Gemeinde Westergellersen
Landkreis LUneburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15
»oeniorenresidenz Einemhofer Weg*

Entwurf, Stand: Méarz 2023
Offentliche Auslegung gemanR § 3 (2) BauGB
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB

Inhalt:

e Ubersichtsplan

Planzeichnung mit Legende

Textliche Festsetzungen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan: Lageplan, Ansichten
Begrundung

Praambel und Verfahrensvermerke

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Westergellersen durch:

Planungsbﬁro

| SchillerstraBBe 15
21335 Liineburg
al Tel. 041 31/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung WWW.patt-plan.de




Gemeinde Westergellersen
Landkreis Luneburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15

»Seniorenresidenz Einemhofer Weg*

Ubersichtsplan
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1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 Abs. 2 und 11 BauNVO)

- Sondergebiet "Seniorenwohnheim™

3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

a abweichende Bauweise, siehe textl. Festsetzung 2.

4. Sonstige Planzeichen

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
z.B.FH: 13,0  Firsthéhe
TH: 6,5 Traufhdhe

IF="1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
I:I Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Lke==l (59Abs.7BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,

hier: First- und Traufh6he

(z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO )




Gemeinde Westergellersen Entwurf, Februar 2023
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,,Seniorenresidenz Einemhofer Weg*

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Das Sondergebiet ,Seniorenwohnheim® dient der Unterbringung einer Senioren-Wohn- und
Pflegeanlage. Es sind

- Betreutes Wohnen

- Altenwohnanlage

- Kurzzeitpflege

- Pflegeheim
zulassig. AuRerdem sind Anlagen, die fur diese Nutzungen direkt notwendig sind, zulassig.
Weitere ergdnzende Anlagen wie Hausmeisterwohnung, Dienstleistungseinrichtungen (Fri-
sor, Physiotherapiepraxis, Cafe, usw.) kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

2. Abweichende Bauweise

Es qilt die offene Bauweise mit einer maximalen Gebaudeldnge von 112,0 m, bei abknicken-
den Gebauden gemessen an der langeren aul3eren Gebaudeseite.

(8 22 Abs.4 BauNVO)

3. Abweichende Abstandsflachen

Im Norden des Plangebietes dirfen zwischen dem Bestandsgebdude und dem geplanten
Pflegeheim die nach NBauO notwendigen Abstandsflachen mit 0,45 x H (H = maf3gebliche
Gebaudehothe) berechnet werden.

(8 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB)

4. Gebaudehohen

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf 47,80 m tUber NHN. Dies entspricht nahezu der
Oberkante des FertigfuRbodens des verbleibenden Bestandsgebaudes.

Der obere Bezugspunkt der Traufhdhe ergibt sich aus dem Schnitt der Aul3enhaut der Dach-
flache mit der Aul3enwand des Gebaudes.

Dachaufbauten (Schornstein, PV-Anlage, u.a.) kébnnen ausnahmsweise bis zu 1,0 m Uber
der Firsthéhe zugelassen werden.

(8 16 Abs.2 und 18 BauNVO)

5. Oberflachenentwésserung

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)

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 und liegen nachfolgend bei:

Planungsbiiro Patt Liineburg www. patt-plan.de 1/2



Gemeinde Westergellersen Entwurf, Februar 2023
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,,Seniorenresidenz Einemhofer Weg*

1. Lageplan (Stand: 15.02.2023, Architekt Eichentopf fir wohnvoll Care Westergellersen
GmbH & Co KG, Frankfurt am Main):

Verbindlich sind:

- die Lage der Baukorper

- die grundsatzlichen Inhalte der AuRBenanlagen (ErschlieBungs- und Stellplatzflachen,
Millsammelplatz, Fahrradstdnder, Demenzgartenbereich, Versickerungsmulden).
Abweichungen in der Lage sind im Rahmen der konkreten Auf3enanlagenplanung
zulassig.

2. Ansichten 1 und 2 (Stand: 21.02.2023, Architekt Eichentopf fir wohnvoll Care Wester-
gellersen GmbH & Co KG, Frankfurt am Main):

Verbindlich sind:

- First- und Traufhéhen

- Dachneigung max. 70°, Dacheindeckung naturroter Tondachziegel

- AuBenfassade, unbesandeter, nicht kiinstlich strukturierter Wasserstrichziegel in ro-
ten/rotbunten Farbtbnen, Fuge: Zement grau

- Fensterformate, weiRe Fensterrahmen in Holz oder Kunststoff

Abweichungen von 5 % bei den Hohen und der Dachneigung sind zulassig. Die Lage

der Fenster konnen bei Anderungen der Innenraumplanung noch variieren.

3. Schnitte (Stand: 31.01.2023, Architekt Eichentopf fiir wohnvoll Care Westergellersen
GmbH & Co KG, Frankfurt am Main):

4. Nutzung

4.1 Im Sondergebiet sind 15 Wohneinheiten fur betreutes Wohnen sowie mindestens 90
Betten im Pflegeheim herzurichten.

4.2 Es sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick
- je Wohnung mindestens 0,5 Stellplatze
- je 10 Pflegeheimbetten mindestens 1,0 Stellplatze
bereitzustellen.

Hinweise

1. Geltungsbereiche
Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist deckungsgleich mit dem
Bebauungsplan.

2. Rechtsgrundlagen
— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017
— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017
— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990
— Niederséachsische Bauordnung (NBauO) vom 3.4.2012
in der jeweils aktuellen Fassung.

3. Archéaologische Denkmalpflege

Wer Sachen oder Spuren findet, bei denen es sich um Kulturdenkmale (Bodenfunde) han-
deln konnte, hat dies gemafl § 14 NDSchG unverziglich einer Denkmalbehérde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fur die archdologische Denkmalpflege (8 22) anzuzeigen.
Sie sind bis zum Ablauf von vier Werktagen unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die
Erhaltung zu schiitzen.

Planungsbiiro Patt Liineburg www. patt-plan.de 2/2
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1. ANLASS UND ZIEL

Das Seniorenwohnheim Mackenthun soll umstrukturiert und erweitert werden, um die heuti-
gen Bedurfnisse befriedigen zu kdnnen. Der Investor wohnvoll Care Westergellersen GmbH
& Co KG, Frankfurt am Main plant bis auf das nérdliche Gebaude den Altbestand zu entfer-
nen und im Osten und Siden einen insgesamt etwa 100 m langen Neubau-Riegel fur eine
Pflegeeinrichtung in drei Etagen mit etwa 100 Betten in Ein- und Zweibett-Zimmern zu errich-
ten. Damit die Bewohner im bisherigen Pflegeheim wohnen bleiben kénnen, wird der Altbe-
stand erst abgerissen, wenn der Neubau bezugsfertig ist, so dass sich ein nahtloser Uber-
gang ergibt.

Das Investitionsvorhaben wird durch die Gemeinde Westergellersen unterstiitzt, da es einen
wirkungsvollen Beitrag zur Bereitstellung und Verbesserung des Seniorenwohn- und Pflege-
angebotes fir alte und/oder pflegebedurftige Menschen in Westergellersen leisten kann. Zur
Realisierung des Vorhabens soll deshalb ein sogenannter vorhabenbezogener Bebauungs-
plan gemald § 12 BauGB aufgestellt werden. Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) des Investors wird sichergestellt, dass der Neubau sich gestalterisch in das vorhande-
ne Ortshild einfligt. Fur die kinftige Bestandssicherung sind deshalb nur noch wenige Fest-
setzungen im Bebauungsplan notwendig.

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

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 2/10



Gemeinde Westergellersen Begriindung
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg* Entwurf Februar 2023

2. LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das etwa 5280 m2 grol3e Plangebiet umfasst das bisherige Seniorenwohnheim Mackenthun
mit direkt angrenzenden Freiflachen, die zurzeit zu einem groRen Anteil als Garten des Se-
niorenwohnheimes genutzt werden. Das im Siden gelegene Flurstiick des Regenriickhalte-
beckens gehdrt nicht mehr zum Plangebiet.

Quelle: TerraWeb LK Lineburg
== == == ==  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im Nordosten liegt eine gréRere Grinflache, die im Bebauungsplangebiet Nr. 10 ,Rahn 2 als
Wohnbauflache ausgewiesen ist. Am gesamten 6stlichen Rand des Geltungsbereiches ver-
lauft die StralRe ,Am Braakhus’, die nach Norden als FulRweg 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 Grundstlck ein gréf3eres Hallengebaude, das in der
Vergangenheit unterschiedlich genutzt wurde. Ansonsten werden die umgebenden Flachen
als Einfamilienhausgrundstiicke genutzt.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 3/10



Gemeinde Westergellersen Begrundung
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg*“ Entwurf Februar 2023

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.

AuRBerdem liegt die gesamte Ortslage von Westergellersen in einem Vorbehaltsgebiet Erho-
lung. Durch den Bebauungsplan ergibt sich durch den groRen Baukérper zwar eine Ande-
rung des Ortsbildes, die Erholungsfunktion wird aber kaum beeintrachtigt, da die Senioren-
wohnanlage im Ortskernbereich liegt und durch Farb- und Materialwahl eine Anlehnung an
die Vorgaben des Dorfentwicklungsplans erreicht wird.

Aussagen zu Altenwohnanlagen werden im RROP nur fir Bleckede getroffen.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 4/10
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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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== == == ==  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 ,Seniorenwohnanlage® aber nicht beeintrachtigt wird, kann gemaf § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 5/10



Gemeinde Westergellersen Begriindung
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg* Entwurf Februar 2023

3.3 Bebauungsplan Nr. 10 ,,Rahn 2*

Teilflachen des Plangebietes sowie die nordéstlich angrenzenden Flachen liegen im Gel-
tungsbereich des 2006 beschlossenen Bebauungsplans Nr. 10 ,Rahn 2% Er setzt fir die im
Nordosten gelegene Flache WA-Gebiet fest. Das Maf3 der Nutzung ist durch die GRZ von
0,25 sowie einer First- und TraufhOhenbegrenzung von 9,0 bzw. 3,5 m festgelegt. Es sind
Einzelhduser in eingeschossiger Bauweise zulassig. Diese Festsetzungen gelten auch fir
die im Norden und Osten angrenzenden Flachen des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Rahn 2°.
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== == == == Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg*

Wie aus dem obenstehenden Planausschnitt ersichtlich ist, setzt der Bebauungsplan Nr. 10
»,Rahn 2“ im Siden eine Regenrickhalteanlage fest, die ortlich naturnah hergestellt und zur-
zeit in die Gartenanlage des Seniorenwohnheimes Mackenthun integriert ist. Klinftig wird das
Grundstuck der Seniorenwohnanlage vor dem Regenrtickhaltebecken enden.

Die Verkehrsflache ,Am Braakhus* ist im Bebauungsplan Nr. 10 ,Rahn 2“ als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBRweg" festgesetzt.

Westlich dieser Flache ist ein Leitungsrecht fir die Fuhrung des Oberflachenwassers zum
Regenriickhaltebecken festgesetzt. Ortlich ist der Regenwasserkanal aber im FuR- und
Radweg verlegt. Nur im Siden [Auft dieser Kanal schrdg tber den Geltungsbereich des ak-
tuellen Bebauungsplans zum Regenrlickhaltebecken. Da hier aber das Gebaude des kinfti-
gen Pflegeheims geplant ist, muss der Kanal noch in den offentlichen Raum der Verkehrsfla-
che ,Am Braakhus® verlegt werden.
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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 gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Seniorenwohnheim® festgesetzt. Gemal} textlicher Festsetzung dient das Son-
dergebiet der Unterbringung einer Wohn- und Pflegeanlage fiir Senioren. Dies kann das Be-
treute Wohnen, die Kurzzeitpflege und ein Pflege- oder Altenheim umfassen. Das Pflege-
heim kann ggf. auch von jlingeren zu pflegenden Personen belegt werden. Anlagen, die flr
die oben beschriebenen Hauptnutzungen direkt notwendig sind, sind erganzend allgemein
zulassig.

Weitere ergénzende Anlagen wie Hausmeisterwohnung, Dienstleistungseinrichtungen (Fri-
sor, Physiotherapiepraxis, usw.) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Damit ist si-
chergestellt, dass sie nur zugelassen werden, wenn sie sich in den Bestand einfligen und
auBere Rahmenbedingungen (z.B. Stellplatznachweis) erflllen.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur wenige Festsetzungen getroffen, da die
wesentlichen Festlegungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgen. Die GRZ wird auf
0,4 festgesetzt.

Es werden keine Geschosszahlen vorgegeben, vielmehr wird die Hohenentwicklung durch
das Festsetzen von Trauf- und Firsthéhen bestimmt. Im nordwestlichen Baufeld wird das
bestehende Gebaude erfasst, das erhalten wird und mit den vorhandenen Grundrissen fur
das Betreute Wohnen genutzt werden soll. Zusatzliche Wohnungen werden nicht geschaf-
fen. Flr diesen Bestands-Bereich gilt eine Firsthéhe von hochstens 13,0 m und einer Trauf-
héhe von 6,5 m. Die ortlich vorhandenen Héhen sind mit ca. 12,8 bzw. 5,9 m geringfligig
geringer.

Im dstlichen Bereich, in dem der Neubau des Pflegeheims geplant ist, sind als Traufhéhe 8,3
m und als Firsthohe 10,5 m festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass der sehr lange Baukor-
per sich zumindest hdhenmafig in das vorhandene Ortsbild einfligt. Die vorgegebene Trauf-
hohe ist relativ hoch. Da das Gebaude jedoch als zweigeschossiges Gebaude wahrgenom-
men werden soll, wird das Dach gemalRl VEP heruntergezogen, so dass die Dachrinne etwa
bei 6,6 m liegen wird.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich jeweils auf 47,80 m tiber NHN. Dies entspricht nahe-
zu der Oberkante des FertigfuBbodens des verbleibenden westlich gelegenen Bestandsge-
baudes.

Textlich ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Danach gilt grundséatzlich fur das Plan-
gebiet die offene Bauweise, wobei jedoch bis zu 112 m lange Geb&ude zulassig sind. Denn
gemal VEP ist fur das Pflegeheim ein sehr langer Baukdrper geplant. Da in unmittelbarer
Ostlicher Nachbarschaft aber bereits ein etwa 120 m langes Geb&ude existiert und das neue
Gebaude wegen abknickender Gebaudeteile eine weniger lange Fassadenseite erhalt, wird
diese fir Westergellersen grol3e Gebaudeléange fir vertretbar angesehen.

Gemal VEP werden zwischen dem Bestandsgebdude und dem geplanten Neubau des Pfle-
geheims in einem Eckbereich die Abstandsflachen der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) geringfiigig um etwa 50 cm uberschritten. Die Abstandsflachen ergeben sich aus
der Gebaudehohe, die gemal NBauO mit einem Faktor von 0,5 zu multiplizieren sind. Nach
der Musterbauordnung des Bundes ware der Faktor von 0,4 ausreichend, denn kénnen die

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 7/10



Gemeinde Westergellersen Begriindung
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 15 ,Seniorenresidenz Einemhofer Weg* Entwurf Februar 2023

notwendige Belichtung und Beliiftung sowie die Gefahrenabwehr (Brandschutz) gewéhrleis-
tet werden. Der hohere Faktor von 0,5 der NBauO ist aus stadtebaulichen Erwagungen ge-
wahlt worden. In diesem speziellen Fall ist es aus Sicht der Gemeinde zu vertreten, wenn die
Abstandsflachen der NBauO geringfligig unterschritten werden, weshalb geman textlicher
Festsetzung der Faktor fur die Abstandsflachen in dem fraglichen Bereich auf 0,45 festge-
setzt werden.

4.3 Oberflachenentwasserung

Das Oberflachenwasser des Plangebietes ist innerhalb des Plangebiets zurtickzuhalten und
zu versickern bzw. zu verdunsten.

Die genaue Lage der Mulden und sonstigen Rickhalte- und Versickerungsanlagen wird im
Rahmen der Baugenehmigung konkretisiert, weil erst dann die genaue Planung der Aul3en-
anlagen erstellt wird. Das Ingenieurbliro Sweco hat in einer Untersuchung aber bereits
nachgewiesen, dass die Versickerung tiber Mulden und Sickerschéachte maoglich ist.

Das Wasser der Dachflachen kann auch als Brauchwasser genutzt werden.

4.4 Ver- und Entsorgung

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Stra3enraum verfligbar, so dass die Ver-
und Entsorgung gesichert ist.

4.5 Grunordnung

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.

Die vorhandenen Laubbdume, die Uberwiegend am 6stlichen Rand des Plangebietes stehen,
kdnnen voraussichtlich nicht erhalten werden, denn sie wiirden den Neubau erheblich behin-
dern. Von einem Fachgutachter wurde geprift, ob artenschutzrechtliche Belange zu bertck-
sichtigen sind. Bei einer Begehung konnten keine Hohlen oder Horste in den B&aumen fest-
gestellt werden. Das Plangebiet wird aufgrund der zahlreichen Nadelgehdlze und den insge-
samt geringen Stammdurchmessern der Laubbaume nicht als bedeutsames Fortpflanzungs-
und Ruhrhabitat fir Vogel oder Fledermause eingeschatzt.

Im Rahmen der Baugenehmigung werden die Auf3enanlagen der Seniorenwohnanlage von
einem Gartenbau- und Landschaftsplaner geplant. Es ist vorgesehen die Freiflachen zu be-
grinen und Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner zu schaffen. Auch Baume sollen gepflanzt
werden. Einzelheiten hierzu werden im Durchflihrungsvertrag festgelegt.

5. VORGABEN DES VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLANS

Die Lage der geplanten Baukoérper ergeben sich aus dem Lageplan. Neben dem stehenblei-
benden Bestandsgebéude ist ein grolRerer 3-geschossiger Uber 100 m langer Neubau ge-
plant, der sich in Nord-Sid-Richtung weitgehend parallel zu dem aufRerhalb des Plangebie-
tes gelegenen Hallengebaude erstreckt. Um die Grol3e dieses Neubaus gestalterisch besser
in die eher kleinteilige Bebauung von Westergellersen integrieren zu kénnen, wird einerseits
im Suden das Gebaude in Richtung des Einemhofer Weges verschwenkt.

Die nachfolgenden fotorealistischen Perspektiven geben einen Eindruck der neuen Bebau-
ung.
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Ansicht von Sludosten

Insgesamt sollen in dem Neubau 99 Pflege-Betten in Gberwiegend Einzelzimmern auf drei
Etagen zur Verfigung gestellt werden.

Das Bestandsgeb&aude steht auf einem eigenen Grundstiick und soll dem betreuten Wohnen
dienen. Die vorhandenen Grundrisse sehen bereits abgeschlossene Wohnungen mit Bad
und Kiichenzeile vor. Neue, zusétzliche Wohnungen sind nicht geplant.

Der kinftig zu beseitigende Altgebaudebestand soll noch so lange genutzt werden, bis ein
Umzug der Bewohner in das nebenan neu zu errichtende Pflegeheim mdglich ist. Wahrend
der Bauphase wird damit ggf. die vorhandene GRZ Uberschritten und es kénnen auch die
Abstandsflachen der NBauO voraussichtlich nicht eingehalten werden. Einzelheiten hierzu
sind im Rahmen der Baugenehmigung zu regeln. Im Durchfihrungsvertrag wird der zeitliche
Rahmen der einzelnen Bau- bzw. Abrissphasen festgelegt.

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

Notwendige Stellplatze werden auf dem Grundstiick bereitgestellt.
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6. BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Da ein bereits bebautes Grundstiick im Innerortsbereich Uberplant wird, handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf} 813a BauGB. Gemall Bebauungsplan-
Vorentwurf kdnnen maximal (5.300 m? x 0,4 =) 2120 m? Grundflache bebaut werden. Die
gemal § 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 gemaR Anlage 1 des
UVP-Gesetzes einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen bzw. vorprifungspflichtig
sind. Eine Beeintrachtigung 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 durchgefiihrt werden.

Eine Umweltpriifung ist im Beschleunigten Verfahren nicht vorgesehen. Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild sind gemaf3 § 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*.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fand vom 22.05.2022 bis
zum 23.06.2022 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden parallel dazu gemaR § 4(1)
BauGB fruihzeitig beteiligt.

Aufgrund der Stellungnahmen, der zwischenzeitlich konkretisierten Hochbauplanung sowie
der Oberflachenwasser-Begutachtung wurde das Plangebiet verkleinert und die Festsetzun-
gen angepasst.

Auf der Ratssitzung am 02.03.2023 wurde der vorliegende Entwurf gebilligt und die 6ffentli-
che Auslegung gemal § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB beschlossen.

Daraufhin hat die 6ffentliche Auslegung vom 27.03.2023 bis einschlief3lich 28.04.2023 in der
Gemeinde Westergellersen und auch der Samtgemeinde Gellersen stattgefunden. Die Un-
terlagen wurden auch im Internet unter https://www.westergellersen.de zur Einsicht bereitge-
stellt. Parallel dazu wurden die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.
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