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0. Vorbemerkung

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Il 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 MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden.

Bei der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Il handelt es sich um eine Nachverdichtung
des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Gemeinde
Oyten. Der Geltungsbereich ist bereits mit einer Seniorenresidenz bebaut. Mit der 8. Ande-
rung soll das Baufeld in westliche Richtung erweitert werden, um einen Anbau an die Resi-
denz planungsrechtlich zu erméglichen. Nérdlich und westlich des Plangebietes grenzen
weitere bebaute Bereiche an.

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
und zeigt keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter. Die Voraussetzungen flr 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.

Tz Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Oyten beabsichtigt, im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 Il die Uberbaubaren Flachen in westliche Richtung zu vergréBern, um eine bauliche
Erweiterung der bereits im Geltungsbereich vorhandenen Seniorenresidenz zu ermdglichen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 1l sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQ), die
Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV) und das Niedersichsische Kommunalverfassungsgesetz,
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.
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1.3 Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand der Gemeinde Oyten, westlich der Allerstrae und
sUdlich der bestehenden Reihenhduser an der Allerstral3e.

Der Geltungsbereich umfasst einen Ausschnitt des Flurstlickes Nr. 135/3. Der Geltungsbe-
reich liegt 3,5 m westlich der dstlich angrenzenden Verkehrsparzelle der Allerstrai3e.

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

Im &stlichen Geltungsbereich ist bereits das Gebaude einer Seniorenresidenz vorhanden. Es
handelt sich um ein zweigeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss. An das
Gebaude wurden bereits mehrere Anbauten vorgenommen. Die westlich an das Gebaube
angrenzenden Flachen werden als Terrasse und Gartenflache genutzt.

Die Stellplatze der Residenz liegen nérdlich des Gebaudes, auBerhalb der 8. Anderung. In
westlicher und stdlicher Richtung setzen sich auBerhalb dieser 8. Anderung die Freiflichen
der Residenz fort. Weiter nordwestlich liegen Reihenhauser, stdlich befinden sich Waldfla-
chen.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
Regionale Raumordnung

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

Das Plangebiet und die nérdlich und westlich angrenzenden Flachen werden als zentrales
Siedlungsgebiet dargestellt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem RROP 2016 des Landkreises Verden
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten wird das Plangebiet als Wohnbau-
flache dargestellt. Auch die westlich, nérdlich und stdlich angrenzenden Flachen werden als
Wohnbaufldchen dargestellt. Ostlich grenzt die Darstellung von Flachen fir die Landwirt-
schaft an.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Oyten

Bebauungspline

Der Bebauungsplan Nr. 1 1l erstreckt sich von der Autobahn im Norden und bis einschlieBlich
der Bebauung an der JadestraBBe im Siden. Der Bebauungsplan Nr. 1 |l reicht in westlicher
Richtung bis zur StraBe Am Berg und in dstlicher Richtung bis zur AllerstraBe. Der Bebau-
ungsplan Nr. 1 1l geht damit weit iiber den Geltungsbereich diese 8. Anderung hinaus.

Fir den Geltungsbereich dieser 8. Anderung liegt die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1 1l vor. Die 3. Anderung setzt fiir den Geltungsbereich der 8. Anderung ein Allgemeines
Wohngebiet mit maximal zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer
Geschossflachenzahl von 0,4 fest. Zulassig ist eine offene Bauweise. Das Baufeld wird auf
ein MaB von 42 m x 20 m begrenzt. Ein Ausschnitt der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1 Il fir den relevanten Bereich dieser 8. Anderung wird auf der nachstehenden Seite
wiedergegeben.

Es wurden weitere Anderungsverfahren durchgefiihrt. Diese sind fiir diese 8. Anderung nicht
von Belang.
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Abb.: Ausschnitt aus der rechtswirksamen 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Il ,Am Berg"

2 Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet liegt am sldlichen Rand der Gemeinde Oyten, westlich der AllerstraBe und
stdlich der bestehenden Reihenhauser an der AllerstraBe. Im dstlichen Geltungsbereich ist
bereits das Gebaude einer Seniorenresidenz vorhanden. Es handelt sich um ein zweige-
schossiges Seniorenpflegeheim mit Einzelzimmern und Doppelzimmern. Die Bewohner wer-
den ganzheitlich gepflegt und betreut. Die westlich an das Gebaude angrenzenden Flachen
werden derzeit als Terrasse und Gartenflache genutzt.

Die Gemeinde Oyten beabsichtigt, im Zuge dieser 8. Anderung das Baufeld bzw. die Bau-
grenzen in westliche Richtung um 7 m zu erweitern, um planungsrechtlich die Méglichkeit fr
eine bauliche Erweiterung der Seniorenresidenz zu schaffen. Konkret ist beabsichtigt, einen
Birotrakt mit Aufenthaltsraum an das bestehende Gebaude westlich anzubauen.

Zur Zeit werden alle Blroangelegenheiten flir Mitarbeiter und Bewohner in einem anderen
rickwartigen Gebaude auBerhalb des Grundstiickes der Residenz abgearbeitet. Fiir die Be-
wohner ist es also zum Teil mit groBem Aufwand verbunden, das Biro aufzusuchen. Mit dem
Anbau eines Blrotraktes mit Aufenthaltsraum an das bestehende Gebaude kdnnen alle An-
gelegenheiten in einem Haus stattfinden. Die Bewohner kénnen dann ebenerdig alle Anlie-
gen im neuen Blro vortragen, ohne das Haus zu verlassen. Zudem ist vom Blro aus zukinf-
tig ein direkter Bezug zum Heim, den Mitarbeitern und den Bewohnern méglich. Insgesamt
kdnnen mit einem Anbau die Arbeitsabldufe flr alle Betroffenen effizienter und bequemer
abgewickelt werden.
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Die Erweiterung bzw. der Anbau ist auf der Basis der rechtskraftigen 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 Il ,Am Berg® nicht genehmigungsféahig. Das Baufeld ist im Wesentlichen
auf das Bestandsgebaude begrenzt. Im Zuge dieser 8. Anderung wird der Bauteppich in
westliche Richtung erweitert und die Geschossflachenzahl von 0,4 auf 0,6 erhéht. Die Gbri-
gen Festsetzungen, insbesondere zur Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet)
und die Grundflachenzahl von 0,3 sowie die offene Bauweise werden aus der 3. Anderung
Ubernommen.

Bei der 8. Anderung handelt es sich um eine Nachverdichtung des Bestandes. Das Plange-
biet ist bereits baulich genutzt. Aufgrund des groBzligig geschnittenen Grundstiickes besteht
jedoch die Moglichkeit, einen zusatzlichen Anbau in westlicher Richtung vorzunehmen. Mit
den getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine mogliche Verdichtung der Ort-
lichkeit angemessen bleibt. Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden (Bodenschutzklausel). Die Planung entspricht der Bodenschutzklausel.
Es handelt sich um eine sinnvolle Innenentwicklung und Nachverdichtung.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse
der Abwagung
T | Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1  Ergebnisse der éffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

¢ Die nordlich angrenzenden Anwohner beflirchten Verschattungen ihrer Grundstiicke.
Der Abstand zu den Reihenhdusern sei zu gering. Bereits jetzt seien die Grundstiicke
vom Pflegeheim gut einsehbar.

Das Baufeld wird gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich um wenige Meter
in Richtung Westen erweitert. In nérdliche Richtung erfolgt keine Erweiterung des Baufeldes.
Es ist ein Anbau eines Burotraktes mit Aufenthaltsraum als westlicher Anbau an das Be-
standsgebdude geplant. Nach derzeitigem Stand soll der Anbau eingeschossig realisiert
werden. Dies wird jedoch planungsrechtlich nicht abgesichert, um der Hochbauplanung ei-
nen entsprechenden Spielraum einzurdumen. Ein eingeschossiger Anbau hat keine Auswir-
kungen auf die Lichtverhaltnisse der Nachbarn zur Folge und wird zu keiner weiteren Ver-
schattung der Nachbargrundstiicke flihren. Ein eingeschossiger Anbau ist aus den Gérten
nicht einsehbar.

Der bauordnungsrechtliche Grenzabstand betragt mindestens 3 Meter. Dieser ist im Zuge
der Hochbauplanung einzuhalten. Bei Bertcksichtigung des bauordnungsrechtlichen Grenz-
abstandes ist davon auszugehen, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt und nicht beein-
trachtigt werden, zumal die Obergrenzen des § 17 BauNVO zum MaB der baulichen Nutzung
nicht Gberschritten werden. Zudem sind bereits Verschattungen durch den bestehenden Wall
mit BAumen vorhanden.

e Blrger befurchten ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und Larmbelastigung
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Die bestehenden Nutzungen sind genehmigt und genieBen Bestandsschutz. Von einer Ver-
traglichkeit in Bezug auf das Verkehrsaufkommen und die Larmbelastigung unter Berlick-
sichtigung der vorhandenen Wohnnachbarschaft ist daher auszugehen.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes soll lediglich der Anbau eines Birotraktes mit
Aufenthaltsraum planungsrechtlich abgesichert werden. Es soll Platz fir die derzeit drei aus-
gelagerten Blros der Hausverwaltung geschaffen werden. Mit diesen Erweiterungsabsichten
gehen kein erhdhtes Verkehrsaufkommen und keine erhéhte Larmbelastigung einher. Im
Gegenteil, durch die VergroBRerung des Aufenthaltsraumes ist eine Verbesserung der Larm-
belastung durch Patienten zu erwarten. Mitarbeiter und Besucher nutzen die auf dem Grund-
stlck bereits vorhandenen Stellplatze sowie den StraBennebenraum der Zuwegung. Zudem
sollen die Verwaltungsraume nur von einem angemieteten Objekt in der Allerstra3e umzie-
hen, so dass sich nicht an der Menge der Fahrzeuge andern wird. Eine Erh6hung der Pfle-
geplatze ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht beabsichtigt.

e Bdurger fragen nach, warum die Seniorenresidenz nicht in stdliche Richtung erweitert
wird.

Sudlich grenzen unmittelbar dichte Gehdlzbestéande an. Daher wurde eine Erweiterung in
stdliche Richtung nicht weiterverfolgt.

e Burger befurchten eine Wertminderung ihrer Grundstticke.

Auf Genehmigungsebene ist gutachterlich nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben
eingehalten werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf die
Immobilien haben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat ver-
deutlicht, dass eine Wertminderung von Immobilien nur in Betracht kdme, wenn von einer
unzumutbaren Beeintrachtigung der Nutzungsmdéglichkeit des Grundstiickes auszugehen
sei. Dies kdnne jedoch ausgeschlossen werden, wenn die Immissionen nicht das zuléssige
MaB Gberschreiten.

e Burger bemangeln, dass keine neuen Parkplatze eingeplant wurden.

Die bestehenden Nutzungen sind genehmigt und genieBen Bestandsschutz. Mitarbeiter und
Besucher nutzen die auf dem Grundstick bereits vorhandenen Stellplatze sowie den Stra-
Bennebenraum der Zuwegung. Dort finden ca. 30 Fahrzeuge problemlos Platz.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4 (2)
BauGB

e Der Landkreis Verden fuhrt aus, dass alle bisher bestehenden Entwasserungen
(Graben, Mulden, etc.) bei der Planung zu beriicksichtigen seien. Grundsétzlich sei
das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen
Grundstick Gber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern es die hydrogeologi-
schen Rahmenbedingungen zulassen.

Die bestehenden Entwasserungseinrichtungen werden durch die Planung nicht tangiert. Die
Oberflichenentwasserung erfolgt im Bestand durch Versickerung auf dem Grundstiick. Das
bestehende System wird beibehalten. Entsprechende Antragsunterlagen werden zusammen
mit der Bauantragsstellung eingereicht.
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e Der Landkreis Verden hat Hinweise zum Umgang mit ggf. belastetem Bodenaushub
vorgebracht.

Die Hinweise wurden in der Begriindung erganzt.

e Das LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst, hat angemerkt, dass die derzeit vorlie-
genden Luftbilder nicht vollstandig ausgewertet wurden. Es bestehe der allgemeine
Verdacht auf Kampfmittel.

Das Plangebiet ist bereits Oberwiegend bebaut. Im Plangebiet ist bereits eine
Seniorenresidenz mit westlich vorgelagertem neuzeitlichem Ziergarten vorhanden. Daher
wird keine Notwendigkeit flir die Auswertung der allieten Luftbilder auf
Bebauungsplanebene erkannt. Die Begriindung wurde um die Aussage erganzt, dass nicht
unterstellt werden kénne, dass im Plangebiet keine Kampfmittelbelastung vorliegt.

 Die Niedersachsische Landesforsten hat Hinweise zur Ausflhrungsebene vorge-
bracht.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1 Belange von Natur und Landschaft und Belange des Artenschutzes

Aktueller Bestand

Pflanzen/ Biotoptypen

Bei dem Plangebiet im Ortsteil Oyterthiinen der Gemeinde Oyten handelt es sich um eine
bestehende Seniorenresidenz (Einzel- und Reihenhausbebauung, OE") mit westlich
vorgelagertem neuzeitlichem Ziergarten (PHZ). Im Bereich der vorgesehenen Erweiterung
der Uberbaubaren Flachen um 7 m befinden sich versiegelte Terrassenbereiche, Wege und
Rasenflachen.

Insgesamt handelt es sich hierbei um Biotoptypen der Wertstufe | gem. der im
Landschaftsrahmenplan des Landkreis Verden 2008 vorgenommenen Wertstufenzuordnung
im Kreisgebiet.

Drachenfels, Olaf. v. (2011): Kartierschlissel fur Biotope in Niedersachen unter besonderer Beriicksich-
tigung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie,
Stand Juli 2016
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Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich

Die sidlich bzw. westlich des Geltungsbereiches befindlichen Gehdlze sind gemaR Land-
schaftsrahmenplan des Landkreis Verden 2008 als Biotoptypen mit mittlerer Bedeutung
(Wertstufe 1ll) dargestellt. Sie ragen kleinflachig in den &uBersten Randbereichen in das
Plangebiet hinein.

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.

Boden: In dem Plangebiet liegt Mittlerer Pseudogley-Podsol vor®.Eine besondere Bedeutung
ist nicht ersichtlich, es liegen keine Suchraume fir schutzwirdige Béden vor. Die Bodenfunk-
tionen sind aufgrund der bereits bestehenden Bebauung sowie Teilflichenversiegelung be-
reits nachhaltig gestort.

2 NIBIS® Kartenserver: Bodenkarte 1:50.000 (BK 50). - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), Hannover. Zugriff Februar 2019.
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Grund- und Oberflichengewéasser: Die Grundwasserneubildung betragt im nérdlichen Teil
des Plangebietes 151 - 200 mm/a®. Das Schutzpotential der Grundwasserabdeckung ist
hoch®.

Dauerhaft wasserflihrende Oberflachengewasser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
vorhanden.

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

Im Plangebiet ist von Siedlungsrandklima auszugehen. Die lokale Ausbildung des Klimas
hangt im Allgemeinen von der Vegetation und Nutzung der Flachen ab. Dabei tragen Gehdl-
ze wie die sudlich des Geltungsbereiches gelegene Gehdlzparzelle zur Frischluftbildung bei
und haben eine windbrechende Wirkung. Diese Gehdlzbereiche sind im Landschaftsrah-
menplan des Landkreis Verden 2008 als Wald mit Immissionsschutzfunktion dargestelit.

Die ostlich des Geltungsbereiches gelegenen Ackerflachen tragen zur nachtlichen Kaltluftbil-
dung bei.

Landschaft: Der Geltungsbereich befindet sich im Ubergang zwischen Siedlungszusammen-
hang und Gstlich anschlieBender freier Landschaft. GemalB Landschaftsrahmenplan des
Landkreises Verden 2008 (Karte 2) handelt es sich hierbei um einen Siedlungsrand mit std-
rendem Ubergang. Ostlich schlieBen sich an das Plangebiet landwirtschaftliche Flachen an,
die gem. Landschaftsrahmenplan als Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung
(Embser Berg) dargestellt sind. Der stdlich des Geltungsbereiches gelegene Gehdlzbestand
leitet den Ubergang zu groBflachigen Gehélzbestanden siidwestlich der StraBe ,Am Berg"
ein.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Grundlage fiir die Eingriffsbeurteilung sind die Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes (3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 |l ,Am Berg").

Rechtskraftiger Bebauungsplan: 3. Neues Planrecht: 8. Anderung | Fazit der Auswirkungen
Anderung des Bebauungsplans Nr. des Bebauungsplans Nr. 11l
11l ,Am Berg* .Am Berg"

Allgemeines Wohngebiet mit einer | Allgemeines Wohngebiet mit | kein Eingriff
Grundflachenzahl von 0,3 (BauNVO | einer Grundflachenzahl von 0,3
1990: die zuldssige Grundflache darf | - max. Versiegelung bis 45%
durch die Grundflachen bis zu 50 vom | méglich

Hundert Uberschritten werden;
hochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 = max.
Versiegelung bis 45% mdglich)

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



NWP Gemeinde Oyten: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 | ,Am Berg"

12

Im Vergleich zu den bestehenden Baurechten bleiben die Grundflachenzahl und damit der
Versiegelungsgrad gleich. Mit der Planung wird somit kein zusétzlicher Eingriff durch Versie-
gelungen begrindet. Erhebliche Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt,
Boden und Wasser, Klima, Luft sind daher im Vergleich zum Ursprungsplan nicht zu prog-
nostizieren. Da lediglich eine geringfligige Erweiterung des baulichen Bestandes vorgesehen
ist, sind auch in Bezug auf das Ortsbild keine erheblichen Auswirkungen durch die Planande-
rung abzuleiten.

Ausgehend vom konkreten Bestand werden lediglich Zierrasenflachen sowie bereits versie-
gelte Terrassenflachen durch die geplante bauliche Erweiterung der Seniorenresidenz liber-
plant.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt im Bestand durch Versickerung auf dem Grundsttick.
Das bestehende System wird beibehalten.

Fazit: Die Planung begrtndet im Vergleich zum Ursprungsplan keine erheblichen Beein-
trachtigungen fir Natur und Landschaft.

VermeidungsmaBnahmen

Bei der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Il ,Am Berg“ handelt es sich um eine Nach-
verdichtung des Bestandes durch einen zuséatzlichen Anbau in westlicher Richtung. Mit den
getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass eine mégliche Verdichtung der Ortlich-
keit angemessen bleibt. Die Grundflachenzahl bleibt wie im Ursprungsplan bei 0,3 bestehen,
lediglich die Baugrenze wird um 7 m erweitert. Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund
und Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel). Die Planung entspricht der
Bodenschutzklausel. Es handelt sich um eine sinnvolle Innenentwicklung und Nachverdich-
tung.

Bauzeitliche VermeidungsmaBnahmen, eine Uberprifung ggf. zu fallender Geholze sowie
des fur den Anbau vorgesehenen Gebaudeteils auf eventuellen Besatz bzw. Fortpflanzungs-
und Ruhestatten werden ggf. auf Umsetzungsebene notwendig.

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Schutzgebiete oder -objekie gem. §§ 22 bis 30 BNatSchG sowie §§ 22 und
24 NAGBNatSchG sind innerhalb des Plangebietes bzw. im naheren Umfeld nicht vorhanden
bzw. bekannt.

Die nachst gelegenen Schutzgebiete befinden sich in ca. 430 m minimaler Entfernung in
westlicher bzw. &stlicher Richtung (Landschaftsschutzgebiet ,Baggersee Oyten“, LSG VER
39; geschutzter Landschaftsbestandteil ,Am Embserberg”, GLB VER 4).

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

GemaB § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten.

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

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes flr zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogelarten betroffen sind®. Die nach-
folgenden Ausfihrungen 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 geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung ent-
gegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmaBnahmen vor-
zusehen sind.

Geman § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschliitzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Foripflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG han-
delt, gilt geman § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)8: 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 Verstol3 gegen

DarGber hinaus sind solche Arten zu bericksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach
§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméachtigungsgrundlage
wurde bislang nicht erlassen.

- in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBI. | S. 3434

¥ Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige
.nationale verantwortungsarten” definiert wéren, liegt bisher nicht vor.
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1. das Tétungs- 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 erhéht und diese Beeintrdchtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafnahmen nicht vermie-
den werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Eninahme, Be-
schédigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 nicht vor, wenn
die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maf3nahme, die
auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der ékologischen Funktion
der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist, be-
eintrdchtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

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

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmal3nahmen festgelegt werden.
Flir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
flhrte Arten gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschlitzte Ar-
ten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein
Verstol3 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.
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist durch bestehende Gebaude bzw. Terrassen
bereits versiegelt. Die noch unversiegelten Flachen bestehen aus Rasenflache und Zier-
pflanzen.

Méglich sind Brutvorkommen allgemein verbreiteter Vogelarten der Siedlungsbereiche in den
auBersten Randbereichen des Geltungsbereiches, in den kleinflichig Traufbereiche der an-
grenzenden Gehdlze hineinragen. Ein Vorhandensein von Fledermausquartierpotenzialen in
den weiter stdlich angrenzenden gehdlzbestandenen Flachen kann nicht ausgeschlossen
werden. Diese sind von der Planung nicht betroffen.

Die fir den Anbau vorgesehene Hausfassade lasst kein Potenzial flr Fledermausquartiere
bzw. Brutplatze fir Vogel erkennen.

Es liegen weder Informationen zum Vorkommen sonstiger Tierarten vor noch lasst die Bio-
toptypenausstattung das Vorkommen solcher ableiten. Insgesamt ergeben sich somit keine
Anhaltspunkte daflir, dass innerhalb des Plangebietes ein erhdhtes Toétungsrisiko fir sonsti-
ge artenschutzrechtlich relevante Tierarten gemaB Anhang IV (z.B. Zauneidechse) gegeben
waére.

Kenntnisse zum Vorkommen gefahrdeter bzw. streng geschutzter Pflanzenarten liegen nicht
vor, kénnen aber aufgrund der aktuellen Biotoptypenauspragung und sonstigen Standortbe-
dingungen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
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Potenziell durch die Planung beriihrte Verbotstatbestidnde:

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

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

Um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu vermeiden, diirfen die
BaumaBnahmen und Baufeldraumung nur auBBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. An-
derenfalls ist eine dkologische Baubegleitung durchzufiihren, um sicherzustellen, dass keine
Vogelbrut betroffen ist.

Sofern Gehdlze gefallt 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 Ruhestatten festgestellt werden, sollen die erforderlichen SchutzmaBnahmen vor
Durchfuhrung der Gehdlzfallung mit der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt und
entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Eine gleichermaBen geartete Uberpri-
fung ist fir den Teil des Gebaudes vorzunehmen, an den angebaut werden soll.

e erhebliche Stérung von Tieren:

Vorkommen von stérempfindlichen Tierarten sind innerhalb des Plangebietes oder unmittel-
bar angrenzend nicht zu erwarten. In dem angrenzenden Wohngebiet (z.B. AllerstraBe) be-
finden sich vergleichbare Siedungsstrukturen, so dass die potenziell vorkommenden Arten
wie beispielsweise Vogel auf diese Flachen ausweichen kénnen. Vermeidungsmdoglichkeiten
wie bauzeitliche Anpassungen verringern die potenzielle Stérgefahr. Eine Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der potenziell vorhandenen lokalen Populationen ist vor diesem
Hintergrund nicht zu erwarten. Erhebliche Stérungen werden durch die vorliegende Planung
daher nicht prognostiziert.

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

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

Betroffenheiten aktuell genutzter Lebensstatten kénnen durch zeitliche Anpassung der Bau-
phase vermieden werden. In Bezug auf Vogel bedeutet dies, dass BaumaBnahmen und Bau-
feldraumung nur auBerhalb der Brutzeit durchgeflihrt werden. Anderenfalls ist eine dkologi-
sche Baubegleitung durchzufihren, um sicherzustellen, dass keine Vogelbrut betroffen ist.

Sofern Gehdlze gefallt 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 Ruhestéatten festgestellt werden, sollen die erforderlichen SchutzmaBnahmen vor
Durchfuhrung der Gehdlzfallung mit der zustandigen Naturschutzbehorde abgestimmt und
entsprechend der Abstimmung umgesetzt werden. Eine gleichermaBen geartete Uberpri-
fung ist fur den Teil des Gebaudes vorzunehmen, an den angebaut werden soll.
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Da vergleichbare Siedlungslebensraume im unmittelbaren Umfeld (z.B. AllerstraBe) als Aus-
weichmoglichkeiten bestehen, ist die dkologische Funktion potenziell betroffener Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin gegeben. Ein Eintreten
des Verbotstatbestandes wird nicht prognostiziert.

e Beschéidigung 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 berihrt.

Fazit:

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

3.2.2 Immissionsschutzrechtliche Belange, Belange des Nachbarschutzes

Das Plangebiet ist bereits in der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 1l als Allgemeines
Wohngebiet Uberplant. Die bestehende Seniorenresidenz ist genehmigt. Immissionsschutz-
rechtlich wird sich daher das Plangebiet nicht von den angrenzenden Nutzungen unterschei-
den.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet sind genehmigt und genie3en Bestandsschutz.
Von einer Vertraglichkeit in Bezug auf die Larmbelastigung unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Wohnnachbarschaft und deren Schutzanspriichen ist daher auszugehen.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes soll lediglich der Anbau eines Biirotraktes mit
Aufenthaltsraum planungsrechtlich abgesichert werden. Es soll Platz fir die derzeit drei aus-
gelagerten Blros der Hausverwaltung geschaffen werden. Mit diesen Erweiterungsabsichten
gehen kein erhohtes Verkehrsaufkommen und keine erhdhte Larmbeldstigung einher. Im
Gegenteil, durch die VergréBerung des Aufenthaltsraumes ist eine Verbesserung der Larm-
belastung durch Patienten zu erwarten.

Mitarbeiter und Besucher nutzen die auf dem Grundstiick bereits vorhandenen Stellplatze
sowie den StraBennebenraum der Zuwegung. Zudem sollen die Verwaltungsraume nur von
einem angemieteten Objekt in der AllerstraBe umziehen, so dass sich nicht an der Menge
der Fahrzeuge andern wird. Eine Erhéhung der Pflegeplatze ist zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht beabsichtigt.

Das Baufeld wird gegeniliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan lediglich um wenige Meter
in Richtung Westen erweitert. In nérdliche Richtung erfolgt keine Erweiterung des Baufeldes.
Es ist ein Anbau eines Blrotraktes mit Aufenthaltsraum als westlicher Anbau an das Be-
standsgebaude geplant. Nach derzeitigem Stand soll der Anbau eingeschossig realisiert
werden. Ein eingeschossiger Anbau hat keine Auswirkungen auf die Lichtverhaltnisse der
Nachbarn zur Folge und wird zu keiner weiteren Verschattung der Nachbargrundsticke fiih-
ren. Ein eingeschossiger Anbau ist aus den Géarten nicht einsehbar.
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Der bauordnungsrechtliche Grenzabstand betragt 3 Meter. Dieser ist im Zuge der Hochbau-
planung einzuhalten. Bei Beriicksichtigung des bauordnungsrechtlichen Grenzabstandes ist
davon auszugehen, dass gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt und nicht beeintrachtigt wer-
den, zumal die Obergrenzen des § 17 BauNVO zum Maf der baulichen Nutzung nicht Gber-
schritten werden. Zudem sind bereits Verschattungen durch den bestehenden Wall mit Bau-
men vorhanden.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die freie Landschaft an. Von den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen kdnnen zeitweise Geruchsemissionen ausgehen. Sie sind im Rah-
men einer ordnungsgemaéBen Landwirtschaft zuldssig und sind von den Bewohnern hinzu-
nehmen. Die Geruchsimmissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Sie stellen eine
typische Begleiterscheinung fiir den landlichen Bereich dar und kénnen nicht als unzuléssige
Stérung angesehen werden.

3.2.3 Belange der VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Bestand Uber die 6stlich befindliche Allerstra-
Be. Die ErschlieBungssituation wird durch die 8. Anderung nicht geéndert. Der geplante An-
bau wird Gber das Bestandsgebaude erreicht.

Die erforderlichen Stellplatze sind bereits vorhanden. Diese befinden sich nérdlich des Gel-
tungsbereichs auf dem Grundstiick der Seniorenresidenz.

3.2.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Wasser, Gas und Strom kann durch den Anschluss
an die Versorgungsnetze der zustandigen Versorgungstrager gewahrleistet werden. Die Ver-
sorgungsnetze sind entsprechend zu erweitern.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt im Bestand durch Versickerung auf dem Grundstick.
Das bestehende System wird beibehalten.

Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Anfallendes
Schmutzwasser ist in die zentrale Abwasserkanalisation der Gemeinde Oyten einzuleiten.

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

Fir die ErschlieBung ist eine ausreichende Léschwasserversorgung vorzusehen.
3.25 Altlasten, Kampfmittel

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

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass nicht ausgeschlossen ist, dass bei Tiefbau-
maBnahmen stark belasteter Bodenaushub anfallt. Ggf. ist ein uneingeschrankter Wieder-
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einbau des Bodenaushubs nicht moglich, so dass dieser gesondert verwertet bzw. entsorgt
werden muss.

Es kann nicht unterstelit werden, dass im Plangebiet keine Kampfmittelbelastung vorliegt. Es
wurden keine MaBnahmen zur Gefahrenforschung in Hinblick auf Kampfmittel durchgefiihrt.
Eine MaBnahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der
alliierte Kriegsluftbilder flr die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition aus-
gewertet werden (Luftbildauswertung). Die Grundstiickseigentimer kénnen diese auf eige-
nen Antrag bei dem LGLN durchflihren lassen.

4, Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) wird aus der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Il Gbernommen. Unter Beriicksichtigung des Bestan-
des und zur Vermeidung eines unangemessen hohen Verkehrsaufkommens sind folgende,
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht zulédssig:

- Betriebe des Beherbergungswesens

- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Im Anderungsbereich sind maximal zwei Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl von 0,3
sowie eine offene Bauweise zulassig. Die Festsetzungen werden aus der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 Il Ubernommen. Die Geschossflachenzahl wird jedoch im Zuge die-
ser 8. Anderung von 0,4 auf 0,6 erhéht, um den geplanten Anbau planungsrechtlich abzusi-
chern.

5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 1.220 gm.
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5.2 Daten zum Verfahrensablauf

29.04.2019 Aufstellungsbeschluss

29.04.2019 Beschluss Uber den Entwurf und die éffentliche Auslegung der Planung
gk Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB

30.08.2019

05.07.2019 Ortsiibliche Bekanntmachung

Un.08. erneute Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB

30.09.2019

26.07.2019 erneute Ortsiibliche Bekanntmachung

11.07.2019- Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
30.08.2019 § 4 (2) BauGB

16.12.2019 Satzungsbeschluss geman § 10 BauGB

Oyten, den

5. MRL. 2020
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