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1. LAGE UND NUTZUNG DES PLANGEBIETES

1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Sittensen, sudlich der Oste, westlich der Landes-
stralle 130 ,Scheeleler Stral’e” und nérdlich des Ladisweges. Es umfasst die Flurstii-
cke 126/3 und 126/44 der Flur 1 der Gemarkung Sittensen. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Gro3e der im Plange-

biet gelegenen Flachen betragt ca. 0,3 ha.
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1.2 Nutzung des Plandnderungsgebietes, umliegende Nutzung

Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne Mal3stab) - LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersach-

Im Plangebiet ist eine Gaststatte mit Hotel und zugehdrigen Stellplatzflachen sowie ein
Wohnhaus vorhanden. Die Gaststatte wird jedoch schon seit langer Zeit nicht mehr
genutzt und liegt brach. Nérdlich angrenzend befindet sich ein Schiel3stand des Schit-
zenvereins und dahinter die Oste. Ansonsten ist das Plangebiet von Wohn- und

Mischnutzungen umgeben.



2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes-Raumordnungsprogramm

In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung
die Voraussetzungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generatio-
nen schaffen. Die Gemeinde Sittensen liegt im landlichen Raum. Gemafl des Landes-
Raumordnungsprogramms Niedersachsen 2017 sollen die l&andlichen Regionen sowohl
mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und
Naturrdume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur
Innovationsfahigkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niederséchsischen
Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kdnnen. Zur Herstellung dau-
erhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen die Angebote der Daseinsvorsorge und
die Versorgungsstrukturen in allen Teilriumen in ausreichendem Umfang und in aus-
reichender Qualitat gesichert und entwickelt werden. In allen Teilrdumen soll eine Stei-
gerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Beschéftigung erreicht werden. In der
Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freiraume
erhalten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden. Die Festlegung von Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten soll flachenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berticksichtigung des demogra-
fischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden. Planungen
und Maflinahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und MalRnahmen
der AuRenentwicklung haben.

Im zeichnerischen Teil des Landes-Raumordnungsprogramms sind fir das Plangebiet
keine besonderen Funktionen festgelegt. Nérdlich des Plangebietes befinden sich ein
Vorranggebiet ,Autobahn“ und ein Vorranggebiet ,sonstige Eisenbahnstrecke®.

Die Ziele des Landes-Raumordnungsprogramms werden durch die Festsetzung eines
Urbanen Gebietes berticksichtigt und umgesetzt. Dahingehend soll sowohl dem demo-
graphischen Wandel als auch der Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse sowie
der Sicherung und Entwicklung von Angeboten der Daseinsvorsorge und Versor-
gungsstrukturen aufgrund der zentralen Lage Rechnung getragen werden. Durch die
geplante Innenverdichtung werden Flachen im AuRenbereich von Bebauung verschont.

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Mit der Bekanntgabe am 28. Mai 2020 ist das Regionale Raumordnungsprogramm
2020 fur den Landkreis Rotenburg (Wimme) in Kraft getreten. Vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels ist die bauliche und wirtschaftliche Entwicklung vor-
rangig auf Grundlage des zentralortlichen Systems zu vollziehen. Die Gemeinde Sit-
tensen wird als Grundzentrum eingestuft. In Grundzentren sind zentraldrtliche Einrich-
tungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs zu sichern
und zu entwickeln. Bei der gemeindlichen Entwicklung ist der Innenentwicklung insbe-
sondere durch Nachverdichtung und Lickenbebauung gegentiber der Inanspruchnah-
me von bislang unberihrten Flachen im AufRenbereich Vorrang zu geben.



Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms sind fir das Plan-
gebiet keine besonderen Funktionen festgelegt. Der Geltungsbereich befindet sich in-
nerhalb des Zentralen Siedlungsgebietes.

Die Ziele des Regionalen Raumordnungsprogramms werden durch die Festsetzung
eines Urbanen Gebietes beriicksichtigt und umgesetzt. Dahingehend soll sowohl dem
demographischen Wandel als auch der Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse
sowie der Sicherung und Entwicklung von Angeboten der Daseinsvorsorge und Ver-
sorgungsstrukturen aufgrund der zentralen Lage Rechnung getragen werden. Durch
die geplante Innenverdichtung werden Flachen im Auf3enbereich von Bebauung ver-
schont.

2.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Sittensen stellt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes gemischte Bauflachen dar. Aufgrund der geplanten Fest-
setzung eines Urbanen Gebietes ist der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

24 Teilaufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelegenen Fla-
chen sind bereits durch den Bebauungsplan Nr. 17d ,Ortskern - Stid“ rechtsverbindlich
Uberplant. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17d, soweit sie durch den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lberdeckt werden, aufgehoben.

25 Zentrale Versorgungsbereiche

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche des Ortes oder der Nachbargemeinden zu
erwarten. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung einer betreuten
Seniorenwohnanlage vor.

2.6 Anwendbarkeit des § 13a BauGB

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 54 soll im beschleunigten Verfahren ge-
mafl § 13a BauGB als MalRnahme der Innenentwicklung aufgestellt werden. Die Vo-
raussetzungen fir die Anwendung dieses Verfahren liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich einbezogenen Flachen liegen innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortes. Der Bebauungsplan dient zur Anpassung der baulichen
Nutzung an eine zeitgemafle Innenentwicklung des Ortes und zur Starkung des
Ortskerns.

b) Die in den Geltungsbereich einbezogene Flache hat eine Grof3e von ca. 3.000 m2.
Die zulassige Grundflache liegt mit ca. 1.840 m? deutlich unter 20.000 m2. Gemal
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen weiterer Bebauungsplane der In-



nenentwicklung mitzurechnen, wenn diese in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen. Der Bebauungsplan Nr. 51a steht in einem
engen Zusammenhang zur vorliegenden Planung. Die Geltungsbereiche beider
Planungen sind nur ca. 100 m voneinander entfernt und werden zeitgleich aufge-
stellt. Auch wenn die Zielsetzung im Detail abweicht, sehen beide Planungen
Wohnnutzungen vor. Dahingehend wird die zulassige Grundflache des Bebauungs-
planes Nr. 51a von ca. 8.650 m? bei der Prufung der Anwendbarkeit des § 13a
BauGB mitgerechnet. Zusammen mit der zuldssigen Grundflache des vorliegenden
Bebauungsplanes von ca. 1.840 m? liegt die zuldssige Grundflache beider Planun-
gen mit ca. 10.490 m2 immer noch deutlich unter 20.000 m2. Die Anwendbarkeit des
§ 13a BauGB ist somit gegeben. Die zuldssige Grundflache des Bebauungsplanes
Nr. 51 ist nicht mitzurechnen, da dieser im Normalverfahren aufgestellt wird. Weitere
zu bertcksichtigende Verfahren liegen nicht vor.

c) Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung” (UVPG) oder dem Niedersachsischen ,Gesetz zur
Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz” unterliegen.

d) Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Das Plangebiet liegt innerhalb der be-
bauten Ortslage. Es sind keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu erwarten.
Das nachste FFH-Gebiet ,Oste mit Nebenbachen® befindet sich in ca. 500 m Entfer-
nung westlich des Plangebietes.

e) Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB fir das Planverfahren ist damit gegeben.

2.7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 54 ,Scheeleler Stralle 2“ wird als vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt.

Fur den Grof3teil des Geltungsbereiches kommt ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan
gemaR § 12 Abs. 1 BauGB zur Anwendung, der sich aus einem Ubersichtsplan, einem
Lageplan des geplanten Vorhabens, Grundrissen der einzelnen Geschosse und einer
Vorhabenbeschreibung zusammensetzt. Die ErschlieBung der Anlage erfolgt Gber den
angrenzenden Ladisweg.

Neben dem Vorhaben- und Erschlieungsplan wird zwischen der Gemeinde Sittensen
und dem Investor ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Der Vorhabentrager tber-
nimmt aufgrund des Durchfihrungsvertrages die Verpflichtung, auf der Grundlage des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes das Vorhaben auf eigene Kosten innerhalb eines
vertraglich festgelegten Zeitraumes und nach vertraglich naher bestimmten Vorgaben
zu verwirklichen.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan ist gemafd § 12 Abs. 3 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.



3. ZIELE, ZWECK UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 sollen eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung angestrebt und die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen gemalf 8 30 BauGB fur die Errichtung einer betreuten Seniorenwohnanlage
geschaffen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes war bislang
eine Gaststatte mit Hotel und zugehdérigen Stellplatzflachen vorhanden. Die Einrichtun-
gen werden jedoch schon seit langer Zeit nicht mehr genutzt und liegen brach. Mittler-
weile konnte das Areal von einem Investor erworben werden, der hier eine betreute
Seniorenwohnanlage mit ca. 75 Zimmern schaffen mdchte. Es ist ausdruckliches Ziel
der Gemeinde, die Realisierung des Vorhabens angesichts des dringend benétigten
Bedarfs von Wohnraum fur altere Menschen, zu erméglichen.

Die Region ,Bérde Oste-Wdrpe“ hatte im August 2011 das Buro fiir angewandte Sys-
temwissenschaften in der Stadt- und Gemeindeentwicklungsplanung von Dipl.-Ing.
Peter H. Kramer mit der Erstellung eines Gutachtens beauftragt. Das Gutachten sollte
die zukinftige kleinrAumige Bevolkerungs- und Gemeinbedarfsentwicklung der Samt-
gemeinde Sittensen aufzeigen. Im Ergebnis fragen viele der 75-jahrigen und alteren
Einwohner verstarkt Pflege- und Serviceleistungen nach. Zwischen den Jahren 2010
bis 2030 steigt die Anzahl der Einwohner in dieser Altersgruppe um 35 % an. Die heute
Uber 75-jahrigen sind noch vor dem Krieg geboren. Sie weisen eine wesentlich gerin-
gere Mobilitat wahrend ihres gesamten Lebens auf als die nachstfolgende Generation.
Die Mobilitat der nachfolgenden Generation ist wesentlich gréf3er und umfassender.
Sie beinhaltet die Wahl und den Standort der Wohnung ebenso wie das Freizeit- und
sonstige Verhalten oder die geistige Mobilitat. Hierzu zahlen auch ganz praktische All-
tagsfragen. Die heutige Generation der Uber 75-jahrigen ist stark durch ihre kollektive,
spezielle Sozialisation gepragt. Die simple Ubertragung des Verhaltens der heutigen
Generation der Uber 75-jahrigen auf alle alteren Menschen fiuhrt haufig zu dem Trug-
schluss, altere Menschen waren generell immobil, altruistisch und auf3erst gentgsam,
nur weil sie alt sind. Die zukUnftigen Uber 75-jahrigen werden andere, vor allem weit-
aus hohere Anspriche an ihre Wohnungen und das Wohnumfeld stellen sowie haufi-
ger, kritischer und selbstbewusster Serviceleistungen nachfragen. Die Zahl der poten-
tiellen Pflegeheimbewohner wird zwischen den Jahren 2010 bis 2030 in der Samtge-
meinde Sittensen um ein Drittel ansteigen. Die absolute Hohe hangt ganz wesentlich
vom ortlichen Angebot ab. Angesichts des deutlichen quantitativen Anstiegs mussen
die Pflegeheimkapazitaten in den néchsten Jahren erweitert werden. Als Standorte fir
neue Pflegeeinrichtungen, Altenheime usw. kommen vorzugsweise zentrale, moglichst
urbane Standorte im Wohnquartier bzw. der Ortschaft mit kurzen Wegen in Frage.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll ein L-férmiges Ge-
baude mit ca. 75 Zimmern entstehen. Das vorgesehene Gebdude weist ein Flachdach
mit maximal 5 Grad Neigung und drei Vollgeschosse mit einer H6he von ca. 10 bis
12 m Uber Oberkante ErdgeschossfuBboden auf. Die Fassaden werden vorwiegend
mit Verblendmauerwerk hergestellt. Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes
erfolgt vom Ladisweg aus. Uber eine Zufahrt werden Pkw-Stellplatzanlagen nérdlich
des Gebéaudes erschlossen. Die Anlieferung fir die Kiiche erfolgt auf dem Vorhabeng-



rundstuck im Zufahrtsbereich. Im Plangebiet werden 11 Stellplatze angelegt, von de-
nen sich 10 Stick entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze anordnen. Hier soll
auch eine gartnerisch gestaltete Anlage fir Rundgange und zum Verweilen entstehen.
Aus Platzgriinden ist die Herstellung weiterer Stellplétze auf dem Vorhabengrundstiick
nicht moglich. Ein weiterer Stellplatz, der auch fur Lieferungen genutzt wird, befindet
sich am Ladisweg. Zu den 11 Stellplatzen auf dem Vorhabengrundstiick kommen wei-
tere 7 Stellplatze auf dem Grundstiick des angrenzenden Schitzenvereins hinzu. Die-
se sind Uber eine Dienstbarkeit mit dem Schitzenverein beurkundet. Somit stehen ins-
gesamt 18 Stellplatze zur Verfigung. Die Richtzahlen fir den Einstellplatzbedarf ge-
maf Ausfihrungsempfehlungen zu 8 47 NBauO werden auf Grundlage der geplanten
Anzahl der Zimmer in jedem Fall bereits alleine durch die Stellplatze auf dem
Vorhabengrundstiick eingehalten.

Im Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 17 d ,,Ortskern - Std".
Darin sind im Geltungsbereich ein Kerngebiet und Stellplatzflachen festgesetzt. Ur-
spriinglich diente dieser Bereich als Einzelhandels- bzw. Nahversorgungsstandort.
Kerngebiete dienen gemafl § 7 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Die ge-
planten MalRnahmen erfordern die Anderung der Festsetzungen, da das Kerngebiet
nicht die erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen aufweist. Im Plangebiet
ist betreutes Seniorenwohnen geplant. Den Bewohnern wird ein Kantinenbetrieb durch
Service-Mitarbeiter angeboten. Darlber hinaus wird externen Dienstleistern ein Raum
im 1.0G zur Verfigung gestellt, in dem diese ihre Leistungen (z.B. Friseur oder Ful3-
pflege) intern im Haus anbieten kénnen. Das Vorhaben hebt sich daher von einer rei-
nen Wohnnutzung ab. Die gewerblichen Leistungen stehen ausschlief3lich den Bewoh-
nern zur Verflgung und werden von externen Dienstleistern ausgefihrt. Dadurch ent-
steht kein erhohtes Verkehrs- bzw. Parkaufkommen.

Gemal § 12 Abs. 4 BauGB wird das nordliche Flurstiick 126/3 aul3erhalb des Berei-
ches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogen. Dadurch soll die Mdglichkeit eréffnet werden, das einbezogene
Grundstuck zuklnftig sinnvoll in das Vorhaben zu integrieren und zugleich die stadte-
bauliche Entwicklung, die sich bereits entlang der Landesstraf3e L 130 im Ortskern von
Sittensen durch Ausweisung von Urbanen Gebieten vollzogen hat, sudlich der Oste
fortzusetzen. Fir die Ubrigen Baugebiete im rechtskraftigen Bebauungsplan besteht
aktuell keine Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die vorhandenen
Nutzungen entsprechen in ihrem Bestand dem bestehenden Planungsrecht. Sollte es
zukUnftig erforderlich sein, wird die Gemeinde entsprechende Bauleitplane aufstellen.

Die Einbeziehung des nordlich angrenzenden Grundstiickes ist erforderlich, da sonst
ein Widerspruch zu der geordneten stadtebaulichen Entwicklung eintreten wirde. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan ist auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick ein
Kerngebiet gemall § 7 BauNVO festgesetzt, in dem Vergnigungsstatten allgemein
zuldssig sind und Tankstellen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Diese Nut-
zungen koénnen sich negativ auf das geplante Vorhaben auswirken, zumal diese auf-
grund der geschlossenen Bauweise direkt an das Vorhaben gebaut werden missten.
Eine Bebauung mit Grenzabstand ist auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstlick nicht
madglich, da dieses aufgrund seiner geringen Grof3e dann nicht mehr baulich genutzt
werden konnte. AulRerdem wurden bereits im Ubrigen Ortskern entsprechende Rege-
lungen zu Vergnidgungsstatten und Tankstellen getroffen. Aufgrund dieser besonderen



Situation wird die Nutzung auf dem nérdlich angrenzenden Grundstick an die bereits
vollzogene stadtebauliche Entwicklung im Ortskern angepasst, um eine Vertraglichkeit
der Nutzungen sicherzustellen, die angesichts der geplanten betreuten Seniorenwohn-
anlage besonderes Gewicht besitzt. Die Einbeziehung von Flachen ist durchaus be-
rechtigt, wenn das Ziel verfolgt wird, zu erwartende Konflikte zu I6sen. In Vorgespra-
chen hat der Landkreis Rotenburg (Wimme) eine Uberplanung des nérdlich angren-
zenden Grundstuckes als Urbanes Gebiet bereits befurwortet.

Bei zahlreichen Gesprachen zwischen dem Investor des Vorhabens, der Gemeinde
und des Grundstlickseigentiimers der einbezogenen Flache ist das Interesse bekundet
worden, das nérdliche Grundstiick in das Vorhaben zu integrieren. Sollte zu gegebener
Zeit eine Einigung erzielt werden, ist die Einbeziehung des Grundstiickes erforderlich,
um die geplanten Nutzungen des Vorhabens auf das ndrdlich angrenzende Grundstiick
erweitern zu kdnnen und gleichzeitig die planungsrechtlichen Gegebenheiten an der
Oste klarzustellen und zu berticksichtigen.

Die Einbeziehung des Grundstiickes erfolgt dahingehend nicht ,bei der Gelegenheit",
sondern weil konkrete Anhaltspunkte fiir eine entsprechende Nutzung bestehen. Sollte
es vorerst doch nicht dazu kommen, werden keine Konflikte geschaffen, sondern im
Gegenteil die gesamte stralRenseitige Bebauung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zugefuhrt. Die Einbeziehung des Grundstiickes erfolgt einvernehmlich mit
dem Vorhabentrager und stellt keine erheblich Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan hinausgehende Planung dar. In quantitativer Hinsicht sind die einbezoge-
nen Flachen gegentber dem Vorhabengebiet von untergeordneter Bedeutung. In quali-
tativer Hinsicht werden Festsetzungen getroffen, die flr die geordnete stadtebauliche
Entwicklung eine sinnvolle Erganzung darstellen. Es bleibt der Gemeinde unbenom-
men, das Vorhabengebiet zu erganzen und im Sinne des § 12 Abs. 4 BauGB sachnot-
wendige Erganzungen nicht daran scheitern zu lassen, dass die Flachen nicht in der
Verfugungsbefugnis des Vorhabentragers stehen.

Es ist Ziel der Gemeinde, das Ortsbild in diesem Bereich aufzuwerten sowie den
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB
anzuwenden und im Sinne des § 13a BauGB eine Nachverdichtung zu ermdglichen,
um einer Zersiedelung entgegenzuwirken und innerstadtische Potenziale zu nutzen.
Dies wird an diesem Standort auch durch die Nahe zum Ortskern und den dort befind-
lichen Versorgungseinrichtungen und Einkaufsmoéglichkeiten sowie die Anbindung an
den OPNV begiinstigt. Aufgrund der Lagegunst ist eine Nachnutzung des Grundstiicks
durch eine betreute Seniorenwohnanlage folgerichtig. Durch die Wiederverwertung der
ehemals gewerblich genutzten Flachen werden zudem wertvolle Flachen im AuRenbe-
reich von Bebauung verschont. Das geplante Vorhaben ist gemalRl § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das konkrete Vorhaben ergibt sich aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die
getroffenen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan erlauben jedoch
einen gewissen Gestaltungsspielraum, um bei eventuell erforderlichen Abweichungen
einen stadtebaulich vertretbaren Rahmen zu schaffen, in dem sich das Vorhaben be-
wegen darf.
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3.2.1  Artder baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden die Bauflachen im Plangebiet
als Urbane Gebiete gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Im Rahmen des Bebauungspla-
nes Nr. 51 ,Neue Ortsmitte-Sud“ hat die Gemeinde Sittensen erst kirzlich den Grofteil
der Flachen entlang der Landesstral3e 130 als Urbane Gebiete ausgewiesen, sodass
diese Entwicklung mit dem vorliegenden Bebauungsplan in Richtung Stiden fortgefuhrt
wird. Das geplante Vorhaben ist aufgrund seiner Nutzungen in Urbanen Gebieten zu-
lassig.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt auf dem einbezogenen Grundstiick ein Kern-
gebiet gemall § 7 BauNVO fest. Zukinftig soll ein Urbanes Gebiet gemalR § 6a
BauNVO festgesetzt werden, in dem Vergnigungsstatten und Tankstellen ausge-
schlossen werden. In beiden Gebieten zulassig sind nach wie vor Geschéfts- und Bii-
rogebaude, Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe. Zukinftig sind, wie oben bereits erwahnt, Vergnigungsstatten und
Tankstellen sowie dartiber hinaus grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Dafir sind zukiinftig Wohnungen in allen Geschossen allgemein zulassig. Diese waren
zuvor im Erdgeschoss ausgeschlossen. Somit beschranken sich die zukinftig nicht
mehr zuldssigen Nutzungen auf besonders Flachen- bzw. Storintensive Betriebe. Die-
se sind auf dem einbezogenen Grundstick aufgrund seiner geringen GroélRe nur
schwer umzusetzen und dariber hinaus aufgrund der mdéglichen Emissionen stadte-
baulich nicht vertretbar.

Die gemal § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Urbanen Gebieten ausnahmsweise zulassi-
gen Tankstellen werden im gesamten Plangebiet bewusst ausgeschlossen, um die
ohnehin schon knappen Flachenbereiche nicht durch Nutzungen zu belegen die dem
angestrebten Gebietscharakter widersprechen. Vor allem Tankstellen kénnen tenden-
zZiell Stérungen durch zusatzlichen Verkehr insbesondere in den Nachtstunden generie-
ren. Dies ist nicht Zielgegenstand der vorliegenden Planung in diesem Gebiet.

Eine weitere Intention der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung des vorliegenden
Plangebietes liegt darin, die vorhandenen Wohn- und Aufenthaltsqualitdten zu sichern
und aufzuwerten. Demzufolge werden allgemein zulassige sonstige Gewerbebetriebe
gemal § 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO im Plangebiet ausgeschlossen soweit diese den
nachfolgenden Nutzungen entsprechen:

Spielhallen, Spielkasinos und Spielbanken, Wettblros, alle Arten von Diskotheken und
Nachtlokalen, wie Varietees, Nacht- und Tanzbars, alle anderen Tanzlokale und -cafés,
Stripteaselokale und Sex-Kinos einschlie3lich der Lokale mit Video-Kabinen. Ebenfalls
sind Einrichtungen unzuladssig, die Film- bzw. Video-Vorfihrungen mit sexuellem Cha-
rakter wie z.B. Sexkinos und Raumlichkeiten mit entsprechenden Videovorfihrungen
aufweisen. Gleiches gilt fir ausnahmsweise zuldssige Vergnlgungsstatten gemaf
§ 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO. Gewerbebetriebe mit bordelldahnlichem Charakter bzw. Be-
triebe mit vergleichbaren Nutzungen, in denen der gewerbsmafigen Prostitution nach-
gegangen wird sind ebenfalls unzuléssig.
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Die Zulassigkeit der ebengenannten Nutzungen wirde die Verwirklichung der ange-
strebten stadtebaulichen Zielsetzung wesentlich erschweren.

3.2.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Urbanen Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes wird, entsprechend des konkreten Bedarfs des Vorhabens, eine Grund-
flachenzahl von 0,6 festgesetzt. Im einbezogenen Urbanen Gebiet auRerhalb des Vor-
haben- und ErschlieRungsplanes wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, was
der Obergrenze gemal3 8 17 Abs. 1 BauNVO fir Urbane Gebiete entspricht. Diese
wurde gewahlt, um das Grundstiick auch fir den Fall einer Verkleinerung auf die tUber-
baubare Flache durch Veraulerung der nicht Uberbebaubaren Flachen entlang der
Oste weiterhin nutzbar zu machen.

In den Urbanen Gebieten werden in Anlehnung an das konkrete Vorhaben 3 Vollge-
schosse als Hochstmal festgesetzt. Fir bauliche Anlagen wird die Hohe von Gebau-
den zusatzlich durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebaudeoberkante
(OK) begrenzt, da allein tber die Zahl der Vollgeschosse die Hohenentwicklung der
Gebaude nicht ausreichend gesteuert werden kann. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan
sind im Geltungsbereich maximal 2 Vollgeschosse zulassig. Somit ware zusatzlich ein
sogenanntes Staffelgeschoss mdglich. Bei der vorliegenden Planung sind maximal 3
Vollgeschosse zuldssig. Durch die H6henbegrenzung ist ein zusatzliches Staffelge-
schoss jedoch nicht méglich, sodass sich die Hohenentwicklung bei der vorliegenden
Planung im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan nicht wesentlich erhdéhen
wird sondern im Gegenteil sogar begrenzt wird, um Konflikte zu vermeiden. Die Héhe
der Gebaude darf die in der Planzeichnung festgesetzte Oberkante von 41 m U.NN
nicht Uberschreiten. Der untere Bezugspunkt (Kanaldeckel in der Scheeleler Strafie)
ist mit 29,04 m G.NN in der Planzeichnung festgesetzt. Daraus ergibt sich eine maxi-
male Gebaudehohe von ca. 12 m. Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Hohe der Gebéaude durch untergeordnete technische Aufbauten ist zulassig, wenn die-
se die maximal zulassige Gebaudehéhe um nicht mehr als 1,5 m tberschreiten und zu
den GebaudeauRenkanten einen Mindestabstand von 1,5 m einhalten.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan waren bisher 2 Vollgeschosse mit einer Grundfla-
chenzahl von 1,0 ohne weitere Hohenbegrenzung zulassig. Zukunftig sind 3 Vollge-
schosse mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer maximalen Hohe von ca. 12 m
zuldssig. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 auf dem einbezogenen
Grundstiick entspricht der Obergrenze fiur Urbane Gebiete gemall § 17 Abs. 1
BauNVO. Eine hundertprozentige Versiegelung, wie im rechtskraftigen Bebauungsplan
zulassig, kann auf dem einbezogenen Grundstiick aufgrund des freizuhaltenden Ge-
wasserraumstreifens nicht erreicht werden. Durch die gewahlte Obergrenze der Grund-
flachenzahl, die stets auf die jeweilige Grundstiicksflache zu beziehen ist, soll weiterhin
eine Bebaubarkeit des Grundstiickes gewahrleistet werden, auch wenn dieses sich
durch VerduRerung (von Teilen) des Gewasserraumstreifens in seiner Flache verklei-
nern sollte. Die Festsetzung wird somit im Sinne einer nachhaltigen Planung getroffen.
Die maximale Hohe stellt zwar eine gewisse Einschrankung dar, diese ware jedoch bei
den bisher festgesetzten maximal 2 Vollgeschossen bei Ublicher Bauweise voraus-
sichtlich nicht Gberschritten worden.
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Die festgesetzte geschlossene Bauweise im ndrdlich einbezogenen Urbanen Gebiet
entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan und soll weiterhin eine Grenzbebauung
zum Vorhabengrundstick erwirken.

In der abweichenden Bauweise sind gemanR § 22 Abs. 4 BauNVO Gebaudelangen tber
50 m zuléssig, um die angestrebte stadtebauliche Dichte zu erzielen. Die Grenzbebau-
ungen und -abstande ergeben sich nach Mal3gabe des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes. Die gewahlte Bauweise ist mit der umliegend gultigen Uberwiegend offenen
Bauweise grundsatzlich vereinbar, da in der abweichenden Bauweise keine einheitli-
che Grenzbebauung vorgeschrieben ist. Die Bebauung richtet sich in der festgesetzten
abweichenden Bauweise nach den Vorgaben des Vorhaben- und Erschlie3ungspla-
nes. Dieser sieht eine Grenzbebauung lediglich im nordlichen Bereich des Vorhabens
vor. Ansonsten entspricht die geplante Bebauung hinsichtlich der Grenzabstéande einer
offenen Bauweise.

Durch die Einbeziehung des Grundstiicks gemafl § 12 Abs. 4 BauGB ergeben sich
hinsichtlich der Grenzbebauung keine Veradnderungen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sieht wie im rechtskraftigen Bebauungsplan, in dem eine geschlossene
Bauweise festgesetzt ist, eine Grenzbebauung an der noérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vor. Fir das einbezogene
Grundstick ist wie im rechtskraftigen Bebauungsplan weiterhin eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, sodass nach wie vor auf die gemeinsame Grenze gebaut wer-
den muss. Das Bestandsgebdude im Vorhabengebiet befindet sich auf einer Lange
von ca. 15 m auf der Grundstiicksgrenze des Schief3standes. Der neue Baukdrper wird
im hinteren Bereich reduziert, sodass zukunftig lediglich auf einer Lange von ca. 7 m
auf der Grundstiicksgrenze des Schiel3standes gebaut wird. An der dem Schiel3stand
zugewandten Fassade sind keine Fenster vorgesehen, sodass keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten sind. Der entsprechende Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsver-
fahren.

Um u.a. die angestrebte Anlage der erforderlichen Parkplatze zu gewahrleisten, ist im
Urbanen Gebiet gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl durch Nebenanlagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig. Die Flachen im Plangebiet wa-
ren im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 17 d als Kerngebiet mit einer GRZ
von 1,0 festgesetzt. In Hinblick auf die ehemalige Nutzung wirkt sich die Planung posi-
tiv auf die maximal mégliche Versiegelung und somit auf die Umweltbelange aus. Da-
her ist eine geringfiigige Uberschreitung der Obergrenze auf eine GRZ von 0,9 stadte-
baulich vertretbar und mit den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse in Einklang zu bringen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen so festgesetzt, dass
das Vorhaben mit seinen erforderlichen Stellplatzen realisiert werden kann und die
Baugrenzen gleichzeitig an die vorhandenen Baugrenzen des benachbarten Bebau-
ungsplanes Nr. 17d anknupfen. Entlang der ScheelReler StraRe orientieren sich die
Baugrenzen in ihrer Flucht am Bestand.
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Das Plangebiet befindet sich angrenzend an die Oste. Gemal3 § 6 Abs. 1 der Satzung
des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes Obere Oste dirfen Ufergrundstii-
cke nur so bewirtschaftet werden, dass die Unterhaltung des Gewassers nicht beein-
trachtigt wird. Dabei gilt insbesondere, dass Ufergrundstiicke innerhalb der bebauten
Ortslage grundsatzlich nicht naher als 5 m bis an das Gewésser heran bebaut werden
dirfen. Auch die Errichtung von sonstigen Anlagen jeglicher Art darf nicht ndher als
5 m bis an das Gewasser heran erfolgen. Das Ufer der Oste befindet sich direkt an der
Plangebietsgrenze, sodass sich die freizuhaltenden 5 m komplett im Plangebiet befin-
den. Nach Rucksprache mit dem Unterhaltungsverband Obere Oste wird an den o.g.
Forderungen der Satzung festgehalten. Somit besteht desbezlglich kein Abwagungs-
spielraum, da die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache innerhalb der freizuhalten-
den Flache nicht umsetzbar wéare. Dementsprechend ist entlang der Oste ein Raum-
streifen mit 5 m Breite als Flache festgesetzt, die von Bebauung freizuhalten ist. Diese
Flache befindet sich zugleich in einem Uberschwemmungsgebiet. Das urspriingliche
Baufenster aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 17d wurde dementsprechend
verkleinert und die Baugrenze um ca. 2 m von der Oste zuriickgesetzt. Das vorhande-
ne Gebaude hat Bestandsschutz, solange sich die Qualitat und Quantitat der baulichen
Anlage nicht verandert.

3.2.3 Nebenanlagen und Garagen

Im Plangebiet sind Nebenanlagen und Garagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig, um einerseits den relativ schma-
len Straf3enraum nicht durch unmittelbar angrenzende Bauten optisch zu verkleinern
und andererseits auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine Begriinung zu
erreichen und damit eine Beeintrachtigung des Ortshildes zu vermeiden.

3.2.4  Zu-und Abfahrtsverbot

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist privatrechtlich zu sichern und er-
folgt Uber den Ladisweg. Entlang der Scheel3eler Stral3e ist ein Zu- und Abfahrtsverbot
(Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) festgesetzt, um die Zu- und Abfahrt fir Kfz in das
Plangebiet ausschlie3lich tUber den Ladisweg zu ermoéglichen und dadurch die Ver-
kehrssicherheit an der stark befahrenen Landesstraf3e nicht zu beeintrachtigen. Das
Zu- und Abfahrtsverbot gilt nicht fir Grundstlicke, deren ErschlieBung nur Uber die
Scheeleler StralRe gesichert werden kann. Dem Vorhaben liegt ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zugrunde. Dieser sieht die Zufahrt in das Plangebiet in einem Ab-
stand von mehr als 50 m zur Abgrenzung der Landesstral3e vor. Beeintrachtigungen
der Verkehrssicherheit sind dahingehend nicht zu erwarten.

3.25  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit GFL gekennzeichneten Flachen sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Allgemeinheit und der Versorgungstrager zu belasten, um u.a. die Verle-
gung von Leitungen und die Erreichbarkeit des benachbarten Schiel3standes zu ge-
wébhrleisten.
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3.3 Immissionsschutz

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 54 ,Scheeleler
StralRe 2“ mochte die Gemeinde Sittensen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer betreuten Seniorenwohnanlage schaffen. Im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens wurde die Ausweisung des Gebiets auf urbanes Gebiet (MU) ange-
passt, da aufgrund der Planung der Gemeinde entlang der Scheel3eler Stral3e (L130)
im gesamten Ortsbereich ein urbanes Gebiet (MU) ausgewiesen wird.

Fur die Ausweisung urbaner Gebiete sind in der DIN 18005/Teil 1 keine Orientierungs-
werte und in der 16. BImSchV keine Immissionsgrenzwerte festgelegt. Daher wird fur
das urbane Gebiet zum Schutz vor Verkehrslarm aufgrund der vorhandenen und ge-
planten Nutzung entsprechend eine Schutzbedurftigkeit zugrunde gelegt, die der von
Mischgebieten vergleichbar ist.

In Bezug auf den Gewerbelarm werden mit der DIN 18005/Teil 1 die Immissionsricht-
werte fur urbane Gebiete entsprechend der TA Larm fur die Beurteilung herangezogen.

Der Plangeltungsbereich befindet sich westlich der ScheelReler Straf3e (L130) und
nordlich der ErschlieBungsstralle Ladisweg. Sudlich des Plangeltungsbereichs entlang
der ScheelReler Stral3e sind eine Kfz-Werkstatt und eine Gastronomie ansassig. Nord-
westlich angrenzend befindet sich ein offener Schiel3stand des ortsansassigen Schut-
zenvereins.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Einwirkungen des Gewerbe-
larms und des StralRenverkehrslarms auf den Plangeltungsbereich und die Auswirkun-
gen des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs untersucht.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung anhand der Ori-
entierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau®,
wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an
den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, sodass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
werden.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen befinden sich entlang der
Scheeleler StralRe sowie westlich und sudlich des Plangeltungsbereichs.
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3.3.1 Gewerbeldarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen aus Gewerbelarm wurden die Beurteilungs-
pegel aus der geplanten Nutzung an den malRgebenden Immissionsorten der angren-
zenden Bebauung ermittelt.

Des Weiteren wurden die Beurteilungspegel aus den vorhandenen Betrieben sowie
des Schutzenvereins innerhalb des Plangeltungsbereichs im Prognose-Nullfall und
Prognose-Planfall ermittelt.

Fur die Anlieferungszone an der sidwestlichen Stirnseite der betreuten Senioren-
wohnanlage sind von Seiten des Betreibers folgende organisatorische Malinahmen zu
treffen:

- Die Anlieferung erfolgt ausschlie3lich Uber Transporter.

- Die Ladezone darf héchstens eine Lange von 6 m und eine Breite von 3 m
ausweisen.

- Die Entladungen erfolgen ausschlief3lich gerduscharm per Hand.

- Wahrend sich Transporter auf dem Betriebsgelénde befinden, sind alle Kihlag-
gregate auszuschalten.

.| Im Nachtzeitraum des Prognose-Planfalls
\| wird an allen maRgebenden Immission-
sorten der jeweilige Immissionsrichtwert
eingehalten. Im Tageszeitraum ergibt sich
durch die Bestandssituation bereits im
Prognose-Nullfall am Immissionsort 10 05
eine Uberschreitung des Immissionsricht-
werts von 2 dB(A). Bei der vorliegenden
Situation handelt es sich um eine ge-
wachsene oOrtliche Situation im Bestand
zwischen dem Schitzenverein und der
vorhandenen Wohnbebauung. Daher ist
gemal TA Larm von einer Gemengelage
auszugehen. Die Obergrenze der Ge-
mengelage  (Immissionsrichtwerte  fir
Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags)
werden sicher eingehalten, damit sind
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
trotz der Uberschreitung des Immissions-
richtwerts flr allgemeine Wohngebiete
sichergestellt. Durch die neu hinzukom-
mende betreute  Seniorenwohnanlage
ergeben sich keine Zunahmen des Beur-
teilungspegels, sodass eine Verschlechte-
rung der Bestandssituation durch die be-
treute Seniorenwohnanlage nicht gege-
ben ist.

Strake

7] Haus

Schirm
Immissionspunkt

2]

- _J
Abb. 2: Ubersichtslageplan
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Unter Beriicksichtigung der Bebauung der betreuten Seniorenwohnanlage im urbanen
Gebiet zeigt sich, dass sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum die Immissions-
richtwerte fur alle mal3gebenden Immissionsorte eingehalten werden.

Bezugnehmend auf die vorweggenommene Vertraglichkeitspriifung der betreuten Se-
niorenwohnanlage ist festzustellen, dass im Tages- und Nachtzeitraum an allen Immis-
sionsorten die jeweiligen Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Weiterhin liegen
die Beurteilungspegel mehr als 6 dB(A) unterhalb des Immissionsrichtwerts, sodass
das Relevanzkriterium erfullt wird. Eine Beriicksichtigung von Vorbelastung ist daher
nicht erforderlich.

Die Mindestabstdnde zwischen der gewerblichen Nutzung des Plangeltungsbereichs
und den schutzbedurftigen Nutzungen auf3erhalb des Plangeltungsbereichs werden
unter Berlicksichtigung der exemplarischen Nutzung eingehalten, sodass keine Uber-
schreitungen des Spitzenpegelkriteriums zu erwarten sind. Fur den Plangeltungsbe-
reich ist festzustellen, dass innerhalb der Baugrenzen sowohl im Tages- als auch im
Nachtzeitraum keine Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums zu erwarten sind.

3.3.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Ver-
kehrslarm berechnet. Dabei wurde der Stral3enverkehrslarm auf der Scheel3eler Stra-
Be bertcksichtigt. Die StraRenverkehrsbelastung (DTV - durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke an allen Tagen des Jahres) wurden aus der Verkehrsmengenkarte fur Nie-
dersachsen von 2015 entnommen. Die Belastungen wurden auf den Prognose-
Horizont 2035/2040 hochgerechnet.

Uber den Ladisweg werden die angrenzenden vorhandenen Einfamilienhauser und der
SchielRstand erschlossen. Aufgrund der Lage in einer Sackgasse ist kein Durchgangs-
verkehr auf dem Ladisweg zu erwarten ist. Da diese Stral3e ausschlie3lich der Er-
schlieBung dieser Einfamilienhauser dient, liegen keine aktuellen Grundbelastungen
vor. Vom Ladisweg ist kein beurteilungsrelevanter Einfluss auf den Plangeltungsbe-
reich zu erwarten. Aufgrund der ErschlieBung des Plangeltungsbereichs tber den La-
disweg wurde allerdings fur diese Stral3e die Auswirkung des B-Plan-induzierten Zu-
satzverkehrs geprift.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte geman 16. BImSchV (2014) auf Grund-
lage der Rechenregeln der RLS-90.

Fur den Ladisweg ergeben sich durch den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr keine
Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts im Tages- und Nachtzeitraum. Auf der
Scheeleler StralBe liegen die Zunahmen aus dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehr
unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und deutlich unterhalb der Er-
heblichkeitsschwelle von 3 dB(A).

Somit ergeben sich im vorliegenden Fall sich aus dem B-Plan-induzierten Zusatzver-
kehr im Umfeld keine beurteilungsrelevanten Veranderungen.
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Zusammenfassend ergeben sich innerhalb des Plangeltungsbereichs Beurteilungspe-
gel von bis 66 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Die geltenden Orientierungswerte fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags werden innerhalb der Baugrenzen um 6 dB(A) Uber-
schritten. Der Orientierungswert fur Mischgebiete von 50 dB(A) nachts wird um 8 dB(A)
Uberschritten. Die geltenden Immissionsgrenzwerte von 64 dB(A) tags werden inner-
halb der Baugrenzen um 2 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert nachts von
54 dB(A) wird innerhalb der Baugrenzen um 4 dB(A) Uberschritten. Die Anhaltswerte
fur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden im gesam-
ten Bereich innerhalb der Baugrenzen nicht erreicht.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz von Biro- und Wohn-
nutzungen von Verkehrslarm ergeben sich gemafld DIN 4109 (Januar 2018). Die Di-
mensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Uber die mafRgeblichen Auf3en-
larmpegel gemaf DIN 4109 (Januar 2018). Die maRRgeblichen AuRenlarmpegel sind in
der Abbildung 3 fur schutzbedirftige Raume und in Abbildung 4 fiir Raume, die Uber-
wiegend zum Schlafen genutzt werden, dargestellt.

| 1
g ) g / _
b /“\H_/ ‘ ‘fim\/ ‘
[ > 600dB 1> 600dB

> 65.0dB ' [~ 65.0dB
Jrj 7 - 70.0dB —'_r‘_—h 7 B> 700dB
Abb. 3: MaRgeblicher AuRRenlarmpegel fiir Abb. 4: Malgeblicher Au3enlarmpegel fir Rdume,
schutzbedirftige Raume die Uberwiegend zum Schlafen genutzt

werden

Fir Neu- Um- und Ausbauten sind aufgrund der Uberschreitung von 45 dB(A) nachts
zum Schutz der Nachtruhe fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgedammte Luftungen
innerhalb des gesamten Plangeltungsbereichs vorzusehen, falls der notwendige hygie-
nische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.
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Fur Neu-, Um- und Ausbauten ist bezlglich der AuRenwohnbereiche festzustellen,
dass innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen im Plangeltungsbereich der Immissi-
onsgrenzwert fir Mischgebiete von 64 dB(A) tags um bis zu 2 dB(A) Uberschritten wird.
Somit sind die AulRenwohnbereiche innerhalb der entsprechenden Bereiche in ge-
schlossener Gebaudeform oder zur larmabgewandten Straenseite zulassig. Diese
AulRenwohnbereiche sind auch offen zulassig, wenn mit Hilfe einer Immissionsprogno-
se nachgewiesen wird, dass in der Mitte des jeweiligen AuRenwohnbereichs der jewei-
lige Immissionsgrenzwert nicht tUberschritten wird. Daher wird empfohlen, den Einzel-
nachweis in die Festsetzungen aufzunehmen.

3.3.3 Festsetzungen

Zum Schutz der Wohn- und Buronutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren der Schallschutz gegen AulRenlarm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise)
nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierfur er-
forderlichen mafR3geblichen AuRRenlarmpegel sind der planerischen Zurtickhaltung fol-
gend nachrichtlich in der Begrindung aufgefuhrt (Abbildungen 3 und 4).

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich bei Neu-, Um- und
Ausbauten fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Die schallgedammten LUf-
tungen sind bei der Ermittlung des resultierenden Schalldammmalfes fur das Aul3en-
bauteil gemall den ermittelten und ausgewiesenen malgeblichen AufRenldrmpegeln
nach DIN 4109 (Januar 2018) zu beriicksichtigen.

| Befestigte Auflenwohnbereiche wie Ter-
Bereiche, in denen Auenwohnbereiche ‘ ' rassen, Balkone, Loggien sind bis zu ei-

bel Neu-, Um- und Ausbauten ' nem Abstand von etwa 18 m zur Stra-
geschlossen auszufiihren sind ) .

_ | Benmitte der Scheeleler Stral3e in ge-

| schlossener Gebaudeform zuléssig. Diese

/ AulRenwohnbereiche sind auch offen zu-

| lassig, wenn mit Hilfe einer Immissions-

prognose nachgewiesen wird, dass in der

Mitte des jeweiligen AufRenwohnbereichs

der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete
von 64 dB(A) nicht Uberschritten wird.

———

Ladisweg |

bereiche fir das mafligebende Geschoss,
in denen der Immissionsgrenzwert fiir
Mischgebiete tags von 64 dB(A) uber-
schritten wird

| Kiz-Werkstatt | ‘ Abb. 5: Bei freier Schallausbreitung Auf3enwohn-
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Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsadchlichen Larmbelastung ge-
ringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

34 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit 88 80 und 84 NBauO werden fir das Plangebiet
ortliche Bauvorschriften erlassen. Diese sollen Uber die Festsetzungen gemal § 9
BauGB hinausgehend das Stadtbild gestalten und dazu beitragen, dass sich das Bau-
gebiet in die vorhandene Stadtstruktur einfigt. Aufgrund der Zielsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes sind an diesem Standort 6rtliche Bauvorschriften, die
sich am konkreten Vorhaben orientieren, gerechtfertigt und folgerichtig. Die Regelung
fur die Dacher wurde dabei nicht auf das nordlich einbezogene Grundstiick ausgewei-
tet, um die Baufreiheit auRerhalb des konkreten Vorhabens nicht einzuschranken.

341 Déacher

In dem Urbanen Gebiet im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes
sind nur Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5 Grad zulassig. Ausgenommen
von den ortlichen Bauvorschriften fir Dacher sind Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1
BauNVO und Garagen gemaf § 12 BauNVO, Wintergarten und untergeordnete Bautei-
le.

3.4.2 Fassaden

In den Urbanen Gebieten missen Auf3enwéande in nicht verglasten Fassadenabschnit-
ten vorwiegend mit Verblendmauerwerk hergestellt werden. Ausgenommen von den
ortlichen Bauvorschriften flr Fassaden sind Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauN-
VO und Garagen gemal3 § 12 BauNVO, Wintergéarten und untergeordnete Bauteile.

3.4.3 Ho6henlage der Gebaude

In den Urbanen Gebieten dirfen die Oberkanten der Erdgeschossful3béden (OKFF)
hochstens 50 cm Uber dem festgesetzten Bezugspunkt (Kanaldeckel in der Scheel3eler
Stral3e) liegen.

3.4.4 Hinweis: Ordnungswidrigkeiten

Um VerstoRRe gegen die ortlichen Bauvorschriften als Ordnungswidrigkeiten ahnden zu
kénnen, wurde in den Bebauungsplan folgender Hinweis aufgenommen:

Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfas-
ser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig den Bestimmungen dieser 6rtlichen
Bauvorschrift zuwider handelt. Die Ordnungswidrigkeiten nach § 80 Abs. 3 NBauO
kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit GeldbulRen bis zu 500.000 Euro geahndet wer-
den.
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3.5 Hinweise
3.5.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

3.5.2 Altlasten

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnaturliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Land-
kreis Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und Stra3enbau, unverziglich
schriftlich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

3.5.3 Bodendenkmale

Im Gebiet des Bebauungsplans werden archaologische Funde vermutet (Bodendenk-
male geman 8 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes).

Nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bedarf die Durchfiihrung
von Erdarbeiten einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdrde, die bei bau-
genehmigungspflichtigen Malinahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen
ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit Auflagen
zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.

3.5.4 Niederschlagswasserabfluss

Es ist sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser unkontrolliert von privaten Bau-
grundsticken auf Nachbargrundstiicke oder offentliche Verkehrsflachen abfliel3t und
dort zu Schéaden fihrt. Ggf. sind geeignete MaBhahmen zur Verzégerung des Nieder-
schlagswasserabflusses zu ergreifen.

3.55 Uberschwemmungsgebiet

Teile des Plangebietes liegen im Uberschwemmungsgebiet der Oberen Oste. Die Ver-
ordnung tber die Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes der Oberen Oste im
Landkreis Rotenburg (Wimme) sowie die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) und des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) in der jeweils giiltigen
Fassung sind zu beachten.

3.5.6 Sichtdreieck

Die Flache des Sichtdreiecks ist von jeder Sichtbehinderung tber 80 cm Uber Fahr-
bahnoberflache freizuhalten, ausgenommen hiervon sind Einzelbdume, deren Kronen-
ansatz eine Hohe von 2,50 m nicht unterschreitet.
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3.5.7 Einsichtnahme in DIN-Vorschriften

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet, so dass passive Schallschutzmal3-
nahmen gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ erforderlich sind. Die DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau® ist im Beuth Verlag / Berlin erschienen und in der Fassung
vom November 1989 als technische Baubestimmung durch das niedersachsische Mi-
nisterium fur Soziales, Frauen, und Gesundheit bekannt gegeben (Nds. Ministerialblatt
1991, S. 259, geéndert Nds. Ministerialblatt 2005, S. 941). Aul3erdem kann die DIN
4109 in der Fassung vom November 1989 und der Neufassung vom Januar 2018, die
derzeit baurechtlich noch nicht eingefihrt ist, im Rathaus der Samtgemeinde Sittensen,
Bauamt, Am Markt 11, 27419 Sittensen, eingesehen werden.

3.6 Belange von Natur, Landschaft, Klima und Umwelt

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Scheel3eler
Stral3e 2“ sind keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu erwarten. Das Plangebiet ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 17d ,Orts-
kern — Sud“ vollstandig als Kerngebiet und Stellplatzflache Uberplant. Im rechtsverbind-
lichen B-Plan ist eine hundertprozentige Versiegelung und Uberbauung bereits zulas-
sig. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes und der Uberplanung des
Gebietes als Urbanes Gebiet erfolgt eine geringfiigige Entsiegelung, da zukinftig nur
noch eine Versiegelung von bis zu 90 % zulassig ist. Des Weiteren werden die Bau-
grenzen an den geplanten Baukorper angepasst, die Anzahl der Vollgeschosse auf
drei erhoht und die Oberkante der baulichen Anlage auf maximal 12 m beschrénkt.
Daraus lassen sich aufgrund der vollstandigen Uberpragung keine nachteiligen Aus-
wirkungen ableiten. Auf die ndrdlich gelegene Osteniederung ergeben sich mit dem
geplanten Vorhaben ebenfalls keine negativen Auswirkungen. Des Weiteren sind im
Plangebiet keine wertvollen Biotoptypen vorhanden. Das Plangebiet ist nahezu voll-
standig mit einem ehemaligen Gasthaus und Parkplatzen bebaut und versiegelt. Ledig-
lich im nordwestlichen Bereich ist eine kleine Griinfliche des angrenzenden Schie3-
standes vorhanden. Der dortige Baumbestand liegt jedoch vollstdndig aul3erhalb des
Geltungsbereiches und ist vom Vorhaben nicht betroffen. Eine weitergehende Betrach-
tung der Belange von Natur und Landschaft sind somit nicht erforderlich.

Artenschutz

Der § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Ver-
bote des Artenschutzes und somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre
Lebensstétten. Fir die Bauleitplanung sind jedoch besonders und streng geschiitzte
Arten des § 44 BNatSchG zu beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer
Planumsetzung nicht Giberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschitzten Arten
nach 8§ 44 BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu den
besonders geschitzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A und B
der Europaischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten, die
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in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Zu den
streng geschitzten Arten gehéren die Arten nach Anhang A der Europdischen Arten-
schutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie Tier- und Pflan-
zenarten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiter
modifiziert. Darin heil3t es zur Betroffenheit relevanter Arten, dass ein Versto3 gegen
die Verbote des § 44 Abs.1 Nr. 1 und 3 BNatSchG nicht vorliegt, sofern die dkologi-
sche Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Fur die Bauleitpla-
nung sind demnach die Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen
Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG gelten all-
gemein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung wird jedoch bereits geprift, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen kdénnen und ob Vermeidungs- oder vorge-
zogene AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potenziell betrof-
fenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschitzter Artengruppen im Plan-
gebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Situati-
on, da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 werden die Art
der baulichen Nutzung zu einem Urbanen Gebiet und die Baugrenzen geandert. Des
Weiteren werden die Anzahl der Vollgeschosse auf drei erhdht und die Oberkante der
baulichen Anlage auf maximal 12 m beschrankt. Der Versiegelungsgrad wird geringfi-
gig verringert auf max. 90 %.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und versiegelt. Demzufolge ist ein Vor-
kommen von streng geschiitzten Vogelarten eher nicht zu erwarten. Lediglich der Ge-
baudebestand kdnnten eine potentiellen Lebensraum fir Fledermause beinhalten. Der
Artenschutz ist auch weiterhin, bei der Realisierung baulicher Anlagen, zu beachten.
Aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen sind derzeit Beeintrachtigungen auf Ar-
ten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten nicht zu er-
warten.
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Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt beim Abriss der Gebaude zu vermeiden, sind
die Gebaude vor dem Abriss oder Umbau nochmals von einem Gutachter zu untersu-
chen. Sollten Tiere gefunden werden, sind diese fachgerecht zu bergen, ggf. zu ver-
sorgen und an geeigneter Stelle wieder aus zu wildern. Weiterhin sollte der Abriss au-
Rerhalb der fledermausaktiven Zeit erfolgen. Demzufolge kann eine Totung bei der
Durchfiihrung der Planung und ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Mit der Durchfiihrung der Planung
konnen Stdrungsverbote ausgeschlossen werden, da der Bereich bereits einschlagig
vorbelastet ist. Vor der Durchfiihrung von Baumaf3nahmen im Geltungsbereich sind die
potentiell geeigneten Gebaudeteile auf positivem Besatz zu untersuchen. Sollten bei
diesen Untersuchungen Quartiere ausgemacht werden, sind diese durch das Anbrin-
gen von einer kinstlichen Nisthilfe fir Fledermause im Geltungsbereich zu kompensie-
ren. Mit dieser Vorgehensweise kann die dkologische Funktion weiterhin gewahrt und
ein Verstol3 gegen die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ebenfalls
ausgeschlossen werden.

3.7 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Netze der Ver-
sorgungstrager sichergestellt.
e Erschlie3ung

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens erfolgt Gber den angrenzenden Ladis-
weg. Nach Anregung der Nds. Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr ist die so-
genannte Anfahrsicht als Sichtdreieck gemaf RASt 06 nachrichtlich in die Planzeich-
nung dbernommen worden.

e Wasser- und Léoschwasserversorgung

Die Wasser- und Ldschwasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsver-
band Bremervorde.

e Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird wie bisher tber den Schmutzwasserkanal abgefiihrt.

e Oberflachenentwésserung

Das Oberflachenwasser wird wie bisher Uber die Regenwasserkanalisation abgefihrt.

e Strom-und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE NETZ GmbH.

¢ Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).
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Der Ladisweg wird nach Aussage des Landkreises (Abfallwirtschaft) nicht durch Mull-
fahrzeuge befahren. Das Vorhaben sieht bereits eine Flache fur die Abholung von
Mullbehaltern an der Scheeleler StralRe vor. Die Anlieferung erfolgt durch Transporter.
Die Flachen im Vorhabengebiet sind nicht fir grol3ere Fahrzeuge ausgelegt. Eine Be-
trachtung des verkehrsgerechten Ausbaus des Knotenpunktes ist hinsichtlich des kon-
kreten Vorhabens somit nicht erforderlich.

4. VERFAHREN / ABWAGUNG
4.1 Aufstellungsbeschluss geméal § 2 Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Scheelieler Stra-
Re 2“ wurde am 30.08.2018 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2
Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 25.10.2019 bis einschlief3lich 12.12.2019 ortstuiblich be-
kannt gemacht.

4.2 Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
11.11.2019 bis einschlieBlich 11.12.2019. Ort und Dauer der Offentlichkeitsbeteiligung
wurde in der Zeit vom 25.10.2019 bis einschlief3lich 12.12.2019 ortsublich bekannt ge-
macht.

Dabei wurde vorgebracht, dass der geplante Baukorper nicht zu der umliegenden Ge-
baudesituation passe und u.a. gegen das Landesraumordnungsprogramm sowie das
Einzelhandelskonzept verstoRe und Fragen hinsichtlich Verkehrssicherheit, Larmbelas-
tigung und AusgleichsmalRhahmen aufwerfe.

Der neue Baukdrper nimmt insbesondere durch seine Materialitdt und horizontale
Schichtung die umliegenden Baukdrper auf und fugt sich in das Ortsbild ein. Die ge-
plante Bebauung an der ScheelReler StraBe entspricht den AuRenabmessungen des
ehemaligen Hotels ,Niedersachsenhof“. Dank der Dachform und horizontalen Untertei-
lung der Fassade fallt der Baukoérper in seiner Hohe niedriger aus als der ehemalige
Niedersachenhof und reduziert sich, im Vergleich zur umliegenden Bebauung, in seiner
Form. Durch den Entwurf der zuriickspringenden Auf3enfassade wird bewusst auf eine
hohe vertikale und monotone Fassadengestaltung verzichtet. Die Horizontalstreifen
sind farblich mit dem Fassadenstein abgestimmt und entsprechen in der Materialitat
der Nachbarbebauung. Es wurden seitens der unteren Denkmalschutzbehdrde keine
Bedenken gegenliber der Planung geauflert. Es ist somit keine direkte Beeintrachti-
gung denkmalgeschutzter Gebaude durch das Vorhaben zu erwarten. Die Kirche ist
ausreichend weit entfernt. Im Ubrigen Ortskern von Sittensen sind bereits Gebaude mit
unterschiedlichsten Fassaden- und Dachvarianten, darunter Flachdach, vorhanden.
Eine einheitliche gestalterische Regelung lasst sich auf Grundlage der Bestandsge-
baude im Ort nicht ableiten und wurde auch im Ubrigen Ortskern nicht vollzogen. Das
Landes-Raumordnungsprogramm trifft hinsichtlich des Ortshildes keine Regelungen
und lasst sich somit nicht zugrunde legen. Im Vergleich zum bestehenden Planungs-
recht ist zuklnftig anstelle eines obersten Staffelgeschosses ein Vollgeschoss zulas-
sig. Die Hohe des Gebaudes wird hingegen begrenzt. Bisher waren héhere Gebaude
zuldssig, somit sind zuklnftig keine starkeren Beeintrachtigungen der Umgebung zu



25

erwarten. Die zentral6rtliche Versorgung im Sinne des Landesraumordnungsprogram-
mes soll zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs u.a. unter Berticksichti-
gung der sich abzeichnenden Veranderungen in der Bevdlkerungsentwicklung und der
Alters- und Haushaltsstruktur bedarfsgerecht gesichert und entwickelt werden. Die ge-
planten Nutzungen gewahrleisten die vom Landesraumordnungsprogramm geforderte
angemessene Erreichbarkeit der Angebote und tragen den spezifischen Mobilitats- und
Sicherheitsbedirfnissen der Bevélkerung Rechnung. Das Plangebiet befindet sich siid-
lich und somit auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches. Die geplanten Nutzun-
gen sind dahingehend mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar. Die Beseitigung des
Leerstandes fuihrt zu einer Durchmischung und Revitalisierung der sudlichen Ortsmitte.
Durch die geplanten Nutzungen lassen sich keine Beeintrachtigungen auf die Ver-
kehrssicherheit der Scheel3eler StralRe ableiten. Die verkehrliche ErschlieBung des
Vorhabens erfolgt ausschlief3lich Uber den Ladisweg. Im Vergleich zur vorherigen Nut-
zung in Form eines Gastronomiebetriebes sind keine erhdhten Verkehrsbewegungen
zu erwarten. Inwieweit ein Alten- und Pflegeheim per se zu Verkehrsbehinderungen
fuhren sollte, ist nicht nachvollziehbar. Die immissionsschutzrechtlichen Belange sind
auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung geprift und durch die Festset-
zung von SchallschutzmalRnahmen entsprechend berlcksichtigt worden. Es werden
nur im Bedarfsfall technische Anlagen auf dem Dach installiert. In dem Fall werden die
voraussichtlichen Auswirkungen im Rahmen der Durchfiihrung der Planung berick-
sichtigt. Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist eine Versiegelung von 100 % zulassig.
Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,6 sowie die
Uberschreitungsmdglichkeit der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen, Stellplatze
und Zufahrten bis 0,9 stellt dahingehend eine Verbesserung bzw. Entsiegelung im Gel-
tungsbereich dar. Der Bebauungsplan wird im Sinne der Wiedernutzbarmachung von
Flachen gemall § 13a BauGB aufgestellt. Dabei gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Ausgleichsmaflinahmen sind dahingehend nicht erforderlich. Im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist es stad-
tebaulich gerechtfertigt, Brachflachen in zentraler Lage einer neuen, effizienten Nut-
zung zuzufihren und zu verdichten, um wertvolle Flachen im Auf3enbereich des Ortes
von Bebauung zu verschonen und moéglichst vielen Menschen Wohnraum zur Verfi-
gung zu stellen. Das Ortsbild wird an dieser Stelle angesichts der baufalligen Be-
standsgebaude und ungenutzter Flachen aufgewertet.

4.3 Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.11.2019 bis einschlieRlich 11.12.2019 mit
Anschreiben vom 30.10.2019.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht wurde vorgebracht, dass aufgrund der geplan-
ten Nutzung fur das zu diesem Zeitpunkt festgesetzte Sondergebiet die Werte fiir ein
WA anzusetzen seien und nicht die eines Mischgebietes.
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Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Alten- und Pflegeheim®. In einem sonstigen Sondergebiet kann der
immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch entsprechend der durch den Vorhaben-
trager vorgesehene Nutzung gemanr DIN 18005/1 frei gewahlt werden. Bei dem hier in
Frage kommenden Vorhaben ist ein betreutes Seniorenwohnen geplant (Gegenstand
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans). Die Zimmer der Bewohner sind zum Waoh-
nen konzipiert und nicht zur Pflege vorgesehen. Zudem werden die Bewohner durch
Angebote wie bspw. eine hauseigene Kantine mit einem besonderen Service versorgt.
Stellplatze fur Besucher und Mitarbeiter sowie eine Ladezone fir die Lieferung von
Lebensmitteln heben den gewerblichen Anteil dieses betreuten Seniorenwohnens zu-
satzlich hervor und hebt sich daher von der Nutzung eines allgemeinen Wohngebiets
ab. Hinzu kommt die gewachsene 0ortliche Situation im Bestand mit dem Betrieb der
Kfz-Werkstatt, des Schitzenvereins sowie der Gastronomie, die den Charakter des
Plangeltungsbereichs mit dem Schutzanspruch vergleichbar eines Mischgebiets (M)
untermauert. Somit wird der Forderung fur dieses Sondergebiet den Schutzanspruch
vergleichbar einem allgemeinen Wohngebiet nicht gefolgt. Dem Hinweis folgend wird
die Gemeinde die Gebietsausweisung dem allgemeinen Planungswillen folgend nun-
mehr als urbanes Gebiet ausweisen und die Planung mit dieser Ausweisung weiter
verfolgen. Ein urbanes Gebiet ist in der TA Larm entsprechend verankert und mit zu-
lassigen Immissionsrichtwerten belegt. Es erfolgt eine entsprechende Anpassung der
schalltechnischen Untersuchung und der Begriindung sowie den Festsetzungen.

Aus bauleitplanerischer Sicht wurde vorgebracht, dass die von der Gemeinde beab-
sichtigte stadtebauliche Ordnung nicht nachvollziehbar sei und Ausfihrungen dartber
fehlten, welche Auswirkungen die vorliegende Planung auf den verbliebenen Rest des
Bebauungsplanes Nr. 17d habe.

Gemal3 § 12 Abs. 4 BauGB wird das nordliche Flurstiick 126/3 aulRerhalb des Berei-
ches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogen. Dadurch soll die Mdglichkeit eréffnet werden, das einbezogene
Grundstick zukUnftig sinnvoll in das Vorhaben zu integrieren und zugleich die stadte-
bauliche Entwicklung, die sich bereits entlang der Landesstraf3e L 130 im Ortskern von
Sittensen durch Ausweisung von Urbanen Gebieten vollzogen hat, sudlich der Oste
fortzusetzen. Fur die Ubrigen Baugebiete im rechtskraftigen Bebauungsplan besteht
aktuell keine Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die vorhandenen
Nutzungen entsprechen in ihrem Bestand dem bestehenden Planungsrecht. Sollte es
zukUnftig erforderlich sein, wird die Gemeinde entsprechende Bauleitplane aufstellen.
Die gewahlte Festsetzung einer abweichenden Bauweise, in der bauliche Anlagen Uber
50 m Lange zulassig sind, ist mit der umliegend gtltigen offenen Bauweise grundsatz-
lich vereinbar, da in der abweichenden Bauweise keine einheitliche Grenzbebauung
vorgeschrieben ist. Die Bebauung richtet sich in der festgesetzten abweichenden Bau-
weise nach den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Dieser sieht eine
Grenzbebauung lediglich im ndérdlichen Bereich des Vorhabens vor. Ansonsten ent-
spricht die geplante Bebauung hinsichtlich der Grenzabstande einer offenen Bauweise.
Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Geltungsbereich maximal 2 Vollgeschosse
zulassig. Somit ware zusatzlich ein sogenanntes Staffelgeschoss maoglich. Bei der vor-
liegenden Planung sind maximal 3 Vollgeschosse zulassig. Die Hohenentwicklung wird
hier jedoch durch eine zusatzliche Festsetzung der maximalen Oberkante begrenzt.
Ein zusatzliches Staffelgeschoss ist somit nicht méglich, sodass sich die Hohenent-
wicklung bei der vorliegenden Planung im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungs-
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plan nicht wesentlich erhéhen wird sondern im Gegenteil sogar begrenzt wird, um Kon-
flikte zu vermeiden.

Die ubrigen Anregungen und Hinweise betreffen die Durchfihrung der Planung bzw.
werden zur Kenntnis genommen.

Nds. Landesbehdrde fiir StraRenbau und Verkehr

Es wurde die Festsetzung eines Sichtdreieckes mit den Schenkellangen 10m/70m an-
geregt.

Innerorts ist die sogenannte Anfahrsicht zu bericksichtigen. Gemafl RASt 06 wird die
Anfahrsicht als Sicht bezeichnet, die ein Kraftfahrer haben muss, der mit einem Ab-
stand von 3 m vom Auge des Kraftfahrers aus gemessen vom Fahrbahnrand der tiber-
geordneten StralRe wartet. Aufgrund der zulassigen Geschwindigkeit von 50 km/h sind
Schenkellangen von 70 m auf der Scheel3eler Stralle anzunehmen. Aufgrund der pa-
rallel verlaufenden Ful3- und Radwege werden die 0.g. 3 m nicht vom Fahrbahnrand,
sondern vom auferen Rand des FulRweges gemessen. Auf dieser Grundlage befindet
sich das Sichtdreieck fir die Anfahrsicht komplett auRerhalb der Gberbaubaren Flache.
Eine Beeintrachtigung der Sicht ist durch die baulichen Anlagen dahingehend nicht zu
erwarten. Im Vergleich zum Bestand tritt aufgrund der zurlickgesetzten Baugrenze am
Knotenpunkt eine deutliche Verbesserung der Situation ein. Bei Einhaltung der erfor-
derlichen Anfahrsicht sind weitere MaRRhahmen (z.B. Halteverbot, Lichtsignalanlage)
nicht erforderlich. Das Sichtdreieck wird in der Planzeichnung redaktionell ergéanzt, um
gemal RASt 06 auf die erforderliche Freihaltung von sichtbehindernden Anlagen, Ob-
jekten und Anpflanzungen in diesem Bereich hinzuweisen.

Die tbrigen Anregungen und Hinweise betreffen die Durchfiihrung der Planung bzw.
werden zur Kenntnis genommen.

LGLN - Kampfmittelbeseitigungsdienst

Es wurde eine Luftbildauswertung empfohlen.

Eine entsprechende Beauftragung ist durch den Vorhabentrager erfolgt und wird bei
der Durchflihrung der Planung entsprechend beriicksichtigt.

Handwerkskammer Braunschweig-LUneburg-Stade / Industrie- und Handelskammer

Wie bereits beim Landkreis wurde auch hier vorgebracht, dass aufgrund der geplanten
Nutzung fur das zu diesem Zeitpunkt festgesetzte Sondergebiet die Werte fir ein WA
anzusetzen seien und nicht die eines Mischgebietes.

Es wird auf die Ausfiihrungen zum Landkreis verwiesen.

Anregungen zur Durchfiihrung der Planung

Die Ubrigen Anregungen und Hinweise des Wasserverbandes Bremervorde, des Lan-
desamtes flur Bergbau, Energie und Geologie, der Deutsche Telekom Technik GmbH
und der EWE NETZ GmbH betreffen die Durchfihrung der Planung und werden zur
Kenntnis genommen.
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Die Versorger haben auf vorhandene Leitungen innerhalb der Gberbaubaren Flachen
hingewiesen. Im Bebauungsplan sind entsprechende Leitungsrechte festgesetzt, um
im Bedarfsfall die Verlegung der Leitungen zu sichern.

4.4 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurde von mehreren Tragern offentlicher Be-
lange vorgebracht, dass aufgrund der geplanten Nutzung fir das zu diesem Zeitpunkt
festgesetzte Sondergebiet die Werte flr ein WA anzusetzen seien und nicht die eines
Mischgebietes.

Dem Hinweis folgend wird die Gemeinde die Gebietsausweisung dem allgemeinen
Planungswillen folgend nunmehr als urbanes Gebiet ausweisen und die Planung mit
dieser Ausweisung weiter verfolgen. Ein urbanes Gebiet ist in der TA Larm entspre-
chend verankert und mit zulassigen Immissionsrichtwerten belegt. Es erfolgt eine ent-
sprechende Anpassung der schalltechnischen Untersuchung und der Begriindung so-
wie den Festsetzungen.

AuBerdem wird der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um
das noérdlich angrenzende Grundstiick erweitert, um eine sinnvolle Integration zu er-
mdglichen und die stadtebauliche Entwicklung des Ortskerns sudlich der Oste fortzu-
setzen.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.07.2020 bis
einschlief3lich 20.08.2020 mit Anschreiben vom 16.07.2020.

Offentlichkeit

Es wurde vorgebracht, dass aussagekraftige Langs- und Querschnitte sowie Ansichten
fehlten, die zur Beurteilung des Vorhabens zwingend erforderlich seien.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft Regelungen, die das Vorhaben ausrei-
chend konkret beschreiben. Die Kubatur des geplanten Gebaudes wird durch die fest-
gesetzte Oberkante und das Flachdach im Zusammenhang mit dem Lageplan und den
Grundrissen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in seiner geplanten Ausdehnun-
gen konkretisiert. Ansichten und Querschnitte sind im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens in den o6ffentlichen Sitzungen vorgestellt worden. Auf dieser Grundlage wurden
darliber hinaus Bauvorschriften aufgenommen, die u.a. eine Herstellung der Fassaden
aus vorwiegend Verblendmauerwerk vorsehen. Dahingehend wurde ein stadtebaulich
vertretbarer Rahmen festgelegt. Die dariiber hinaus gehenden Gestaltungsmoglichkei-
ten werden dem Vorhabentrager als Spielraum eingeraumt. Fir die Gemeinde sind die
Vorhaben- und ErschlieBungsplane ausreichend konkret. Weitere Ansichten und
Schnitte sind fiir die Gultigkeit des Verfahrens nicht zwingend erforderlich.

Es wurde dariber hinaus vorgebracht, dass die Einbeziehung des nérdlich angrenzen-
den Grundstiickes unzulassig sei. Es lage keine stadtebauliche Erforderlichkeit fur die
Einbeziehung vor. Die Gemeinde kénne dem Grundstickseigentimer keine belasten-
den MalBhahmen zur Anpassung an das Vorhaben auferlegen.
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Mit Schreiben vom 02.06.2020 hat die Offentlichkeit bereits Stellung zu der damaligen
Planung genommen. Da in der aktuellen Stellungnahme vom 19.08.2020 auf die dama-
lige Stellungnahme vom 02.06.2020 Bezug genommen wird, wird diese im Sinne einer
vollstandigen Ermittlung des Abwégungsmaterials in die Abwagung eingestellt.

Die Stellungnahme vom 02.06.2020 nimmt Bezug auf den damaligen Stand der Pla-
nung, in dem das ndrdlich angrenzende Grundstiick noch nicht in den Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen wurde. Die Offentlichkeit
argumentierte, dass der damalige Entwurf rechtswidrig sei und die Pflicht zur Einbezie-
hung des ndrdlich angrenzenden Grundstiickes daraus folge, dass der Bebauungsplan
ohne diese Einbeziehung seine Aufgabe nicht zu erfillen vermag, die stadtebauliche
Ordnung zu sichern und zu fordern, d.h. zu einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung beizutragen. Das kdnne namentlich dann geschehen, wenn der Bebauungsplan
Flachen mit der Folge ausspare, dass konkurrierende Nutzungen aufeinander stof3en
und ein Konflikt entstehe, der entsprechend dem Gebot zur Problem- und Konfliktbe-
waltigung im Rahmen der Abwagung hatte geldst werden missen.

Die Gemeinde ist dem nach sorgfaltiger Abwagung gefolgt, hat die Planunterlagen ent-
sprechend angepasst und eine erneute Beteiligung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB durch-
gefuihrt. Es ist daher nicht nachvollziehbar, dass die Einbeziehung des ndrdlich an-
grenzenden Grundstiickes nach Ansicht der Offentlichkeit plétzlich unzulassig sei.

Die Einbeziehung des nordlich angrenzenden Grundstiickes ist erforderlich, da sonst
ein Widerspruch zu der geordneten stadtebaulichen Entwicklung eintreten wirde. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan ist auf dem nordlich angrenzenden Grundstlick ein
Kerngebiet gemall § 7 BauNVO festgesetzt, in dem Vergnigungsstatten allgemein
zulassig sind und Tankstellen ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Diese Nut-
zungen kénnen sich negativ auf das geplante Vorhaben auswirken, zumal diese auf-
grund der geschlossenen Bauweise direkt an das Vorhaben gebaut werden missten.
Eine Bebauung mit Grenzabstand ist auf dem ndrdlich angrenzenden Grundstiick nicht
mdglich, da dieses aufgrund seiner geringen GrofRe dann nicht mehr baulich genutzt
werden kdnnte. AuRerdem wurden bereits im Ubrigen Ortskern entsprechende Rege-
lungen zu Vergnugungsstatten und Tankstellen getroffen. Aufgrund dieser besonderen
Situation wird die Nutzung auf dem nérdlich angrenzenden Grundstick an die bereits
vollzogene stadtebauliche Entwicklung im Ortskern angepasst, um eine Vertraglichkeit
der Nutzungen sicherzustellen, die angesichts der geplanten betreuten Seniorenwohn-
anlage besonderes Gewicht besitzt. Die Einbeziehung von Flachen ist durchaus be-
rechtigt, wenn das Ziel verfolgt wird, zu erwartende Konflikte zu lésen. In Vorgespra-
chen hat der Landkreis Rotenburg (Wiimme) eine Uberplanung des nérdlich angren-
zenden Grundstuckes als Urbanes Gebiet bereits beflrwortet.

Bei zahlreichen Gesprachen zwischen dem Investor des Vorhabens, der Gemeinde
und des Grundstiickseigentiimers der einbezogenen Flache ist das Interesse bekundet
worden, das nérdliche Grundstiick in das Vorhaben zu integrieren. Sollte zu gegebener
Zeit eine Einigung erzielt werden, ist die Einbeziehung des Grundstlickes erforderlich,
um die geplanten Nutzungen des Vorhabens auf das nérdlich angrenzende Grundsttick
erweitern zu kdnnen und gleichzeitig die planungsrechtlichen Gegebenheiten an der
Oste klarzustellen und zu beriicksichtigen.
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Die Einbeziehung des Grundstickes erfolgt dahingehend nicht ,bei der Gelegenheit,
sondern weil konkrete Anhaltspunkte fiir eine entsprechende Nutzung bestehen. Sollte
es vorerst doch nicht dazu kommen, werden keine Konflikte geschaffen, sondern im
Gegenteil die gesamte stral3enseitige Bebauung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zugefuhrt. Die Einbeziehung des Grundstiickes erfolgt einvernehmlich mit
dem Vorhabentrager und stellt keine erheblich Uber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan hinausgehende Planung dar. In quantitativer Hinsicht sind die einbezoge-
nen Flachen gegentiber dem Vorhabengebiet von untergeordneter Bedeutung. In quali-
tativer Hinsicht werden Festsetzungen getroffen, die flr die geordnete stadtebauliche
Entwicklung eine sinnvolle Ergéanzung darstellen. Es bleibt der Gemeinde unbenom-
men, das Vorhabengebiet zu ergédnzen und im Sinne des 8§ 12 Abs. 4 BauGB sachnot-
wendige Erganzungen nicht daran scheitern zu lassen, dass die Flachen nicht in der
Verfligungsbefugnis des Vorhabentragers stehen.

Durch die Regelung der Fassadenabschnitte soll das Ortsbild aufgewertet und ein ein-
heitliches Erscheinungsbild geschaffen werden, da sich das Vorhaben und der ndrdlich
angrenzende Bestand durch die zwingende seitliche Grenzbebauung gegenseitig préa-
gen. Um die Grundstiickseigentimer nicht tbermafig einzuschranken, wird im Sinne
einer gerechten Abwagung von einer Regelung der Dachneigung abgesehen. Die Her-
stellung von vorwiegend Verblendmauerwerk in nicht verglasten Fassadenabschnitten
ist angesichts der umliegenden Bestandsbebauung durchaus ortstypisch und aufgrund
des geringen geforderten Anteils nach Ansicht der Gemeinde vertretbar.

Sollte das Vorhaben bereits fertiggestellt sein, kann ein Neubau auf dem einbezogenen
Grundstick problemlos in das Vorhaben integriert werden, da auf der Grenze gebaut
werden muss und somit die Mdglichkeit von Durchgangen und Erweiterungen gesichert
wird. Die konkrete Ausfihrung ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu
regeln.

Durch die Einbeziehung des Grundsticks gemald § 12 Abs. 4 BauGB ergeben sich
hinsichtlich der Grenzbebauung keine Verdnderungen. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sieht wie im rechtskraftigen Bebauungsplan, in dem eine geschlossene
Bauweise festgesetzt ist, eine Grenzbebauung an der noérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vor. Fir das einbezogene
Grundstick ist wie im rechtskraftigen Bebauungsplan weiterhin eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, sodass nach wie vor auf die gemeinsame Grenze gebaut wer-
den muss.

Es wurde aufRerdem vorgebracht, dass die Erforderlichkeit der Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,8 auf dem einbezogenen Grundstiicke fehle und diese nicht
verwirklichungsfahig sei.
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Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich aus einer eventuellen M6 g-
lichkeit der Veraul3erung (von Teilen) des Gewasserrdumstreifens, da dieser baulich
nicht genutzt werden kann. Durch die gewéhlte Grundflachenzahl, die stets auf die
jeweilige Grundstiicksflache zu beziehen ist, soll weiterhin eine Bebaubarkeit des
Grundstiickes gewahrleistet werden, auch wenn dieses sich in seiner Flache verklei-
nern sollte. Die Festsetzung wird somit im Sinne einer nachhaltigen Planung getroffen.
Sollte die Situation so bleiben wie bisher und das Grundstlick zukinftig nicht in Teilen
veraufRert werden, entstehen dem Eigentimer keine Nachteile. In diesem Fall kann
weiterhin die komplette Gberbaubare Flache baulich genutzt werden.

Auch wenn noch kein Interesse daran bestehen sollte, den nicht tberbaubaren Streifen
entlang der Oste zu verauf3ern, kann nicht ausgeschlossen werden, dass dies in der
Zukunft doch noch geschieht. Daher halt die Gemeinde daran fest, diese Mdglichkeit
planungsrechtlich offenzuhalten, um eine Unbebaubarkeit des Grundstiickes zu ver-
meiden. Bei der Grundflachenzahl handelt es sich um einen Héchstwert, der nicht er-
reicht werden muss. Dem Grundstiickseigentiimer entstehen dadurch keine Nachteile,
die Durchfiihrung des Bebauungsplanes wird nicht beeintrachtigt.

Es wurde dartber hinaus vorgebracht, dass die Interessen des Grundstiickseigent-
mers des einbezogenen Grundstiickes mit zu geringem Gewicht in die Abwagung ge-
stellt wurden.

Die Gemeinde hat alle abwéagungsrelevanten Belange gerecht abgewogen. Die Grund-
lagen wurden sorgfaltig ermittelt und die Gemeindevertreter entsprechend informiert.

Das Grundstlick des Antragstellers befindet sich angrenzend an die Oste. Gemal3 § 6
Abs. 1 der Satzung des Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverbandes Obere Oste
durfen Ufergrundstiicke nur so bewirtschaftet werden, dass die Unterhaltung des Ge-
wassers nicht beeintrachtigt wird. Dabei gilt insbesondere, dass Ufergrundstiicke in-
nerhalb der bebauten Ortslage grundsatzlich nicht naher als 5 m bis an das Gewasser
heran bebaut werden durfen. Auch die Errichtung von sonstigen Anlagen jeglicher Art
darf nicht ndher als 5 m bis an das Gewasser heran erfolgen. Das Ufer der Oste befin-
det sich direkt an der Flurstiicksgrenze des Grundstlickes, sodass sich die freizuhal-
tenden 5 m komplett auf dem Grundstlick des Antragstellers befinden. Nach Ruckspra-
che mit dem Unterhaltungsverband Obere Oste wird an den o.g. Forderungen der Sat-
zung festgehalten. Somit besteht desbeziiglich kein Abwagungsspielraum, da die Fest-
setzung einer Uberbaubaren Flache innerhalb der freizuhaltenden Flache nicht um-
setzbar ware. Hinzu kommt, dass sich innerhalb des festgesetzten Raumstreifens ein
Uberschwemmungsgebiet befindet, welches nachrichtlich in die Planung (ibernommen
wurde. Somit kbnnte auch ohne geltendes Baurecht in diesem Bereich keine Bauge-
nehmigung erteilt werden. Der Bebauungsplan wird somit an die tatsachlichen pla-
nungsrechtlichen Gegebenheiten angepasst. Daraus ergibt sich im Wesentlichen die
Erforderlichkeit der Planung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemaf §
1 Abs. 2 BauGB. Dem Hochwasserschutz und der Gewasserunterhaltung wird nach
sorgfaltiger Abwagung ein hoheres Gewicht gegeniiber den privaten Interessen eines
Einzelnen eingerdumt.

Der Raumstreifen ist auf Grundlage der 0.g. Satzung von Bebauung freizuhalten. Die
Baugrenze verlauft dementsprechend zukiinftig in einem Abstand von 5 m anstatt wie
zuvor 3 m zur Oste.



32

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt auf dem einbezogenen Grundstiick ein Kern-
gebiet gemafl § 7 BauNVO fest. Zukinftig soll ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauN-
VO festgesetzt werden, in dem Vergnigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen
werden. In beiden Gebieten zuldssig sind nach wie vor Geschafts- und Blrogebaude,
Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetrie-
be. Zukiinftig sind, wie oben bereits erwahnt, Vergnigungsstatten und Tankstellen so-
wie dartber hinaus groR3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Dafiir sind
zukunftig Wohnungen in allen Geschossen allgemein zulédssig. Diese waren zuvor im
Erdgeschoss ausgeschlossen. Somit beschranken sich die zukinftig nicht mehr zulés-
sigen Nutzungen auf besonders Flachen- bzw. Stdrintensive Betriebe. Diese sind auf
dem einbezogenen Grundstiick aufgrund seiner geringen Gré3e nur schwer umzuset-
zen und dariiber hinaus aufgrund der moglichen Emissionen stadtebaulich nicht ver-
tretbar.

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan waren bisher 2 Vollgeschosse mit einer Grundfl&-
chenzahl von 1,0 ohne weitere Hohenbegrenzung zulassig. Zukunftig sind 3 Vollge-
schosse mit einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer maximalen Hohe von ca. 12 m
zulassig. Die Wahl der Grundflachenzahl wurde bereits weiter oben begrindet. Die
maximale Hohe stellt zwar eine gewisse Einschrankung dar, diese ware jedoch bei den
bisher festgesetzten maximal 2 Vollgeschossen bei Ublicher Bauweise voraussichtlich
nicht erreicht worden. Die Bauweise bleibt wie bisher als geschlossene Bauweise fest-
gesetzt.

Somit bestehen fur die Grundstickseigentimer keine unverhéltnismafigen Einschran-
kungen des Planungsrechts.

SchlieZlich wurde vorgebracht, dass die Einbeziehung des Grundstiickes gegen den
Willen des Grundstiickseigentiimers erfolgte. Es lagen Entschadigungsanspriiche vor
und der Bebauungsplan wirde einer gerichtlichen Normenkontrolle nicht standhalten.

Es haben mehrfach Gesprache zwischen den Grundstiickseigentimern und der Ge-
meinde stattgefunden. Dabei wurde u.a. die Einbeziehung des Grundstlickes in den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und Ubernahme der entsprechenden Festset-
zungen des Vorhabens als einvernehmliche Lésung akzeptiert. Das Grundsttick wird
durch die getroffenen Festsetzungen im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
nur in wenigen Aspekten eingeschrankt, die bereits beschrieben wurden und erforder-
lich sind. Die Regelung fir Flachdacher ist auf den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan
beschréankt. Die Regelung der Fassaden ist sehr offen gehalten und im Sinne einer
Aufwertung des Ortshildes im Zusammenhang mit dem Vorhaben stadtebaulich ver-
tretbar.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan liegt das Grundstiick in einem Kerngebiet geman
§ 7 BauNVO, in dem textlich festgesetzt ist, dass Wohnungen nur oberhalb des Erdge-
schosses zulassig sind und im Erdgeschoss auch ausnahmsweise nicht zugelassen
werden kénnen.
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Im Urbanen Gebiet gemaR § 6a BauNVO sind Wohnungen in allen Geschossen allge-
mein zuléssig. Eine vertikale Gliederung ist méglich, wird hier aber nicht vollzogen. Die
Ubrigen Nutzungen gemaR § 7 Abs. 2 BauNVO sind bis auf Tankstellen und Vergnii-
gungsstatten, die an dieser Stelle stadtebaulich nicht erwinscht sind und somit ausge-
schlossen werden, auch in Urbanen Gebieten gemal § 6a Abs. 2 BauNVO zulassig.
Eine Einschrankung des Bestandes erfolgt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
somit nicht.

Die Bestandsnutzung setzte sich offenbar aus einer gewerblichen Nutzung im Erdge-
schoss und Wohnnutzungen in den Ober- bzw. Untergeschossen zusammen. Diese
Nutzungen sind auch weiterhin im Urbanen Gebiet zuléssig; Daruber hinaus wird die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf das Erdgeschoss erweitert.

Der Bestand bewegt sich auch in seiner Kubatur weiterhin in dem Rahmen, den der
Bebauungsplan setzt. Eine Einschrankung erfolgt somit auch hinsichtlich des Mal3es
der baulichen Nutzung nicht. Im Gegenteil ist zukinftig ein weiteres Vollgeschoss zu-
lassig.

Das Grundstick wird lediglich in seiner Uberbaubaren Flache eingeschrankt, indem
zukunftig ein 5 m breiter RAumstreifen anstatt wie zuvor ein Abstand von ca. 3 m zur
Oste zeichnerisch festgesetzt wird. Dieser ergibt sich aus § 61 des Niedersachsischen
Wassergesetzes in Verbindung mit 8 6 der Satzung des Unterhaltungs- und Land-
schaftspflegeverbandes Obere Oste. Der 5 m breite Raumstreifen ist somit auch ohne
geltendes Baurecht von baulichen Anlagen freizuhalten. Hinzu kommt, dass sich inner-
halb des festgesetzten Raumstreifens ein Uberschwemmungsgebiet befindet, welches
nachrichtlich in die Planung Ubernommen wurde. Somit kénnte auch ohne geltendes
Baurecht in diesem Bereich keine Baugenehmigung erteilt werden. Der Bebauungs-
plan wird somit an die tatsachlichen planungsrechtlichen Gegebenheiten angepasst.
Daraus ergibt sich im Wesentlichen die Erforderlichkeit der Planung fur die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung gemal} 8 1 Abs. 2 BauGB. Dem Hochwasserschutz und
der Gewasserunterhaltung wird nach sorgfaltiger Abwagung ein héheres Gewicht ge-
genuber den privaten Interessen eines Einzelnen eingeraumt.

Wie oben bereits beschrieben halt die Gemeinde an ihrer stadtebaulichen Zielsetzung
fest und sieht keine Hinweise auf eine fehlerhafte Abwéagung. Die Ansicht, dass der
Bebauungsplan einer gerichtlichen Normenkontrolle nicht standhalte, wird nicht geteilt.
Die angekindigte Geltendmachung von Entschadigungsanspriichen wird zur Kenntnis
genommen.

Landkreis Rotenburg (Wimme)

Aus Sicht der Abfallwirtschaft wurde vorgebracht, dass der Ladisweg nicht von Mull-
fahrzeugen befahren werde und somit eine Stellflache fur Millbehalter an der
ScheelReler Stral3e vorzusehen sei.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist bereits ein Standort fur die Millabholung an
der ScheelReler Stral’e vorgesehen, sodass ein Hineinfahren in den Ladisweg nicht
erforderlich ist.
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Aus Sicht der Bauaufsicht kénne der Begriindung nicht enthommen werden, ob die
Bebauung unzumutbare Beeintrachtigungen der AufenthaltsrAume des Schiel3standes
darstellen.

Nach bisherigem Planungsrecht ist im Vorhabengebiet eine geschlossene Bauweise
festgesetzt, sodass ebenfalls auf die Grenze des Schiel3standes gebaut werden muss-
te. Das Bestandsgeb&ude befindet sich auf einer Lange von ca. 15 m auf der Grund-
stucksgrenze des Schief3standes. Der neue Baukorper wird im hinteren Bereich redu-
ziert, sodass zukunftig lediglich auf einer Lange von ca. 7 m auf der Grundstlicksgren-
ze des SchielRstandes gebaut wird. An der dem Schiel3stand zugewandten Fassade
sind keine Fenster vorgesehen, sodass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.
Der entsprechende Nachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Die ubrigen Anregungen und Hinweise betreffen die Durchfuhrung der Planung bzw.
werden zur Kenntnis genommen.

Nds. Landesbehdorde fiir StralRenbau und Verkehr

Der Knotenpunktbereich L130 ,Scheeleler Stralle” / Gemeindestralle ,Ladisweg“ sei
auf seinen verkehrsgerechten Ausbau hin zu prifen.

Der Ladisweg wird nach Aussage des Landkreises (Abfallwirtschaft) nicht durch Mull-
fahrzeuge befahren. Das Vorhaben sieht bereits eine Flache fur die Abholung von
Mullbehéltern an der ScheelReler Straf3e vor. Die Anlieferung erfolgt durch Transporter.
Die Flachen im Vorhabengebiet sind nicht fur grof3ere Fahrzeuge ausgelegt. Eine Be-
trachtung des verkehrsgerechten Ausbaus des Knotenpunktes ist hinsichtlich des kon-
kreten Vorhabens somit nicht erforderlich.

Grundstlickszu- und ausfahrten seien ausschlief3lich in einem Abstand von 30 m zum
Fahrbahnrand der L130 ,Scheeleler Stralle” zulassig.

Dem Vorhaben liegt ein Vorhaben- und ErschlielBungsplan zugrunde. Dieser sieht die
Zufahrt in das Plangebiet in einem Abstand von mehr als 50 m zur Abgrenzung der
LandesstralRe vor. Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit sind dahingehend nicht
zu erwarten.

Samtliche Kosten fur eine eventuell erforderliche Erweiterung des Knotenpunktberei-
ches gehe in voller H6he zu Lasten der Gemeinde.

Es ist aufgrund des geplanten Vorhabens kein erhdhtes Verkehrsaufkommen im Ver-
gleich zur vorherigen Nutzung (Gaststatte mit Hotel) zu erwarten. Im Gegenteil werden
sich die zu erwartenden Verkehrsbewegungen im Wesentlichen auf das Personal und
gelegentliche Lieferungen mit Transportern beschranken. Die gewerblichen Leistungen
stehen ausschlie8lich den Bewohnern zur Verfligung und werden durch externe
Dienstleister ausgeftihrt. Dadurch entsteht kein erhéhtes Verkehrsaufkommen.

Ansonsten wurden die Anregungen aus der Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB er-
neut vorgetragen. Die Ubrigen Anregungen und Hinweise betreffen die Durchfiihrung
der Planung bzw. werden zur Kenntnis genommen.
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Industrie- und Handelskammer Stade

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten solle nicht im gesamten Gemeindegebiet er-
folgen.

Der Ausschluss erfolgt lediglich im raumlich begrenzten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes. Innerhalb des tbrigen Gemeindegebietes bestehen ausreichend Entwick-
lungsmaglichkeiten fir Vergniigungsstétten.

Die ubrigen Anregungen und Hinweise betreffen die Durchfuihrung der Planung bzw.
werden zur Kenntnis genommen.

Anregungen zur Durchfuihrung der Planung

Die Ubrigen Anregungen und Hinweise des Unterhaltungsverbandes Nr. 19 Obere Os-
te, des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie, der EWE NETZ GmbH, der
LGLN - Kampfmittelbeseitigungsdienst und der Deutsche Telekom Technik GmbH
wurden erneut vorgetragen bzw. betreffen die Durchfihrung der Planung und werden
zur Kenntnis genommen.

4.5 Satzungsbeschluss und Inkrafttreten

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 54 ,Scheeleler Stralle 2“ wurde am
26.11.2020 als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss wurde gemafR § 10
Abs. 3 BauGB am 15.12.2020 ortsublich bekannt gemacht. Der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 54 ,ScheelReler Stralte 2“ ist damit am 15.12.2020 rechtsverbind-
lich geworden.

4.6 Chronologie des Verfahrens

Aufstellungsbeschluss gem. 8§ 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) |30.08.2018
Auslegungsbeschluss 24.10.2019
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB 11.11.2019 bis 11.12.2019
Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB 11.11.2019 bis 11.12.2019
Beschluss zur erneuten Auslegung gem. § 4a (3) BauGB 02.07.2020

Erneute Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung 20.07.2020 his 20.08.2020
Satzungsbeschluss 26.11.2020

Rechtskraft 15.12.2020

Sittensen, den 11.12.2020

gez. Miesner L.S.
Gemeindedirektor




