liege. In diesem Gebiet
konnten Grundeigentimerrechte wie Erdolaltvertrdge, Erdgasvertrdge und Salzab-
baugerechtigkeiten vorliegen. Die fir das Verfahrensgebiet notwendigen Angaben
sind bei den zustandigen Grundbuch&mtern zu erfragen. Das Vorhaben befinde sich
zudem im Bereich von bergbaulichen Berechtigungen. Die Rechtsinhaber seien ver-
pflichtet und berechtigt, dort Aufsuchungstatigkeiten durchzufiihren und Bodenschét-
ze zu foérdern.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Die bergbauliche Berechtigung steht den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht entgegen. Das Plangebiet ist bereits zum groBen Teil
bebaut.

e Das Nds. Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr hat angemerkt, dass evtl.
SchutzmaBnahmen gegen die vom LandesstraBenverkehr ausgehenden Emissionen
nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung erfolgen dirften.

Die Begrindung wurde um diese Aussagen erganzt.

e Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen und der Zweckverband Verkehrsverbund
Bremen/Niedersachsen haben Hinweise zur ErschlieBung mit offentlichem Perso-
nennahverkehr vorgebracht.
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Die Begrindung wurde um diese Hinweise erganzt.

e Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Hinweise zur Ausflhrungsebene vorge-
bracht.

¢ Das Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Kampf-
mittelbeseitugngsdienst hat angeflihrt, dass keine Auswertung der alliierten Luftbilder
auf Abwurfmunition stattgefunden habe. Es bestehe der allgemeine Verdacht auf
Kampfmittel.

Das Plangebiet ist beinahe vollstandig bebaut, fir den rickwartigen Bereich liegt bereits ein
rechtkraftiger Bebauungsplan vor. Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird im
Wesentlichen ein Anbau an das Bestandsgebaude planungsrechtlich abgesichert. Fir eine
Luftbildauswertung im Zuge dieser Bebauungsplanaufstellung wird daher kein Anlass gese-
hen. Uber das Erfordernis einer Luftbildauswertung ist auf Vorhabenebene zu entscheiden.

¢ Der Beauftragte fir Menschen mit Behinderung hat Hinweise zur Hochbauplanung
vorgebracht.

3.1.2 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

e Birger haben die Frage gestellt, warum ein Bebauungsplan aufgestellt wirde. Ein Er-
fordernis sei nicht erkennbar.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 ist die planungsrechtliche Absicherung
der beabsichtigten Erweiterung des im Plangebiet gelegenen Senioren- und Pflegeheims.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhanges der Gemeinde Oyten und ist
zu allen Seiten von Wohnnutzungen umgeben. Daher bieten sich die Flachen grundséatzlich
fur eine Nachverdichtung an.

Die Bestandsgebaude befinden sich im Bereich des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
nach § 34 BauGB. Die bestehenden Gebaude wurden entsprechend in der Vergangenheit
nach § 34 BauGB genehmigt. Dies wird fiir den geplanten Anbau nicht mehr in Aussicht ge-
stellt. Daher ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 erforderlich. In den siidlichen
Geltungsbereich wird auch das derzeitige Wohnhaus der Betreiberfamilie einbezogen. Per-
spektivisch ist die Integration des Wohngebaudes in das Senioren- und Pflegeheim ange-
dacht.

Die Gemeinde steht den geplanten Erweiterungen positiv gegeniber. Das Alten- und Pflege-
heim ist eine wichtige Einrichtung fir die Gemeinde Oyten. Die Erweiterung kann denn
Standort weiter sichern und starken.

Birger flhrten aus, dass die Planung auf das umliegende Wohngebiet negativ ausstrahle,
was nicht hinnehmbar sei. Die geplante Uberbauung sei rechtswidrig und es werde einer
weiteren ,Ausdehnung” Vorschub geleistet. Die Anwohner haben die Sorge, dass sich
der/die Betreiber des Alten- und Pflegeheims am Triften in Zukunft immer weiter ,ausbrei-
ten“. Das Uberschreiten der Baulinie gehe zu Lasten aller direkten Anwohner. Der Bebau-
ungsplan sollte klare Festlegungen der Gebiete enthalten, Baugrenzen, Grinland, Parkfla-
chen etc. All dies sei nicht der Fall.

Eine Rechtwidrigkeit der Planung ist nicht erkennbar. Die Gemeinde hat sich ausfuhrlich mit
den Belangen des Nachbarschutzes auseinandergesetzt.
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Nach derzeitigem Stand soll der Anbau an das Senioren- und Pflegeheim zweigeschossig
realisiert werden. Die &stlich befindlichen Wohnhauser am Bockhorster Weg liegen in einem
deutlichen Abstand zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111. Aufgrund des gro-
Ben Abstands sind die Bestandsgebaude am Bockhorster Weg von der Planung kaum tan-
giert. Die rlckwartigen Grundstiicksflachen der Bebauung am Bockhorster Weg sind im Be-
bauungsplan Nr. 45 |l ebenfalls bereits als Baufeld ausgewiesen, insofern erfolgt keine erst-
malige Festsetzung eines Uberbaubaren Bereiches auf den riickwartigen Grundstiicksfla-
chen. Direkte Sichtbeziehungen zur Bebauung am Bockhorster Weg werden zudem durch
dichte Geholzbestande unterbunden. Die Buche im Plangebiet wird als zu erhalten festge-
setzt. Sie dient damit auch perspektivisch weiterhin als Sichtschutz.

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Damit werden die Festsetzungen aus dem angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 45 Il Gbernommen und im Plangebiet fortgesetzt. Im Plangebiet sind damit keine Gebau-
de zul&ssig, die nicht auch auf den angrenzenden Grundstiicksflachen zulassig waren.

Zum nérdlich angrenzenden Grundstiick (Am Triften Nr. 27) ergeben sich ggf. auf den riick-
wartigen Grundstiicksflichen zusatzliche Verschattungen. Der bauordnungsrechtliche
Grenzabstand betragt 3 Meter. Dieser ist im Zuge der Hochbauplanung einzuhalten. Bei Be-
ricksichtigung des bauordnungsrechtlichen Grenzabstandes ist i.d.R. davon auszugehen,
dass gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse gewahrt und nicht beeintrachtigt werden und
eine ausreichende Belichtung und Besonnung sichergestellt bleibt.

Aufgrund der nérdlichen Lage des Plangebietes zu den Wohngrundstiicken Am Triften 19
sowie Bockhorster Weg 26 und 28 sind Verschattungen.

Im Bebauungsplan werden Baugrenzen festgesetzt. Damit ergibt sich eindeutig der Uber-
baubare Bereich des Grundstilickes. Eine Begrenzung der Versiegelung ergibt sich durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4. Dementsprechend sind maximal 60 % des
Grundstlickes versiegelbar. Die interne Nutzungsaufteilung eines Grundstlickes ist nicht Ge-
genstand eines Bebauungsplanes.

Das festgesetzte MalB der baulichen Nutzung ermdglicht eine stddtebauliche Dichte, die ver-
tretbar ist und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wahrt.

e Bdrger fuhrten aus, dass der Bebauungsplan nicht ordnungsgemaRB sei, da keine
Baugrenzen festgesetzt seien. Es sei flr die Anwohner nicht ersichtlich, wie weit sich
die Baukéorper erstrecken diirften. Der (bliche Grenzabstand von 3 m solle entfallen,
womit die bebaubare Flache bis an die Grundstiicksgrenzen heranreiche und direkt
an die Ruhebereiche der angrenzenden Wohngrundstiicke. Auch werde eine riick-
wartige Bebauung auf den angrenzenden Wohngrundstiicken damit eingeschrankt.

Der Einwand ist nicht nachvollziehbar. Zur StraBe Am Triften wird eine Baugrenze festge-
setzt. Damit ergibt sich eindeutig die Grenze des Bauteppichs bzw. des liberbaubaren Berei-
ches. Die Grenzabstande zu den nérdlich und stdlich angrenzenden Nachbargrundstiicken
ergeben sich durch das Bauordnungsrecht unmittelbar. Sie betragen 3 Meter. Da nérdlich
und shdlich unmittelbar ebenfalls bebaute Grundstilicke angrenzen, ist die Festsetzung von
zusétzlichen Baugrenzen an diesen Grundstlicksrandern weder sinnvoll noch erforderlich.
Die rickwartige Bebauung auf den angrenzenden Grundstlicken wird nicht eingeschrénkt.
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e Bdirger fihren aus, dass sie dem AuBerkrafttreten der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 45 Il ,Ortsmitte Nord" widersprechen wiirden.

Der Bebauungsplan Nr. 45 11 ,Ortsmitte Nord" tritt nicht generell auBer Kraft. Er wird nur im
Uberschneidungsbereich mit diesem Bebauungsplan Nr. 111 {iberplant und ist fir den Uber-
schneidungsbereich nicht mehr giiltig.

e Bilrger bemangeln, dass der Bebauungsplan keine Flachen fiir Parkplatze ausweise.
Zur Vermeidung von Konflikten seien diese Flachen im Wege der Bauleitplanung vo-
rausschauend festzulegen. Es sei absehbar, dass das Grundstiick des/der Betreiber
des Alten- und Pflegeheims Am Triften die erforderlichen Parkplatze nicht hergebe.
Bereits jetzt sei die Verkehrs- und Parksituation im Bockhorster Weg und Am Triften
mehr als angespannt.

Ein Stellplatznachweis erfolgt auf Genehmigungsebene fiir die geplante Erweiterung. Stell-
platze sind bereits im Plangebiet flir das Bestandsgebaude bereits vorhanden. Inwieweit
zusétzliche Stellplatze fir die geplante Erweiterung erforderlich werden, ist im Zuge des Ge-
nehmigungsverfahrens zu klaren. Die separate Festsetzung von Stellplatzen im Bebauungs-
plan ist nicht erforderlich. Auf Genehmigungsebene ist auch fir die Erweiterung nachzuwei-
sen, dass auch von den Stellplatzflachen keine unzuléssigen Emissionen ausgehen.

e Burger fuhren aus, dass ein Strukturwandel im Wohngebiet eingeleitet werde, der
nicht hinnehmbar sei. Die geplante Anderung passe nicht in die Wohn-Umgebung,
die ErschlieBung sei nicht geklart.

Das Alten- und Pflegeheim ist am Standort bereits seit langem vorhanden und etabliert und
hat eine wichtige Funktion in der Gemeinde. Ein Strukturwandel wird durch die Planung nicht
eingeleitet. Das Plangebiet umfasst lediglich das bereits bestehende Alten -und Pflegeheim
zuziglich geringer Erweiterungspotenziale. Fir die angrenzenden Flachen gelten weiterhin
der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 45 [l und der § 34 BauGB. Die bestehende Grund-
stlckserschlieBung wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht geédndert.

e Blrger beflirchten, dass der im Plangebiet bestehende Baum zukiinftig entfalle.

Der dort vorhandene Baum ist mit Pflanzbindung versehen und damit langfristig gesichert.
Sollte der Baum einmal abgéngig sein, z.B. durch Krankheit, ist der Baum zu ersetzen.

o Burger flhren aus, dass sie bei der Planung Ubergangen wiirden. Es wirden nur ein-
seitig die Interessen des Antragstellers bericksichtigt.

Die Blrger hatten die Méglichkeit sich im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2)
BauGB zur Planung zu auBern. Die Ratsmitglieder werden (ber die angebrachten Anregun-
gen befinden und abwagen. Die bekannten &ffentlichen und privaten Belange finden Eingang
in den Abwigungsprozess.

e Burger widersprechen der Zulassigkeit eines Cafés und von Praxisraumen.

Im Plangebiet sind nur dem Alten- und Pflegeheim zugeordnete Nutzungen zulassig, also
z.B. ein Besucher- und Bewohnercafé. Es ist kein offentliches Café beabsichtigt und auch
nicht zulassig. Zulassig waren auch Praxisrdume fir Arzte, die dem Heim dienen.
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3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1  Belange von Natur und Landschaft und Belange des Artenschutzes

Aktueller Bestand

Pflanzen/ Biotoptypen
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Uberwiegend bereits bebautes Gebiet.

Der Geltungsbereich ist durch eine bereits bestehende liberwiegende Bebauung von Einzel-
und Reihenhdusern (OED) gekennzeichnet (Alten- und Pflegeheim). Lediglich &stlich der
Bebauung befinden sich unversiegelte Fldchen eines Neuzeitlichen Ziergartens (PHZ), der
sich durch Rasenflache (Scherrasen), Zierbeete und —hecken sowie und einzelne Baume
charakterisieren I&sst. Im &uBersten Osten befindet sich eine Buche (Einzelbaum, HEB), die
einen Stammdurchmesser von 0,75 m aufweist. Der Baum wird im Rahmen des Bebauungs-
planes dauerhaft zum Erhalt festgesetzt.

Der am éstlichen Rand einbezogene 3 m Streifen der angrenzenden Wohngrundstiicke ist
als Obst- und Gemiisegarten (PHO) genutzt.

Insgesamt handelt es sich hierbei um Biotoptypen der Wertstufe | gem. der im
Landschaftsrahmenplan des Landkreis Verden 2008 vorgenommenen Wertstufenzuordnung
im Kreisgebiet.
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Gem. Landschaftsrahmenplan des Landkreis Verden 2008 handelt es bei dem Plangebiet
um Biotoptypen mit geringer bis sehr geringer Bedeutung (Wertstufe I1).

Tiere: Kenntnisse zu im Plangebiet vorkommenden Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der
Habitatstrukturen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der Geltungsbereich selbst
aufgrund der Biotopausstattung nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als Tierlebensraum
aufweist. Die innerhalb des Geltungsbereiches befindliche Buche stellt einen Standort fir
Vogelbruten bzw. Quartierpotenziel fir Fledermause dar. Der Baum wird im Rahmen der
Planung dauerhaft zum Erhalt festgesetzt.

Boden: In dem Plangebiet liegt Mittlerer Gley-Podsol vor'.Eine besondere Bedeutung ist
nicht ersichtlich, es liegen keine Suchraume fiir schutzwiirdige Béden vor. Die Bodenfunktio-
nen sind aufgrund der bestehenden Uberwiegenden Bebauung sowie Teilflachenversiege-
lung bereits nachhaltig gestort.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Berkwerksfeldes ,Schaphusen 8%, der Barbara
Rohstoffbetriebe GmbH. Es berechtigt zum Abbau von Bodenschatzen (hier Eisenerz). Die
Laufzeit der Berechtigung ist unbefristet?.

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises gibt mit Schreiben vom 01.06.2021 den
Hinweis, dass keine Kenntnisse (iber Altlasten vorliegen und aktuelle schadliche Bodenver-
anderungen nicht bekannt sind.

Grund- und Oberflachengewéasser: Die Grundwasserneubildung ist mit 200 - 250 mm/a an-
gegeben?®. Das Schutzpotential der Grundwasserabdeckung ist hoch*, so dass ein hoher
Schutz des Grundwasserleiters vor der Befrachtung mit potenziellen Schadstoffen gegeben
ist.

Dauerhaft wasserfliihrende Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

Klima/_Luft: Oyten liegt im groBklimatischen Ubergangsgebiet des ozeanisch gepragten
norddeutschen Flachlandklimas und dem Kontinentalklima.

Im Plangebiet ist von Siedlungsrandklima auszugehen. Die weiter ndrdlich sowie weiter dst-
lich gelegenen Ackerflachen tragen zur nachtlichen Kaltluftbildung bei.

Landschaft: Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches in unmittel-
barer Nahe zur freien Landschaft. GeméaR Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden
2008 (Karte 2) handelt es sich hierbei um einen Siedlungsrand mit stérendem Ubergang.
Weiter nordéstlich bzw. éstlich schlieBen an den Siedlungsbereich landwirtschatftliche Fla-
chen an, die gem. Landschaftsrahmenplan als Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeu-
tung dargestellt sind.

1 NIBIS® Kartenserver: Bodenkarte 1:50.000 (BK 50). - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. Zugriff Dezember 2019

= NIBIS® Kartenserver: Bergbau. Bergwerkseigentum. - Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. Zugriff Juni 2021.

3 NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie 1:50.000. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. Zugriff Dezember 2019

4 NIBIS® Kartenserver: Hydrogeologie 1:50.000. - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Hannover. Zugriff Dezember 2019
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Der westliche Teil des Plangebietes mit der bestehenden Bebauung und Ziergarten unter-
liegt einer Beurteilung als Innenbereich gem. § 34 BauGB. Der Bereich des geplanten An-
baus befindet sich auRerhalb des Beurteilungsbereiches gem. § 34 BauGB. Hier liegen keine
Baurechte vor, so dass mit der vorgesehenen Planung (Festsetzung eines Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Senioren- und Pflegeheim®, GRZ 0,4, max. Versiegelung bis 60%
mdoglich) im Vergleich zum derzeitigen Zustand (Ziergarten) zusétzliche Versiegelungen
prognostiziert werden.

Fir den ostlichen Teil des Geltungsbereiches (Flurstick 109/34) sind die bestehenden Bau-
rechte (Bebauungsplan Nr. 45 |l) als Grundlage fur die Eingriffsbeurteilung heranzuziehen.
Hier ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer von GRZ 0,4 und einer max. zulassigen Ver-
siegelung bis 50% festgesetzt, so dass sich mit der Planung und Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes mit einer GRZ 0,4 und einer max. zulassigen Versiegelung bis
60% ebenfalls zusatzliche Versiegelungen ergeben.

Geman den Ausfiihrungen des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Verden (2008) stellen
Biotoptypen der Wertstufe | und Il keine Zielbiotope des Naturschutzes dar, bei ihrem Verlust
liegt danach keine erhebliche Beeintrachtigung vor. Die vorliegende Plandnderung mit der
Uberplanung der o.g. Flachen stellt demnach keine erhebliche Beeintrachtigung im Sinne der
Eingriffsregelung fir Biotope dar.

Hinsichtlich des Schutzgut Boden sind erhebliche Beeintrachtigungen durch die zusétzlichen
Versiegelungen zu prognostizieren.

In Bezug auf das Ortsbild sind keine erheblichen Beeintrachtigungen durch den Bebauungs-
plan abzuleiten, da sich mit der vorgesehenen baulichen Erweiterung des Pflege- und Alten-
heims nach Osten keine wesentlichen Anderungen des Erscheinungsbildes ergeben.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt derzeit Gber Versickerung. Die Oberflaichenentwéasse-
rung erfolgt im bestehenden System.

Fazit: Die Planung begriindet durch Neuversiegelungen erhebliche Beeintrachtigungen fur
Natur und Landschaft (Schutzgut Boden).

Fir den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung gilt geman § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern eine
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m2. Dies ist im vorliegenden
Fall gegeben®. Insofern sind keine weiteren MaBnahmen zum Ausgleich erforderlich.

VermeidungsmafBnahmen

Bei dem Bebauungsplan Nr. 111 handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB. Es handelt sich um eine sinnvolle Innenentwicklung und Nachver-
dichtung. Die Planung entspricht der Bodenschutzklausel und der Umwidmungssperrklausel.

5 SO 3.516 m2x GRZ 0,4 + WA 504 m2 x GRZ 0,4 = 1.608 m?
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Der im ostlichen Teil des Geltungsbereiches befindliche Baum wird dauerhaft zum Erhalt
festgesetzt.

Bauzeitliche VermeidungsmaBnahmen, eine Uberpriifung ggf. zu fillender Gehélze sowie
des flir den Anbau vorgesehenen Gebéaudeteils auf eventuellen Besatz bzw. Fortpflanzungs-
und Ruhestatten werden ggf. auf Umsetzungsebene notwendig.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete oder —objekte gem. §§ 22 bis 30 BNatSchG sowie §§ 22 und
24 NAGBNatSchG sind innerhalb des Plangebietes bzw. im nédheren Umfeld nicht vorhanden
bzw. bekannt.

Die nachst gelegenen Schutzgebiete befinden sich in Gber 1 km Entfernung westlicher Rich-
tung (Landschaftsschutzgebiet ,Kénigsmoor®, LSG VER 49; Naturdenkmal ,Allee und Baum-
bestand Meyerdamm® ND VER 96). Die Vertraglichkeit mit den Zielen von Natura 2000 ist
auf Grund der Entfernungen zu den nachst gelegenen Schutzgebieten gewahrleistet.

Auswirkungen auf die Schutzgebiete durch das Vorhaben kénnen aufgrund der Entfernung
sowie des Umfangs des geplanten Vorhabens ausgeschlossen werden.

Besonderer Artenschuiz

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng
geschitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich nicht an die Planungsebene, sondern untersagen konkrete Hand-
lungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu priifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europdische Vogelarten betroffen sindé. Die nach-
folgenden Ausflhrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz geman § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits gepriift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmafBnahmen vor-
zusehen sind.

GemanB § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,
1. wild lebenden Tieren der besonders geschuitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu

verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren,

o Dariber hinaus sind solche Arten zu beriicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméachtigungsgrundlage
wurde bislang nicht erlassen.
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2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschliitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéddigen oder zu zerstoren,

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, gilt geman § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)’: Sind in Anhang IV Buchsta-
be a der Richtlinie 92/43EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten und solche
Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt
sind®, liegt ein Versto3 gegen

1. das Totungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrdchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko
fir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhht und diese Beeintrdchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen nicht vermie-
den werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schéadigung oder Zerstéorung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn
die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Mal3nahme, die
auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion
der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, be-
eintrdchtigt werden und diese Beeintrdchtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfiflt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen festgelegt werden.
Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fihrte Arten gelten diese MalBgaben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Ar-
ten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein
Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Potenziell vorkommende artenschutzrechtlich relevante Arten

Kenntnisse zu im Plangebiet vorkommenden Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der Habi-
tatstrukturen (vgl. Bestandsbeschreibung) kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
das Plangebiet selbst nur eine sehr untergeordnete Bedeutung als Tierlebensraum aufweist.

in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434
8 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige
Jnationale verantwortungsarten" definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist durch bestehende Geb&aude bzw. Terrassen und
Wege bereits versiegelt. Die noch unversiegelten Flachen bestehen aus Rasenflache, Zier-
hecken und Zierbeeten.

Méglich sind Brutvorkommen allgemein verbreiteter Vogelarten der Siedlungsbereiche. Die
Einzelbdaume in dem Ziergarten bieten kein Fledermauspotenzial. Die innerhalb des Gel-
tungsbereiches befindliche Buche stellt einen Standort fir Vogelbruten bzw. Quartierpoten-
ziel fir Fledermause dar. Der Baum wird im Rahmen der Planung dauerhaft zum Erhalt fest-
gesetzt.

Die flir den Anbau vorgesehene Hausfassade lie im Rahmen der Begehung kein Potenzial
fur Fledermausquartiere bzw. Brutplatze fir Végel erkennen.

Es liegen weder Informationen zum Vorkommen sonstiger Tierarten vor noch |asst die Bio-
toptypenausstattung das Vorkommen solcher ableiten. Insgesamt ergeben sich somit keine
Anhaltspunkte daflr, dass innerhalb des Plangebietes ein erhéhtes Tétungsrisiko flr sonsti-
ge artenschutzrechtlich relevante Tierarten geman Anhang IV (z.B. Zauneidechse) gegeben
ware.

Kenntnisse zum Vorkommen gefahrdeter bzw. streng geschitzter Pflanzenarten liegen nicht
vor, kénnen aber aufgrund der aktuellen Biotoptypenauspragung und sonstigen Standortbe-
dingungen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Potenziell durch die Planung beriihrte Verbotstatbestédnde:

Nach der vorstehenden Ableitung der im Plangebiet artenschutzrechtlich relevanten Arten-
vorkommen sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
im Hinblick auf potenziell vorkommende Vogelarten und Fledermause zu priifen.

e Fangen, Totung oder Schadigung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen:

Die Auswirkungen der Planung bezlglich des direkten Verletzungs- und Tétungsverbotes
von Individuen kénnen bei Hinweisen auf konkrete Brutvogelvorkommen durch zeitliche An-
passungen der BaumaBnahmen vermieden werden. So kann die Fallung von Gehdlzen au-
Berhalb der Vogelbrutzeit eine Betroffenheit von Vogelarten vermeiden. Sollten BaumaB-
nahmen innerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden, ist zeitnah vor Gehdlzfallungen durch eine
fachkundige Person zu Uberprifen, ob aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
oder dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. Spechthéhlen) artenschutz-
rechtlich relevanter Tiere in den Gehdlzen vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten festgestellt werden, sollten die erforderlichen SchutzmaBnahmen vor Auf-
nahme der BaumaBnahmen mit der zustandigen Naturschutzbehtrde abgestimmt und ent-
sprechend der Abstimmung umgesetzt werden

Eine gleichermaBen geartete Uberprifung ist fiir den Teil des Geb&udes vorzunehmen, an
den angebaut werden soll.
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e erhebliche Stérung von Tieren:

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflirchten steht.

Durch die Planung ergeben sich keine zusétzlichen Stérwirkungen. Daher und aufgrund der
Erwartung, dass keine besonders stérungsempfindlichen Arten im Plangebiet vorkommen,
kann mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Planung zu keiner
Verschlechterung des Erhaltungszustandes einer lokalen Population fuhrt.

e Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Tieren:

Innerhalb des Plangebietes sind keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von artenschutz-
rechtlich relevanten Tieren bekannt.

Betroffenheiten aktuell genutzter Lebensstatten kdnnen durch zeitliche Anpassung der Bau-
phase vermieden werden. In Bezug auf Vogel bedeutet dies, dass BaumaBnahmen (inkl.
Gehdlzentfernung) nur auBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Anderenfalls ist eine
okologische Baubegleitung durchzufiihren, um sicherzustellen, dass keine Vogelbrut betrof-
fen ist.

Sofern Gehdlze geféllt werden missen, sind diese auf dauerhaft genutzte Fortpflanzungs-
und Ruhestatten (z.B. Fledermausquartiere) und aktuellen Besatz in unmittelbarem zeitli-
chem Zusammenhang mit den Gehdlzfallungen zu Uberprifen. Sofern solche Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten festgestellt werden, sollen die erforderlichen SchutzmaBnahmen vor
Durchfiihrung der Gehélzféllung mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt und
entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Eine gleichermaBen geartete Uberprii-
fung ist fir den Teil des Gebaudes vorzunehmen, an den angebaut werden soll.

Da vergleichbare Siedlungslebensraume im unmittelbaren Umfeld als Ausweichmdglichkei-
ten bestehen, ist die 6kologische Funktion potenziell betroffener Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben. Ein Eintreten des Verbotstatbe-
standes wird nicht prognostiziert.

e Beschéadigung von Pflanzen oder ihrer Standorte:

Da relevante Pflanzenarten weder aus dem Plangebiet bekannt noch aufgrund der Standort-
verhaltnisse zu erwarten sind, wird dieses Verbot nicht berhrt.

Fazit:

Es sind aktuell keine artenschutzrechtlichen Konflikte ersichtlich, die der Umsetzung der Pla-
nung dauerhaft entgegenstehen wirden. Auf Umsetzungsebene werden ggf. MaBnahmen
wie bauzeitliche VermeidungsmaBRnahmen und eine Uberpriifung ggf. zu fallender Gehélze
sowie des flr den Anbau vorgesehenen Gebaudeteils notwendig.
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3.2.2 Immissionsschutzrechtliche Belange

Aufgrund der von der KreisstraBe 2 (Am Triften) auf das Plangebiet einwirkenden Immissio-
nen wurde ein schalltechnisches Gutachten erstelit.? Darin wurden die Verkehrslarmimmissi-
onen betrachtet und beurteilt. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend
wiedergegeben:

Fir die KreisstaBe wurde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge bezogen auf das
Jahr 2030 von 11.950 in Ansatz gebracht. In Hohe des Plangebiets ist auf der KreisstraBe 2
eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h zu beachten. Berechnet wurden die Mit-
teilungspegel getrennt fiir die Beurteilungszeiten von 6.00 - 22.00 Uhr (tags) und 22.00 - 6.00
Uhr (nachts).

In der DIN 18005 wird fir Altenpflegeheime kein Orientierungswert zugeordnet. Da sich im
Umfeld des Plangebiets Allgemeine Wohnbauflachen befinden, haben die Gutachter dem
Plangebiet den Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebiets zugeordnet. Die Orientie-
rungswerte nach der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete betragen fir den Einfluss von
Verkehrslarm tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Die Berechnungen der Larmgutachter haben gezeigt, dass die Orientierungswerte fir Allge-
meine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung auf dem Uberwiegenden Teil des Plange-
biets tags um 1 - 11 dB(A) und nachts um 1 - 13 dB(A) Uberschritten werden. Lediglich im
auBerst ostlichen Bereich des Plangebiets wird der Orientierungswert am Tage unterschrit-
ten und in der Nachtzeit eingehalten. Die Gerduschbelastung an den jeweiligen Gebaude-
fassaden wird aufgrund der Eigenabschirmung splrbar geringer ausfallen. Larmabgewandt
wird der Orientierungswert eingehalten. Die Schallgutachter haben aufgrund der Uberschrei-
tungen bei freier Schallausbreitung Larmpegelbereiche ausgearbeitet. Innerhalb des Baufel-
des befinden sich die Larmpegelbereiche Il bis IV. Die Schallgutachter empfehlen, dass der
Bebauungsplan Ausnahmen in Form eines Einzelnachweises zulassen sollte.

Aus schalltechnischer Sicht wird empfohlen, schutzbediirftige Freiflachen (Terrassen, Balko-
ne, Freisitze) Ostlich der vorhandenen bzw. geplanten Bebauung anzuordnen, da dort unter
Beachtung der Abschirmung durch die Gebdude der Orientierungswert fir Allgemeine
Wohngebiete am Tage eingehalten wird.

Im Falle von Neubauten oder geplanten baulichen Veranderungen an den bestehenden Ge-
bauden wird eine Grundrissgestaltung empfohlen, bei der die Fenster von Schlafraumen
nicht im Bereich der straBenzugewandten Westfassaden angeordnet werden. In allen Schlaf-
raumen, die von einer Uberschreitung des Bezugspegels von 45 dB(A) nachts betroffen sind,
ist eine fensterunabhangige Liftungslésung vorzusehen.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Oyten

Die Gemeinde Oyten hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fur plausibel
befunden. Im Bebauungsplan werden die Larmpegelbereiche Il bis IV innerhalb der Gber-
baubaren Flachen festgesetzt. Zudem wird festgesetzt, dass schutzbediirftige AuBenwohn-

9 Bonk Maire Hoppmann: Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 111 ,Alten- und Pflegeheim
Am Triften" der Gemeinde Oyten, Hannover, 16.12.2019
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bereiche (Terrassen, Balkone etc...) Ostlich der baulichen Anlagen anzuordnen oder durch
geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. geschlossene Bristungen, Wintergérten, verglaste
Loggien) vom StraBenverkehrslarm der K 2 abzuschirmen sind.

In allen Schlafraumen, die von einer Uberschreitung des Bezugspegels von 45 dB(A) nachts
betroffen sind, ist eine fensterunabhéngige Liiftungslosung vorzusehen. Soweit die fenster-
unabhéngige Liftung Uber Liftungsoffnungen bzw. Lifter (z.B. AuBenwandluftdurchlasse,
fensterintegrierte Lifter) in der AuBenfassade der schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume erfolgt,
sind die Luftungseinrichtungen bei der Bemessung des erforderlichen baulichen Schallschut-
zes grundsétzlich entsprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 zu beriicksichti-
gen.

Hinweis: Eventuelle SchutzmaBnahmen gegen die vom LandesstraBenverkehr ausgehenden
Emissionen dirfen nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung erfolgen.

3.2.3 Belange der VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes bzw. der Stellplatzflachen erfolgt im Bestand Uber die
westlich befindliche StraBe Am Triften. Die ErschlieBungssituation wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 111 nicht geéndert. Der geplante Anbau wird (iber das Bestands-
gebaude erreicht.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstlick im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

In fuBlaufiger Entfernung (ca. 250 m) zum (berplanten Gebiet befindet sich Haltestelle ,Oy-
ten, Rathaus", die von der Linie 745 und der Biirgerbuslinie 797 bedient wird und montags
bis sonntags Verbindungen nach Achim und Ottersberg, sowie innerhalb der Gemeinde Oy-
ten bietet.

3.2.4 Belange des Nachbarschutzes

Im Bebauungsplan Nr. 111 wird ein groBzlgiges Baufeld festgesetzt. Es erstreckt sich auch
auf die Ostlich angrenzenden Grundsticke, so dass im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 45 |l ein zusammenhéngendes Baufeld entsteht. Der im Bebauungsplan Nr. 45
Il festgesetzte 3 m breite nicht Uberbaubare Grundstiicksstreifen wird als (iberbaubare Fla-
che Uberplant.

Nach derzeitigem Stand soll der Anbau an das Senioren- und Pflegeheim zweigeschossig
realisiert werden. Die &stlich befindlichen Wohnhauser am Bockhorster Weg liegen in einem
deutlichem Abstand zum Geltungsbereich des Bebaungsplanes Nr. 111. Aufgrund des gro-
Ben Abstands sind die Bestandsgebaude am Bockhorster Weg von der Planung kaum tan-
giert. Die ruckwartigen Grundstiicksflachen der Bebauung am Bockhorster Weg sind im Be-
bauungsplan Nr. 45 |l ebenfalls bereits als Baufeld ausgewiesen. Direkte Sichtbeziehungen
zur Bebauung am Bockhorster Weg werden zudem durch dichte Geholzbesténde unterbun-
den. Die Buche im Plangebiet wird als zu erhalten festgesetzt.
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Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Damit werden die Festsetzungen aus dem angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 45 Il ibernommen und im Plangebiet fortgesetzt. Im Plangebiet sind damit keine Gebau-
de zuldssig, die nicht auch auf den angrenzenden Grundsticksflachen zulassig waren.

Zum nordlich angrenzenden Grundstiick (Am Triften Nr. 27) ergeben sich ggf. auf den rick-
wartigen Grundstiicksflachen zusétzliche Verschattungen. Der bauordnungsrechtliche
Grenzabstand betragt 3 Meter. Dieser ist im Zuge der Hochbauplanung einzuhalten. Bei Be-
rlcksichtigung des bauordnungsrechtlichen Grenzabstandes ist i.d.R. davon auszugehen,
dass gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse gewahrt und nicht beeintrachtigt werden und
eine ausreichende Belichtung und Besonnung sichergestellt bleibt.

Aufgrund der nérdlichen Lage des Plangebietes zu den Wohngrundsticken Am Triften 19
sowie Bockhorster Weg 26 und 28 sind Verschattungen nicht zu befirchten.

3.25 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt auch fir die Erweiterungen im bestehenden System.
Die Oberflachenentwésserung erfolgt derzeit iber Versickerung.

Die Versorgung des Planbereiches mit Wasser, Gas und Strom ist durch die Versorgungs-
netze der zustandigen Versorgungstrager gewéhrleistet.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsor-
gung des Landkreises.

Die Bemessung der Loschwasserversorgung ist mindestens entsprechend den ,technischen
Regeln Arbeitsblatt W 405 vom Februar 2008" des DVGW zu wahlen. Entfernung zwischen
den Léschwasserentnahmestellen darf hdchstens 150 m betragen.

Das Vorhaben befindet sich nach den dem LBEG vorliegenden Unterlagen im Bereich der
unten angegeben bergbaulichen Berechtigungen. Die Rechtsinhaber sind verpflichtet und
berechtigt, dort Aufsuchungstétigkeiten durchzufiihren und Bodenschatze zu férdern.

3.2.6 Altlasten

Fir den Geltungsbereich sind keine Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen
bekannt.™

Der Landkreis Verden als Untere Bodenschutzbehérde hat im Zuge des Beteiligungsverfah-
rens nach § 4 (2) BauGB darauf hingewiesen, dass gegenwartig keine Erkenntnisse Uber
Altlasten flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vorliegen.

Auch der Gemeinde sind aktuelle schadliche Bodenverédnderungen nicht bekannt.

L NIBIS® Kartenserver (2014): http:/nibis.Ibeg.de/cardomap3/?TH=BGL500, Zugriff am 09.12.2019
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet

Entsprechend der eingangs erlduterten Zielsetzung wird im Plangebiet ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Senioren- und Pflegeheim“nach § 11 (2) BauNVO aus-
gewiesen.

Das Sonstige Sondergebiet gemai § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Senioren-
und Pflegeheim” dient der Unterbringung von Gebauden und Anlagen eines Senioren- und
Pflegeheims.

Zulassig sind alle der Nutzung eines Senioren- und Pflegeheims dienenden Anlagen und
Einrichtungen

¢ Anlagen, Raume und Einrichtungen fiir vollstationéare Pflege, Tagespflege und Kurz-
zeitpflege einschlieBlich von Aufenthalts- und Gemeinschaftsraumen

¢ Anlagen, Raume und Einrichtungen fir gesundheitliche Zwecke (z.B. Praxisraume flr
Arzte, Physiotherapieeinrichtungen, etc.)

¢ Raume zur Unterbringung von Angehdrigen und Besuchern
e Réaume flr die Verwaltung und zum technisch logistischen Betrieb der Einrichtung

¢ Raume zur Versorgung auch fir einen gegeniber der gesamten Einrichtung auB3en-
stehenden Personenkreis (z.B. Besucher- und Bewohnercafé)

o Wohnungen fur das betriebsbezogene Wohnen
Zulassig sind dem Alten- und Pflegeheim zugeordnete alten- und behindertengerechte Seni-
orenwohnungen.
Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes werden aus dem Bebauungsplan Nr. 45
Il Ubernommen. In dem Aligemeinen Wohngebiet sind die ausnahmsweise zulassigen Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden sich nicht in die
Struktur der angrenzenden Gebiete einfligen und zu einem unerwiinscht groBen Flachen-
verbrauch und gegebenenfalls hohen Verkehrsaufkommen flhren.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet

Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse. Die Festsetzung wird in Anlehnung an den Ge-
baudebestand und in Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 45 |l ge-
troffen.
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Im Sonstigen Sondergebiet ist eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzungen beriicksichtigen den Bestand und ermdglichen einen
Anbau. Sie sind zudem identisch mit den Festsetzungen fiir die angrenzenden Grundstiicke
im Bebauungsplan Nr. 45 11,

In dem Sonstigen Sondergebiet gilt geman § 22 (2) BauNVO die abweichende Bauweise
a2. Es sind Gebaudelangen auch Uber 50 m Lange zulassig. Die Abstdnde der baulichen
Anlagen untereinander regeln sich entsprechend der offenen Bauweise.

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzungen sind aus dem Bebauungsplan Nr. 45
Il Gbernommen. In dem Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Vollgeschosse, eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 zulassig. In den allgemei-
nen Wohngebieten WA wird eine abweichende Bauweise a1 ausgewiesen. Es sind Gebau-
delangen bis maximal 40 m zulassig. Die Abstéande der baulichen Anlagen untereinander
regeln sich entsprechend der offenen Bauweise. In dem Allgemeinen Wohngebiet ist maxi-
mal 1 Wohneinheit je 350 gm Grundstiicksflache zulassig.

4.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs sind aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmsituation ge-
gentiber der geman DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fiir die entsprechend der Ge-
bietsausweisung nach BauNVO definierten Orientierungswerte erhéhte Larmimmissionen
moglich bzw. zu erwarten. Zum Schutz vor einwirkendem L&rm werden daher bauliche
SchallschutzmaBnahmen wird nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt (passiver Schall-
schutz):

Fir schutzbedUrftige Rdume sind im Falle von Neubauten oder wesentlichen baulichen Ver-
anderungen bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen AufBenlarm nach der bauordnungs-
rechtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” unter Bericksichti-
gung der nachfolgend angegebenen Larmpegelbereiche vorzusehen:

Larmpegelbereich (LBP) MaBgeblicher AuBenlarmpegel in dB(A)
Il 56 bis 60
Il 61 bis 65
v 66 bis 70

Fir die von der K 2 abgewandten Gebaudeseiten darf der ,maBgebliche AuBenlarmpegel"
ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) (dies entspricht einem Larm-
pegelbereich) und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) (zwei
Larmpegelbereiche) gemindert werden.
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Unter Erbringung eines Einzelnachweises kann von den o.g. Festsetzungen im Einzelfall
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Bebauungsstruktur (Einzel-, Doppel-, Reihenhau-
ser) in Form einer Abschirmung durch vorgelagerte Baukérper oder die Eigenabschirmung
einzelner Baukdrper abgewichen werden.

AuBenbauteile (insbesondere Fenster) von Schlafrdumen sollten von der K 2 abgewandt
angeordnet werden. Ist dies nicht mdglich, ist unter Beachtung der jeweils maBgeblichen
AuBenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz gegen AuBenlarm zu gewahrleisten.

In allen Schiafraumen, die von einer Uberschreitung des Bezugspegels von 45 dB(A) nachts
betroffen sind, ist eine fensterunabhangige Liftungslésung vorzusehen. Soweit die fenster-
unabhangige Liftung Ober Luftungséffnungen bzw. Lifter (z.B. AuBenwandluftdurchlasse,
fensterintegrierte Lifter) in der AuBenfassade der schutzwiirdigen Aufenthaltsrdume erfolgt,
sind die Liftungseinrichtungen bei der Bemessung des erforderlichen baulichen Schallschut-
zes grundsétzlich entsprechend den Berechnungsvorschriften der DIN 4109 zu bericksichti-
gen.

Schutzbedurftige AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc...) sind dstlich der baulichen
Anlagen anzuordnen oder durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. geschlossene Bris-
tungen, Wintergarten, verglaste Loggien) vom StraBenverkehrslarm der K 2 abzuschirmen.

5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroBe des Plangebietes betragt: 4.020 gm. Davon entfallen auf:
Sonstiges Sondergebiet: 3.516 gm

Allgemeines Wohngebiet: 504 gm
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5.2 Daten zum Verfahrensablauf
15.06.2020 Aufstellungsbeschluss (VA)
16.04.2021 Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
15.06.2020 Beschluss Uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Planung
(VA)
16.04.2021 Ortstibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
R~ Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
01.06.2021 gung g
19.07.2021 Satzungsbeschluss geman § 10 BauGB (Rat)

Oyten,den 4 4. A0. 2038
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Die Blrgermeisterin
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