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Gemeinde Westergellersen Vorentwurf, Mai 2022
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg“ mit OBV

Textliche Festsetzungen

1. Mal der baulichen Nutzung
Die GRZ betréagt 0,35. Es sind 3 Vollgeschosse zulassig.
(8 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO)

2. Hohenbegrenzung
Es werden folgende Maximalhthen festgesetzt:

- Firsthohe 12,5m

- Traufhdhe 8,0m
Die Hohen beziehen sich auf die Oberkante des FertigfuRbodens des Bestandsgebaudes.
Der obere Bezugspunkt der Traufhdhe ergibt sich aus dem Schnitt der AuRenhaut der Dach-
flache mit der AulRenwand des Geb&udes.
(8 16 Abs.2 und 18 BauNVO)

3. Oberflachenentwasserung

Das Niederschlagswasser ist innerhalb des Plangebietes zuriickzuhalten und mdglichst
flachenhaft zu versickern bzw. zu verdunsten. Eine Brauchwassernutzung der
Dachflachenwasser ist zulassig.

(81 Abs.5Nr. 7 i.V.m. 89 Abs. 1 Nrn. 16 + 20 BauGB)

Ortliche Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird erst im weiteren Verfahren erarbeitet.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist deckungsgleich mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 15 ,Seniorenresidenz Ei-
nemhofer Weg".

Folgende Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden verbindlicher Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

1. Lageplan 1:500 (Stand: 06.04.2022, Architekt Thomas Eichentopf fir Magna Care Wes-
tergellersen GmbH & Co KG)):
Verbindlich sind:
- die Lage der Baukorper
- die Lage der ErschlieBungs- und Stellplatzflachen

2. Ansichten 3 bis 9 aus verschiedenen Richtungen (Stand: 10.03.2022, Architekt
Thomas Eichentopf)
Verbindlich sind:
- die Dachform und Dachneigung
- die maximal méglichen Gebaudehdhen (max. Firsthéhe und max. Traufhthe)
- Gestaltung der Aul3enfassade
- Fensterformate
Geringe Abweichungen z.B. beziiglich der Dachneigung oder der Gebaudehéhen sind
zulassig.

3. Nutzung
Im Sondergebiet sind Pflegeeinrichtungen und betreutes Wohnen zulassig.
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1. ANLASS UND ZIEL

Das Seniorenwohnheim Mackenthun soll umstrukturiert und erweitert werden, um die heuti-
gen Bedurfnisse befriedigen zu kénnen. Der Investor Magna Real Estate aus Hamburg plant
bis auf das noérdliche Gebaude den Altbestand zu entfernen und im Osten und Siiden einen
insgesamt etwa 100 m langen Neubau-Riegel fur eine Pflegeeinrichtung in drei Etagen mit
etwa 100 Betten in Ein- und Zweibett-Zimmern zu errichten.

Um bzgl. der Umgestaltung der Aul3enanlagen einen grof3eren Spielraum zu haben wird die
Griunflache des Regenriickhaltebeckens in das Plangebiet mit aufgenommen.

Da das Vorhaben von der Gemeinde grundsétzlich begrif3t wird, soll zur Realisierung des
Vorhabens ein sogenannter vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufge-
stellt werden. Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors wird sichergestellt,
dass der Neubau sich gestalterisch in das vorhandene Ortsbild einfiigt. Fur die kiinftige Be-
standssicherung sind deshalb nur noch wenige Festsetzungen im Bebauungsplan notwen-
dig.

Da es sich um eine Planung im Innenbereich handelt, wird der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

2. LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das etwa 7000 m2 gro3e Plangebiet umfasst das bisherige Seniorenwohnheim Mackenthun
mit den umliegenden Freiflachen, die zurzeit zu einem grof3en Anteil als Garten des Senio-
renwohnheimes genutzt werden. Im Stden liegt innerhalb dieses Bereichs ein Regenrick-
haltebecken, das dem Bebauungsplangebiet Nr. 10 ,Rahn 2“ zugeordnet ist.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 2/9
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Im Nordosten liegt eine gréRRere Grinflache, die im Bebauungsplangebiet Nr. 10 ,Rahn 2 als
Wohnbauflache ausgewiesen ist. Am gesamten 6stlichen Rand des Geltungsbereiches ver-
lAuft die StraBe am Braakhus, die nach Norden als FuRweg in das Plangebiet ,Rahn 2 wei-
terlauft und von dort als kurze Wegeverbindung in den Ortskern genutzt wird. Das Luftbild
auf der nachsten Seite vermittelt einen Eindruck tber die derzeitige Nutzung.

Im Osten steht auf dem angrenzenden Grundstiick ein gro3eres Hallengebéude, das in der
Vergangenheit unterschiedlich genutzt wurde. Ansonsten werden die umgebenden Flachen
als Einfamilienhausgrundstiicke genutzt.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 3/9
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Luftbild aus 2021 (Quelle: Google Earth)
Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg*

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Luneburg hat sein Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 in ein-
zelnen Themenbereichen im Jahr 2010 aktualisiert. Die 2. Anderung aus dem Jahr 2016
befasste sich nur mit dem Thema Windenergie.

Die zeichnerische Darstellung des RROP weist Westergellersen keine besonderen raumord-
nerischen Funktionen zu. Die gesamte Ortslage liegt im Vorranggebiet Trinkwassergewin-
nung. Die Flache ist zugleich als Wasserschutzgebiet Westergellersen festgesetzt. Die Vor-
gaben des Wasserschutzgebietes sind zu beachten.

Aulerdem liegt die gesamte Ortslage von Westergellersen in einem Vorbehaltsgebiet Erho-
lung. Durch den Bebauungsplan wird die Erholungsfunktion der Uberplanten Flache kaum
beeintrachtigt.

Aussagen zu Altenwohnanlagen werden im RROP nur fur Bleckede getroffen.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 4/9
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N Auszug aus dem RROP

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Siden als gemischte Bauflache und weiter nérdlich am Einemhofer Weg als Dorfgebiet dar.
Die norddstlichen Flachen des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che dargestellt.

| \ ™ ¢
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Ausschnitt aus dem
Flachennutzungs-
plan (Quelle: Ter-
raWeb LK Line-
burg)

s

% i

== == == ==  Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg*

Der Bebauungsplan wird von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen. Da
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die Sondergebiets-
ausweisung aber nicht beeintrachtigt wird, kann gemal § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB der Fla-
chennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 5/9
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3.3 Bebauungsplan Nr. 10 ,,Rahn 2“

Teilflachen des Plangebietes sowie die nordéstlich angrenzenden Flachen liegen im Gel-
tungsbereich des 2006 beschlossenen Bebauungsplans ,Rahn 2° Er setzt fur die im Nordos-
ten gelegene Flache WA-Gebiet fest. Das Mald der Nutzung ist durch die GRZ von 0,25 so-
wie einer First- und Traufhéhenbegrenzung von 9,0 bzw. 3,5 m festgelegt. Es sind Einzel-
hauser in eingeschossiger Bauweise zuldssig. Diese Festsetzungen gelten auch fir die im
Norden und Osten angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Rahn 2.
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Wie aus dem obenstehenden Planausschnitt ersichtlich ist, setzt der Bebauungsplan Nr. 10
-Rahn 2 im Siden eine Regenriickhalteanlage fest, die ortlich naturnah hergestellt und in
die Parkanlage des Seniorenwohnheimes Mackenthun integriert ist. Die Verkehrsflache ,Am
Braakhus® ist im Bebauungsplan Nr. 10 ,Rahn 2“ als Verkehrsflache mit der besonderen

Zweckbestimmung ,Rad- und Ful3weg"“ festgesetzt.
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4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES UND DEREN AUSWIRKUN-
GEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes greifen weitgehend die Vorgaben des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes auf, damit bei einer eventuellen Anderung oder Ergénzung zu ei-
nem spateren Zeitpunkt ein Rahmen vorgegeben ist.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Bereich wird voraussichtlich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Seni-
orenwohnanlage und Pflegeheim festgesetzt. Im Siden wird eine Grinflache festgesetzt mit
der Zweckbestimmung Regenrickhaltebecken.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur wenige Festsetzungen getroffen, da die
wesentlichen Festlegungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan erfolgen. Die GRZ wird auf
0,35 festgesetzt. Es werden 3 Vollgeschosse bei einer Firsthtéhe von hdchstens 12,5 m und
einer Traufhohe von 8,5 m zugelassen. Im weiteren Verfahren werden auf der Grundlage des
fortgeschriebenen Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ggf. aktualisiert und dann zeichnerisch aufgetragen.

4.3 Ortliche Bauvorschrift

Einige wesentliche Vorgaben fir die Gestaltung der Gebaude werden in einer ¢rtlichen Bau-
vorschrift festgeschrieben, damit bei eventuell notwendig werdenden Anderungen oder Er-
ganzungen in einigen Jahren sich dann auch diese Neuerungen in das Ortsbild einfligen. Die
Vorgaben der ortlichen Bauvorschrift werden im Zuge der weiteren Planung formuliert. Sie
werden sich auf die Gestaltung der Fassaden und der Dachlandschaft beziehen, wobei auch
die Material- und Farbwahl vorgegeben wird.

4.4 Oberflachenentwasserung

Die vorhandene Regenriickhalteanlage dient unter anderem dem Bebauungsplangebiet Nr.
10 ,Rahn 2¢ Sie wird deshalb in diesen Bebauungsplan GUbernommen. Ob sie auch dem
neuen Bebauungsplan dienen kann, ist durch eine noch zu erstellende Fachplanung zur
Oberflachenentwasserung zu prifen.

Ziel der Gemeinde ist es, das Oberflachenwasser innerhalb des Plangebietes zurlickzuhal-
ten und mdoglichst vollstandig vor Ort zu verdunsten bzw. zu versickern. Ggf. sind entspre-
chende technische Einrichtungen (Sickerschacht, Rigolen usw.) anzulegen. Es ist dabei zu
beachten, dass das Wasser von befestigten Hofflachen (ber die belebte Bodenzone zur
Versickerung gebracht wird. Das Wasser der Dachflachen kann auch als Brauchwasser ge-
nutzt werden.

4.5 Ver- und Entsorgung
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Stral3enraum verfligbar, so dass die Ver-
und Entsorgung gesichert ist.

4.6 Grinordnung

Der sudliche Bereich des Bebauungsplans wird als Grunflache festgesetzt. Sie soll einerseits
der Regenrickhaltung und andererseits auch als Parkflachen der Seniorenresidenz dienen.
Die genaue Abgrenzung wird im weiteren Verfahrensablauf bestimmt.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 719
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Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf-
gestellt, so dass von einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abge-
sehen werden kann. Ein Ausgleich der Eingriffe in den Naturhaushalt ist nicht erforderlich.

Zur Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt sollen die vorhandenen Laubbdume, die
Uberwiegend im Siden und am 6stlichen Rand des Plangebietes stehen, erhalten werden,
sofern sie den Neubau nicht erheblich behindern.

4.7 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes ca. 6.500 m2
Sondergebiet ca. 5.300 m?
Griunflache ca. 1.200 m?

5. VORGABEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIERBUNGSPLANS

Die Lage der geplanten Baukoérper ergeben sich aus dem Lageplan. Neben dem stehenblei-
benden Bestandsgebdude ist ein gréRerer 3-geschossiger nahezu 100 m langer Neubau
geplant, der sich in Nord-Sud-Richtung weitgehend parallel zu dem aulRerhalb des Plange-
bietes gelegenen Hallengebdude erstreckt. Um die GroRe dieses Neubaus gestalterisch
besser in die eher kleinteilige Bebauung von Westergellersen integrieren zu kénnen, wird
einerseits im Siuden das Gebaude in Richtung des Einemhofer Weges verschwenkt. Ande-
rerseits soll im weiteren Planverfahren gepruft werden, ob durch eine vielfaltigere Fassaden-
Gestaltung die Riegelbebauung zumindest optisch aufgelockert werden kann.

Hier sollen voraussichtlich etwa 100 Betten in Uberwiegend Einzelzimmern auf drei Etagen
entstehen. Zurzeit wird auch Uberpruft, ob ggf. ein Wohngruppen-Konzept realisiert werden
kann.

Mit dem verbleibenden Bestandsgebaude und der Verschwenkung im Siiden entsteht zum
Einemhofer Weg ein von Gebéduden umgebener Raum, der fir den Aufenthalt der kinftigen
Bewohner genutzt werden kann.

Fur betreutes Wohnen wird das Bestandsgebaude saniert, so dass hier einige Wohneinhei-
ten entstehen werden. Es ist geplant nach Fertigstellung der Gebaude das Betreute Wohnen
auszugliedern und als eigenstandige Einrichtung zu betreiben.

Notwendige Stellplatze werden am Einemhofer Weg sowie auf dem Grundstlick bereitge-
stellt.

Hinweis:
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird fir die 6ffentliche Auslegung noch konkretisiert.

6. BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Da ein bereits bebautes Grundstuick im Innerortsbereich Uberplant wird, handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 813a BauGB. GemalR Bebauungsplan-
Vorentwurf kbnnen maximal (5.300 m? x 0,35 =) 1855 m? Grundflache bebaut werden. Die
gemanR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgegebene Hochstgrenze von 20.000 m2 Grundflache
wird sehr deutlich unterschritten.

Es werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben ermdglicht, die gemal Anlage 1 des
UVP-Gesetzes einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen bzw. vorprifungspflichtig
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sind. Eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000-
Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes (8 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB) wird durch
den Bebauungsplan ebenfalls nicht ausgeldst. Da es sich um eine Wohn-Nutzung handelt,
konnen schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 BImSchG ausgeschlossen werden. Insofern kann
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefuhrt werden.

Eine Umweltprifung ist im Beschleunigten Verfahren nicht vorgesehen. Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild sind gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4. BauGB zulassig.

Bereits am 14.03.2017 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westergellersen be-
schlossen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 ,Erweiterung Seniorenheim Ma-
ckenthun“ aufzustellen. Am 18.12.2018 wurde beschlossen, den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes zu erweitern. Nach dem Wechsel des Vorhabenstragers wurde ein vollig
neuer Vorentwurf erarbeitet, der am 14.03.2022 von dem Verwaltungsausschuss gebilligt
wurde. Neben dem Beschluss zum friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde auch ein neuer
Name fir den Bebauungsplan bestimmt. Er erhielt den Namen Bebauungsplan Nr. 15 ,Seni-
orenresidenz Einemhofer Weg“ mit drtlicher Bauvorschrift.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fand vom .... 2022 bis
zum .... 2022 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden parallel dazu gemal 8§ 4(1)
BauGB fruhzeitig beteiligt.
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