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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger StraBe®, 1. Anderung, OT Lauenau

Teil I Begriindung

1 Grundiagen

Der Rat des Flecken Lauenau hat in seiner Sitzung am 29.11.2007 den Aufstellungsbeschluss
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe" als Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren geméB § 13 a BauGB durchgefiihrt wird,
beschlossen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Durch die vorliegende
Anderung des Bebauungsplanes wird keine Zuldssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
begriindet. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (vgl. FFH- und
Vogelschutzrichtlinie) werden nicht beeintrdchtigt. Die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (vgl. § 1 a Abs. 3 BauGB) gem. § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
entfallt.

Am 7.2 2008 hat der Rat des Flecken Lauenau den Bebauungsplan Nr. 44 , Danziger StraBe®, 1.
Anderung, als Satzung und die Begriindung beschlossen. Der Satzungsbeschiuss wurde am 29.
Februar 2008 im Amtsblatt des Landkreises Schaumburg bekannt gemacht. Das
Niedersdchsische Oberverwaltungsgericht Liineburg hatte durch Beschiuss vom 15.4.2008 den
Bebauungsplan einstweilen auBer Vollzug gesetzt. In der Begriindung dieses Beschlusses wird
ausgefiihrt, dass Festsetzungen iiber eine abweichende Bauweise im normativen Teil des
Bebauungsplanes erfolgen miissen. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise k6nne im
ergdnzenden Verfahren nachgeholt (geheilt) werden.

Der Rat des Flecken Lauenau hat in seiner Sitzung am 29.5.2008 beschlossen, den
Satzungsheschluss aufzuheben und im ergdnzenden Verfahren gemdB § 214 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) den Bebauungsplan mit einer textlichen Festsetzung zur abweichenden
Bauweise zu ergdnzen. Der Flecken Lauenau hat die erneute offentliche Auslegung des
gednderten Planentwurfes und der gednderten Begriindung beschiossen. Dieser Beschluss
wurde am 29.5.2008 bekanntgemacht. Dieser B-Plan wird auf Grundlage der folgenden
gesetzlichen Grundlagen geandert:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, (BGBI. I S. 2414),
zuletzt geandert durch den Artikel 1 des Gesetzes am 21. Dezember 2006 (BGBI. I
S. 3316)

o Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, (zuletzt gedndert durch
das Investitions- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993, BGBI. I S. 127,
Inkraftgetreten am 27.01.1993, BGBI. 1 S. 466)

o Niedersdchsische Gemeindeordnung (NGO)
In der Fassung vom 28. Oktober 2006 (Nds. GVBI. S. 473), gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 7. Dezember 2006 (Nds. GVBI. S. 575)

2 Aufgabe des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll als verbindlicher Bauleitplan die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen, damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in seinem
Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung erfolgt.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 JDanziger StraBe®, 1. Anderung, OT Lauenau

Dabei sollen die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen werden. Der Bebauungsplan ist dariiber hinaus auch Grundlage filr weitere
MaBnahmen zur Sicherung der Durchfithrung der Planungen nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung entspricht der Abgrenzung des
rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe" und wird wie folgt rdumlich
begrenzt:

Im Norden: durch die nérdlichen Grenzen der Flst. 174/112, 174/111 und 174/126 (Danziger
StraBe),

im Qsten: durch die stliche Grenze des Flst. 174/126 (Danziger Strafe),

im Stiden: durch die sudiichen Grenzen der Fist. 174/112, 174/111 und 174/126 (Danziger
StraBe),

im Westen:  durch die westliche Grenze des Flst. 174/112.

Alle Flurstiicke liegen in der Gemarkung Lauenau, Flur 2.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44
wird in der Planzeichnung im MaBstab 1:1.000 verbindlich dargestelit.

3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe" dient der Schaffung der
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des im Plangebiet bereits
vorhandenen Seniorenwohnheims. Die Erweiterung der Einrichtung dient der Ber(icksichtigung
des sich aus der Bevélkerungseniwicklung und der daraus resultierenden Zunahme dlterer
Bevélkerungsgruppen. Diese Bauleitplanung dient daher der Deckung des erkennbaren Bedaifs
an entsprechenden Wohn- und Pflegeeinrichtungen. Hierbei werden die unterschiedlichen
Formen seniorengerechten Wohnens derart beriicksichtigt, dass das erforderliche
Raumprogramm im Zusammenhang mit barrierefreien Wohnraumen ermdglicht wird. Da es sich
um ein Vorhaben handelt, dass dem Grunde nach auch — in Abhangigkeit von der konkreten
GréBe — in einem festgesetzten Reinen und Allgemeinen Wohngebiet gem. §8§ 3 und 4 BauNVO
zugelassen werden kann, und sich damit auch kein erheblicher Nutzungskonflikt zu den
angrenzenden Aligemeinen Wohngebieten aufdrangt, wird an dem bisher schon festgesetzien
Mischgebiet festgehalten.

Insofern dient diese Bauleitplanung insbesondere der Beriicksichtigung der sozialen Bedurfnisse
der Bevélkerung, insbesondere der Bediirfnisse der alten und behinderten Menschen. In diesem
Zusammenhang ist neben der o.b. Berlicksichtigung der soziaten Bedirfnisse der Bevdikerung
auch die Sicherung und Schaffung weiterer Arbeitsplatze als ein weiterer Belang in die
Abwagung einzustellen, da durch die Erweiterung der bestehenden Einrichtung weitere
Arbeitsplitze geschaffen und bestehende gesichert werden. Die im nordlichen Anschluss
geplante I1-geschossige Bebauung soll sich in Bezug auf die Bauweise und Dimensionierung an
der bereits bestehenden baulichen Anlage des Seniorenwohnheimes orientieren.

In diesem Zusammenhang sollen die bislang festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung
lediglich dahingehend gedndert werden, dass der geplante Anbau aufgrund der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen auch in Bezug auf die Geschossflachenzahl (GFZ) und
Bauweise ermdglicht werden kann.
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Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger Strafie’, 1. Anderung, OT Lauenau

Im Rahmen dieser Bebauungsplandnderung wird daher die bislang festgesetzte
Geschossflichenzahl von 0,7 auf 0,8 erhéht und die offene Bauweise in eine abweichende
Bauweise (gem. § 22 Abs. 4 BauNVO) als offene Bauweise ohne Beschrénkung der
Gebiudelange gedndert. . Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, damit eine bauliche
Anlage, die aufgrund der miteinander verbundenen Nutz- und Verkehrsfldchen der mit einem
Seniorenwohnheim typischerweise verbundenen baulichen Anlagen, realisiert werden kann.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die bauliche Berlicksichtigung der Kriterien der
Barrierefreiheit und der unmittefbaren baulichen Verbindung von zum Teil nutzungsbedingt
selbstindigen Gebdude- bzw. Funktionseinheiten, die zur ,inneren ErschlieBung und
Erreichbarkeit® der dieser Anlage zugeordneten Pflege- und Wohneinrichtungen zwingend
erforderlich sind.

Die Festsetzung eines Mischgebietes (§ 6 BauNVO), iiberbaubarer Grundstiicksflachen und
ffentlicher Verkehrsflichen sowie die Festsetzung einer zweigeschossigen Bauweise mit einer
Grundflichenzahl von 0,4 werden dabei aus dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44
unverdndert Gibernommen.

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 umfasst die bereits im B-Plan Nr. 44 gelegenen
Grundstiicksfiichen. Es handelt sich hierbei jedoch nicht um eine kleinrdumige und oft als
,Briefmarkenplanung” bezeichnete Bauleitplanung, da in diesem Fall auf die Bedirfnisse des
bereits im Mischgebiet ansassigen Seniorenwohnheimes als auch auf die benachbarten
Allgemeinen  Wohngebiete und Mischgebiete angemessen eingegangen wird. Das
Bauplanungsrecht lasst das Nebeneinander von Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
grundsatzlich zu. Die Priifung dessen, ob die im Mischgebiet vorgesehenen oder bestehenden
baulichen Anlagen oder Arten der baulichen Nutzung eine erhebliche Beeintrachtigung der
angrenzenden Wohnnutzungen bewirken, richtet sich nach dem konkreten Einzelfall. In diesem
Fall wird die fiir Mischgebiete gebotene Durchmischung bei Beriicksichtigung der unmittelbar
angrenzend schon festgesetzten Mischgebiete gewshrleistet, so dass es sich hierbei eben nicht
um eine Briemarkenplanung handelt.

e Planungserfordernis

Der zusitzliche Bedarf an Seniorenwohnheimen/-platzen ist bereits aus der allgemeinen
demographischen Entwicklung in Lauenau als auch im Landkreis Schaumburg, wie im Ubrigen
land Niedersachsen, durch die kontinuierliche Zunahme des Anteils dlterer
Bevilkerungsgruppen mit den damit verbundenen altersbedingten, gesundheitiichen
Einrichtungen und Anlagen zur Pflege hinreichend ableitbar. Insofern kommt der Flecken
Lauenau auch der Aufgabe nach, einen Beitrag zur raumlichen Ausstattung mit Einrichtungen
und Leistungen des Sozialwesens zu leisten, um die strukturellen und bedarfsspezifischen
Verinderungen der Bevéblkerung so anzupassen, dass in allen Teilrdumen die soziale
Versorgung in zumutbarer Entfernung gesichert werden kann (LROP Abschnitt C 3.7.10 und C
3.7.01). Der Bedarf orientiert sich an der ortlichen Nachfrage, die durch die Auslastung der
bestehenden Einrichtung nachvollziehbar ist. Die Nachfrage resuitiert im Wesentlichen aus den
Standortanspriichen der &lteren Bewohner und Pflegebediirftigen sowie deren Familien, die in
der Regel mdglichst eine an den bestehenden Wohnort gebundene Einrichtung aufsuchen,
damit eine den Senioren wiirdige und vertraute Umgebung gewahrleistet wird und fiir die
Angehdrigen kurze Wege ermdglicht werden.

Der Flecken Lauenau sieht daher das Erfordernis der Bauleitplanung, damit auch fir einen
mittelfristigen Zeitraum die sich aufgrund der demographischen Entwicklung abzeichnenden
Bediirfnisse der zunehmend alter werdenden Bevdikerung rechtzeitig durch stadtebauliche
Ordnung beriicksichtigt werden konnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger Strale’, 1. Anderung, OT Lauenau

Erforderlich im Sinne dieser Vorschrift ist eine bauleitplanerische Regelung dann, wenn sie dazu
dient, Entwicklungen, die sich bereits vollzichen, in geordnete Bahnen zu lenken, sowie dann,
wenn die Gemeinde die planerischen Voraussetzungen schafft, es zu ermoglichen, einer
Bedarfslage gerecht zu werden, die sie flir gegeben erachtet. Die Gemeinde darf
bauleitplanerisch auf einen konkreten Bauwunsch reagieren, indem sie ein diesem Bauwunsch
entsprechendes positives Konzept entwickelt und die planerischen Voraussetzungen dafir
schafft. Erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist eine daraufhin eingeleitete Planung indes
nur dann, wenn sich das Planungsvorhaben nicht darin erschpft, die Interessen des Investors
durchzusetzen, sondern zumindest auch ein &ffentliches Interesse fiir das Planvorhaben
reklamieren kann (vgl. OVG Liineburg v. 24.3.2003 — 1 KN 3206/01 -). Das 6ffentliche Interesse
wurde bereits in Bezug auf die zukinftig zu erwartenden Anforderungen an die soziale Vorsorge
zur Unterbringung und Pflege von dlteren Bewohnern dokumentiert.

Sowohl die Bewohner, soweit gesundheitlich moglich, als auch die Besucher kénnen aufgrund
der kurzwegigen Verbindung an den Versorgungskern Lauenau an dem ortlichen Leben und der
Méglichkeiten der Versorgung teilnehmen. Die alters- und pflegebedingt zuriickgehende
Mobilitit der Bewohner rechtfertigt in keinem Fall, diese oder dhnliche Einrichtungen an den
Rand der Siedlungsbereiche zu verlagern. Es ist daher weiterhin Ziel des Flecken Lauenau, diese
Einrichtung mit den unterschiedlichen Moglichkeiten des betreuten Wohnens einschl. der
untrennbar damit verbundenen Moglichkeiten der Pflege durch die méglichst zentrale Lage in
das alltdgliche Leben zu integrieren.

3.3 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortskern Lauenaus, ndrdlich der St. Markus - Kirche. Der
Siediungsbereich ist durch weitldufige Wohnnutzungen geprdgt, die sich vom Plangebiet aus
iiberwiegend in &stliche Richtung erstrecken. Innerhalb des Plangeltungsbereiches ist ein
Altenheim vorhanden, das nach Aufstellung des bislang rechtskréftigen B-Planes Nr. 44 errichtet
wurde und sich entlang der Danziger StraBe orientiert. Die sich ndrdlich des Altenheims
anschlieBende Grundstiicksfliche des Geltungsbereiches wurde bislang noch keiner baulichen
Nutzung zugefiihrt. Diese Fliche wird gegenwartig als Rasenflache genutzt. In diesem Bereich
sind fiir die geplante Erweiterung der Seniorenwohnanlage ausreichend Fliachen verfligbar.

Das Plangebiet wird im Siden durch die StraBe Im Scheunenfeld und im Osten durch die
Danziger StraBe begrenzt, (iber die auch eine Anbindung an das Ortliche und Uberdrtliche
Verkehrs-netz und eine kurzwegige und fuBlaufige Verbindung zum Versorgungskern Lauenau
erfolgt. Die zentrumsnahe Lage der Einrichtung stellt einen wesentlichen Standortvorteil dar,
weil die Bewegungs- und Versorgungsbedirfnisse der noch mobilen Senioren gedeckt und die
Integration der Zlteren Bevdlkerungsgruppen in das soziale und Kulturelle Ortsgeschehen
unterstiitzt wird. Im Norden schlieBen sich dem Plangebiet unmittelbar Wohnnutzungen an,
wahrend im Westen durch eine Griinanlage eine rdumiiche Trennung zu den dort angrenzenden
Nutzungen vorhanden ist.

Dem Flecken Lauenau liegen keine Hinweise vor, die einen Verdacht auf eventuell im Plangebiet
vorhandene Altlasten oder Riickstdnde erwarten lassen.

Es bestehen innerhalb des Plangebietes und dessen Umfeld keine sonstigen Vorbelastungen
oder Vorgaben durch iibergeordnete Planungen, die der 1. Anderung des Bebauungsplanes
entgegenstehen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger StraRe”, 1. Anderung, OT Lauenau

Abb.: Nutzungsstrukturen im Plangebiet, MaB3stab 1:5.000 (i.0.}), © GLL Hameln, Katasteramt Rinteln

Zentrum,
Versorgung und
Dienstieistung

4 Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

4.1 Art und Mas der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wirkt sich nicht auf die bereits im
Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 festgesetzte Art der baulichen Nutzung aus. Das
festgesetzte Mischgebiet (MI - Gebiet) gem. § 6 BauNVQ bleibt unverdandert bestehen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Nutzung Seniorenwohnanlage aufgrund ihrer Eigenart mit
der Hauptnutzung Wohnen und des damit verbundenen geringen Storgrades innerhalb eines
Mischgebietes auch weiterhin zuléssig ist.

Wie bereits bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 44 wird auch hier weiter
davon ausgegangen, dass es sich bei der Festsetzung des Mischgebietes hinsichtlich raumlicher
Ausdehnung als auch bei der Festsetzung als Mischgebiet selbst um keine unzuldssigen
Festsetzungen handelt. Zundchst handelt es sich hierbei um ein Plangebiet, dass sich bei
Berlicksichtigung der Eigenart der baulichen Umgebung mit den darauf bereits realisierten
baulichen Anlagen um eine Grundstiicksfliche handelt, die mit Riicksicht auf die darauf
geplanten Vorhaben planbediirftig ist. Die Planbedirftigkeit kann fiir die unmittelbar
angrenzenden Grundstiicksflichen nicht abgeleitet werden, weil diese bereits auf der Grundlage
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger Straf3e”, 1. Anderung, OT Lauenau

der dort geltenden B-Pléne hinreichend genug einer stadtebaulichen Ordnung zugeordnet sind.
Dies kann aus den hier in Rede stehenden und an den B-Plan Nr. 44 angrenzenden
Grundstiicksflichen abgeleitet werden, da sich die dort pragende Nutzung ,Wohnen™ mit den
Festsetzungen der zutreffenden B-Pldne vereinbaren ldsst (WA-Gebiete).

Das Bauplanungsrecht ldsst das Nebeneinander von Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten grundsétzlich zu. Die Priifung dessen, ob die im Mischgebiet vorgesehenen oder
bestehenden baulichen Anlagen oder Arten der baulichen Nutzung eine erhebliche
Beeintréchtigung der angrenzenden Wohnnutzungen bewirken, richtet sich nach dem konkreten
Einzelfall. Der B-Plan gibt hier lediglich einen planungsrechtlichen Rahmen, so dass auf der
Ebene der konkreten Vorhabenplanung, d.h. im Rahmen der damit verbundenen
bauaufsichtlichen Priifung Uber die konkrete Zuldssigkeit von im Mischgebiet allgemein
zuldssigen Nutzungen entschieden wird. Hierbei kommt es wesentlich darauf an, dass sich die
geplanten oder bestehenden Nutzungen gemaB dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
in die bestehenden Siedlungsstrukturen einfligen.

Die Festsetzung eines Mischgebietes beriicksichtigt die Eigenart der bereits bestehenden
Seniorenwohnanlage hinsichtlich GroBe, baulicher Ausformung und Nutzungsintensitdt, da es
sich hierbei insbesondere bei Beriicksichtigung der geplanten Erweiterung um eine Einrichtung
handelt, die sich bei genauer Betrachtung von den im Reinen Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
und § 4 BauNVO zuldssigen Seniorenwohnanlagen unterscheidet. Um dies bereits auf der Ebene
des B-Planes hinreichend genug deutlich zu machen, wird die Festsetzung eines Mischgebietes
beibehalten.

Auf eine Uber die aus § 1 der textlichen Festsetzung (§ 1 Abs. 6 BauNVQ) hinausgehende
Feingliederung wird verzichtet. Das gem. § 6 Abs. 1 BauNVO gebotene Mischungsverhaltnis
muss nicht im B-Plan Nr. 44 erreicht werden, da sich dies durch die anderen, benachbarten
Flachen einstellt, welche schon im B-Plan Nr. 33 festgesetzt worden sind.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass eine unmittelbare Nachbarschaft von
Allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet noch keinen Nutzungskonflikt erwarten lasst. Im
Zusammenhang mit der hier bestehenden Nutzung Seniorenwohnheim wird nicht von einem
Nutzungskonflikt ausgegangen, da es sich um eine Nutzung handelt, deren Nutzungscharakter
selbst dem Grunde nach — jedenfalls bis zu einer bestimmten GrdBe - auch in Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten zugelassen werden konnte.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes sind weiterhin Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7
und 8 sowie Abs. 3 i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO unzuldssig. Hierbei handelt es sich um
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten, die aufgrund der von diesen
Nutzungen potenziell ausgehenden Immissionen (insbesondere Ldrm) die umgebende
Wohnnutzung insbesondere in der Nachtzeit erheblich beeintrachtigen wiirden. Der Ausschluss
wird unverdndert in die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 {ibernommen, da er in Bezug auf die
festgesetzte Art der baulichen Nutzung auch im Zusammenhang mit der 1. Anderung des B-
Planes im Sinne des AnstoBeffektes nicht nur von untergeordneter Bedeutung ist.

MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Mischgebietes wird weiterhin unverandert eine Grundfidchenzahl (GRZ) = 0,4
festgesetzt, Auch maximal zuldssige Zahl der Voligeschosse = II wird unverdndert
beibehalten. Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist aus der bestehenden Bauweise des
zuldssig errichteten Siedlungszusammenhanges abgeleitet.

Die Geschossflichenzah! (GFZ) wird von bislang 0,7 (Ursprungsbebauungsplan) auf 0,8
erhoht. Die Anderung der GFZ und der Bauweise sind erforderlich, um den Bedarf aus dem
Bereich des Seniorenwohnens hinreichend genug und im Zusammenhang mit dem damit in
Verbindung stehenden Raumprogramm realisieren zu konnen. Der Anhebung der
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger Strae®, 1. Anderung, OT Lauenau

Geschossflachenzahl wirkt sich lediglich in der Ausnutzung des 1. Obergeschosses aus, da im
Vergleich zu den Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 44 eine um 10 % hdhere
Ausnutzung ermoglicht wird. Diese fiihrt jedoch vor dem Hintergrund der stadtebaulichen
Integration des geplanten Vorhabens nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
stidtebaulichen Umfeldes, da diese Zunahme im Umfang geringfiigig ist und sich auch nicht auf
umweltrelevante Aspekte der stadtebaulichen Planung auswirkt. Damit an dem bereits
bestehenden Standort auch eine betriebswirtschaftlich sinnvolle und an dem mittelfristigen
Bedarf der Bevilkerung orientierte Bereitstellung ausreichender Seniorenwohnplatze einschl.
der damit verbundenen sonstigen Raumanforderungen bericksichtigt werden kann, wird der
Festsetzung einer abweichende Bauweise in Kombination mit der Anhebung der GFZ von 0,7
auf 0,8 gegeniiber der Beibehaltung der offenen Bauweise (Begrenzung auf max. 50 m
Gebiudeldnge) und einem geringeren Anteil an ,Seniorenwohnflache™ der Vorrang eingeraumt.

Im siidlichen Planbereich wird die bisher festgesetzte Baugrenze bis auf Hohe der sidlichen
Gebiudekante des Seniorenwohnheimes zurlickgenommen. In diesem Bereich ist absehbar
keine weitere bauliche Entwicklung geplant. Diese Flache kdnnte zur Ordnung des auf das
Seniorenwohnheim bezogenen Stellplatzbedarfes beitragen, da ein Tell der auf das
Seniorenwohnheim bezogenen Verkehrsbeziehungen (iber die StraBe Im Scheunenfeld
unmittelbar auf das Grundstiick gefiihrt werden kdnnten. Die Ordnung des ruhenden Verkehrs
wird jedoch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in Abhéngigkeit von weitergehenden,
nicht mit dem B-Plan verbundenen Rahmenbedingungen des Hochbaus geklart, so dass der
Schutzanspruch in den benachbarten Allgemeinen Wohngebieten gewahrt wird. Die im Osten,
Norden und Westen festgesetzten Baugrenzen bleiben unverdndert bestehen, damit ggf.
zukiinftige, rdumlich geringfiigige Nutzungsanpassungen grundsatzlich ermdglicht werden
kénnen. Fir wesentliche Nutzungserweiterungen wiirde es der Erhéhung der GRZ bedlrfen,
was ausdriicklich nicht gewollt ist, damit auch hinsichtlich der MaBstablichkeit der baulichen
Anlagen eine stddtebauliche Integration méglich bleibt.

Des Weiteren wird die im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte offene Bauweise in eine
abweichende Bauweise, als offene Bauweise ohne Begrenzung der Gebdudeldnge
gedndert. Diese Festsetzung erstreckt sich mit Bezug auf die Hauptbaukérper auf die im B-Plan
festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen.

Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, damit eine bauliche Anlage, die aufgrund der
miteinander verbundenen Nutz- und Verkehrsflichen der mit einem Seniorenwohnheim
typischerweise verbundenen baulichen Anlagen, realisiert werden kann. Hierbei handelt es sich
im Wesentlichen um die bauliche Berlicksichtigung der Kriterien der Barrierefreiheit und der
unmittelbaren baulichen Verbindung von zum Teil nutzungsbedingt selbstdndigen Gebdude-
bzw. Funktionseinheiten, die zur ,inneren ErschlieBung und Erreichbarkeit® der dieser Anlage
zugeordneten Pflege- und Wohneinrichtungen zwingend erforderlich sind. Diese Aspekte sind
deshalb erforderlich, da in der Regel die in der Einrichtung lebenden Senioren gehbehindert
sind, so dass auch aus Griinden der Sicherheit die erforderlichen Wege in den baulichen
Anlagen um- und (iberbaut werden miissen. Hierbei ist auch auf die mit der Pflegedienstleistung
verbundenen Betriebsabldaufe zu achten, so dass auch medizinisch oder aus dem Bereich der
Pflege erforderliche Gerate und sonstige Einrichtungen ohne Hindernisse und hygienischen
Anforderungen entsprechende Funktionen zwischen den jeweiligen Funktionseinheiten moglich
werden. Aus diesem Grund ist daher die fiir den ordnungsgemdBen Betrieb eines
Seniorenwohnheimes unmittelbare bauliche Verbindung der geplanten mit den bereits
bestehenden baulichen Einrichtungen zwingend erforderlich. Uber die konkrete Ausfihrung der
baulichen Verbindungselemente trifft der B-Plan selbst keine weitergehenden Aussagen.

Dennoch ist zum besseren Verstdndnis des gegenwdrtig geplanten baulichen Konzeptes die
nachfolgende Planskizze (Anhang 2) beigefiigt.
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Diese dient jedoch lediglich der Erlduterung, was im Rahmen der Festsetzung des
Bebauungsplanes unter anderem mdéglich ist. Das geplante bauliche Konzept ist nicht
unmittelbar Regelungsgegenstand des Bebauungspianes selbst. Grundsétzlich sind auch noch
andere Grundrissgestaltungen méglich, aber sehr unwahrscheinlich, weil das Projekt, dass dem
Anderungsbegehren zugrunde liegt, bereits durchgestaltet ist. Es macht auch Sinn, durch den
im Prinzip L-férmigen Anbau einen weiteren, zur Grinfliche hin offenen Innenhof mit
Aufenthaltsmoglichkeiten fiir die Heimbewohner zu schaffen. Dieser Innenhof kann aufgrund
besonderer Gestaltung insbesondere in der warmen und trockenen Jahreszeit Treffpunkt und
damit Kommunikationsstatte sein.

o Auswirkungen auf nachbarliche Belange

Im Rahmen dieser Bauleitplanung dréngt sich die Frage danach auf, ob durch die geplante
abweichende Bauweise gegeniiber der bisher festgesetzten offenen Bauweise (mit Begrenzung
der Gebaudeldnge auf max. 50 m) erhebliche Beeintréchtigungen nachbarlicher Belange zu
befiirchten sind. :

Eine erhebliche Beeintrichtigung nachbarlicher Belange kénnte dann abgeleitet werden, wenn
von dem durch die abweichende Bauweise ermoglichten Baukdrper eine ,erdriickende Wirkung®
auf die benachbarten Grundstiicke erzeugt wird.

Eine erdriickende Wirkung kommt gemé&B Beschluss des OVG Liineburg vom 15.1.2007 nur
dann ,wirklich® in Betracht, wenn das Vorhaben die benachbarte Bebauung gleichsam in eine
,Gefdngnishofsituation® bringt, es diese wegen UnmaBstablichkeit der Baukorper regelrecht
Jerdriickt® und benachbarte Bebauung und Grundstlicksnutzung damit die ,Luft zum Atmen
nimmt*. Danach kann nicht schon dann, wenn das angegriffene Vorhaben eine
Grundstiickssituation veridndert und Nachbarn (sehr) unbequem ist, im Rechtssinne wvon
erdriickender Wirkung® die Rede sein.(vgl. Beschluss des OVG vom 16.4.2008, Az. 1 MN 58/08
Seite 13).

Als der B-Plan Nr. 44 aufgestellt wurde, war auf dem Flurstiick 174/112 noch eine aus der
vormaligen Nutzung stammende Halle (landwirtschaftliches Betriebsgebaude) vorhanden.
Aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 44 wurde sodann im sudlichen Bereich das heute
bestehende Altenheim errichtet. In der Planzeichnung zur 1. Anderung ist das errichtete
Altenheim in die Planzeichnung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 44 aufgenommen.

Aus der Planzeichnung wird deutlich, dass schon aufgrund der Festsetzungen des
urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 44 eine Fortsetzung der baulichen Entwicklung im
Mischgebiet nach Norden zu erwarten war. Nur soll sich diese weitere bauliche Entwickiung nun
nicht mehr in Form einer offenen Bauweise entwickeln, sondern in Form einer abweichenden
Bauweise.

Die an der Ostseite der Danziger StraBe befindlichen Hauser befinden sich relativ nah an
offentlichen Verkehrsflichen und somit auch nah an dem im sidlichen Bereich bereits
realisierten Seniorenwohnheimes. Diese Grundstiicke werden jedoch auch zukiinftig nicht durch
das mit dieser Bauleitplanung vorbereitete Vorhaben beeintréchtigt, da diese ihre Erholungs-
und Ruhebereiche im Sinne der ,Luft zum Atmen" auf der, der Danziger Strafle abgewandten,
Gstlichen Seite haben.

Die an der Lleipziger StraBe gelegenen Grundstilicke werden im unmittelbar westlich
angrenzenden Bereich durch eine Griinfliche von dem hier in Rede stehenden Plangebiet
getrennt und werden daher auch durch den sich daraus ergebenden groBeren Abstand zu
zuklinftigen baulichen Anlagen nicht in einer Weise beeintrachtigt, dass ihnen die ,Luft zum
Atmen™ genommen wird.
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Die im Norden an den B-Plan Nr. 44 angrenzenden Grundstiicke der Leipziger StraBe werden
ebenfalls nicht in dem 0.g. Sinne der ,erdriickenden Wirkung® beeintrachtigt. In diesem Fall ist
auf die bereits in der Ursprungsfassung und auf die in der 1. Anderung unverdndert
{ibernommene Baugrenze hinzuweisen, die einen Abstand von 10 m zur nédrdlichen
Plangebietsgrenze und somit auch zu den daran angrenzenden Grundsticken hdlt. Dieser
Abstand gewdhrleistet, auch bei Beriicksichtigung eines Gebdudes, welches das
Schmalseitenprivileg gem. § 7 a NBauO beansprucht, einen deutlich gréBeren Grenzabstand.
Eine Beeintréchtigung nachbarlicher Belange im Sinne der ,erdriickenden Wirkung® kann auch
in diesem Bereich nicht abgeleitet werden. Dennoch werden in der 1. Anderung des B-Planes
Nr. 44 aus Griinden der planerischen Vorsorge und des Grundsatzes des Lastenausgleichs
innerhalb der dort 10 m breiten und mit (¥) gekennzeichneten, nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen Stellplétze und Garagen ausgeschlossen. In den textlichen Festsetzungen
ist hierzu in § 3 ausgefiihrt:

In einer Tiefe von 10 m paraflel zu den nordlichen Flurstiicksgrenzen der FAlurstiicke 174/112
und 174/111 sind Stellplétze und Garagen in den nicht (berbaubaren Fidchen ausgeschlossen
(§ 23 Abs. 5 BauNVvO)."

Der Ausschluss soll dazu beitragen, dass die nach Siden in Richtung Seniorenwochnheim
orientierten Erholungs- und Ruhebereiche der Wohngrundstiicke von Stérungen durch An- und
Abfahrverkehr freigehalten werden.

Verbliecbe es bei der offenen Bauweise, dann miussten auf der Baufliche zwangslaufig
{mindestens) zwei separate, grundsdtzlich untereinander nach § 10 NBauO Abstand haltende
Gebdude errichtet werden, deren AuBenlénge 50 m nicht Uberschreitet (das bestehende
Gebaude ist tatsachlich schon 56 m lang). Die Liicke zwischen zwei Gebduden wiirde allerdings
vom Schmalseitenprivileg bestimmt. Er kénnte durch abstandsprivilegierte bauliche Anlagen
zum Teil unterbrochen werden. Und es sind Baugestaltungen denkbar (z.B. schiefe Wande im
Parallelogramm), welche die Licken aus der Perspektive der Nachbarn verdecken. Der Wechsel
von der offenen zur abweichenden Bauweise verschlechtert gegeniiber jenem Grundstiick, das
der bei offener Bauweise durch Abstand entstehenden Liicke gegeniiber ldge, die freie
Durchsicht. Demgegeniiber iiberwiegen die Uberlegungen des Altenheimbetreibers, die
Kommunikation auf dem Grundstiick witterungsunabhéngig zu gestalten.

Im Rahmen der baurechtlichen Betrachtung des hier herausgearbeiteten relevanten
Unterschiedes in der Form der Liicke {(Grenzabstand untereinander) ist nicht davon auszugehen,
dass die Liicke auch als solche unbebaut bleibt. Ungeachtet der Grenzabstandsregelungen der
NBauO sind auch bis zu 3 m hohe Nebenanlagen innerhalb des Grenzabstandsbereiches
zuldssig, so dass mit der bisher festgesetzten offenen Bauweise der Eindruck der geschlossenen
Raumkante, der hier als subjektiv stérend empfunden wird, erhalten bleibt.

Es ist jedoch Ziel der konkreten Vorhabenplanung aus Griinden der Gewahrleistung méglichst
barrierefreier baulicher Anlagen und damit verbundener Wegebeziehungen (funktionale
Einheiten) zusammengefasste bauliche Einheiten zu realisieren. Nebenanlagen, die zwischen
den Hauptgebiuden errichtet werden konnten, wiirden jedoch fiir die Realisierung von
Hauptfunktionsheziehungen (Wege/Génge etc.) nicht genutzt werden diirfen. Insofern wird der
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung einer schon
bestehenden sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienenden Realisierung einer nutzungs-
und funktionsgerechten baulichen Einheit eines Wohn- und Pflegeheims (Barrierefreiheit und
Gewdhrleistung von unmittelbar erreichbaren Funktionseinheiten) gegeniiber der Realisierung
von rdumlich und funktional getrennten baulichen Einheiten der Vorrang eingeraumt.

Higrbei wird ausdriicklich festgestelit, dass — wie bereits oben beschrieben - der Unterschied
Zwischen der bisher festgesetzten offenen Bauweise und der abweichenden Bauweise nicht zu
€iner Uber die mit der offenen Bauweise mdglichen Bebauung hinausgehenden, erheblich
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beeintrichtigenden stadtebaulichen Riegelwirkung mit der Folge einer ,erdriickenden Wirkung®
flhrt.

4.2 Verkehrsfiachen

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung ist Uber die Danziger StraBe an das Grtliche und
{iberértliche StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Anderungen im Hinblick auf die verkehrliche
ErschlieBung und Anbindung des Plangebietes ergeben sich durch die vorliegende Anderung
nicht. Bei dem hier geplanten Vorhaben handelt es sich um ein Seniorenwohnheim, in dem
neben dem allgemeinen Wohnen auch unterschiedliche Pflegestufen angeboten werden.
Hieraus ist ableitbar, dass es sich um eine Einrichtung handelt, die aufgrund ihrer Eigenart der
iberwiegend immobilen Bewohner typischer Weise nicht zur Erzeugung groBerer, die
angrenzenden Nutzungen erheblich beeintréchtigender Verkehrsmengen in der Lage ist. Hieraus
ist auch ableitbar, dass die mit der Einrichtung verbundenen Individualverkehre keine {ber den
Bestand der Danziger StraBe hinausgehenden Verkehrsfléchen erfordern.

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Danziger StraBe wurde die Richtlinie fir die Anlage
von StadtstraBen, Ausgabe 2006, Forschungsgruppe fiir StraBen- und Verkehrswesen,
ver6ffentlicht 2007 (RASt 06) berlicksichtigt. Die Danziger StraBe weist eine Parzellenbreite von
4,25 m auf und ist zur Aufnahme des aufkommenden offentlichen Verkehrs geeignet. Die
Fahrbahnbreite ldsst bei verminderter Geschwindigkeit den Begegnungsfall PKW/LKW zu. Bei
Beriicksichtigung der Empfehlungen fiir Straen, die im Wesentlichen nur Personenkraftwagen
einen Begegnungsverkehr zu erméglichen haben, wird eine Breite von 4,75 (4,10)m empfohlen.
Der Klammerzusatz weist darauf hin, dass bei einer Neuaniage StraBen zur Erhdhung der
Komforts eine Breite von 4,75 m anstreben sollten, je nach den &rtlichen Verhdltnissen aber
auch eine Breite von nur 4,10 m ausreichen kann. Da die Danziger StraBe im Bestand eine
Breite von 4,25 m aufweist und diese im gesamten Bereich, ohne das bereits bestehende
Seniorenwohnheim, insgesamt nur 16 Wohngrundstiicke erschlieBt, handeit es sich hierbei auch
bei Berlicksichtigung des bestehenden Seniorenwohnheimes als auch der geplanten
Erweiterung und den damit verbundenen betriebsbedingten Verkehren (Anlieferungen aller Art,
Mitarbeiter im Dreischichtbetrieb, Besucher und Dienstleister etc.) nicht um eine stddtebaulich
nicht mehr hinzunehmende Verschlechterung der drtlichen Verkehrssituation.

Auch die Verkehre im Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung oder ebenfalls anfahrende
Krankentransporte sowie Personen, die im Seniorenheim Dienstleistungen erbringen, Besucher
als auch die értliche Feuerwehr stellen aus diesem Grund keine die Danziger StraBe erheblich
belastenden Verkehre dar. Auf der Grundlage der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) sind
fiir den Betrieb eines Wohn- und Pflegeheimes Stellpldtze in ausreichender Anzahl vorzuhalten.
Diese Anforderung trifft in gleicher Weise fir die geplante Erweiterung zu. Im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung, die jedoch nicht Gegenstand dieser B-Plan-Anderung ist, sind
dafiir an geeigneten Standorten Steliplatze auszuweisen.

Dennoch werden in der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 aus Griinden der planerischen
Vorsorge und des Grundsatzes des Lastenausgleichs (angrenzender Wohngrundstiicke)
innerhalb der dort 10 m breiten und mit (*) gekennzeichneten, nicht {iberbaubaren
Grundstiicksfliche Stellplitze und Garagen ausgeschlossen (siehe oben). Der Ausschluss soll
dazu beitragen, dass die nach Siiden in Richtung Seniorenwohnheim orientierten Erholungs-
und Ruhebereiche der Wohngrundstiicke von Stoérungen durch An- und Abfahrverkehr
freigehalten werden.

Im siidlichen Planbereich wird die bisher festgesetzte Baugrenze bis auf Hohe der siidlichen
Gebdudekante des Seniorenwohnheimes zuriickgenommen. In diesem Bereich ist absehbar
keine weitere bauliche Entwicklung geplant. Diese Fliche kdnnte zur Ordnung des auf das
Seniorenwohnheim bezogenen Stellplatzbedarfes beitragen, da ein Teil der auf das
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Seniorenwohnheim bezogenen Verkehrsbeziehungen ber die StraBe Im Scheunenfeld
unmittelbar auf das Grundstiick gefiihrt werden kénnten. Die Ordnung des ruhenden Verkehrs
im Sinne des § 47 abs. 7 S. 1 NBauO wird jedoch im Rahmen des bauordnungsrechtlichem
Genehmigungsverfahrens in Abhangigkeit von weitergehenden, nicht mit dem B-Plan
verbundenen Rahmenbedingungen des Hochbaus geklart, so dass der Schutzanspruch in den
benachbarten Allgemeinen Wohngebieten gewahrt wird. Es wird in diesem Zusammenhang
darauf hingewiesen, dass das Baugenehmigungsverfahren drei Vorschriften bereithalt, die daflr
sorgen, dass es durch das Anlegen von Stellpidtzen nicht zu unzumutbaren Larmbelastigungen
kommt (§ 46 Abs. 1 S. 2 NBauO, § 15 BauNVO, § 22 BImSchG).

Die 1. Anderung des B-Pianes Nr. 44 verletzt bei der hier genannten Verlagerung auf die Ebene
des Baugenehmigungsverfahrens nicht das Gebot der Konfliktbewdltigung, obwohl Flachen fir
den ruhenden Verkehr, den die Nutzung eines Pflegeheimes hervorruft, in seinem
Geltungsbereich nicht festgesetzt werden. Eine Planung darf zwar nicht dazu fihren, dass
Konflikte, welche sie hervorruft, zu Lasten Betroffener letztlich ungeldst bleiben. Das schlieft
eine Verlagerung von Problemlosungen aus dem Bauleitverfahren auf ein nachfolgendes
Verwaltungsverfahren aber nicht zwingend aus. Von einer abschlieBenden Konfliktbewiltigung
im Bebauungsplan darf die Gemeinde dann Abstand nehmen, wenn die Durchfiihrung der als
notwendig erkannten KonfliktldsungsmaBBnahme auBierhalb des Planverfahrens auf der Stufe der
Verwirklichung der Planung sichergestellt ist (s. Rspr. d. BVerwG, z.B. Beschl. v. 17.2,1984 —
4 B 191.83 -, BVerwGE 69, 30; v. 28.8.1987 - 4 N 1.86 -, DVBI, 1987, 1273 = BRS 47 Nr. 3; v.
14.7.1994 — 4 NB 25.94 -, DVBI. 1994, 1152 = BRS 56 Nr. 6). Die Grenzen einer zuldssigen
Konfliktverlagerung sind nur dann Uberschritten, wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist,
dass sich der offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren nicht
sachgerecht losen lassen wird. Kann hingegen erwartet werden, dass die Durchfiihrung der als
notwendig erkannten  KonfliklosungsmaBnahme auBerhalb des Planungsverfahrens
sichergestelit oder zu erwarten ist, darf die Gemeinde dem durch planerische Zuriickhaltung
Rechnung tragen (vgl. auch BW VGH, Urt. v. 8.11.2001 — 5 S 1218/99 -, BauR 2002, 1209 =
BRS 64 Nr. 8). Der Flecken Lauenau kann aufgrund der mit der geplanten Erweiterung
verbundenen Stellplatznachweise davon ausgehen, dass auf dem als Mischgebiet festgesetzten
Grundstiick eine ausreichende Stellplatzanzahl in angemessener Anordnung zu benachbarten
Grundstiicksflichen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens realisiert wird.

Bei der Danziger StraBe handelt es sich um eine AnliegerstraBe mit ErschlieBung von
iberwiegenden Wohnbereichen. Die Danziger StraBe weist eine Fahrbahnbreite von 4,25 m.
Diese StraBe ist aufgrund ihres Querschnittes auf der Grundlage der RASt 06 mit bis zu 400
Kfz/h belastbar. Diese Verkehrsfrequenz wird nicht erreicht, so dass bei objektiver Betrachtung
eine verkehrliche Leistungsfahigkeit ableitbar ist.

Weder im Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 noch in der hier in Rede stehenden 1. Anderung
werden Zu- und Ausfahrt festgesetzt, so dass es sich bei der verkehrlichen Organisation des
hier betrachteten Grundstiickes um einen Aspekt der konkreten Vorhabenplanung handelt, der
einer verkehrshehordlichen und bauaufsichtlichen Priifung bedarf. Der B-Plan trifft hierzu keine
weitergehenden Aussagen. Auch die Berlicksichtigung der Erreichbarkeit der an der Danziger
StraBe befindlichen Nutzungen fiir Fahrzeuge des Rettungswesens ist nicht im B-Plan, sondern
unter Beachtung der StraBenverkehrsordnung sichergestellt. In gleicher Weise trifft dies auch
flr die Freihaltung von Grundstiickszufahrten zu.

Es ist in diesem Zusammenhang davon auszugehen, dass die Danziger StraBe entsprechend
den Anforderungen und Regelungen der StraBenverkehrsordnung genutzt werden kann. Die
Anderung des B-Planes hat sich daher an diesen rechtlichen Rahmenbedingungen zu
orientieren, und muss nicht von einer ggf. unrechtmiBig entstandenen Verkehrssituation
ausgehen, wenn die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit eines Yorhabens zu beurteilen ist.
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4.3 Immissionsschutz

Durch die unmittelbare Nahe des hier in Anderung befindlichen Mischgebietes zu den
angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten ist auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
kein Immissionsschutzkonflikt ableitbar. Durch die mit der 1. Anderung des B-Planes
ermoglichte  Erweiterung der Seniorenwohnanlage wird im Vergleich zur gegenwartigen
Situation der Charakter der ausgeiibten Nutzung nicht derart verandert, dass hieraus auf
zukiinftig zu erwartende erhebliche Larmemissionen geschlossen werden kann. Es ist auch nicht
davon auszugehen, dass mit einem Seniorenwohnheim Ldrmemissionen verbunden sein
werden, die auf die benachbarten WA-Gebiete erheblich beeintréchtigend einwirken. Hier fehit
es aufgrund der prigenden Wohnnutzung an der Intensitdt besonders anlagenbezogener
Larmquellen. Aspekte der Belichtung und Beltiftung stellen technische
Betrachtungsgegenstinde dar, die nicht Gegenstand der Bebauungsplanung sind. Diese werden
im Rahmen der bauaufsichtlichen Priifung der Bauvorlagen einer genaueren Uberpriifung bei
Beriicksichtigung der TA-Ldrm und des Bundes-Immissionsschutzgesetzes unterzogen.

Im Rahmen des bisherigen Aufstellungsverfahrens wurde von Anliegern dargelegt, dass es sich
zukiinftig nicht um ein Seniorenwohnheim sondern um die Unterbringung von
Schwerstpflegefillen handelt, so dass der Charakter eines Krankenhauses mit den damit
einhergehenden Immissionen bewirkt werden konnte. Hierzu sei darauf hingewiesen, dass der
B-Plan Nr. 44 und die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festsetzen, wonach Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig sind. Der
B-Plan Nr. 44 trifft keine Festsetzungen {iber eine weitergehende Differenzierung der jeweiligen
Arten der sozialen und gesundheitlichen Nutzungen und trifft insofern auch keine Aussagen
iiber die Zulassigkeit der jeweiligen Arten des Seniorenwohnens in Bezug auf die
unterschiedlichen Pflegebediirftigkeiten. Grundsétzlich handelt es sich um die allgemeine Form
des Seniorenwohnens, die sich auch in den unterschiedliichen Formen der Pflege- und
Altenbetreuung darstellen kann.:Hierbei ist es stddtebaulich unerheblich, ob es sich um die
Unterbringung von Schwerstpflegeféllen oder Senioren mit unterschiedlichen Pflegestufen
handelt. Es ist auch nicht davon auszugehen, dass es sich eher um ein Krankenhaus als um ein
Altenheim handelt, da es an den fiir ein Krankenhaus typischen medizinischen Einrichtungen zur
gesundheitlichen  Akutversorgung  mit  den damit  verbundenen regelmaBbigen
Patientenintervallen und Operationseinrichtungen mit Intensivmedizin fehit.

Gem. Urteil des OVG Liineburg, Urteil vom 21.08.2002, dienen Krankenhduser und Kliniken der
Erkennung und Behandlung von Krankheiten einschlieBlich der Nachsorge und stehen unter
arztlicher Leitung. Ein Wohnheim fiir alte Menschen stellt keinen vollklinikartigen Betrieb dar.
Im Vordergrund steht die Betreuung alter, unter Umsténden auch verwirrter Menschen. Das
wird daran deutlich, dass die Bewohner — vom Pflegebett abgesehen — in Zimmern mit eigenen
Mobeln wohnen, von ihren jeweiligen Hausdrzten betreut werden und die Einrichtung keine
medizinische Leitung und Aufsicht hat.

Insofern handelt es sich auch weiterhin um eine sozialen und gesundheitlichen Zwecken
dienende Einrichtung, die den Betriebszweck vorwiegend in der umfassenden Betreuung und
Pflege von Senioren sieht.

Es wird davon ausgegangen, dass auch die geplante Erweiterung des Wohn- und Pflegeheimes
innerhalb des festgesetzten Mischgebietes, wie (brigens bereits die bestehende Einrichtung
auch, in Bezug auf die ausgelibte Art der Nutzung keine erheblichen Beeintrachtigungen in der
unmittelbaren Umgebung bewirken wird. Hierfiir fehlt es an der mit dem Seniorenwohnen und
der damit zwischenzeitlich untrennbar verbundenen Pflegeeinrichtungen an  der
anlagenbezogenen Emissionsintensitdt. Weder die anlagenbezogenen Verkehre (Anlieferungen,
Rettungsfahrzeuge, Mitarbeiter, Dienstieister, 0.4.) bewirken durch das Anfahren, Abfahren
. Oder durch das mechanische Abstellen von Fahrzeugen das benachbarte Allgemeine
-~ Wohngebiet erheblich beeintrachtigende Larmemissionen. Auch die mit der Erweiterung
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger Strale”, 1. Anderung, OT Lauenau

verbundenen Verkehre fiihren in ihrer Gesamtheit nicht zu einer Uberschreitung der fir
Allgemeine Wohngebiete gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stddtebau™ zuldssigen Tagwerte von
55 dB(A) und Nachtwerte von 45 bzw. 40 dB(A). Zu Wohnheimen hat das OVG Liineburg, Urteil
vom 21.08.2002, ausgefihrt, dass Wohnheime fiir desorientierte alte Menschen sich nicht durch
besondere Larmbeldstigungen auszeichnen. Auch wenn es nach den Bekundungen der Anlieger
in der Vergangenheit immer wieder zu ,Larmbeldstigungen® gekommen sein mag, dann sind
diese von Nachbarn im Sinne sozial addquat gebotener Toleranz gegeniiber den Gebrechen des
Alters hinzunehmen.

5 Belange von Natur und Landschaft

5.1 Rechtsgrundiage

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB miissen bei der Bauleitplanung (hier: Bebauungsplan) die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege berticksichtigt werden. In § 1a Abs. 3 BauGB und
§ 21 Abs. 1 BNatSchG wird das Verhalinis zwischen Bau- und Naturschutzgesetzgebung bei
Eingriffsvorhaben im Bereich der Bauleitplanung geregelt. Hiernach erfolgt die Priifung, ob ein
erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt, nach den Vorgaben der
Naturschutzgesetzgebung § 18 BNatSchG bzw. § 7 NNatG. Die Vermeidung, der Ausgleich und
der Ersatz der erheblichen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erfolgt gem. § 21 BNatSchG
nach den Bestimmungen des BauGB § 1 a Abs. 3 BauGB.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB aufgestelit.

Fiir das 5.539 m2 umfassende Mischgebiet wird keine (iber das bereits zuldssige MaB
hinausgehende Bodenversiegelung ermdglicht. Somit wird der in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 genannte
Grenzwert von 20.000 m2 zuldssiger Grundfléche (gem. § 19 Abs. 2 BauNVQO) nicht erreicht.
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten somit im
Sinne des § la Abs. 3 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig.
Unabhéngig davon werden durch die vorliegende B-Plan- Anderung auch keine Eingriffe in
Natur und Landschaft hervorgerufen (s.u.).

5.2 Vorgaben iibergeordneter Fachplanungen

Landschaftsrahmenplan Landkreis Schaumburg

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Schaumburg sind, bezogen auf das Plangebiet,
keine Darstellungen enthalten, die in dieser Bauleitplanung zu beriicksichtigen wéren.

Landschaftsplan
- FUr den Flecken Lauenau liegt kein Landschaftsplan vor.

. Schutzgebiete gem. Abschnitt 5 NNatG:
Im Plangebiet befinden sich keine gem. §§ 24 bis 28b und §§ 33 bis 34a besonders geschiitzten
';_-Te_il_e von Natur und Landschaft.

‘Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVPG

_'-___Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die gem,
_f:Ge.SEtz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung die Durchftihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist.
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Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete

FFH- Gebiete und europdische Vogelschutzgebiete werden von der Plandnderung nicht
betroffen.

Bebauungsplan

Die Planung ist dadurch gekennzeichnet, dass fiir das Plangebiet bereits Baurechte aus dem
Bebauungsplan Nr. 44 "Danziger StraBe", Flecken Lauenau, Teilaufhebung Bebauungsplan Nr.
10 "Im Scheunenfelde” fir ein Mischgebiet (MI- Gebiet) bestehen. Fir den Ausgleich der aus
der Durchfilhrung dieses Planes resultierenden Eingriffe wurde ihm eine externe
Kompensationsfldche (Flurstiick 68, Flur 9, Gemarkung Lauenau) zugeordnet. Die vorliegende
1. Anderung des B-Planes tragt zu keinen Verdnderungen bei, die zu einem dariiber
hinausgehenden Kompensationserfordernis fiihren. Auch sind im Ursprungsbebauungsplan
keine griinordnerischen Festsetzungen enthalten, die in der 1. Anderung zu beriicksichtigen
waren.

5.3 Ermittiung des Eingriffstatbestandes

In der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wird (ber die Erhéhung der
Geschossflachenzahl die Erweiterung des ortsansdssigen Altenheimes ermdéglicht. Durch diese
Erhdhung wird keine zusatzliche Bodenversiegelung erméglicht, so dass Eingriffe in den Boden,
Wasser, Tiere und Pflanzen nicht zu erwarten sind.

Eingriffe in das Ortsbild aus der Anderung der Bauweise und der Erhthung der
Geschossflachenzahl werden in der Vorhabenplanung (ber eine ortshildangemessene
Gestaltung des Baukérpers auf ein unerhebliches MaB minimiert.

Insgesamt sind somit keine Eingriffe in Natur und Landschaft abzuleiten und die
Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass die im Ursprungsbebauungsplan enthaltene Festsetzung
zur externen Ausgleichsflaiche auch unverdndert bestehen bleibt. Die Festsetzung wird als
Hinweis auf dem B-Plan nachrichtlich zitiert.

Da die 1. Anderung jedoch keine {iber die Ursprungsfassung hinausgehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft erzeugt, sind auch keine dariiber hinausgehenden AusgleichsmaBnahmen
erforderlich.

| li Daten zum Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst eine Flache von insgesamt
6.283 m2 und gliedert sich wie folgt:

- Flichenbilanz
-’55?-___-M1-Gebi_et (Bestand) 5.593 m2
~StraBenverkehrsfliche (Bestand) 690 m?

Plangebiet gesamt 6.283 m2
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7 Durchfilhrung des Bebauungsplanes

7.1 Bodenordnung

Zur Durchfithrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 sind keine bodenordnenden
MaBnahmen erforderiich.

7.2 Ver- und Entsorgung

Der Plandnderungsbereich liegt innerhalb eines bebauten Siedlungsbereiches. Es besteht daher
bereits ein Anschluss des Grundstiicks im Rahmen des bestehenden Infrastrukturangebotes.
Durch diese Bebauungsplandnderung wird der Umfang des bisher durch den Bebauungsplan
erméglichten Nutzungsumfangs nicht veréndert.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der im Plangebiet ausgewiesenen Baugebiete erfolgt durch die
vorhandenen Trinkwasserversorgungsanlagen.

Die gem. DVGW Arbeitsblatt W 405 fir den Grundschutz des Gebietes bereitzustellende
Léschwassermenge kann (ber die vorhandenen Ldschwasserentnahmestellen (Hydranten) an
den 6ffentlichen Wasserversorgungsanlagen sichergestellt werden.

Schmutzwasserentsorqung

Der Flecken Lauenau ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Samtgemeinde
Rodenberg angeschlossen. Die im Plangebiet bereits bestehenden Nutzungen sind an den
vorhandenen Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die neu entstehenden Nutzungen k&énnen
ebenfalls an den vorhandenen und ausreichend dimensionierten Schmutzwasserkanal
angeschlossen werden.

Oberflachenentwasserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflaichenwasser wird iber den Anschluss an die angrenzend
verlaufenden Regenwasserkanéle der nachfolgenden Vorflut zugeleitet.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdit und Gas U{bernimmt die fir die
Energieversorgung zustdndige E.ON Avacon.

Kommunikationswesen
Das Plangebiet ist an das Kommunikationsnetz der Deutschen Telekom angeschlossen.

Fir einen etwaig notwendigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen anderer Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom AG, Bischofskamp 25c, 31137 Hildeheim, so friih wie maéglich, rechtzeitig vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

_ Abfallentsorgun
- Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Schaumburg sichergestellt.

'-:-:‘3'3:;3__7.n3 Kosten fiir den Flecken Lauenau

-'.:"Pem Flecken Lauenau entstehen durch die Durchfithrung des Bebauungsplanes keine Kosten
15.d. § 127 BauGB.
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Teil IT Abwagung und Verfahrensvermerke

i Abwidgung

1.1 Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung
und Beteiligung der Behfrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)

Im Rahmen der durchgefihrten &ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
wurden die nachfolgend dargestellten Stellungnahmen vorgetragen und vom Rat des Flecken
Lauenau abgewogen. Aufgrund der ausfiihrlich vorgetragenen Stellungnahmen und dazu
ergangener  Abwdgungen  wird zur  Vermeidung von  Wiederholungen und
Interpretationsproblemen auf Kiirzungen oder Umformulierungen der fiir die Abwagung
relevanten Texte verzichtet. Zum besseren Verstdndnis ist die dem Rat des Flecken Lauenau zur
Beratung und Entscheidung vorgelegte Abwégung nachfolgend angefiigt.

Landkreis Schaumburg (Schreiben vom 8.1.2008)
Belange des Zivil und Katastrophenschutzes

Es wurde keine Bedenken vorgetragen.

Belange des StraBenverkehrs
Es wurden keine Bedenken vorgetragen.

Belange des Naturschutzes
Es wurde keine Bedenken vorgetragen.

. Belange der Wirtschaftsférderung und Raumordnung

-Aus raumordnerischer Sicht wurden keine Anregungen und Bedenken vorgetragen. Es wurde
darauf hingewiesen, dass die geplante Erweiterung der in der Innenstadt des Grundzentrums
“Lauenau gelegenen Seniorenwohnanlage im Sinne des Landes-Raumordnungsgesetzes
~Niedersachsen (LROP) einen Beitrag dazu leisten kann, die rdumliche Ausstattung mit
Einrichtungen und Leistungen des Sozialwesens den strukturellen und bedarfsspezifischen
erdnderungen der Bevblkerung so anzupassen, dass in allen Teilrdumen die soziale
ersorgung in zumutbarer Entfernung gesichert werden kann.

erner wurde darauf hingewiesen, dass das Vorhaben im Einklang mit dem Abschnitt D 3.7.01
es RROP fiir den Landkreis Schaumburg steht, wonach das im Kreisgebiet vorhandene
ifferenzierte Angebot an Bildungs-, Kultur- und Sozialeinrichtungen als wesentlicher Bestandteil
er Sffentlichen Versorgung und auch als wesentliches Standortpotenzial fiir die wirtschaftfiche
twicklung des Landkreises zu erhalten und bedarfsgerecht zu entwickeln ist.

"Bwiig'ung-
wird zur Kenntnis genommen, dass aus raumordnerischer Sicht zur 1. Anderung des B-
nes Nr. 44 keine Bedenken vorgetragen werden. Die Hinweise zur Bedeutung der rdumlichen

stattung mit Einrichtungen und Leistungen des Sozialwesens werden ebenfalls zur Kenntnis
ommen.

_Qb’nis: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Interessensgemeinschaft der Anlieger Seniorenpflegeheim/ Lauenau gem.
beiliegender Unterschriftenliste (Schreiben vom 5.12.2007)

Da es sich um eine ausfiihrliche Stellungnahme handelt, die im Ubrigen an den Landkreis
Schaumburg gerichtet war, wird diese aus Griinden der Rechtsklarheit zur hinreichenden
Dokumentation der stattgefundenen Abwagung, nachfolgend in Kopie beigefiigt und der
Abwdgung zugefiihrt.

Abwiagung:
Anderung des geitenden Bebauungsplanes

Im Jahr 2001 wurde der B-Plan Nr. 44 ,Danziger StraBe" aufgestellt. Darin wurden die bis dahin
landwirtschaftlich genutzten Flachen in ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO mit dem Ziel
festgesetzt, dass innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ein Wohn- und Pflegeheim
realisiert werden kann. In dem B-Plan Nr. 44 ist eine zweigeschossige und offene Bauweise
sowie eine Grundflachenzahl = 0,4 und eine Geschossfldchenzahl = 0,7 festgesetzt. Eine
Begrenzung der Gebaudehdhe oder die Anzahl der im Mischgebiet zuldssigen baulichen Anlagen
wurde nicht festgesetzt. Die Aufstellung dieses B-Planes fand auf der Grundlage der
Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches statt.

Das Bauplanungsrecht ldsst das Nebeneinander von Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten grundsatzlich zu. Die Prifung dessen, ob die im Mischgebiet vorgesehenen oder
bestehenden baulichen Anlagen oder Arten der baulichen Nutzung eine erhebliche
Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzungen bewirken, richtet sich nach dem konkreten
Einzeffall. Der B-Plan gibt hier lediglich einen planungsrechtlichen Rahmen, so dass auf der
Ebene der konkreten Vorhabenplanung, d.h. im Rahmen der damit verbundenen
bauaufsichtlichen Prifung Uber die konkrete Zuldssigkeit von im Mischgebiet allgemein
zulassigen Nutzungen entschieden wird. Hierbei kommt es wesentlich darauf an, dass sich die
. geplanten oder bestehenden Nutzungen gemaB dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
... in die bestehenden Siedlungsstrukturen einfiigen. Der B-Plan trifft Gber die Festsetzung eines
-~ Mischgebietes hinaus keine weitergehenden Aussagen.

~.-Da der B-Plan Nr. 44 rechtmdBig unter Beachtung alle relevanten Verfahrens- und
Formvorschriften und unter Beteiligung der Biirger aufgestellt worden ist, kann nicht von einer
“Unkenntnis der mit dem festgesetzten Mischgebiet, insbesondere mit einer Wohn- und
- Pllegeheim verbundenen baulichen und funktionalen Wirkungen ausgegangen werden.

nsofern ist aus dem bereits bestehenden B-Plan Nr. 44 und insbesondere aus den
nderungsgegenstinden der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 auch nicht davon auszugehen,
ass hierdurch die ,..gewohnte Nutzung des Figentums und die damit verbundene
ebensqualitdt..." stark gemindert wiirde. Ebenfalls kann aus der 1. Anderung des B-Planes
eine_ Wertminderung der Grundstiicke abgeleitet werden, da sich diese auf ein bereits
estehendes Mischgebiet beziehen und darin lediglich die iiberbaubaren Grundstiicksflichen,
ie Umwandlung der offenen Bauweise zur abweichenden Bauweise und die Grundfldchenzahl
on bisher 0,7 auf 0,8 erhdht werden.

m Rahmen dieser B-Plan-Anderung stellt sich daher die Frage danach, ob die o.q.
Nderungsgegenstiande dazu geeignet sind, benachbarte Aligemeinen Wohngebiete erheblich
beeintrachtigen. Es stellt sich auf der Grundlage des seit dem 26.9.2001 rechtsverbindlichen
lan Nr. 44 nicht mehr die Frage danach, ob die Festsetzung eines Mischgebietes zuldssig
T wiinschenswert war.

Planungsbtiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 19




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger StralRe”, 1. Anderung, OT Lauenau

Verkehrssituation Danziger StraBe

Die Danziger StraBe weist eine Parzellenbreite von 4,25 m auf und ist zur Aufnahme des
aufkommenden d&ffentlichen Verkehrs geeignet. Die Fahrbahnbreite ldsst bei verminderter
Geschwindigkeit den Begegnungsfall PKW/LKW zu. Auch die aufgefiihrten Verkehre im
Zusammenhang mit der Ver- und Entsorgung oder ebenfalls anfahrende Krankentransporte
sowie Personen die im Seniorenheim Dienstleistungen erbringen, Besucher als auch die drtliche
Feuerwehr stellen keine die Danziger StraBe erheblich belastenden Verkehre dar. Auf der
Grundlage der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) sind flr den Betrieb eines Wohn- und
Pflegeheimes Stellplatze in ausreichender Anzahl vorzuhalten. Diese Anforderung trifft in
gleicher Weise fiir die geplante Erweiterung zu. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung,
die jedoch nicht Gegenstand dieser B-Plan-Anderung ist, sind dafiir an geeigneten Standorten
Stellplatze auszuweisen.

Die Leistungsfahigkeit der Danziger StralBe wie folgt beurteilt:

Bei der Danziger StraBe handelt es sich um eine AnliegerstraBe mit ErschlieBung von
tiberwiegenden Wohnbereichen. Die Danziger StraBe weist eine Fahrbahnbreite von 4,25 m,
Diese StraBe ist aufgrund ihres Querschnittes auf der Grundlage der RASt 06 mit bis zu 400
Kfz/h belastbar. Diese Verkehrsfrequenz wird nicht erreicht, so dass bei objektiver Betrachtung
eine verkehrliche Leistungsfahigkeit ableitbar ist.

Auch die Benutzung einer éffentliche Strafle ist nicht schon deshalb unzuldssig, wenn sie in der
Nachtzeit ausgeiibt wird. Die Aussage, dass ein GroBteil der Fahrzeuge die Strafe nicht nur am
Tag, sondern auch in der Nacht frequentiert, kann nicht nachvollzogen werden, da es sich bei
den beschriebenen Verkehren, mit Ausnahme der Rettungsfahrzeuge und der Feuerwehr, um
Nutzungen handelt, die Ublicherweise auf die Tageszeit beschrankt sind (z.B. Dienstieistungen,
Besucher, Miillabfuhr etc).

* Der vorgetragene Aspekt, der auf der StraBe parkenden Fahrzeuge und der damit verbundenen
Behinderung des auf der Danziger StraBe flieBenden Verkehrs betrifft keinen Belang, der im
Rahmen eines Bebauungsplanes geltst werden kann. Es handelt sich hierbei vielmehr um einen
Belang der StraBenverkehrsordnung und kann nur auf der FEbene verkehrsbehérdlicher
Anordnungen o.d. beachtet werden.

Weder im Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 noch in der hier in Rede stehenden 1. Anderung
werden Zu- und Ausfahrt festgesetzt, so dass es sich bei der verkehrlichen Organisation des
hier betrachteten Grundstiickes um einen Aspekt der konkreten Vorhabenplanung handelt, der
einer verkehrsbehérdlichen und bauaufsichtlichen Priifung bedarf. Der B-Plan trifft hierzu keine
weitergehenden Aussagen.

Auch die Berlicksichtigung der Erreichbarkeit der an der Danziger StraBe befindlichen
Nutzungen fiir Fahrzeuge des Rettungswesens ist nicht im B-Plan, sondern unter Beachtung der
StraBenverkehrsordnung sichergestellt. In gleicher Weise trifft dies auch fiir die Freihaltung von
Grundstiickszufahrten zu.

Die Aussage, dass eine Verdoppelung der Heimplitze zu einer Verdoppelung des bereits jetzt
bestehenden Verkehrsaufkommens fihrt, ist nicht begriindet. Es sei jedoch darauf hingewiesen,
dass die Danziger StraBe aufgrund der Fahrbahnbreite und der bestehenden Anliegerfrequenz
auch die Verkehrsbeziehungen zuldsst, die mit der im Rahmen der 1. Anderung erméglichten
Erweiterung zu erwarten sind.

: - Esist in diesem Zusammenhang davon auszugehen, dass die Danziger StraBe entsprechend
- den Anforderungen und Regelungen der StraBenverkehrsordnung genutzt werden kann. Die
- Anderung des B-Planes hat sich daher diese rechtlichen Rahmenbedingungen zu orientieren,

-_U‘nd muss nicht von einer ggf. unrechtmdBig entstandenen Verkehrssituation ausgehen, wenn
die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens zu beurteilen ist.
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Im Rahmen der bauaufsichtlichen Priifung des konkreten Vorhabens einschi. der darin zu
kennzeichnenden Organisation der bestehenden und hinzukommenden Stellplitze wird in
Abhéngigkeit von der Lage und Ausrichtung dariiber zu entscheiden sein, ob die Umwandlung
eines Wohn- und Pflegeheimes zu einem Heim fiir Schwerstpflegebediirftige aus der Sicht der
Verkehrsentwickiung zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der benachbarten Wohnbereiche
fuhrt. Auf der Grundlage des bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 ausgewiesenen
Mischgebietes sind beide Nutzungen allgemein zuldssig. Der B-Plan kann jedoch iiber die
allgemeine Beurteilung der im Mischgebiet zul&ssigen Nutzungen hinaus keine Festsetzung der
konkreten Formen der Betreuung von Senioren zum Beispiel in Abhédngigkeit von der
Pflegebedirftigkeit treffen. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass Mischgebiete dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, dienen. Neben Wohngebduden, Geschéfts- und Birogebduden, sonstigen
Gewerbebetrieben sind auch Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Die hier in Rede stehende Einrichtung stellt sich als Wohn- und Pflegeheim mit
unterschiedlichen Formen der Unterbringung mehr oder weniger pflegebediirftigen Personen
dar. Diese Nutzungsart ist den ,Anlagen flir soziale und gesundheitliche Zwecke® gem. § 6 Abs.
2 Nr. 5 BauNVO zuzuordnen und daher innerhalb eines festgesetzten Mischgebietes zuldssig.
Hierbei kommt es nicht darauf an, ob es sich um eine Anlage mit ausschlieBlich
schwerstpflegebediirftigen  Personen handelt. In Bezug auf die Beurteilung der
Verkehrssituation kommt es auch nicht darauf an, ob es sich um Rettungsfahrzeuge oder um
PKWs handelt. Fir die Beurteilung dessen, ob, unabhdngig von der bereits vorn dargelegten
Leistungsfahigkeit der StraBe, der aufkommende Verkehr zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der benachbarten Wohnbebauung fiihrt, kommt es auf die Verkehrsmenge an, die auf der
Danziger StraBe zu erwarten ist. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Danziger StraBe
aufgrund des {berwiegenden Anliegerverkehrs insgesamt - unabhdngig von der
Verkehrssituation in der StraBe — nur ein relativ geringes Verkehrsaufkommen aufweist. Ferner
ist zu berticksichtigen, dass bei Gewahrleistung eines relativ reibungslosen Verkehrsflusses
(Normalfall) eine erhebliche Beeintrachtigung der benachbarten Wohnbebauung nur der
Verkehrslarm darstellen kénnte. Dieser richtet sich bei der stadtebaulichen Planung nach der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, die fir WA-Gebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
bei Verkehrslarm und bei Gewerbeldrm nachts 40 dB(A) als Orientierungswerte darstellt. Diese
Werte werden jedoch in der Regel dann Uberschritten, wenn eine durchschnittliche tigliche
Verkehrsbelastung von mehr als 800 Fahizeugen zu erwarten ist. Auch bei Beriicksichtigung der
mit der Erweiterung der Wohn- und Pflegeeinrichtung verbundenen Verkehre kann die Anzahl
von 800 Fahrzeugen nicht erreicht werden.

Die Priifung der gewerblich bedingten Larmemissionen aus der Anlage selbst und den auf dem
Grundstiick befindlichen Stellpldtzen richtet sich nach den 0.g. Orientierungswerten, wobei bei
Gewerbeldrm der niedrigere Nachtwert (40 dB(A) ) nicht (iberschritten werden darf. Die
Einhaltung der genannten Werte wird im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung gegentiber
der Bauaufsichtsbehérde nachzuweisen sein. Aufgrund des grundsatzlich zulissigen
Nebeneinanders der nicht in Konkurrenz miteinander stehenden Nutzungen ,Seniorenwohnen
und Allgemeines Wohnen" geht der B-Plan auch weiter davon aus, dass hier kein
bauplanungsrechtlicher Nutzungskonflikt entwickeft wird.

Parkplitze Danziger Strafle

Die vorgetragenen Anregungen und Bedenken zur bestehenden und zukiinftig zu erwartenden
Parkplatzsituation ist kein Belang der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44, da es sich um eine
baLIordnungsrechtIiche Anforderung und damit auch der Organisation auf dem Grundstiick

‘handelt. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 liegt eine Planung
des Vorhabens vor, die jedoch nicht Gegenstand der B-Planung ist, so dass sich diese in
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger Strafie®, 1, Anderung, OT Lauenau

Abhangigkeit vom &ffentlichen Bau- und Nachbarrecht noch Anderungen méglich sind. In Bezug

auf die Verkehrsldrmemissionen in Folge der Parkplatznutzung wird auf die 0.g. Ausfithrungen
verwiesen,

Beeintréchtigung in der Nutzung der Aniiegergrundstiicke

Der bereits im Plangebiet angelegte Gehweg ist nicht Gegenstand der 1. Anderung des B-Planes
Nr. 44. Die vorgetragenen Aspekte erstrecken sich auf Belange der nachbarschaftlichen
Beziehungen und kénnen durch den B-Plan nicht reguliert werden. In diesem Zusammenhang
sei darauf hingewiesen, dass bei Einhaltung der in der NBauO dargelegten Grenzabstinde
zwischen baulichen Anlagen eine erhebliche Beeintréichtigung der Belichtung und Belliftung von
Grundstiicken nicht ableitbar ist. Die Belange des Nds. Nachbarrechtsgesetzes bleiben von
diesen Regelungen unberlihrt und finden aufgrund der zivilrechtlichen Relevanz im Rahmen der
Bauleitplanung keine Beriicksichtigung. Im Rahmen der Bauleitplanung sind vielmehr die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

Dies betrifft auch die zum Zwecke der gartnerischen Nutzung oder zur Erholung im
Gartenbereich angelegten Freisitze einschl. der damit verbundenen und 6rtlich auftretenden
Gesprdche. Fir die Gartengestaltung und Wiirdigung nachbarlicher Interessen ist der B-Plan
nicht verantwortlich, da hier aufgrund des abschlieBenden Festsetzungskatalog der § 9 Abs. 1
und 2 BauGB keine Regelungsméglichkeiten bestehen. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass
diese Belange primdr einen nachbarschaftlichen Hintergrund haben, da beidseits der
Grundstiicke eine angemessene und zumutbare Nutzung des AuBenwohnbereiches stattfinden
darf. Es ist in diesem Zusammenhang nicht davon auszugehen, dass im Bereich der Freisitze
geflihrte Gesprdche eine 6ffentlich rechtliche Immissionsschutzrelevanz haben, da es ganz
offensichtlich an dem dafiir erforderlichen und erheblich belastigenden Larmpege! fehit.
Seniorenwohnbereiche sind u.a. auch aus Griinden der sozialen Integration dieser oder
ahnlicher Einrichtungen innerhalb von Mischgebieten allgemein zuldssig. Zur sozialen
Integration gehért insbesondere auch das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme mit der
Folge einer der Einrichtung angemessenen Toleranz.

Die Entsorgung von Miill in den Garten der Anwohner ist kein bauplanungsrechtliches sondern
ein nachbarrechtliches Problem, das zwischen den Nachbarn unmittelbar gelést werden muss.

Der geplante Dachausbau ist bereits auf der Grundlage des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 44
in dem durch die NBauO vorgegebenem MaBe zulassig, ohne hierdurch ein baurechtlich
relevantes drittes Vollgeschoss zu erzeugen. Eine visuelle erhebliche Beeintrachtigung durch
. @insehbare  Gartengrundstiicke und benachbarte Wohnhsuser stellt keine erhebliche
- Beeintrachtigung der planungsrechtlichen Belange dar. Es stelit auch dann keine
- - bauordnungsrechtlichen Konflikte dar, wenn die gem. NBauO in Abhéngigkeit von der Héhe des
- Baukorpers einzuhaltenden Grenzabstinde beriicksichtigt werden. Die 1. Anderung des B-

Planes Nr. 44 wird mit den darin vorgesehenen Anderungsgegenstinden fiir die Einsehbarkeit
von Grundstticksflichen und Gebduden nicht ursachlich, da dies schon durch die im B-Plan Nr.
44 festgesetzte Zweigeschossigkeit moglich war, Aus diesem Grund sind im Rahmen dieser B-

Pfan~Anderung auch keine weitergehenden Festsetzungen =zu Baumstandorten oder
Sichtschutzwanden zu begriinden.

Es ist auch nicht davon auszugehen, dass die Anlieger der Danziger StraBe durch die

~-9eplante Gebiudeldnge von 96 m an der StraBenseite optisch abgeriegelt...." wirden. Um

fEStzusteEien, ob es sich bei der Umwandlung einer bisher festgesetzten offenen Bauweise in

-IN€ abweichende Bauweise um eine erhebliche Beeintrachtigung der an der Danziger StraBe
efindlichen Wohnnutzungen handelt ist danach zu unterscheiden, ob die abweichende

Bauweise im direkten Vergleich zur maximalen Ausnutzung der offenen Bauweise faktisch eine
hebliche Riegelbildung erkennen l3sst,
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger Strale®, 1. Anderung, OT Lauenau

Der Unterschied zwischen der offenen Bauweise und der geplanten abweichenden Bauweise
besteht darin, dass gegeniiber der offenen Bauweise eine Uber die Frontlinge von 50 m
hinausgehende Geb&dudeentwicklung ermdglicht wird. Da auf einem Grundstiick grundsatzlich
auch zwei oder mehr Gebdude nebeneinander platziert werden konnen, miissen bei einer
offenen Bauweise die baulichen Anlagen untereinander Grenzabstand halten. Der Grenzabstand
auf dem gleichen Grundstiick wiirde zu einer Liickenbildung von mind. 2 x 3 m fiihren. Der
Eindruck einer relativ geschlossen ,entwickelten® baulichen Anlage wiirde sich dennoch
ergeben, da lediglich an einer Stelle der Gebdudefront eine fiir die Nachbarschaft
wahrnehmbare Llcke mdglich wdre. In weiterer Fortsetzung wiirde der zweite Baukorper auch
im Rahmen der offenen Bauweise errichtet werden kénnen. Von der Einmiindung in die
Danziger StraBe wird sich der stddtebauliche Gesamticharakter einer baulichen Einheit
darstellen.

Im Rahmen der baurechtlichen Betrachtung des hier herausgearbeiteten relevanten
Unterschiedes in der Form der Liicke (Grenzabstand untereinander) ist nicht davon auszugehen,
dass die Liicke auch als solche unbebaut bleibt. Ungeachtet der Grenzabstandsregelungen der
NBauO sind auch bis zu 3 m hohe Nebenanlagen innerhalb des Grenzabstandsbereiches
zuldssig, so dass mit der offenen Bauweise der Eindruck der geschlossenen Raumkante, der
hier als subjektiv stérend empfunden wird, erhalten bleibt.

Es ist jedoch Ziel der konkreten Vorhabenplanung aus Griinden der Gewdhrleistung méglichst
barrierefreier baulicher Anlagen und damit verbundener Wegebezichungen (funktionale
Einheiten) zusammengefasste bauliche Einheiten zu realisieren. Nebenanlagen, die zwischen
den Hauptgebduden errichtet werden kénnten, wiirden jedoch fiir die Realisierung von
Hauptfunktionsbeziehungen (Wege/Génge etc.) nicht genutzt werden diirfen. Insofern wird der
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung einer schon
bestehenden sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienenden Realisierung einer nutzungs-
und funktionsgerechten baulichen Einheit eines Wohn- und Pflegeheims (Barrierefreiheit und
Gewahrleistung von unmittelbar erreichbaren Funktionseinheiten) gegeniiber der Realisierung
von raumlich und funktional getrennten baulichen Einheiten der Vorrang eingerdumt. Hierbei
wird ausdriicklich festgestellt, dass der Unterschied zwischen der bisher festgesetzten offenen
- Bauweise und der abweichenden Bauweise nicht zu einer Uber die mit der offenen Bauweise

- moglichen Bebauung hinausgehenden, erheblich beeintrichtigenden stadtebaulichen
 Riegelwirkung fiihrt.

Gleiches gilt fiir die Grundstiicke an der Leipziger StraBe, die auch in ihren
AuBenwohnbereichen durch die mit der 1. Anderung dieses B-Planes verbundenen
‘Plananderungen nicht erheblich beeintrachtigt werden. Durch die mit der B-Pan-Anderung
ermoglichte Bebauung wird es zu einer Situationsverdnderung kommen. Diese fithrt jedoch
nicht dazu, dass durch unmaBstébliche Bauvolumen und Gebidudehéhen fiir Lauenau und fiir
den unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes unverhaltnisméBige Bebauungsstrukturen
realisiert werden kénnen.

er B-Plan trifft keine Aussagen darlber, ob der Betrieb einer an der Leipziger StraBe
e_'|89enen Solaranlage beeintréchtigt wird. Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 erstreckt sich
cht auf die Verdnderung der Hohe der baulichen Anlagen und auch nicht auf die bereits im
Fsprungshebauungsplan festgesetzte Zweigeschossigkeit.

e Anordnung der Feuerwehrzufahrt mit Parkpldtzen ist nicht Gegenstand dieser B-Plan-
ﬂﬁdel‘ung. Dies muss auf der Grundiage der konkreten Vorhabenplanung im Rahmen des
Uaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens abschlieBend gepriift werden. Ggf. erforderliche
allschutznachweise sind vom Vorhabentrager der Baugenehmigungsbehorde vorzulegen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger Strafle”, 1. Anderung, OT Lauenau

Entsorgung der Abwasser

Die vorgetragenen Hinweise zur befiirchteten Uberlastung der bestehenden Abwasserrohre und
4 die an warmen Tagen merkliche Geruchsentwicklung werden zur Kenntnis genommen. Die
Abwasseranlagen sind zur Aufnahme der mit der Erweiterung verbundenen Abwassers
aufnahmefdhig. Die an warmen Tagen auftretende Geruchsentwicklung und das Einbringen von
Split in die Schmutzwasserkanalisation werden durch die Samtgemeinde Rodenberg als Trager
der Abwasserbeseitigung gepriift.

Nutzungsschwerpunkt des Seniorenzentrums

Im Rahmen der bauaufsichtlichen Priifung des konkreten Vorhabens einschl. der darin zu
kennzeichnenden Organisation der bestehenden und hinzukommenden Stellplitze wird in
Abhangigkeit von der Lage und Ausrichtung dariiber zu entscheiden sein, ob die Umwandiung
eines Wohn- und Pflegeheimes zu einem Heim fiir Schwerstpflegebediirftige aus der Sicht der
Verkehrsentwicklung zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der benachbarten Wohnbereiche
flihrt. Auf der Grundlage des bereits um Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 ausgewiesenen
Mischgebietes sind beide Nutzungen allgemein zuldssig. Der B-Plan kann jedoch (iber die
allgemeine Beurteilung der im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen hinaus keine Festsetzung der
konkreten Formen der Betreuung von Senioren zum Beispiel in Abhdngigkeit von der
Pflegebediirftigkeit treffen. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass Mischgebiete dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, dienen. Neben Wohngebduden, Geschifts- und Biirogeb&uden, sonstigen
Gewerbebetrieben sind auch Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zulissig.

Die hier in Rede stehende Einrichtung stellt sich als Seniorenwohnanlage mit unterschiedlichen
Formen der Unterbringung mehr oder weniger pflegebediirftiger Senioren dar. Diese
Nutzungsart ist zweifelsfrei den ,Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke" gem. § 6
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zuzuordnen und daher innerhalb eines festgesetzten Mischgebietes
zuldssig. Hierbei kommt es nicht darauf an, ob es sich um ein Wohn- und Pflegeheim mit
ausschlieBlich schwerstpflegebedlirftigen Personen handelt.

Die Werbung des Betreibers der Seniorenwohnanlage ist fiir die hier in Rede stehende
- Bauleitplanung nicht relevant. Es ist daher auch nicht davon auszugehen, dass die
- Samtgemeinde Rodenberg die Anlieger falsch informiert hat. Im Rahmen der demographischen
Entwicklung ist die Zunahme der &lteren Bevolkerungsgruppen sehr deutlich zu erkennen.
Dieser Entwicklung haben sich die bestehenden und die zukiinftigen sozialen Strukturen und
FEinrichtungen  anzupassen. Neben der Zunahme der ilteren Bevolkerungsgruppen st
gleichermaBen eine Zunahme von Personen mit unterschiedlicher Pflegebediirftigkeit zu
erwarten. Die Anpassung eines bestehenden Seniorenwohnheimes an die zukiinftigen
'_\_Nohnbedﬁrfnisse einschl. der damit verbundenen mehr oder weniger intensiven Pflege ist
betrieblich und insbesondere auch gesellschaftlich sinnvoll. Den Bewohnern entsprechender
Einrichtungen ist diese Entwicklung sicher nicht unbekannt, da bei Vorliegen der
egebedlirftigkeit innerhalb einer bereits bekannten Einrichtung die Inanspruchnahme der
ichst folgenden Pflegestufe erfolgen kann, ohne in neue Einrichtungen an andere Standorte
Mzuziehen. Diese Vorgehensweise stellt einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und
twicklung der gesellschaftlichen Integration &lterer Bewohner dar. Hierbei ist es unbeachtlich,
) die betroffenen Personen noch mobil sind, da durch die zentrale Lage auch den Angehérigen
rze Wege erméglicht werden.

Ne Tduschung der Bewohner der Einrichtung und deren Angehérige kann hier sicher nicht
'geleitet werden.
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serer. Sich
ler geplanten Verdoppelung der

Andering des gelténden Bebauungsplans

* Das Senloranzentrum wurde nachiréiglich in die berelts bestehende Wohnbebauung
elngefligt.

~ Kein Anfleger hatte in Kenntnis der berelts durchgefithrten und der noch gepianten
Baumafnshmen des Senlorenzentrums sein Haug bzw. Baugrund in dleser Lage
gekauft,

= Dle gewohnte Nutzung des Elgentums und dle damit verbundene i ebensqualitst werden
siark gemindert, . )

* Den Anliegern snistent ein hoher finanzieller Veriust durch die Wertminderung ihras
Eigentums.

Verkehrssituation Danziger Stralte

* Die Danziger Strafe ist eine Klaine Wohnstrale, dle bereits jetzt for das erhdhte
Verkehrsaufkommen durch cen Betrlsb des Senicrenzentrums nicht ausgelegt ist.

* Das erhdhie Verkehrsaufkommen emtstaht durch:

o Anfleferungsfahrzeuge und Millabfubr des Senlerenzentrums

o Krankentransporie und Rettungswagen

o Personan dle im Senlerenzentrum Dienstisistungen erbringen, wie arztiiche
Batreuung, Fulipflege, Fristr, Krankengymnastik usw.

o Angestalife des Senloranzentrums

o Besucher der Bewohnar

o Orliche Feuerwahr

* Ein GroBtell dieser Fahrzeuge frequentiert die Strale micht rur am Teg, sondern auch
In der Nacht,

* Die Versorgungsfahrzeuge, wie Krankentransporte, Mollaifulr und Anlleferung parksn
auf der StraBe. Andere Verkehrstellnehmer werdsn behindert oder sogar blocklert.

* Am oberen Ende der Danziger Strale soll ein zweiter Eingangsbereich geschaffen
werden. Alle beschriebensn Behinderingean ireffen dann auch dort zu, Dis Zufshrten
der zwischen den Eingéinger liegenden Grundstocke kénnen dann von beiden Selten
abgeriegelt gisichzeltly werden.

= Die Anwohner beftirchten, dass im Notfall Rettungsfahrzeugen die Zufahtt auf ihre
Grundstiicke nicht moglich Ist, _

* Aufgrund der beengten Situation werdsn die privaten Auffahrten. der Anlieger

regelméBig fir Wende- und Ausweichmandver genutzt, Den Anllegem sind durch diese

Situation berelis in der Vergangenheit Schiden auf fhren Grundsticken und an den

dort abgesteliten Fahrzeugen entstanden, o

Die Verdoppelung der Heimpidtze flhet zu siner Verdoppelung des bereits jetzt

belastenden Verkehrsaufkommens

Der Betrelber plant sine Schwemunktverlagerung vom Seniorenzenﬂ}xm 2u elnem

Helm fir Schwerstpfiegebedarftige (s.a. Schauburger Nachrichten). Damit wird sich der

Verkehr von Rettungsfehrzeugen und Krankentransporten mehr als verdoppeln.

Parkplitze Danziger StraBe

* Die derzelt durch das Senlorenzentium geschaffenen Parkplétze sind an normalen
Wochentagen bersits voll belegt,

-1

seniorenpflegeheim / lauenau

Zu deh Oblichen Besuchstagen ergeben sich, besonders i Sommer, Engpasse.

Mit dem. geplanten Umbau werden nach derzeltigem Kenmnisstand kelne neuen
Parkplétze geschaffen. Es werden lediglich an der Danziger Strake wegfallende
Parkplétze ersatzt,
Mit der Verdoppelung der Helmpidtze wird dann die Parkplatzsituation unhaltbar,

Die Nutzung der Parkplatze erfolgt zu Tag und Nachtzaiten (Angestelite, Arzte usw.)
Der Lérm beim Ein- und Ausparken ist also rund um die Unr gegeban,

Boeintrichtigung in der Nutzung der Anliegergrundstiicke

An der Sidgrenze der Anlieger Lelpziger StraBe ist auf voller Lange ein Weg #ir die
Bawohner angelegt. Die Nutzung erfolgt insbesonders an Wochenenden und
Felertagen. Trotz Sichtschutz durch die Anwohner beeintrichtigt der Betrisp bereits
jetzt die Nutzung der Gartsn,

In elner Ecke des Weges wurde eine Sitzecke in 3.4 M Abstand zur bereits
existlerenden Terrasse des Anwohnars elngerichtet. Die Beldstigung durch taut
geflhnte Gespriche Ist heoh und bewirkt, dess der Anwohner seine Terrasse nicht
mehr nutzt,

Der geplante Dachaysbau fhtt zv einer vollen und ungehinderten Einslcht In die
Garten der Antieger Lelpziger Stralte, Dies kann augrund der tleferen Lage und der
notwendigen Nivellierung des Anbaus alich nicht durch Sichtschutzwiinds odar Baume
unterbunden werden, Das bedsltet elnen starken Eingriff In die Privatsphére der
Anlleger,

Die Anlieger der Danziger StraBe werden durch geplante Gebdudelsnge von 96m an
der Stralensatte optisch abgefiagelt,

Fir die Grundsticke Leipziger Strale entsteht elne vergleichbare Situation durch dan
geplanten Winkel, Hier Ist es die Carteneclie (Sudseite!) der Grundstlcke.

Der Ausbau fohrt 2u ainer Abschattung der Std- und Ostselts der Anfieger der
Leipziger Strafle,

Der Betrisb alner vorhandsnen Solaranlage in der Leipziger Strale wird beaintrachtigt,
Hier entsteht ein zusatzlicher finanzieller Schaden,

An der SQdgrenze der Gérten Lelpziger StraBe ist eine Feuerwehrzufahrt mit -
Parkplétzen fur das Seniorenzentrum geplant. Die Anlieger weigem sich, diese
Verlagerung von L&m- und Abgasimmisslonsh durch die Parkpidtze an die [nnenseite
fhrer Grundstiicke hinzunehmen. Ein Grundstick hat durch die bersiis bestshends
Bebauung zwel Zufahrten an der Granze,

Ganz aligemeln vermissen die Anlieger aina Umfeldanalyse beziglich der zu
erwartenden Immissionen (L&mn, Abgase und Gerliche usw,),

Entsorgunyg der AbWﬁssar

Die Anlisger der Danziger Straie beflrchien sine (bertastung der bestohenden Ab-
wasserohre durch die geplante Erweiterung des Seniorenzentrums

An warmen Tagen dréingt sich bereits heute elne starke und unangenshme Genichs-
entwicklung aus den Gullis heraus aut.

Es wird geschétzt, dass das Senlorenzentrum nach der Verdoppelung abwasser-
tachnisch einer Babauung von 70 Einfamilienhausarn entspricht.

Die notwendige Erwefterung der Abwasserleftung michten die Anlieger nicht mit-
finanzieren missen.

Dis mit Splt avsgefbhrten Parkplatze deg Seniorenzentrum verstopfen bereits heute

regeimalig den Regenwasserkanal, Mit der Reinlgung wird jedoch die Aligemeinheit
belastet,
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' Seniorenize

" Den Anllegemn wurde nach urspringlicher Planung durch die Gemeinde ‘sln Helm o
batreutes Wolinen vorgestellt. . Inzwischen llegt dort eine Nutzung Im Bereich der
Demenz-und Schwerstpflege vor.

Der Betrelber will laut Schaumburger Wochenblatt vom 17/18.11.2007 LLinen
Intensivberaich fir Wachkoma-Patienten und Schwerstpflegefélle einrichten®, Hier
entsteht, genau betrachtet, ein Krankenhaus, mit allen damit verbundenen Baeln-

tréchligungen.

- Die Anlieger fiihlen sich deshalb berelts in der Vergangenhsit von der Samtgemeinde
falsch informlert,

Der Betreiber des Seniorenzentrume wirbt auf seiner Webseite mit efnem 3800 gm
groBen Garten, Bis auf zwel Innenhdfe, wird diese Flache durch dis Erweiterung

verbraucht,

Es blelbt die Frage offen, ob hier nicht auch die Bewohner der Elnrichiung und deran

Angehbrige getéuscht wyrden und werden.

120 Pllegeheimplatze fur Schwerst- und Demenzpfiege sind mehr als eine

Samtgemeinde mit 18000 Einwohnsm benttigt, Hier wird kein regionater Bedarf

befriedigt. Eine Erweiterung Ist deshalb unbegrizndet.

Ortshlid der Gemeinde

* Die Froniseite des Seniorenzentrums dominlert bereits Jetzt das Erschelnungsbild der
StraBe Im Scheunenfsid.

= Nach der Verdoppslung des Senlorenzentrums wird es endgiltig kein vergieichbares
Gehéude in 3roke und Baumasse in der Umgebung geban, Das Senlorenzentrum fogt

sich spéteatens dann nicht mehr In die bestehande Umgebung ein.

» Dig Samtgemeinde l4sst hier eina nachhaltige Stdrung des gewachsenen Orisbildes zu.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 -Danziger Strale®, 1. Anderung, OT Lauenau

Ortsbild der Gemeinde

Das Ortsbild der Gemeinde stellt sich Uberwiegend durch ein — bis zweigeschossige Gebiude
sowle gewerblich gepragte Gebdude dar. Die bereits im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte
zweigeschossige Bauweise war daher bereits bei der Aufstellung des B-Planes Nr. 44 mit der
stadtebaulichen Pragung des Umfeldes vereinbar.

Ergebnis: Die Anregungen und Hinweise werden zum Teil berlicksichtigt.

E.ON Avacon AG (Schreiben vom 10.12.2007)

Es wurde mitgeteilt, dass entgegen Ihrer Darstellung die Versorgung mit Elektrizitit und Gas
durch die E.ON Avacon erfolgt.

Abwagung:
Der Hinweis wird in der Begriindung redaktionell erganzt.
Ergebnis: Der Hinweis wird beriicksichtigt.

Rechtsanwilite und Steuerberater Kruckenberg, Bregulia, Greim, Dr. Hardt, Lauenau
(Schreiben vom 19.12.2007)

Da es sich um eine ausfiithrliche Stellungnahme handelt, die im Ubrigen an den Landkreis
Schaumburg gerichtet war, wird diese aus Griinden der Rechtsklarheit zur hinreichenden
Dokumentation der stattgefundenen Abwégung, nachfolgend in Kopie beigefiigt und der
Abwagung zugefiihrt.

Abwiagung:

Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 ~Danziger StraBe® verstoBt nicht gegen den
Abwdgungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 BauGB. Die Beurteilung dessen, ob sich eine
Bauleitplanung an den genannten Abwdgungsgrundsatz  hilt, kann auch nicht von
Presseberichten — wie in der Stellungnahme geschehen - abhéngig gemacht werden.

Der B-Plan Nr. 44 und die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 setzen ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO fest, wonach Anilagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zuldssig sind.
Der B-Plan Nr. 44 trifft keine Festsetzungen Uber eine weitergehende Differenzierung der
Jeweiligen Arten der sozialen und gesundheitlichen Nutzungen und trifft insofern auch keine
Aussagen iiber die Zuldssigkeit der jeweiligen Arten des Seniorenwohnens in Bezug auf die
unterschiedlichen Pflegebediirftigkeiten. Grundsatzlich handelt es sich um die allgemeine Form
des Seniorenwohnens, das sich auch in den unterschiedlichen Formen der Pflege- und
_ Ai’tenbetreuung darstellen kann. Hierbei ist es stadtebaulich unerheblich, ob es sich um die
- Unterbringung von Schwerstpflegeféllen oder Senioren mit unterschiedlichen Pflegestufen

' Altenheim handelt, da es an den fiir ein Krankenhaus typischen medizinischen Einrichtungen zur
gesundheitlichen Akutversorgung mit  den damit  verbundenen regelmdBigen
Patientenintervallen und Operationseinrichtungen mit Intensivmedizin fehit.

Gem. Urteil des OVG Lineburg, Urteil vom 21.08.2002, dienen Krankenh3user und Kliniken der
?fkemung und Behandlung von Krankheiten einschlieBlich der Nachsorge und stehen unter
rztlicher Leitung. Ein Wohnheim fiir desorientierte (alte) Menschen stellt keinen kiinikartigen
Rtrieb dar, sondern ein Wohnheim zur Betreuung alter verwirrter Menschen. Das wird daran
€utlich, dass die Bewohner — vom Pflegebett abgesehen — in Zimmern mit eigenen Mdbeln
Wohnen, von ihren jeweiligen Hausdrzten betreut werden und die Einrichtung keine
Medizinische Leitung und Aufsicht hat.
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Insofern handelt es sich auch weiterhin um eine sozialen und gesundheitlichen Zwecken
dienende Einrichtung, die den Betriebszweck vorwiegend in der umfassenden Betreuung und
Pflege von Senioren sieht.

Es wird davon ausgegangen, dass auch die geplante Erweiterung des Wohn- und Pflegeheimes
innerhalb des festgesetzten Mischgebietes, wie bereits die bestehende Einrichtung auch, in
Bezug auf die ausgelibte Art der Nutzung keine erheblichen Beeintrachtigungen in der
unmittelbaren Umgebung bewirken wird. Hierfiir fehlt es an der mit dem Seniorenwohnen und
der damit zwischenzeitlich untrennbar verbundenen Pflegeeinrichtungen an der
anlagenbezogenen Emissionsintensitit. Weder die anlagenbezogenen Verkehre (Anlieferungen,
Rettungsfahrzeuge, Mitarbeiter, Dienstleister, 0.4.) bewirken durch das Anfahren, Abfahren
oder durch das mechanische Abstellen von Fahrzeugen eine das benachbarte Allgemeine
Wohngebiet erheblich beeintréchtigende Larmemissionen. Auch die mit der Erweiterung
verbundenen Verkehre fithren in ihrer Gesamtheit nicht zu einer Uberschreitung der fiir
Aligemeine Wohngebiete gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau™ zu einer Uberschreitung
der Tagwerte von 55 dB(A)} und Nachtwerte von 45 bzw. 40 dB(A). Zu Wohnheimen hat das
OVG Lineburg, Urteil vom 21.08.2002, ausgefiihrt, dass Wohnheime fiir desorientierte alte
Menschen sich nicht durch besondere Larmbelédstigungen auszeichnen. Auch wenn es nach den
Bekundungen der Anlieger in der Vergangenheit immer wieder zu Larmbeldstigungen
gekommen ist, kann bei der planungsrechtlichen Beurteilung von Wohnheimen fiir verwirrte
alte Menschen nicht davon ausgegangen werden, dass diese typischerweise mit
Larmbelastigungen fiir die Nachbarschaft verbunden sind.

Die 1. Anderung des B-Planes erstreckt sich auf die Umwandlung der offenen Bauweise in eine
abweichende Bauweise und auf die Erhdhung der Geschossflichenzahl von 0,7 auf 0,8. Die
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung — Mischgebiet - bleibt unverdndert, so dass es auch
unbeachtlich bleiben kann, ob am gegebenen Standort ein Heim fir betreutes Wohnen
vorgestellt worden ist.

Die Feststellung, dass die Bewohner des Heimes aus Griinden der Demenz- und
Schwerstpflegebediirftigkeit nicht an dem ortlichen Leben teilnehmen kénnen, trifft nicht zu.
Sowoh| die Bewohner, soweit gesundheitlich méglich, als auch die Besucher kénnen aufgrund
der kurzwegigen Verbindung an den Versorgungskern Lauenau an dem értlichen Leben und der
Méglichkeiten der Versorgung teilnehmen. Die alters- und pflegebedingt zurlickgehende
Mobilitdt der Bewohner rechtfertigt in keinem Fall diese oder Zhnliche Einrichtungen an den
Rand der Siedlungsbereiche und somit an den Rand der Gesellschaft zu verlagern. Es ist daher
weiterhin Ziel des Flecken Lauenau, diese Einrichtung mit den unterschiedlichen Mdglichkeiten
des betreuten Wohnens einschl. der untrennbar damit verbundenen Mdglichkeiten der Pflege
durch die méglichst zentrale Lage in das alltdgliche Leben zu integrieren.

Der zusétzliche Bedarf ist bereits aus der allgemeinen demographischen Entwicklung in Lauenau
. als auch im Landkreis Schaumburg, wie im Ubrigen Land Niedersachsen, durch die
. kontinuierliche Zunahme des Anteils 3lterer Bevélkerungsgruppen mit den damit verbundenen
.. altersbedingten gesundheitlichen Einrichtungen und Anlagen zur Pflege hinreichend ableitbar.
_ Insofern kommt der Flecken Lauenau auch der Aufgabe nach, einen Beitrag zur riumlichen
Ausstattung mit Einrichtungen und Leistungen des Sozialwesens zu leisten, um die strukturellen
und bedarfsspezifischen Verénderungen der Bevdikerung so anzupassen, dass in allen
Teilrdumen die soziale Versorgung in zumutbarer Entfernung gesichert werden kann {(LROP
Abschnitt € 3.7.10 und C 3.7.01). Fir die értliche Versorgung kommt es nicht darauf an, dass in
Bad Nenndorf fiir den gegenwartigen Zeitraum ausreichend Pflegepldtze vorhanden sind. Der
3eda_rf orientiert sich vielmehr an der ortlichen Nachfrage, die durch die Auslastung der
bestehenden Einrichtung nachvollziehbar ist. Die Nachfrage resultiert im Wesentlichen aus den
staﬂdortansprijchen der &lteren Bewohner und Pflegebediirftigen sowie deren Familien, die in
der Regel moglichst eine an den bestehenden Wohnort gebundene Einrichtung aufsuchen,
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damit eine den Senioren wiirdige und vertraute Umgebung gewihrleistet wird und fiir die
Angehdrigen kurze Wege ermdglicht werden.

Der Flecken Lauenau sieht daher das Erfordernis der Bauleitplanung, damit auch fiir einen
mittelfristigen Zeitraum die sich aufgrund der demographischen Entwicklung abzeichnenden
Bedirfnisse der zunehmend &lter werdenden Bevélkerung rechtzeitig durch stidtebauliche
Ordnung berlicksichtigt werden kdnnen.

Erforderfich im Sinne dieser Vorschrift ist eine bauleitplanerische Regelung dann, wenn sie dazu
dient, Entwicklungen, die sich bereits vollziehen, in geordnete Bahnen zu lenken, sowie dann,
wenn die Gemeinde die planerischen Voraussetzungen schafft, es zu ermdglichen, einer
Bedarfslage gerecht zu werden, die sie fiir gegeben erachtet. Die Gemeinde darf
bauleitplanerisch auf einen konkreten Bauwunsch reagieren, indem sie ein diesem Bauwunsch
entsprechendes positives Konzept entwickelt und die planerischen Voraussetzungen dafiir
schafft. Erforderfich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist eine daraufhin eingeleitete Planung indes
nur dann, wenn sich das Planungsvorhaben nicht darin erschopft, die Interessen des Investors
durchzusetzen, sondern zumindest auch ein 6&ffentliches Interesse fiir das Planvorhaben
reklamieren kann (vgl. Senatsurt. v. 24.3.2003 — 1 KN 3206/01 -). Das éffentliche Interesse
wurde bereits in Bezug auf die zukiinftig zu erwartenden Anforderungen an die soziale Vorsorge
zur Unterbringung und Pflege von &lteren Bewohnern dokumentiert.

In Bezug auf die zukiinftige Immissionssituation sei noch mal darauf hingewiesen, dass auch
die geplante Erweiterung der Seniorenwohnanlage innerhalb des festgesetzten Mischgebietes,
wie bereits die bestehende Einrichtung auch, in Bezug auf die ausgeiibte Art der Nutzung keine
erheblichen Beeintréchtigungen in der unmittelbaren Umgebung bewirken wird. Hierfiir fehlt es
an der mit dem Seniorenwohnen und den damit zwischenzeitlich untrennbar verbundenen
Pflegeeinrichtungen an der anlagenbezogenen Emissionsintensitit. Diese Ausflihrungen werden
der Begriindung der 1. Anderung des B-Planes beigefiigt.

Die Anderungsgegenstdnde der 1. Anderung des B-Planes wirken sich im Vergleich zum
Ursprungsbebauungsplan nicht auf die Belange des Immissionsschutzes aus, da im B-Plan iiber
die Festsetzung eines Mischgebietes hinaus keine weitergehenden Aussagen zur Zulassigkeit
der GroBe oder Intensitat der bestehenden Altenpflegeeinrichtung gemacht werden. Die
Anderung der Bauweise und die Erhdhung der Geschossflichenzahl wirkt sich nicht auf die
Belange des Umweltschutzes aus, da hiermit iiber den bestehenden B-Plan hinaus keine
weiteren Fldchen versiegelt oder griinordnerische Festsetzungen verdndert werden.

Die Erh6hung der Geschossflachenzahl dient im Wesentlichen der Erzielung eines mit der
Erweiterung verbundenen Raumprogrammes, so dass die rdumlichen und funktionalen
Anforderungen an das Seniorenwohnen im Allgemeinen und hinsichtlich der Pflegeeinrichtungen
im Besonderen auch fiir einen mittelfristigen Zeitraum ausreichend beriicksichtigt werden
kénnen. Da es sich hierbei lediglich um eine Erweiterung der im 1. Obergeschoss geplanten
Nutzungen handelt und sich diese nicht auf die Hohenentwicklung der bereits bestehenden
Einrichtung und auch nicht auf die maximal mit diesem B-Plan verbundene Versiegelungsrate
auswirken wird, sind auch keine weitergehenden erheblichen Beeintrachtigungen des
Umweltschutzes zu erwarten, die (iber den bestehenden B-Plan Nr. 44 hinausgehen.

Die Danziger StraBe weist eine Fahrbahnbreites von 4,25 m auf und ist zur Aufnahme des
fkommenden Individualverkehrs geeignet. Die Fahrbahnbreite lasst bei verminderter
eschwindigkeit den Begegnungsfall PKW/LKW zu. Auch die aufgefiihrten Verkehre im
Usammenhang mit der Ver- und Entsorgung oder ebenfalls anfahrende Krankentransporte
Wie Personen die im Seniorenheim Dienstleistungen erbringen, Besucher als auch die 6rtliche
-Uerwehr stellen keine die Danziger StraBe erheblich belastenden Verkehre dar. Auf der
fundfage der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) sind fir den Betrieb einer
lorenwohnanlage Stellplétze in ausreichender Anzahi vorzuhalten. Diese Anforderung trifft in

Planungsbliro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau KR, 31737 Rinteln 27




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 »Danziger StraRe”, 1. Anderung, OT Lauenau

gleicher Weise fiir die geplante Erweiterung zu. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung,
die jedoch nicht Gegenstand dieser B-Plan-Anderung ist, sind dafir an geeigneten Standorten
Stellpldtze auszuweisen.

Die Leistungsfahigkeit der Danziger StraBe wird wie folgt beurteilt:

Bei der Danziger StraBe handelt es sich um eine AnliegerstraBe mit ErschlieBung von
Uberwiegenden Wohnbereichen. Die Danziger StraBe weist eine Fahrbahnbreite von 4,25 m.
Diese StraBe ist aufgrund ihres Querschnittes auf der Grundlage der RASt 06 mit bis zu 400
Kfz/h belastbar. Diese Verkehrsfrequenz wird weder am Tag noch in der Nacht erreicht, so dass
bei objektiver Betrachtung eine verkehrliche Leistungsfahigkeit ableitbar ist.

Auch die Benutzung einer dffentlichen StraBe ist nicht schon deshalb unzuldssig, wenn sie in
der Nachtzeit ausgeiibt wird. Die Aussage, dass ein GroBteil der Fahrzeuge die StraBe nicht nur
am Tag, sondern auch in der Nacht frequentiert, kann nicht begriindet werden, da es sich bei
den beschriebenen Verkehren, mit Ausnahme der Rettungsfahrzeuge und der Feuerwehr, um

Nutzungen handeit, die Gblicherweise auf die Tageszeit beschrénkt sind (z.B. Dienstleistungen,
Besucher, Millabfuhr etc.).

Der vorgetragene Aspekt der auf der StraBe parkenden Fahrzeuge und der damit verbundenen
Behinderung des auf der Danziger StraBe flieBenden Verkehrs betrifft keinen Belang, der im
Rahmen eines Bebauungsplanes geldst werden kann. Es handelt sich hierbei vielmehr um einen
Belang der StraBenverkehrsordnung und kann nur auf der Ebene verkehrsbehérdlicher
Anordnungen 0.4. beachtet werden.

Weder im Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 noch in der hier in Rede stehenden 1. Anderung sind
- Bereiche als Zu- und Ausfahrt festgesetzt, so dass es sich bei der verkehrlichen QOrganisation
~des hier betrachteten Grundstiickes um einen Aspekt der konkreten Vorhabenplanung handelt,
_der einer verkehrsbehérdlichen und bauaufsichtlichen Priifung bedarf. Der B-Plan trifft hierzu
eine weitergehenden Aussagen.

uch die Beriicksichtigung der Erreichbarkeit der an der Danziger StraBe befindiichen
\utzungen fiir Fahrzeuge des Rettungswesens ist nicht im B-Plan, sondern unter Beachtung der

traBenverkehrsordnung sicherzustellen. In gleicher Weise trifft dies auch fiir die Freihaltung
'on Grundstiickszufahrten zu.

ie Aussage, dass eine Verdoppelung der Heimplatze zu einer Verdoppelung des bereits jetzt
stehenden Verkehrsaufkommens fiihrt, ist nicht begriindet. Es sei jedoch darauf hingewiesen,
lass die Danziger StraBe aufgrund der Fahrbahnbreite und der bestehenden Anliegerfrequenz
ch alle Verkehrsbeziehungen zuldsst, die mit der im Rahmen der 1. Anderung ermdglichten
veiterung zu erwarten sind.

ist in diesem Zusammenhang davon auszugehen, dass die Danziger StraBe entsprechend
Anforderungen und Regelungen der StraBenverkehrsordnung genutzt werden kann. Die
Erung des B-Planes hat sich daher an den zu beachtenden rechtlichen Rahmenbedingungen
rientieren, und muss nicht von einer ggf. unrechtmaBig entstandenen Verkehrssituation
ehen, wenn die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit eines Vorhabens zu beurteilen ist.

ohn- und Pflegeheims zu einem Heim fir Schwerstpflegebediirftige aus der Sicht der
rsentwicklung zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der benachbarten Wohnbereiche
_{\Uf der Grundlage des bereits um Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 ausgewiesenen
'Q?_biE'tes sind beide Nutzungen allgemein zuldssig. Der B-Plan kann jedoch iiber die
*ine Beurteilung der im Mischgebiet zul&ssigen Nutzungen hinaus keine Festsetzung der
€N Formen der Betreuung von Senioren zum Beispiel in Abhdngigkeit von der
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Pﬂegebedﬁrﬂigkeit treffen. An dieser Stejle sei darguf hingewiesen, dass Mischgebiete dem
Wohnen yng der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich

Die hier in Rede stehende Efnnchtung stellt sich alg Senrorenwohnaniage mit unterschiedlichen
Formen der Unterbringung mehr oder weniger pﬂegebedﬁrftiger Senioren dar. Diese
Nutzungsart ist zweifelsfrej den -Anlagen fijr SozZiale ynd gesundheitliche Zwecke" gem. § ¢
Abs. 2 Nr, 5 BauNvo Zuzuordnen ynd daher innerhaip eines festgesetzten Mischgebietes
zuldssig, Hierbej kommt eg nicht darayf an, ob es sjch um eine Seniorenwohnan!age mit

& er
;'StraBe, da es an den rechtlichen Regeiungs- und Festsetzungsmb'g!ichkeiten des abschlieBend
_deﬁnierten Festsetzungskata!oges des § 9 Abs., 1 und 2 BauGn fehlt. Fir die aufgezejgte
Yerkehrsproblematik/Verkehrssicherheit sind vielmehr verkehrsbehdrdliche Aspekte auf der

ie 1, Anderung des B-Pianes Nr. 44 verjets+ nicht das Gebot der Konﬂiktbewéi!tfgung, Obwoh]|

;_fach.en fir den ruhenden Verkehr, den die Nutzung eines Pflegeheimes hervorruft, in seinem




Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger Strae®, 1. Anderung, OT Lauenau

Verwaltungsverfahren aber nicht zwingend aus. Von einer abschlieBenden Konfliktbewéltigung
im Bebauungsplan darf die Gemeinde dann Abstand nehmen, wenn die Durchfihrung der als
notwendig erkannten KonfliktlésungsmaBnahme auBerhalb des Planverfahrens auf der Stufe der
Verwirklichung der Planung sichergestellt ist (st. Rspr. d. BVerwG, z.B. Beschl. v. 17.2.1984 —
4 B 191.83 —, BVerwGE 69, 30; v. 28.8.1987 - 4 N 1.86 -, DVBI. 1987, 1273 = BRS 47 Nr. 3;v.
14.7.1994 —~ 4 NB 25.94 -, DVBI. 1994, 1152 = BRS 56 Nr. 6). Die Grenzen einer zulidssigen
Konfiiktverlagerung sind nur dann iiberschritten, wenn bereits im Planungsstadium absehbar ist,
dass sich der offen gelassene Interessenkonflikt auch in einem nachfolgenden Verfahren nicht
sachgerecht I&sen lassen wird. Kann hingegen erwartet werden, dass die Durchflihrung der als
notwendig erkannten KonfliktlosungsmaBnahme auBerhalb des Planungsverfahrens
sichergestellt oder zu erwarten ist, darf die Gemeinde dem durch planerische Zuriickhaltung
Rechnung tragen (vgl. auch BW VGH, Urt. v. 8.11.2001 -5 S 1218/99 -, BauR 2002, 1209 =
BRS 64 Nr. 8). Der Flecken Lauenau kann aufgrund der mit der geplanten Erweiterung
verbundenen Stellplatznachweise davon ausgehen, dass auf dem als Mischgebiet festgesetzten
Grundstiick eine ausreichende Stellplatzanzahl in angemessener Anordnung zu benachbarten
Grundstiicksflachen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens realisiert wird.

Die Anlegung von Wegen innerhalb des festgesetzten Mischgebietes ist nicht Gegenstand der 1.
Anderung des B-Planes Nr. 44 sondern im Rahmen der gartnerischen Gestaltung des Areals zu
erortern. Gleiches trifft auch auf die Anlegung von Sitzpldtzen und deren Anordnung auf dem
Grundstiick zu. Das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme erstreckt sich auf der
bauplanungsrechtlichen Ebene, die hier relevant ist, auf die stddtebaulich wesentlichen
Gestaltungsmerkmale innerhalb des bereits festgesetzten Mischgebietes und nicht auf die
alleinige Betrachtung von Nachbarstreitigkeiten. Insofern kann es sich bei der Gerduschkulisse
im Bereich eines Freisitzes nur um ein organisatorisches Problem und nicht um einen
planungsrechtlichen Nutzungskonflikt mit der Notwendigkeit der Losung im B-Plan handeln.

Die Stellungnahme geht auf Beldstigungen durch laut gefiihrte Gesprache ein, welche auf die
Bewohner im Bereich des Freisitzes zuriickzufihren sind. Auch dieser Belange steht in keinem
unmittelbaren planungsrechtfichen Zusammenhang und ldsst auch hier nur auf ungeldste
Nachbarschaftskonflikte schlieBen. Der B-Plan stellt hier kein geeignetes Mittel zur Lésung des
Konfliktes dar.

Es ist auch nicht davon auszugehen, dass die Anlieger der Danziger StraBe durch die
«--geplante Gebdudeldnge von 96 m an der StraBenseite optisch abgeriegelt..." wiirden. Um
festzustellen, ob es sich bei der Umwandlung einer bisher festgesetzten offenen Bauweise in
. €ine abweichende Bauweise um eine erhebliche Beeintrachtigung der an der Danziger StraBe
- befindlichen Wohnnutzungen handelt, ist danach zu unterscheiden, ob die abweichende
- Bauweise im direkten Vergleich zur maximalen Ausnutzung der offenen Bauweise faktisch eine
- erhebliche Riegelbildung erkennen Igsst.

Der Unterschied zwischen der offenen Bauweise und der geplanten abweichenden Bauweise
besteht darin, dass gegeniiber der offenen Bauweise eine iber die Frontldnge von 50 m
hinausgehende Gebdudeentwicklung ermdéglicht wird. Da auf einem Grundstiick grundsatzlich
auch zwei oder mehr Geb&ude nebeneinander platziert werden kdnnen, miissen bei einer
offenen Bauweise die baulichen Anlagen untereinander Grenzabstand halten. Der Grenzabstand
uf dem gleichen Grundstiick wiirde zu einer Lickenbildung von mind. 2 x 3 m filhren. Der
Bindruck einer relativ geschlossen ,entwickelten® baulichen Anlage wiirde sich dennoch
frgeben, da lediglich an einer Stelle der Gebdudefront eine fir die Nachbarschaft
hrnehmbare Liicke moglich wére. In weiterer Fortsetzung wiirde der zweite Baukdrper auch
Rahmen der offenen Bauweise errichtet werden kénnen. Von der Einmindung in die
-anzZiger StraBe wird sich der stidtebauliche Gesamtcharakter einer baulichen Einheit
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Im Rahmen der baurechtlichen Betrachtung des hier herausgearbeiteten relevanten
Unterschiedes in der Form der Liicke (Grenzabstand untereinander) ist nicht davon auszugehen,
dass die Liicke auch als solche unbebaut bleibt. Ungeachtet der Grenzabstandsregelungen der
NBauO sind auch bis zu 3 m hohe Nebenanlagen innerhalb des Grenzabstandsbereiches
zuldssig, so dass mit der offenen Bauweise der Eindruck der geschlossenen Raumkante, der
hier ais subjektiv stérend empfunden wird, erhalten bleibt.

Es ist jedoch Ziel der konkreten Vorhabenplanung aus Griinden der Gewdhrleistung méglichst
barrierefreier baulicher Anlagen und damit verbundener Wegebeziehungen (funktionale
Einheiten) zusammengefasste bauliche Einheiten zu realisieren, Nebenanlagen, die zwischen
den Hauptgebduden errichtet werden konnten, wiirden jedoch fiir die Realisierung von
Hauptfunktionsbeziehungen (Wege/Ginge etc.) nicht genutzt werden diirfen. Insofern wird der
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung einer schon
bestehenden sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienenden Realisierung einer nutzungs-
und funktionsgerechten baulichen Einheit eines Seniorenwohnheims (Barrierefreiheit und
Gewadhrleistung von unmittelbar erreichbaren Funktionseinheiten) gegeniiber der Realisierung
von raumlich und funktional getrennten baulichen Einheiten der Vorrang eingerdumt. Hierbei
wird ausdriicklich festgestellt, dass der Unterschied zwischen der bisher festgesetzten offenen
Bauweise und der abweichenden Bauweise nicht zu einer lUber die mit der offenen Bauweise

moglichen  Bebauung hinausgehenden, erheblich beeintréchtigenden  stidtebaulichen
Riegelwirkung fiihrt.

Gleiches gilt fir die Grundsticke an der Leipziger StraBe, die auch in ihren
AuBenwohnbereichen durch die mit der 1. Anderung dieses B-Planes verbundenen
Planénderungen nicht erheblich beeintréchtigt werden. Durch die mit der B-Plan-Anderung
ermdglichte Bebauung wird es zu einer Situationsveré@nderung kommen. Diese fiihrt jedoch
nicht dazu, dass durch unmaBstibliche Bauvolumen und Gebaudehdhen fiir Lauenau und fiir

den unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes unverhiltnismaBige Bebauungsstrukturen
realisiert werden kénnen.

Zu den an der Leipziger StraBe gelegenen und der nach Osten hin angrenzenden
- Aitenwohnanlage besteht eine Griinanlage, die fiir sich dazu geeignet ist einen hinreichenden
 Abstand zwischen den AuBenwohnbereichen der Wohnanlage und denen der angrenzenden
Wohngrundstiicke zu gewahrleisten. FEin unmittelbares Nebeneinander von fiir sich
schitzenswerten  AuBenwohnbereichen st entlang der Westgrenze des festgesetzten
Mischgebietes nicht gegeben. Die bestehende Vegetation und die unterschiedliche Topographie
thren zu einer erkennbaren visuellen Abgrenzung der hier betroffenen Nachbarschaft. Die
entlang der Danziger StraBe im Osten unmittelbar angrenzenden Wohngrundstiicke orientieren
ch mit ihrem AuBenwohnbereichen jeweils zur Ostseite, so dass eine unmittelbare Ausrichtung
'er Gérten in Richtung Altenwohnanlage nicht gegeben ist.

Ine Verschattung der Siid- und Ostseite der angrenzenden Grundstiicke ist hier nicht in einer
rheblich die Wohnnutzung beeintréchtigenden Weise ableitbar. Dies resultiert aus den bereits
Stehenden  Festsetzungen des B-Planes und  der darin  definierten maximalen

geschossigen Bauweise, die bereits fiir das bestehende Altenwohnheim realisiert worden
Eine zusitzliche Beeintrachtigung durch die 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 kann auch
-abgeleitet werden, da es an der Veranderung der bereits festgesetzten zweigeschossigen
veise und der Verdnderung der {iberbaubaren Grundstiicksflachen fehlt. Bereits auf der
diage des rechtsverbindlichen B-Planes wire eine bauliche Entwicklung auf der nérdlichen
€ des Grundstiickes mit einer max. zweigeschossigen Bauweise maglich gewesen. Insofern
die hier in Rede stehende 1. Anderung auch nicht ursachtich fiir ggf. entstehende Schatten
im Bereich der Leipziger StraBe und Danziger StraBe befindlichen Wohngrundstiicke.
S ist daher auch keine erhebliche Schlechterstellung ableitbar, da die 1. Anderung keinen
| 2Ur Verdnderung der bereits bestehenden Schattensituation leistet.
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Insofern wird auch nicht die in der Stellungnahme nicht weiter lokalisierte Solaranlage in der
Leipziger StraBe, beeintrachtigt.

Aus den Ausfiihrungen zu den Anderungsgegenstinden der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 ist
durchaus ableitbar, warum nach Priiffung der in die Abwagung einzustellenden
umweltrelevanten Belange keine (iber den bereits rechtsverbindlichen B-Plan hinausgehenden
Nutzungskonflikte (L&m, Abgase und Geriiche) ableitbar sind. Die Anderungsgegenstinde
erstrecken sich weder auf die Lirm-, Geruchs- noch auf die Abgasemissionen, so dass kein
umweltrelevanter Konflikt entstehen wird.

Mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44 wird auch aus den 0.g. Griinden des bestehenden B-
Planes kein iber diesen hinausgehenden Eingriff in die Privatsphdre der Anlieger erzeugt
werden. Im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Vorhaben und damit
verbundenen stéddtebaulichen Planungen ist zu beachten, dass es grundsitzlich keinen
Rechtsanspruch auf die Vermeidung von Einsichten in die Garten und Grundstiicksbereiche gibt.

Zur Leistungsféhigkeit der Danziger StraBe wurde bereits oben ausgefiihrt. Die Danziger StraBe
weist eine Parzellenbreite von 4,25 m auf und ist zur Aufnahme des aufkommenden
Individualverkehrs geeignet. Die Fahrbahnbreite Idsst bei verminderter Geschwindigkeit den
Begegnungsfall PKW/LKW zu. Auch die aufgefithrien Verkehre im Zusammenhang mit der Ver-
und Entsorgung oder Krankentransporte sowie Personen die im Wohn- und Pflegeheim
Dienstleistungen erbringen, Besucher als auch die &rtliche Feuerwehr stellen keine die Danziger
StraBe erheblich belastenden Verkehre dar. Auf der Grundlage der Niedersichsischen
Bauordnung (NBauQ) sind fiir den Betrieb eines Wohn- und Pflegeheimes Stellpldtze in
ausreichender Anzahl vorzuhalten. Diese Anforderung trifft in gleicher Weise fiir die geplante
Erweiterung zu. Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung, die jedoch nicht Gegenstand
dieser B-Plan-Anderung ist, sind dafiir an geeigneten Standorten Stellplatze auszuweisen.

Die Leistungsfahigkeit der Danziger StraBe wird wie folgt beurteilt:

Bei der Danziger StraBe handelt es sich um eine AnliegerstraBe mit ErschlieBung von
berwiegenden Wohnbereichen. Die Danziger StraBe weist eine Fahrbahnbreite von 4,25 m.
Diese StraBe ist aufgrund ihres Querschnittes auf der Grundlage der RASt 06 mit bis zu 400
Kfz/h belastbar. Diese Verkehrsfrequenz wird weder am Tag noch in der Nacht erreicht, so dass
bei objektiver Betrachtung eine verkehrliche Leistungsfahigkeit ableitbar ist.

Auch die Benutzung einer offentlichen StraBe ist nicht schon deshalb unzuldssig, wenn sie in
der Nachizeit ausgeiibt wird. Die Aussage, dass ein GroBteil der Fahrzeuge die StraBe nicht nur
am Tag, sondern auch in der Nacht frequentiert, kann nicht nachvollzogen werden, da es sich
bei den beschriebenen Verkehren, mit Ausnahme der Rettungsfahrzeuge und der Feuerwehr,
um Nutzungen handelt, die (blicherweise auf die Tageszeit beschrankt sind (z.B.
Dienstleistungen, Besucher, Miillabfuhr etc.).

Der vorgetragene Aspekt der auf der StraBe parkenden Fahrzeuge und der damit verbundenen
Behinderung des auf der Danziger StraBe flieBenden Verkehrs betrifft keinen Belang, der im
Rahmen eines Bebauungsplanes gelést werden kann. Es handelt sich hierbei vielmehr um einen
Belang der StraBenverkehrsordnung und kann nur auf der Ebene verkehrsbehdrdlicher
Anordnungen o0.4. beachtet werden.

Weder im Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 noch in der hier in Rede stehenden 1. Anderung sind

Bereiche als Zu- und Ausfahrt festgesetzt, so dass es sich bei der verkehrlichen Organisation

des hier betrachteten Grundstiickes um einen Aspekt der konkreten Vorhabenplanung handelt,

der einer verkehrshehordlichen und bauaufsichtlichen Prifung bedarf. Der B-Plan trifft hierzu
ine weitergehenden Aussagen.

Auch die Beriicksichtigung der Erreichbarkeit der an der Danziger StraBe befindlichen
Utzungen fiir Fahrzeuge des Rettungswesens ist nicht im B-Plan, sondern unter Beachtung der
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StraBenverkehrsordnung sicherzustellen. In gleicher Weise trifft dies auch fiir die Freihaitung
von Grundstiickszufahrten zu.

Es ist in diesem Zusammenhang davon auszugehen, dass die Danziger StraBe entsprechend
| den Anforderungen und Regelungen der StraBenverkehrsordnung genutzt werden kann. Die
Anderung des B-Planes hat sich daher an den rechtlichen Rahmenbedingungen zu orientieren,
und muss nicht von einer ggf. unrechtméBig entstandenen Verkehrssituation ausgehen, wenn
die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vorhabens zu beurteilen ist.

Im Rahmen der bauaufsichtlichen Prifung des konkreten Vorhabens einschi. der darin zu
kennzeichnenden Organisation der bestehenden und hinzukommenden Stellplitze wird in
Abhéngigkeit von der Lage und Ausrichtung darliber zu entscheiden sein, ob die Umwandlung
eines Wohn- und Pflegeheimes zu einem Heim fiir Schwerstpflegebediirftige aus der Sicht der
Verkehrsentwicklung zu einer erheblichen Beeintréchtigung der benachbarten Wohnbereiche
fithrt. Auf der Grundlage des bereits im Ursprungsbebauungsplan Nr. 44 ausgewiesenen
Mischgebietes sind beide Nutzungen allgemein zuldssig. Der B-Plan kann jedoch (iber die
allgemeine Beurteilung der im Mischgebiet zuldssigen Nutzungen hinaus keine Festsetzung der
konkreten Formen der Betreuung von Senioren zum Beispiel in Abhangigkeit von der
Pflegebedtirftigkeit treffen. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass Mischgebiete dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, dienen. Neben Wohngebduden, Geschifts- und Blrogebduden, sonstigen
Gewerbebetrieben sind auch Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kuiturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 Abs. 2 BauNVO zuldssig.

Die Werbung des Betreibers des Wohn- und Pflegeheimes ist fiir die hier in Rede stehende
Bauleitplanung nicht relevant. Es ist daher auch nicht davon auszugehen, dass die
Samtgemeinde Rodenberg die Anlieger falsch informiert hat. Im Rahmen der demographischen
Entwicklung ist die Zunahme der 3lteren Bevélkerungsgruppen sehr deutlich zu erkennen.
Dieser Entwicklung haben sich die bestehenden und die zukiinftigen sozialen Strukturen und
Einrichtungen anzupassen. Neben der Zunahme der &lteren Bevdlkerungsgruppen st
gleichermaBen eine Zunahme von Personen mit unterschiedlicher Pflegebediirftigkeit zu
erwarten. Die Anpassung eines bestehenden Seniorenwohnheimes an die zukiinftigen
Wohnbediirfnisse einschl. der damit verbundenen mehr oder weniger intensiven Pflege ist
betrieblich aber insbesondere auch gesellschaftlich sinnvoil. Den Bewochner entsprechender
Einrichtungen ist diese Entwicklung sicher nicht unbekannt, da bei Vorliegen der
Pflegebediirftigkeit innerhalb einer bereits bekannten Einrichtung die Inanspruchnahme der
nachst folgenden Pflegestufe erfolgen kann, ohne in neue Einrichtungen an anderen Standorten
umzuziehen. Diese Vorgehensweise stellt einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung und
Entwicklung der gesellschaftlichen Integration &lterer Bewohner dar. Hierbei ist es unbeachtlich,
ob die betroffenen Personen noch mobil sind, da durch die zentrale Lage auch den Angehdrigen
kurze Wege erméglicht werden.

Es wird auch nicht die Ansicht geteilt, dass der Baukérper des erweiterten Pflegeheims ein im
relevanten Bereich nirgends anzutreffendes, bedriickendes Stadtbild erzeugt. In diesem
Zusammenhang sei auf die in einer Entfernung von weniger als 50 m sdwestlich des
Pflegeheims gelegene gewerblich geprdgte bauliche Anlage mit den daran anschlieBenden
voluminésen baulichen Anlagen hingewiesen, die das Ortsbild Lauenaus {ber Jahrzehnte
mitgeprégt hat, Es ist nicht davon auszugehen ist, dass es sich hierbei um einen Fremdké&rper
innerhaib des Innenbereiches handelt. Dies gilt umso mehr fiir die bisher und Zukiinftig auf der
Grundlage des rechtsverbindlichen B-Planes méglichen bebaubaren Grundstiicksflichen, die bei
Beri)cksichtigung einer ortsangemessenen  Grundflichenzahl von 0,4 sowie einer
Zweigeschossigen Bauweise eben keine den Bereich {iberformende Bebauungsdichte erwarten
ldsst. Die Vorstellung einer Parklandschaft ist rein subjektiv. und ware in diesem Fall
- Planungsrechtlich nur dann refevant, wenn in eine bereits bestehende und festgesetzten
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Mediator Frank Niccoan
Sehr geelirte Demen und Herren,

zundiohst zeige ich Thner ur:, dad ich die Bheleuts Anke und Hans-Peter Mafimaoy, Leipaiger Stralie S,
Potra und Wemer Vennekamp, Leipziger StraBe 7, lihami Gtinay, Leipziger Sttafle ¢ sowle Berm
Dieter NuB, Danziger StraBe 2, 31867 Lauenau vexizete. Kopien der auf mich lautenden Vollmachten
sind beigeflgt.

Ich vertrete diese Personen im Rebmen der Gﬁ“entlichkaitsbetciliguug nach Mafgsbe des § 3 Abs. 2
BauGB.

Zu dem von Thnen dffentiich ausgelogten Entwaf der Bebavungsplaninderung Denziger StraBe 44 dayf
ich fir meine Mandantschatt folgende Steliungnehme innerhalb der Auslegungsfrist abgeben;

Das Vorhaben geniigt inbaltlich nicht den Abwigungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 BauGB,

Das Vorhaben ist von dem Plammgsbtro damit begrindet worden, dab ein entsprechender Bedarf filr
die Erweiterung des Altenbeims gegeben sel. Auch wiirde die Lage das Altenheims dafiir sorgen, daf
dic Bewohner en dem drtlichen Leben in Lauenau (Einkaufen, Fmizeitveranstaltuugen) tellnehmen
konoten,

Ipuchasse Schaumbuig Volitbank Hamaln Stadeager:
Kto. 580 589 000 Kto. 150990 000
BLZ 255514 g0 BIZ 254 621 60

Ust-1dNz DB 199493006

@& .

Aus der Beriuhtcrsnanmg der Ortliche Pregse gekt hervor, daB der Betreiber eine vornehmliche
Nutzung {m Bereich der Demenze und Schwerstpflege anstrebt, So will er einen Intensivbereich fiir
Wachkoma-Paticaten und Schwerstpflegefille singdchten. Das Vorbaben ist deher eher mit einer
Krankenhaus, als mit elnem Altenheim vergleichbar, .

Aufgrund der Tatsache, daB bereits Jetzt vorwiegend eine Nutzung im Bereich der Demenz- und

Schwerstpflege erfolgt, ist es den Bewohnem nicht mbglich, an dem drtlichen Leben in Levenay
teilzunehmen,

Angesichts der bereits bestehenden Versorgung in diesem Bereich der Altenpfiege liegt ein
entsprechender zusitzlicher Bedarf nicht vor. Der Betreiber beabsichtigt, die derzeitigen 60 Plitze um
weltere 62 Plétze zu erweitern.

Durch die bersits vorhandonen Pllegeplitze im Senioresheim Nora sowie dic in unmittalbare Nihe
licgenden Pflegeplatze in Bad Nenndorf diirfte die Versorgung mit Pflegeplatzen, Insbesondere im

Bereich der Demenz- und Schwermpflege, als tberdurchschaittlich bezeichnet werden, Bin weiterer
Bedarf Hegt nicht vor.

Auch dic Abwigung der Belange ,,gesunde Wohn- und Arbeltsverhilmisse' sowie insbasondere auch
»Umweltschutz" begegnet erheblichen Bedenken,

Es sind bislang die Mrmtechnischen Auswirkungen insbesondere anf die Wohnbevélkerung durch das
Pflegeheim nicht berficksi chitigt worden,

Durch dis Aufstockung der Belegung wird sich mindestens auch der bisherige Verkehr von wad zu dem
Pilegeheim verdoppeln, Wie der Presse zu entuehrnen i, sollen zu den berelts bestehenden 50

Anwohner gegen das Rcksichtnameverbot versioBen,
Feraer kommen Atzte mit ibren Fahrzeugen, Rettungsfahrzeuge sowis Versorgungsfahrzeuge ete,
hinzn,

An der Stidgrenze der Anlivger Leipziger StraBe ist bereits Jetzt guf voller Linge ein Weg fitr die
Bewohner des Pflegeheims angelegt, Die Nutzung durch dic Bewohner und deren Besucher erfolgt
insbesondere an Wochenenden und an Feiertagen. Trow vorhandenen Sichtschutzes seitens der An-
lieger beeintréchtigt der bestchende Betrieb bereits Jetzt die ungestirte Nutzung der Gérten, In einer
Ecke des Weges wirde elne Sitzecke in 3-4 m Abstand zur bersits existierenden Terresse des

Anliegers eingerichtet, Die' Beltstigung durch laut gefithrte Gespréche ist hoch und bewirkt, daf der
dortige Anwohner seine Terrasse nicht mshe nutzs,

Spesnse Schaumibusy Yolksbank Hameln Stalthagen
Kto. 580 389 000 Ken. 150 990 000
BLZ 255 514 80 BLZ 254 621 60
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Hinzu kommt, daf Binsatzfahrzeuge mit entsprechenden Alarmsignalen zum Tell mehrfack in der
Woche die Anwohner avs ihrem Schlaf holen,

Wie wenig der vortiegende Entwurf der Bebauungspleninderung die allgemecinen Anforderupgen n
gesunde Wohn- und Arbeitsverhilltnisse sinschlicBlch der Sicherheit der dort lsbenden Bevdlkerung
berlicksiehtigt, zeigt auch die bislang fehlends Ermittlung der Uefahrensituation fir das angrenzende
Wohngeblet insbesonders fir Schulicinder/) ugendliche durch die Schaffung des verdoppelten Pflege-
heims, Durch dis wachsonde Verkehrsdichte wird cin erheblich zusitzliches Gefshrenpotontial fir
Kinder, Sehwikinder und Jugendliche geschaffen,

Ebenfalis unberiicksichtigt Hsst die Abwigung den Belang der Anforderung en Gewinn der Wohg- und
Arbeitsverhaitnisse im Bezug muf dle Verdnderungen dureh die wRiegelbebatung®, Bs ist in stindiger
Rechisprechung des Bundesverweltungsgerichts gekldrt, deB sip Beuvorhaben in Féllen einer
werdrickenden* Wirkung nachbarrecttliche Rechte verletzt, Eine erdriickends Wirkung kenn nicht aur
durch die Hohe der Gebltude zuelnander auftroten, sondemn ench durch die Bawmasse bzw, die Linge
von Gebliuden. Disses ist snzunehryen, wenn dureh die gemehmigte Anlage Nachbargrundstticke
regelrecht , abgeriegoii werden (val. OLG Ltneburg Urteil vorm 29,09.1 288).

Die Anlieger der Denziger StraBe werden durch die geplante Gebaudelinge von 96 m an der Strafen-
seite optisch abgeriegelt. Fitr die Grundstiicie Leipziger Straile entsteht eine verglelchbare Situation
durch den geplanten Winkel, Hier liegt die Gartenseite (Stidseite) der betroffenen Grundstiicke.

Die Erweiterung des bestshenden Pflegeheims flilwt zu einer Verschatungssituation der Std- und
Ostseite der Anlieger der Leipziger StraBe, Es ist festzustellen, dafl sich die Sonnenscheindauer fir die
gegenitber dem erweiterten Pflegeheim liegenden Wohngebude in der Danziger und Lelpziger SizaBe
drastisch verringert. Dieser ezheblichen Schlechterstellung der Anwohner égt dis Abwigung bislang
nicht ansatzweise Rechnung,

Auch der Betrieb einer vorhandenen Solararlage in der Leipziger Strefe wird dadurch erheblich
beeintriickiigt,

Es ist daher nicht nachvotiziehbar, weshalh bislang keine Umfeldanalyse beztiglich der 2w erwartenden
Immissionen (Lirm, Abgase und Gerliche ste.) erstellt worden ist.

Es ist festzustellen, da die Danziger Swafe sine Kleine Wohnstrale mjt entsprechenden geringen
MaBen ist, Sie ist bereits jetzt fitr das ernshte Verkehrsaufkommen durch den Betrdeb des Pfiegeheims
micht gecignet,

Des erhohte Verkehrsanfommen entsteh: durch

¢ Anlieferungsfahrzeuge und Mitlabfuhe des Seniorenzentrums

*  Krankentransports und Rettungswager,

® Personen; dieim- Semiorenzentrum Dienstielstungen erbringen, wie fratliche Betrewung,
Fulipfiege, Frisor, Kratkengymnastik usw.

*  Angestellte des Seniorenzenirums

* Besucher der Bewohner

*  Ortliche Feuerwehr,

Erschwerend kofomt Mz, daB ein Groteil disser Fahirzenge dic Strafo nicht nur am Tag, sondern

avchi in der Neoht bequtzt,

Dis Yersorgungsfahrzeuge, Krankenfahrzeuge, die Mullabfiuhr sowie die Anlieferungsfahrzenge
parken direkt auf der StraBe. Andere Verkehrste] ehmer werden bereits behindert und sogar blockiert.

Es ist daher anzimehmen, daf im Notfall Rettungsfahrzenge die Davziger StraBe nicht mutzen kinnen,
da diese durch die erwihnten Feluzenge zugeparkt sind, am zu deg Grundstticken der Anwohner zu

De der Betreiber sine Sehwerpunktverlagerung zu slnsm Heim fiy Schwerstpflegebediirftige plant, ist
insbesondere mit einem starken Anstieg von Rettungsfabreeugen und Krenkentransportet, zu rechnen,

Es iw festzustellen, dag die bislang vorhandenen Parkplétze bereits an den normaey Wochentegen voll
belegt sind, Bs ergebien sich bareits Jstzt an den dblichen Besuchstagen Engpésse,

Es ist bistang nicht ersichtlich, da bei der Erveiterung des Pflegeheims zusiitztiche Parkplitze go
schaffen werden. Bs werden anscheinend durch die Baumalnabmen wogfallende Paricplétze an anderer

Stelle ersetzt, Mit der geplamten Verdopphumg der Plegeplitze wird dann dio Pariplatzsituation vor Ot
unhaltbar,

Das Lapdschaftsprogramm wird im Rahmen der Bauleitplanung vorwiegend unzureichend berlick-
sichtigt, Eindeutig wird das Landschafts- und Stadthild dureh den geplanten, Anbau stark verindert, Es
{indet elne weltere Verdichtung von Siedlungsflachen statt, Es ist dahet im Flangebiet eine deutliche
Unterversorgung mit Freiflachen festzustelien, Elne Kompensation filr den Verlust dieser Freiflichen
ist im Rahrmen der Bntwurfsplamung jedoch nicht vorgesehen.

Dex Betrelber dey Pflegezentrums wirbt auf seiner Web-Seite mit einem 3,800 m? grofen Garten, Bls
auf zwei Innenhofen wird nach der Flapwog diess Fliche durch die Erweitenng verraucht, Den
Anwolinern war das jetzige Seniorenheim als betreutes Wobnen in einer , Parklandschaft vorgestelit
worden,

Der Baukdrper des erwsiterten Pflegeheims schafft tberdies sinen im relevanten Bereich nirgends
anzutreffendes, bedriickendss Stadtbild, Vor siner stadtplanerischen nackvoifzichbaren Konzepton
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kean Insoweil dngesiéhes, des: vorbandenen Bestandes nicht gesprochen werden. Die ,erdriickende
Wirkwag* stellt sickalsPlanungsfehler dar (siehe anch UVG Mtwster ZEBR 1995, 46).

Es bleibt festzusiellen, dal das bersits bestehende Seziorenbeim nechuiiglich in die zu diesem
Zzitpunkt bestehende Widhabobawung eingefligt worden ist. Kein Anlieger hitte in Kenneais der bereits
durchgetilmten wod der noch geplanten BawmaSnahrnen sein Haus bzw, Baugrund in dicser Lage
crworbsn,

Die Nutzung des Eigentums und die damit verpundene Lebensqualitit der Anlieger werden stark
gemindert. Den Anlisgern entsteht dadurch aush in hober finanzieller Verlust durch die Wert

"4 darf Sio bittn, mifels toer das Ergebnis der Uberprifing dieser hier fristgemi sbgegebensn
Stellungnahme gem#B § 3 Abs. 2 8. 4 BauGB schrifilich zu informisren.

Mit freundlichema Gru
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger Strafle®, 1. Anderung, OT Lauenau

Parklandschaft (iber den B-Plan Nr. 44 hinausgehend gebaut werden solite. Dies ist jedoch nicht
der Fall. Insofern handelt es sich vor dem Hintergrund des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 44
auch nicht um eine erdriickende Wirkung und auch nicht um einen Planungsfehler, da lediglich
die offene in eine abweichende Bauweise und die Geschossflichenzahl von 0,7 in 0,8 gedndert
werden soll.

Das angemerkte Landschaftsprogramm, gemeint ist sicher der Landschaftsrahmenplan des
Landkreises Schaumburg, muss im Zusammenhang mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 44
nicht beriicksichtigt werden, da sich die Anderungsgegensténde nicht auf landschaftsrelevante
Aspekte beziehen.

Im Jahr 2001 wurde der B-Plan Nr. 44 »Danziger StraBe™ aufgestelit. Darin wurden die bis dahin
gewerblich genutzten Fldchen in ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO mit dem Ziel festgesetzt,
dass innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eine Seniorenwohnanlage realisiert werden
kann. Ferner ist in dem B-Plan Nr. 44 eine zweigeschossige und offene Bauweise sowie eine
Grundfldchenzahl = 0,4 und eine Geschossfléchenzahl = 0,7 festgesetzt. Eine Begrenzung der
Gebdudehdhe oder die Anzahl der im Mischgebiet zuldssigen baulichen Anlagen wurde nicht
festgesetzt. Die Aufstellung des B-Planes fand auf der Grundlage der Verfahrensvorschriften
des Baugesetzbuches statt. Der B-Plan Nr. 44 ist rechtméBig zustande gekommen und erflillt
die an ihn gestellten &ffentlich rechtlichen Anforderungen des Baugesetzbuches und der
flankierenden Normen. Eine Verletzung von Verwaltungs- und/oder Verfahrensvorschriften
wurde nicht geltend gemacht. Es kann daher seitens der Anlieger auch nicht davon
ausgegangen werden, dass diese von der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 44
keine Kenntnis gehabt hitten. Es ist daher auch nicht ableitbar, dass die Lebensqualitdt der
Anlieger noch der beschriebene hohe finanzielle Verlust durch die Wertminderung auf die 1.
Anderung des B-Planes zuriickzufilhren ist.

Ergebnis: Die Hinweise und Anregungen werden zum Teil ber{icksichtigt.

Claudia Kraupner, SuntalstraBe 32, Rodenberg - Vorsitzende des
Behindertenbeirates der Samtgemeinde Rodenberg (Schreiben vom 2.1.08)

Es wurde darauf aufmerksam gemacht, dass aus Krankheitsgriinden eine Steliungnahme von
Herrn Miller abgegeben werden sollte. Eine Stellungnahme liegt jedoch nicht vor.

Abwigung: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gertraud Rohr, Bernhard Rohr-Koepper und Evelyn Hille (Schreiben vom
20.12.2007)

Da es sich um eine ausfiihrliche Stellungnahme handelt wird auf die beigefiigte Kopie des
Schreibens hingewiesen und Bezug genommen.

Abwidgung:
Zu 1l und 2:

Bei der Danziger StraBe handelt es sich um eine GemeindestraBe zur ErschlieBung der daran
angrenzenden Einrichtungen und Nutzungen. Weder gegenwartig noch zukiinftig wird von der
im Mischgebiet ausgeiibten Nutzung Altenpflegeheim eine aus verkehrsplanerischer Sicht
relevante Verkehrsmenge ausgehen, welche die Leistungsféhigkeit der Danziger StraBe in Frage
stellt. Die Nutzung der StraBe in Bezug auf die Parkplatzsituation und das ggf. stattfindende
Zustellen von Grundstiicksausfahrten stellen vielmehr verkehrshehérdlich relevante Probleme
dar, die im Rahmen der B-Planung nicht geldst werden kdnnen. Die Parksituation im Bereich
der Danziger StraBe ist von den Verkehrsbehorden zu Uberpriifen, so dass ggf.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 JDanziger Strafie”, 1. Anderung, OT Lauenau

straBenverkehrsbehérdliche MaBnahmen zu ergreifen sind. Fiir diese Situation wird die 1.
Anderung des B-Planes Nr. 44, die lediglich eine Erhéhung der Geschossflachenzahi von 0,7 auf
0,8 und eine Anderung der offenen in eine abweichende Bauweise beinhaltet, nicht urséchlich.
Weder der B-Plan Nr. 44 noch die 1. Anderung des B-Planes setzen Bereiche als Ein- und
Ausfahrt fest. Die Lage der Zu- und Ausfahrtsbereiche zu den Stellpldtzen des
Altenpflegeheimes ist nicht Bestandteil des B-Pilanes und ist daher im Rahmen der konkreten
Vorhabenplanung unter Beachtung des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme und der
StraBenverkehrsordnung in Bezug auf die Freihaltung von Grundstiicksausfahrten festzulegen
und mit der Bauaufsichtsbehorde des Landkreises Schaumburg abzustimmen.

Zu 3.:

Der B-Plan Nr. 44 wird im Rahmen seiner 1. Anderung in Bezug auf die Festsetzung der Anzahl
der Voligeschosse nicht geéndert, so dass die festgesetzte zweigeschossige Bauweise
uhverindert bleibt, Der B-Plan trifft keine Festsetzung bzgl. der max. Héhenbegrenzung der im
Mischgebiet zuldssigen baulichen Anlagen. Die maximale Hohenentwicklung richtet sich in
Abhingigkeit von der Geschosshdhe der baulichen Anlage daher nach den Regelungen der
Nieders. Bauordnung (NBauO), die ein drittes Vollgeschoss auch im Spitzbodenbereich nicht
sulisst. Eine Uber das ortsiibliche MaB hinausgehende Hoherentwicklung bei festgesetzter
zweigeschossiger Bauweise wird daher auch bei Beriicksichtigung eines zulassigen
Dachgeschossausbaues, das kein Vollgeschoss sein darf, wird daher nicht entstehen kdnnen. Da
die bereits im Ursprungsbebauungsplan festgesetzte zweigeschossige Bauweise im Rahmen der
1. Anderung des B-Planes unverdndert bleibt, fiibrt auch diese Anderung nicht zu einer
erheblichen Beeintrachtigung der in der Umgebung befindlichen Wohnnutzungen. Auf der
Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes hitte bereits unter Beachtung der NBauO
eine entsprechende bauliche Ausnutzung und Hohenentwicklung zulassigerweise erfolgen
kénnen.

Ergebnis: Die Anregungen und Hinweise werden nicht berlicksichtigt.
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Mier unsere Einwinde 2u dem Projekt Erweiterung des Senierenzentrums Nora in Lauenau.

1. Wie bekannt ist, handelt es sich bel der Danziger Strofle um eine nur 4,25 m breite
Fahrbohn. Mehrmals tiglich ist ein Krankenwagen vor Ort, Liefer- baw, Ewrtsorgungs-
Bas stellt gine derartige Beeintrichtigung des

fahrzeuge mehrmals die Woche.
Durchgangsverkehrs dap, weil die Fahrzeuge ouf der Strofle parken miissen. £s ist, wenn

Gberhaupt méglich, mit dem PKW nur Gber den Blrgersteig an den Fahrzevgen -
vorbeizukommen, Bei einem erforderlichen Einsatz der Feuerwehr ist donn fiir diese gor
Kkein Vorbeikommen miglich. Das ist die derzeitige Sthuwstion, : :

2. Derzeit befinden sich auf den zu Verfilgung stehenden Parkplatzen ca. 15-20 PKW
_ taglich, Bei Erweiterung des Seniovenzertrums wirden die bestehenden Parkplitze
erheblich reduziert, obwohl sich die Anzahi des Personals voraugsichtlich verdoppeln wird,
von den Besuchern ganz obgesehen. Unsere Befiirchtung ist mn, dass unsers Ausfehrten
(Danziger Strofe 4 und & a) zugeparkt werden, Anhand der vorfiegenden Pléne befindet
sich genau gegeriiber unseren oben genanriten Ausfahrten der Eingang zum reuen Teokt,
an dem die Rertungsfahrzeuge donn halten werden, sodass es fiir uns ein Problem
darstellen wird, wenn wir gesade zu diesem Zettpunkf ous- baw. einfahren missen.

3. Auf der Zeichnung haben wir festgestelit, dass der Anbaw in unserem Berelch noch hoher
gebaut werden soll als dos vorhandene Gebdude und melden hier unsere Bedenkan an (die
orte: Erweiterung mindert unsere Wohnqualrtt wie es auch eine erhebliche
Wertminderung der Hiuser in diesem gereich dorstellt).

20.12.2007 f;: P

ge:‘ . L
Gertroud Rohr . ‘

Bernhard Rohr-Koepper ‘
Evelyn Hille | ' C i
 Danziger Strabe 4 und 4a ' W L e
31867 Lauendu -

SAMTOEMEIDE RODENBERG

HOMUNG: oot s |

———




Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 44 Danziger Strafe”, 1. Anderung, OT Lauenau

1.2 Verfahren gem. § 4 2 Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB

Im Rahmen der erneuten eingeschrankten offentlichen Austegung gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB und der erneuten eingeschrankten Beteiligung der Behorden und sonstigen
Triger dffentlicher Belange gem. § 4 a Abs. 3 BauGB wurden die nachfolgend dargestellten
Stellungnahmen vorgetragen und vom Rat des Flecken Lauenau abgewogen. Aufgrund der
ausfiihrlich vorgetragenen Stellungnahmen und dazu ergangener Abwdgungen wird auch hier
zur Vermeidung von Wiederholungen und Interpretationsproblemen auf Kirzungen oder
Umformulierungen der fiir die Abwégung relevanten Texte verzichtet. Zum besseren
Verstindnis ist die dem Rat zur Beratung und Entscheidung vorgelegte Abwéagung nachfolgend

angefiigt.
Lfd.Nr. | Wiedergabe der Anregungen Priifung, Abwégung und Bescheidung der
Anregungen

3 Rae Dr. Klausing, Himstedt und Klein fiir | Das  Schreiben ist innerhalb  der
MaBmann, Leipziger StraBe 5, Lauenau, | AuBerungsfrist bei der Gemeinde
Schreiben yom 16.06.2008 eingegangen.

1.1 Meine Mandanten sind Eigentiimer des Die Lage des Grundstiickes ergibt aus dem
Grundstiicks Leipziger StraBe 5 in Bebauungsplan zugrunde liegenden
Lauenau. Katasterplan. Es liegt mit der

Flurstiickshezeichnung 142/51 nbrdlich des
Plangebietes. Das Grundstiick der Danziger
StraBe tangiert dieses Flurstiick nur mit der
siddstlichen Ecke.

1.2 Sidlich hiervon soll mit dem oben Diese Darstellung ist ungenau:
genannten Bebauungsplan die
Voraussetzung fiir die VergréBerung Bereits der Bebauungsplan Nr. 44 in der
des dort stehenden Altenpflegeheims Fassung vom 21.08.2001 gestattet, ein
geschaffen werden. mischgebietsadaquates Gebdude siidlich des

Grundstiickes MaBmann in voller Tiefe von
der Danziger StraBe aus (42m) zu errichten.
Das Gebdude kann gegeniiberliegend des
Grundstiickes  MaBmann  bereits  jetzt
innerhalb der durch die 1. Anderung
unverandert bleibenden Baugrenzen innerhalb
der unverandert bleibenden maximalen
L Geschosszahl von maximal 2 Vollgeschossen
b (+ Dachgeschoss, wenn es
" landesbauordnungsrechtlich kein Vollgeschoss
ist) errichtet werden. Die 1. Anderung schafft
genau genommen also nur die Voraussetzung
fir eine noch gréBere VergriBerung, indem
auf die aus der offenen Bauweise
resultierenden  Gebaudeldngenbeschrénkung
(max. 50 m) verzichtet wird.

Davon direkt betroffen sind die Grundstiicke
auf der ostlichen Seite der Danziger StraBe
(im Schollenfeld 11, Danziger StraBe 2a bis
Danziger StraBe 4 einschlieBlich des
Eckflurstiickes 174/53). Diese Grundstiicke
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 44 .Danziger Strale”, 1. Anderung, OT Lauenau

sind mit Gebduden allerdings recht nahe an
der Ostseite der Danziger StraBe bebaut, so
dass die Freiflichen sich auf der &stlichen
Grundstiickshélfte befinden. Die Grundstiicke
Ostlich und nérdlich der Danziger StraBe
waren im Bebauungsplan Nr. 10 gegeniiber
dem Gewerbegebiet ,Das Scheunenfeld®
festgesetzt als WA, 2 Vollgeschosse,
Grundfldchenzahl 0,4, Geschossfiachenzahl
0,7. Das Flurstiick 174/42 ist intensiver
bebaut als es der Bebauungsplan Nr. 10 ,Im
Scheunefelde™ an sich zugelassen hatte. In
Anbetracht dessen, dass die
bauordnungsrechtlichen Abstandsvorschriften
gewahrt sind, die unter anderem ein
MindestmaB an Lichtzutritt garantieren sollen,
und in Anbetracht dessen, dass aufgrund der
Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr.
44 die Westseite der Danziger StraBe mit zwei
Gebduden/Geb&udekomplexen mit bis zu 50
m Lange hé&tten bebaut werden kénnen,
erscheint es nunmehr als hinnehmbar, dass
an die Stelle zweier Gebaude von bis zu 50 m
nunmehr ein Gebdude von bis zu 100 m
treten kann.

Wie bereits in der Planbegriindung dargelegt,
kommt es den notwendigen Betriebsabldufen
eines Altenheimes sehr entgegen, die bei
offener Bauweise nur mdglichen zwei
eigenstandigen Gebiude zu einem
Gesamtkomplex zu verbinden, um die Wege
innerhalb  des  Altenheimes und die
hausklimatischen Verhaltnisse besser
gestalten zu kdnnen.

Gegeniiber dem Grundstiick MaBmann wirkt
sich der Ubergang von der offenen zur
abweichenden Bauweise nicht aus, weil der
Abstand zwischen den beiden von Nord nach
Sid verlaufenden Baugrenzen weniger als 50
m (namlich 42m) betragt.

Dieser  Gesichtspunkt ist bei  der
Abwagungsentscheidung im Folgenden genau
7u beachten.

1.3

Dieser Bebauungsplan ist bereits
Gegenstand eines
Normenkontrollverfahrens vor dem
Oberverwaltungsgericht (1 KN 57/08).
Mit Beschluss des OVG Liineburg vom
15. April 2008 (1 MN 605) ist der vom
Rat des Fleckens Lauenau am 07.
Februar 2008 als Satzung
beschlossene 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 44 ,Danziger

Dieser Fehler wird nunmehr korrigiert.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 Danziger Strafe®, 1. Anderung, OT Lauenau

StraBe™ einstweilen auBer Vollzug
gesetzt worden. Grund hierfiir war,
dass die im Bebauungsplan
vorgesehene abweichende Bauweise
nicht, wie durch § 22 Abs. 4 Satz 1
BauNVO geboten, im Bebauungsplan
festgesetzt war.

1.4

Im Rahmen eines ergdnzenden
Verfahrens gemaB § 214 Abs. 4 BauGB
hat der Flecken Lauenau nunmehr die
textliche und zeichnerische
Festsetzung gedndert.

Der Flecken Lauenau hat die erneute
offentliche Auslegung des gednderten
Planentwurfs und der geanderten
Begriindung beschlossen. Der
geanderte Plan liegt in der Zeit vom
08, Juni 2008 bis 19. Juni 2008 aus.
Es wurde bestimmt, dass
Stellungnahmen nur  zu den
gednderten oder ergdnzten Teilen
abgeben werden kénnen (§ 4 a Abs. 3
Satz 2 BauGB).

Zutreffend; kein Entscheidungsbedarf

1.5

Mit den Plandnderungen sind meine
Mandanten nicht einverstanden. Der
Plan in seiner gednderten Fassung
enthadlt offenkundige Fehler und ist
dariiber hinaus abwé&gungsfehlerhaft.
Im Einzelnen:

Auch wenn die Eheleute MaBmann —und
weitere Personen- mit der Planung nicht
einverstanden sind, wird an ihr festgehalten,
weil der Zweck des Altenheimes es
rechtfertigt, die beiden ansonsten nur
moglichen Geb&ude zu einem Komplex
zusammenzufassen, um die Arbeitsablaufe
verkehrstechnisch zu erleichtern sowie um die
hausklimatischen Verhaltnisse auch im Sinne
der Gesundheit der Heimbewohner zu
optimieren. Der gerligte offenkundige Fehler
—Fehlen des Flurstiicks 174/111 in der
textlichen Festsetzung § 3- wird korrigiert.
Unter Beriicksichtigung dieser Korrektur geht
der Rat des Flecken Lauenau davon aus,
seine Abwégung fehlerfrei zu gestalten.
Insoweit wird zum einen auf die
Planbegriindung sowie auf die folgende
weitere Priifung der Anregungen und
Bedenken der Eheleute MaBmann verwiesen.

1.6

a. Nach § 2 des Entwurfs ist in der
abweichenden Bauweise ,a"% im
Geltungsbereich des  Bebauungs-
planes  zulassig, Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand als
Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen zu errichten. Thre Lange
ist innerhalb der (iberbaubaren Flache

unbeschrankt.

Da indessen die nérdliche Baugrenze eine
Lange von 42 m hat, wirkt sich der Wechsel
von der offenen zur abweichenden (50 m
innerhalb der Baugrenzen {iberschreitenden)
Bauweise nicht aus.
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1.7

Der Planbegriindung auf S. 11 und 12
ist hierzu zu entnehmen, dass bei
einer offenen Bauweise die Liicke
Zwischen zwei  Gebauden vom
Schmalseitenprivileg bestimmt wdre,
so dass Baugestaltung denkbar seien,
welche die Liicke aus der Perspektive
der Nachbarn verdecken wiirde, im
Ubrigen sei es so, dass die
Uberlegungen des
Altenheimbetreibers, die
Kommunikation auf dem Grundstiick
witterungsunabhéngig zu gestalten,
uberwiegen wiirden.

Hier wird lediglich Planbegriindung referiert;
kein Entscheidungsbedarf.

1.8

Diese  Uberlegungen  verkennen
offenkundig die durch den
Bebauungsplan Zu schaffenden
Mdglichkeiten und die Belange der
Nachbarschaft.

Das trifft nicht zu; siehe folgende
Ausfiihrungen:

1.9

Zundchst einmal {bersicht der
Flecken, dass es nicht nur um eine
witteruengsunabhdngige

Kommunikation auf dem Grundstiick
geht. Anscheinend geht der Flecken
davon aus, dass hier zwei Baukorper
entstehen sollen zwischen denen ein
mehr oder weniger transparenter
Gang entstehen soll. Dabei wird

| jedoch tibersehen, dass es bei einer

solchen Konzeption nicht bleiben
muss. Der in Rede stehende Plan ist
und bleibt nun  einmal ein
Angebotsbebauungsplan, so dass auch
gine véllig _andere Bauweise unter
Ausnutzung des Baufensters und der
abweichenden  Bauweise  mdglich
waére,

Die offene Bauweise erzwingt auf den
Flurstiicken 174/112 und 174/111, keine
gréBeren Gebéude als mit einer AuBenlinge
von 50 m bauen zu kénnen, die untereinander
den Abstand gemdB § 10 NBauQ oder nach
etwaiger Teilung nach § 7 NBauO ff. halten.
Der Betrieb eines Altenheimes in zwei
Gebduden ist wegen der Witterungseinfliisse
nicht unproblematisch. AuBerdem wére auch
kein Verkehr von Stockwerk zu Stockwerk
mdglich, vielmehr miissten Personal und
Heimbewohner im nérdlichen einzelnen
Gebdude zunadchst Treppen/Fahrstuhl nach
unten benutzen, ein Stlick durch das freie
Geldnde laufen um dann im nichsten
Gebdude wieder einzutreten. Weitere dhnlich
ungiinstige Kommunikationsbeziehungen
lassen sich vorstellen, ohne sie hier im
einzelnen zu verbalisiecren. Um diese
unginstigen Verhéltnisse zu vermeiden, wird
die offene Bauweise durch die abweichende
Bauweise abgeldst, um eine  weitere
konstruktiv zusammenhé&ngende Bebauung zu
ermoglichen. Selbstverstandlich kdnnen die
Festsetzungen nicht nur so ausgenutzt
werden, wie der Betreiber des Altenheimes es
vorhat. Grundsédtzlich sind auch andere
Grundrisse denkbar. Sie miissen sich aber alle
in den Grenzen der Grundflachenziffer von 0,4
halten. Das bedeutet zwangslaufig, dass nicht
die gesamte {iberbaubare Flache liberbaut
werden kann. Vielmehr sind die Grundrisse so
auf der Uberbaubaren Flache zu verteilen,
dass das Verhaltnis von 40 % bebauter Fliche
bezogen auf die BaugrundstiicksgréBe nicht
tberschritten  wird. Die  vorgesehene
kammartige Bebauung von Nord nach Sid ist
eine der vorstellbaren Bauvarianten.
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1.10

Unter genau diesem Aspekt verkennt
die  Planbegriindung, dass ein
derartiges  Gebdude mit einer
Gesamtlange von lber 100 m sich wie
ein Riegel vor die Nachbargebdude
schieben wird. Dies gilt sowohi fiir die
Gebdude der Danziger wie der
Leipziger StraBe. Der hierdurch
entstehende Baukdrper ist fiir die
nahere Umgebung villig
unmaBstablich.

Es wird nicht verkannt, dass das aufgrund der
abweichenden Bauweise mdgliche Bauwerk
gegeniiber der Bebauung &stlich der Danziger
StraBe eine optische Regelwirkung nach
Westen hin hat. Da anderersefts bei offener
Bauweise auch nicht mehr als zwei Gebiude
hétten stehen miissen mit entsprechend
langen Kantenlangen bis zu 50 m, kommt es
eigentlich nur auf diese Liicke an, die bei
offener Bauweise gemaB § 10 NBauO hatte
gelassen werden miissen. Aus der Perspektive
der Gebdude Danziger StraBe 2 und 4 wire
diese Baukicke nicht einmal sonderlich
nitzlich, weil sie nach den konkreten
Umsténden zu urteilen aus den Festern
gleichwohl auf Gebdude geschaut hitten,
ware es bei der offenen Bauweise verblieben,
Hier gibt, wie mehrfach bereits betont, die
Gemeinde den besseren Betriebsabldufen und
der besseren hausklimatischen Gestaltung im
Altenheim den Vorzug,

Die von der Umgebungsbebauung
abweichende MaBstablichkeit wird um des
konkret angestrebten Zweckes willen in Kauf
genommen und erscheint als vertretbar,

1.11

Dariiber hinaus begegnet die Festsetzung
gemdB § 3 des Planentwurfes Bedenken.
Hiernach sind in einer Tiefe von 10 m
parallel zur nérdlichen Flurstiicksgrenze
des Flurstiicks 174/112 Stellpldtze und
Garagen in den nicht {iberbaubaren
Grundstiickflachen ausgeschlossen. In der
Planbegriindung heift es wie folgt

LLennoch werden in der 1.
Anderung des Bebauungsplans
Nr. 44 aus Griinden der
planerischen Vorsorge und des
Grundsatzes des Lastenausgleichs
innerhalb der dort 10 m breiten
und mit (*) gekennzeichneten,
nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflache Flachen
Stellplatze und Garagen
ausgeschlossen. Der Ausschluss
soll dazu beitragen, dass die nach
Stden in Richtung
Seniorenwohnheim  orientierten
Erhclungs- und Ruhebereiche der
Wohngrundstiicke von Stérungen
durch An- und Abfahrtverkehr
freigehalten werden.”

Das Flurstiick 174/111 wird in die Festsetzung
§ 3 aufgenocmmen.

Die textliche Festsetzung § 3 wird also lauten:

A einer Tiefe von 10 m paraflel zu den
nordiichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke
174/112 und 174/111 sind Steljpldtze und
Garagen in den nicht dberbaubaren Fdchen
ausgeschiossen (§ 23 Abs, 5 BauNVvo)."

Zur besseren Verdeutlichung soll auch auf
dem Flurstlick 174/111 das Symbol (¥)
eingetragen werden.

Dazu ist wvor Saftzungsbeschluss eine
Anhorung der unmittelbar und mittelbar
Planbetroffenen durch einfaches Schreiben
erfordertich(§ 4a Abs. 3 S. 4 BauGB).
Angehért werden die Eigentimer der
Flurstiicke 174/54 und 174/53, 174/118,
142/51, 142/50 sowie der unmittelbar
planbetroffenen Grundstiickseigentiimer der
Flurstiicke 174/112 und 174/111.
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Diesem Anspruch wird die textliche
Festsetzung gemaB § 3 ganz offensichtlich
nicht gerecht. Es ist anscheinend
iibersehen worden, dass siidlich des
Grundstiicks Leipziger StraBe 5 sich nicht
nur das Flurstiick 174/112, sondern auch
das Flurstlick 174/111 anschlieBt. Die
textliche Festsetzung gemaB § 3 des
Planentwurfs  ernstgenommen,  wiren
siidéstlich des  Grundstiicks meiner
Mandanten Stellpldtze auf dem Flurstiick
174/111 zuldssig, obwohl dies der
Bebauungsplanentwurf in seiner
Begriindung gerade ausschliefen wiirde.
Der Planentwurf ist dementsprechend in
seiner textlichen Festsetzung anzupassen.

Dr. Ing. Anke MaBmann mit undatiertem
Schreiben (Eingang 3.6.08)

Gem. Auslegungsbekanntmachung sollten sich
Anregungen auf die gednderten
Festsetzungen beziehen. An diese Vorgabe
hat sich Frau Dr. MaBmann nicht gehalten.
Vorsorglich werden auch diese Anregungen
noch einmal gepriift.

Zu einigen Anregungen sei vor die Klammer
gezogen darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan nur durch Festsetzungen im
Rahmen des Numerus Clausus der
Festsetzungsarten (§ 9 BauGB) Probleme
regeln  kann. Alles Weitere ist in
Einzelgenehmigungsverfahren ggfls. durch
Nebenbestimmungen zu Baugenehmigungen
zu regeln. Gesetzliche Verhaltenspflichten des
offentlichen wie des privaten Rechts tun ein
Ubriges; auBerdem kann erwartet werden,
dass das nachbarschaftliche Verhaltnis mit
Riicksichthahme und gesundem
Menschenverstand ertrdglich geregelt werden
kann.

2.1

Wir, die Anlieger des Seniorenzentrums
Nora in Lauvenau, formulieren die aus
unserer Sicht drdngenden Fragen im
Zusammenhang mit Ausbau und der
geplanten Verdoppelung °der Heimplitze
wie folgt:

Anderung des geltenden
Bebauungsplans

Das Seniorenzentrum wurde nachtraglich in
die bereits bestehende Wohnbebauung
eingeflgt.

Der Bebauungsplan Nr. 44 hat zwar den
Bebauungsplan  Nr, 10 (Festsetzung
Gewerbegebiet) in seinem Geltungsbereich
spater abgeldst als der Bebauungsplan 33,
auf Grund dessen das Grundstiick Leipziger
StraBe Nr. 5 bebaut werden konnte. Gerade
aber das bedeutete, dass die Bauherren bis
zum Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr.
44  planungsrechtlich  (noch) in  der
Nachbarschaft eines (Rest-) Gewerbegebietes
planten und bauten. Die Bauherren im
Plangebiet Nr. 33 konnten jedenfalls nicht
damit rechnen, dass im Plangebiet Nr. 44
ebenfalls ein WA entstehen wiirde.

Planungsbiro REINOLD, Raumplanung und Stadtebau IfR, 31737 Rinteln 41




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 .Danziger Strake”, 1. Anderung, OT Lauenau

2.2

Kein Anlieger hdtte in Kenntnis der bereits
durchgefiihrten und der noch geplanien
BaumaBnahmen des Seniorenzentrums sein
Haus bzw. Baugrund in dieser Lage gekauft.

Das mag zutreffen. Aber selbst wenn im
Plangebiet Nr. 44 ein Allgemeines oder gar
reines Wohngebiet festgesetzt worden wire,
sprache das nicht gegen die Zulassigkeit eines
Altenheims, Altenwohnheims oder
Alterspflegeheimes (vgl. § 3 Abs, 4 BauNVO).

2.3

Die gewohnte Nutzung des Eigentums und die
damit verbundene Lebensqualitit werden
stark gemindert.

Die Behauptung wird nicht substantiiert
untermauert. Die Nachbarn des
Aitenheimgrundstiickes kénnen ihre
Wohngebdude wie gehabt ungehindert
nutzen. Die Umgebungsbebauung mit der
Existenz eines Alten- und Altenpflegeheimes
und dessen Erweiterung entspricht
erklartermaBen nicht den Vorstellungen der
Frau Dr. MaBmann (und anderer Nachbarn).
Lebensqualitdt kann aber nur unter
Riicksichtnahme  auf andere und der
Anerkennung derer legitimen Interessen
eingefordert werden. Mit der Novellierung des
8§ 3 Abs. 4 BauNVO hat der Verordnungsgeber
im Anschluss an Vorgaben aus dem BauGB
(insbesondere Beriicksichtigung der sozialen
Bediirfnisse alter und/oder behinderter
Menschen, § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) eindeutig
die verschiedenen Formen der Altersheime als
wohnkonform eingestuit.

24

Den Anliegern entsteht ein hoher finanzieller
Verlust durch die Wertminderung ihres
Eigentums.

Es mag sein, dass der von der subjektiven
Preistheorie beherrschte  Grundstiicksmarkt
Grundstiicke preislich héher bewertet, in
deren Nahe sich alte Menschen nicht oder
jedenfalls nicht geh&uft aufhalten. Dem kann
sich die Gemeinde schon im Hinblick auf
eindeutige sozialstaatlich motivierte Vorgaben
des BauGB (s.0.) nicht unterordnen. Etwaige
Wertverluste der Anregerin  und  ihrer
Nachbarn, werden um der sozialstaatlich
gebilligten Ansiedlung und Erweiterung einer
Altenwohn- und -pflegestitte willen von der
Gemeinde in Kauf genommen. Auch die
Anregerin wird einmal méglicherweise in ein
Alter und in eine Situation kommen, in
welcher sie es als Wohltat empfinden kénnte,
dass sich ihr Aitersheim inmitten von
Wohnbebauung befindet und nicht irgendwo

streng separiert wvom {ibrigen Leben
abgeschirmt.
Das BVerwG billigt der

Wertverlustargumentation {ibrigens nur dann
rechtliche Relevanz zu, wenn die Ursache des
Wertverlustes Abwéagungsrelevanz hat
(BVerwG = NvwZ 1985, 895 = GewArch
1995, 256).
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2.5 Verkehrssituation Danziger StraBe
Die Danznger_ Stra_Be_ ist _€ine k,..e ne Die Anregerin ist keine Anliegerin  der
WohnstraBe, die bereits Jetzt fir das erhdhte Danzi R o
Verkehrsaufkommen durch den Betrieb des | 22NZIger StraBg Das Grunf:l sick Leip Ziger
Seniorenzentrums nich ausgelegt ist StraBe 5 hat mit dem Flurstiick der Danziger
' StraBe nur einen Eckpunkt gemeinsam,
Die Danziger StraBe jst ausweislich der
Ausfiihrungen  in  der Planbegriindung
verkehrstechnisch in der Lage, den Verkehr
des Seniorenzentrums auch unter
Berticksichtigung der baulichen Erweiterung,
wie sie nach dem Ursprungsbebauungsp[an
Zum groBen Teil auch schon moglich gewesen
ware, verkehrssicher aufzunehrmen,.
2.6 Das erhichte Verkehrsaufkommen Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass das
entsteht durch: Verkehrsaufkommen zur zeit deshalb etwas

* Anlieferungsfahrzeuge und Miillabfuhr des
Seniorenzentrums
Krankentransporte und Rettungswagen
Personen die im Seniorenzentrum
Dienstleistungen erbringen, wie arztliche
Betreuung, FuBpflege, Frisér,
Krankengymnastik usw.

e Angestelite des Senjorenzentrums

e Besucher der Bewohner

o Ortliche Feuerwehr

geringer ist, weil der Eigentiimer der
Flurstiicke 174/111 und 174/112 seine schon

durch die Ursprungsfassung gegebenen
baulichen Méglichkeit noch nicht  wvoll
ausgeschdépft hat.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass die
Bewohner von Altersheimen in der Regel das
Autofahren aufgegeben haben. In der
Betrachtung des Verkehrsaufkommens muss
man vergleichsweise zunichst einmal den
Ziel- und Quellverkehr in Abzug bringen, der
von Bewohnern von Wohnhiusern erzeugt
wiirde, die anstelle des Altenheimes hitten
errichtet werden kénnen.

Durch die Millabfuhr wird kein wesentlich
héheres Verkehrsaufkommen entstehen.
Wiirden an Stelle der Altenhefmerweiterung
Wohnh&user gebaut, miissten diese ebenfails
entsorgt werden.

Die Feuerwehr kommt nur, wenn es brennt
oder andere Schadensereignisse Anlass zur
Alarmierung geben, das kann unter dem
Gesichtspunkt  des »Verkehrsaufkommens™
vernachlassigt werden.

Das Verkehrsaufkommen, das von den
ibrigen aufgezihlten Fahrzeugnutzern
resultiert, ist nicht so erheblich, dass es ein
absolutes Planungshindernis ware, und zwar
schon gar nicht fiir die 1, Anderung, die zwar
ein hunmehr Zusammenhingendes
Bauvolumen gestattet, aber nicht einmal zy
dessen Erhéhung fiihren kann, weil dem
durch GRZ und GFZ Grenzen gesetzt sind und

bleiben,
]
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Ein GroBteil dieser Fahrzeuge frequentiert die
StraBe nicht nur am Tag, sondern auch in der
Nacht.

Anlieferungsfahrzeuge und Miillabfuhr des

Seniorenzentrums kommen in der Regel nur
am Tage.

Krankentransporte finden in der Regel am
Tage statt. Notfille, die Rettungseinsitze
erfordern, konnen sich auch in Jjeder
Wohnsiedlung nachts ereignen.

Personen die im Seniorenzentrum
Dienstleistungen erbringen, wie &rztliche
Betreuung, FuBpflege, Frisér,

Krankengymnastik usw. haben in der Regel
am Tag Dienst.

Angestellte des Seniorenzentrums erscheinen
mehrheitlich zur Frith- oder Spétschicht; die
Nachtschichten von Altersheimen beginnen
tblicherweise vor 22.00 h und enden nach
6.00 h; richtig ist allerdings, wie man auf
Grund von Internetrecherchen feststellen
kann, dass im Arbeitsrecht 4 — Schicht —
Modelle {mit geteilter Nachtschicht) diskutiert
werden. Dann wére mit wenigen An- und
Abfahrten so um 24.00 h herum zu rechnen.
Solche  Fahrten kommen  auch in
Wohngebieten mit ,,Normalbewohnern® vor.
Besucher der Bewohner kommen in der Regel
ausschlieBlich am Tage.

Die Feuerwehr kommt, wenns brennt oder
andere Notfélie ihr Erscheinen erfordern.

Die Anregerin verkennt, dass jedes normale
Wohngebiet insbesondere zwischen 22.00 h
und 1.00 h und nach 5.00 h durchaus noch
Fahrverkehr aufweist, z.B. weil Bewohner von
einer Spatschicht heimkehren, oder von einer
Abendveranstaltung u.s.w.. Die Bewohner der
Danziger StraBe haben ihre Wohnhiuser so
ausgerichtet, dass sie nahe an der StraBe
stehen (und sich in Folge dessen in der
StraBenfront durch bautechnische
MaBnahmen gegen Verkehrslarm abschotten
miilssen (sog. architektonische Selbsthilfe),
aber auch einen riickwértigen ruhigen
Wohnbereich im Osten haben.

Die mégliche Beunruhigung des
AuBenwohnbereiches der Anregerin durch
sog. ,ruhenden® Verkehr ist dadurch
reduziert, dass in einem Bereich von 10 m
stdlich der Grundstiicksgrenze Grundstiickes
Leipziger StraBe 5 Stellplitze und Garage
nicht errichtet werden sollen.

Die Versorgungsfahrzeuge, wie
Krankentransporte, Millabfuhr und
Anlieferung parken auf der StraBe. Andere
Verkehrsteilnehmer werden behindert oder

Die Millabfuhr parkt in der Regel eher nicht.
Ein Warten auf das Miillauto bei dessen
Einladevorgéingen einmal pro Woche sollte
zumutbar sein und ist {iberall gang und géabe,
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sogar blockiert.

Krankenwagen unterliegen auBer in
Einsatzfdllen in  vollem Umfang der
StraBenverkehrsordnung, vgl. § 35 Abs. 5a
StVO. Ein  andere Verkehrsteilnehmer
blockierendes Parken ist VerstoB gegen §12
Abs. 1 StVO. Gemeinden diirfen bei der
Verkehrsplanung  als  Bestandteifl  der
Bauleitplanung davon ausgehen, dass die
StVO auch eingehaiten wird. Anhaltspunkte
fUr ein von der Verkehrsplanung provoziertes
gesteigertes straBenverkehrsrechtliches
Fehlverhalten bestehen hier nicht.

2.9

Am oberen Ende der Danziger StraBe soll ein
zweiter Eingangsbereich geschaffen werden.
Alle beschriebenen Behinderungen treffen
dann auch dort zu. Die Zufahrten der
zwischen den  Eingdngen liegenden
Grundstiicke kénnen dann von beiden Seiten
gleichzeitig abgeriegelt werden.

Auch das Millauto wird im Bedarfsfalle
Rettungsfahrzeuge nicht blockieren. Hier
werden iibertriebene Szenarien beschrieben.

2.10

Die Anwohner befiirchten, dass im Notfall
Rettungsfahrzeugen die Zufahrt auf ihre
Grundstiicke nicht méglich ist.

Die Beflirchtungen sind —s.0. — tibertrieben
und haben mit dem Wechsel von der offenen
Zur abweichenden Bauweise nichts zu tun.

2.11

Aufgrund der beengten Situation werden die
privaten Auffahrten der Anlieger regelmaBig
fir Wende- und Ausweichmanéver genutzt,
Den Anliegern sind durch diese Situation
bereits in der Vergangenheit Schaden auf
ihren  Grundstiicken und an den dort
abgestellten Fahrzeugen entstanden.

Niemand ist daran gehindert, private
Zufahrten gegen unerwiinschte Benutzer zu
versperren. Ein Bedarf, hier etwas durch
Festssetzungen im Bebauungsplan zu regeln,
ist nicht ersichtlich.

2.12

Die Verdoppelung der Heimplitze fihit zu
einer Verdoppelung des bereits jetzt
belastenden Verkehrsaufkommens

Da die Danziger StraBe von einer Vielzahl
anderer Verkehrsteilnehmer benutzt wird,
fuhrt die Verdoppelung der Heimplitze zu
einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens,
nicht aber zu seiner Verdoppelung.

2.13

2.14

Der Betreiber plant eine
Schwerpunktverlagerung vom
Seniorenzentrum zu einem Heim fiir
Schwerstpflegebediirftige (s.a. Schaumburger
Nachrichten). Damit wird sich der Verkehr von
Rettungsfahrzeugen und Krankentransporten
mehr als verdoppeln.

Hier ist seit Erstaufstellung des
Bebauungsplanes ein Mischgebiet festgesetzt.
Da Altenwohn- und/oder —pflegestitten sogar
wohngebietskonform  und  somit  auch
mischgebietskonform sind, wiirde sich die
geschilderte  Schwerpunktverlagerung  im
planungsrechtlich  vorgegebenen Rahmen
bewegen. Die Gemeinde hat daher keinen
Anlass, sich im Rahmen der Festsetzungen
bewegende Planungsabsichten zum Anlass
weiterer Nachforschungen zu nehmen.

Parkplitze Danziger StraBe

Die derzeit durch das Seniorenzentrum
geschaffenen Parkplétze sind an normalen
Wochentagen bereits voll belegt.

Prinzipiell ist der Bauherr einer baulichen
Anlage gehalten, die vom Vorhaben
notwendigen Stellplétze auf dem
Baugrundstiick oder einem benachbarten
Grundstlick  (baulastgesichert)  unterzu-
bringen. Ein VerstoB gegen § 47 NBauO kann
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ganz ausnahmsweise einen Nachbarrechte
verletzenden  Versto darstellen  (OvVG
Lineburg, 1 M 6589/96, BRS 59 Nr. 64). Es
stellt aber - gerade wegen § 47 Abs. 7
NBauQ - keine Verletzung des
Ricksichtnahmegebotes dar, wenn die
Nachbarn selbst auf der StraBe nicht den
erhofften  Parkplatz finden, weil andere
Autofahrer ihn besetzt haben,

Zu den iblichen Besuchstagen ergeben sich,
besonders im Sommer, Engpésse.

Sollten als Folge des Altenheimes auf der

Danziger StraBe unzumutbare
Verkehrsbehinderungen im Sinne von § 1 Abs.
1 S 2 NBauwo entstehen, kann dije

Bauvaufsichtsbehdrde  eine bauaufsichtliche
Anordnung nach § 89 NBauO erlassen, auf
dem Grundstiick iiber die vorhandenen
Stellplatze  hinaus  weitere Stellplatze zu
schaffen. Da genligend durch Stellplitze
Uberbaubare Flache zur Verfiigung  steht,
sieht sich Gemeinde nicht veraniasst, iiber dije
1. Anderung hinaus bauleitplanerisch tatig zu
werden.

Mit dem geplanten Umbay werden nach
derzeitigem  Kenntnisstand keine neuen
Parkplatze geschaffen. Fs werden lediglich an
der Danziger StraBe wegfallende Parkpiitze
ersetzt, Mit der Verdoppelung der Heimplatze
wird dann die Parkplatzsituation unhaltbar.

Es wird nicht substantiiert dargelegt, weshalb
die Parkplatzsituation unhaltbar werden sollte.
Einen MaBstab fiir ,Unhaltbarkeit" geben die
Anregungen nicht an.

Die Nutzung der Parkplatze erfolgt zu Tag
und Nachtzeiten (Angestellte, Arzte usw.) Der
Lérm beim Ein- und Ausparken ist also rund
um die Uhr gegeben

Nachtschichtbeginn und — ende liegen fiir
gewohnlich in den Tageszeiten (6-22 Uhr im
Sinne der TA Lam und  anderer
Larmvorschriften).  Wie bereits dargelegt,
verbreitet normale Wohnnutzung in der
Nachtzeit eher mehr Unruhe als eine
Altenwohn- und/oder -pflegestitte.

Beeintrichtigung in der Nutzung der

Anliegergrundstiicke

An der Siidgrenze der Anlieger Leipziger
StraBe ist auf voller Lange ein Weg fir die
Bewohner angelegt. Die Nutzung erfolgt
insbesondere  an Wochenenden  und
Feiertagen. Trotz Sichtschutz durch die
Anwohner beeintréchtigt der Betrieb bereits
jetzt die Nutzung der Girten.

Der Bebauungsplan 44 sieht ebenso wie auch
der Bebauungsplan 33 davon ab, kleinlich den
Grundstiickseigentiimern vorzuschreiben, wo
sie im Garten Wege anlegen diirfen. Das soll
auch im Rahmen der 1. Anderung so
beibehalten werden, weil die Regein iiber die
Anwendung des Riicksichtgebotes im Einzei-
genehmigungsverfahren (8§ 15 BauNVvOQ, § 19
NBauO) neben den gesetziichen Pflichten (§
22 BImSchG, § 117 OWIG) ausreichen soliten,
Nachbarschaftskonflikte verbindlich Zu regeln,
wenn dies schon nicht informeli auf einer
normalen zwischenmenschlichen Basis
gelingen kann.

Wieso — trotz Sichtschutzes — die Nutzung der
Garten _ beeintrichtigt werden kann, st
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weitgehend nicht nachvollziehbar dargelegt.
Nachvollziehbar, aber nicht zu billigen wire
allenfalls die Einschdtzung der Nachbarn, die
LautduBerungen alter Menschen nicht
ertragen zu kdnnen oder zu wollen.
Altersschwerhérigkeitsbedingt oder auf Grund
anderer gesundheitlicher Ursachen mégen
Gesprache 3dlterer Menschen gelegentlich
lauter als (iblich ausfallen. Insoweit muss den
Nachbarn eine gewisse aus dem
Riicksichtnahmegebot gespeiste
Selbstdisziplin  abverlangt werden, solche
LautduBerungen zu ertragen.

2.19

In einer Ecke des Weges wurde eine Sitzecke
in 3-4 m Abstand zur bereits existierenden
Terrasse des Anwohners eingerichtet, Die
Belastigung durch laut gefiihrte Gespréche ist
hoch und bewirkt, dass der Anwohner seine
Terrasse nicht mehr nutzt.

Keine  Anderung der
vorstehenden Griinden.

Planung  aus

2.10

Der geplante Dachausbau fiihrt zu einer
vollen und ungehinderten Einsicht in die
Garten der Anlieger Leipziger StraBe. Dies
kann auf Grund der tieferen Lage und der
notwendigen Nivellierung des Anbaus auch
nicht durch Sichtschutzwénde oder Biume
unterbunden werden. Das bedeutet einen
starken Eingriff in die Privatsphdre der
Aniieger.

Der Einwand ist beziiglich der 1. Anderung
irrelevant, weil sie gegeniiber dem
Grundstiick Leipziger StraBe 5 nicht mehr
Bebaubarkeit gewdhrt als es bereits der
Ursprungsbebauungsplan tut.

Im Ubrigen ist der normale
Wohnsiedlungsbau in der Bundesrepublik
rechtlich so organisiert, dass es stets zu
Einsichthahmen in AuBenwochnbereiche der

Nachbarn kommen kann und darf.
Ausnahmsweise dann, wenn der
Bebauungsplan entsprechende Fest-

setzungen (z.B. Gartenhofhduser, restriktive
Baugrenzen) enthélt, kann die Privatsph&re in
AuBenwohnbereichen rechtlich zu Gunsten
der  Nachbarn geschiitzt  sein. Da
entsprechende Festsetzungen weder aus dem
Bebauungsplan Nr. 33 noch aus der
Ursprungsfassung des Bebauungsplanes 44
vorfiegen, besteht kein Anlass, die
Uberbaubare Fléache zugunsten der Anregerin
Zu verringern. Mit dem Abstand von 10 m
wird bis zu einer abstandsflichenrelevanten
Gebaudehdhe von 20 m (gerechnet fiir den
Fall von 1/2H, z.B. Schmalseitenprivileg)
ohnehin schon mehr Distanz geschaffen als es
die bauordnungsrechtlichen Abstands-
vorschriften  vorschreiben. Eine  solche
Gebdudehdhe ist in  Anbetracht der
Geschosszahl aber nur bei sehr tiefen
Gebaude denkbar; von diesen wird aber dann
aber einer bestimmten GréBenordnung
geometrisch zwangsldufig an der Basis die
Schmalseitenprivilegbegrenzung von 17 m
wieder Gberschritten,
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2.21

Die Anlieger der Danziger StraBe werden
durch geplante Gebdudelange von 96m an
der StraBenseite optisch abgeriegelt.

MaBgeblich ist dass, was der Bebauungsplan
zulasst.

Die ostliche Baugrenze hat im
Ursprungsbebauungsplan eine L&nge von rd.
103 m. Bei offener Bauweise sind Gebiude
bis 50 m Linge  zulssig, Bei
Inanspruchnahme des Schmalseitenprivilegs
(Halbierung des Grenzabstandes) kénnte ein
Bauherr zwei Gebdude a 48,5 m mit einer
Licke von 6 m entlang der Danziger StraBe
positionieren. Die Liicke kann dann noch
einmal um 1,5 m nach Norden oder Siiden
verschoben werden, ohne die 50 m Grenze zu
berschreiten.  Tatséchlich féngt das
vorhandene Gebdude aber gar nicht am
siidistlichen Eckpunkt der iiberbaubaren
Flache an und ist mit 56 m — trotz offener
Bauweise — bestandsgeschiitzt linger als 50
m.

Die abweichende Bauweise lasst es nun zu,
auch noch die erwdhnte Bauliicke von
mindestens 6 m (sie wiirde abhingig von
Gebaudehohe und Geb&udetiefe u.U. gréBer)
zu schlieBen. Das geht ausgehend vom
Baubestand spezifisch zu Lasten des
Grundstiickes Danziger StraBe 4, weil dieses
das einzige Grundstiick ist, dessen Gebaude
teilweise gegeniiber der Bauliicke liegt, die
sich auf Grund der offenen Bauweise ergeben
miisste, wenn an den Bestand anschlieBend
ein weiteres Geb&ude mit Grenzabstand nach
§ 10 NBauO errichtet wiirde (siehe S. 22 der
Planbegriindung).

Alle anderen Gebdude auf der Ostseite der
Danziger StraBe liegen oder lagen unter
Berlicksichtigung des Bestandes und der seit
2001 bestehenden Baumdglichkeiten
gegendber einem aus zwei Gebduden
bestehenden Riegel.

Der Riegel® wird planerisch von 103 auf 96 m
verkiirzt, indem die siidliche Baugrenze nach
Norden zuriickgenommen wird.

Ansonsten hat die Gemeinde weitere
Uberlegungen, die Festsetzung der &stlichen
Baugrenze nach Westen zuriickzunehmen zu
Lasten der Ostlichen Nachbarn hintangestellt,
weil der nérdliche Anbau die technischen und
Kommunikationsstrukturen des Bestandes
aufnehmen kodnnen soll und weil der auch fiir
alte Leute notwendige AuBenwohnbereich auf
der Westseite der Gebdude und damit von der
Danziger StraBe abgewandt angeordnet
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werden soll. Durch die vom Betreiber
geplante und zu respektierende nach Westen
gedffnete  kammartige Geb&udeanordnung
werden zwei fiir Intimitdt sorgende Innenhéfe
geschaffen, die dem Wohnbediirfnis der
Heimbewohner - soweit sie insbesondere
noch moebii sind — zu Gute kommen sollen.

2.22

Fir die Grundstiicke Leipziger StraBe entstehit
eine vergleichbare Situation durch den
geplanten Winkel. Hier ist es die Gartenseite
(Slidseite!) der Grundstiicke.

Hier irrt die Anregerin. Da die Baugrenze von
42 m auch bei offener Bauweise ausgeschpft
werden kann, &andert sich durch den
Ubergang auf die abweichende Bauweise
nichts. Aus den vorstehenden Erwégungen
hat die Gemeinde auch davon abgesehen, die
nérdliche Baugrenze weiter nach Siiden
zurickzunehmen oder die Tiefe des
Bauteppichs zu verringern.

2.23

Der Ausbau fiihrt zu einer Abschattung der
Sid- und Ostseite der Anlieger der Leipziger
StraBe.

Gegenstand der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ist insbesondere die
Anderung der Bauweise. Da die Baugrenze
von 42 m auch bei offener Bauweise
ausgeschopft werden kann, Zndert sich auch
in Bezug auf ,Abschattung® durch die 1.
Anderung nichts. Aus den Erwigungen wie
auch zur Bebauung der Danziger StraBe (2.21
r.5p.) hat die Gemeinde davon abgesehen,
die nérdliche Baugrenze weiter nach Siiden
zuriickzunehmen oder die Tiefe des
Bauteppichs zu verringern, um weniger
Schattenwurf zu erzeugen. Durch den
ohnehin gegebenen Abstand von 10 m wird
eine fiir die Grundstiicke der Leipziger StraBe
ohnehin giinstigere Situation geschaffen als
dies die bauordnungsrechtlichen
Abstandsvorschriften garantieren kénnten.

2.24

Der Betrieb einer vorhandenen Solaranlage in
der Leipziger StraBe wird beeintrichtigt. Hier
entsteht ein zusétzlicher finanzieller Schaden,

Bei der Projektierung der Solaranlage musste
die Anregerin das Entstehen der Bebauung
gem, den Ursprungsfestsetzungen
einkalkulieren. Insofern verschlechtert die 1.
Anderung die Rechtslage nicht zu Lasten der
Eigentimer des Grundstiickes Leipziger
StraBe 5. Die Gemeinde sieht sich im Hinblick
auf die legitimen Bediirfnisse des Betreibers
der Alteneinrichtung wie auch deren
Bewohner nicht veranlasst, die Bebaubarkeit
des Grundstiickes zuriick zu nehmen, um die
Ausnutzung der Solaranlage rechtlich besser
zu sichern als dies bislang der Fall war.
Insofern  werden  die  wirtschaftlichen
Interessen der Nachbarn und der &ffentliche
Belang der Energieerzeugung  geringer
bewertet,

Im Ubrigen wird auf den Beschluss des OVG
LG vom 17.9.2007, 12 ME 38/07 Fundstelle
http:// www.dbovS.niedersachsen.de/ |
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Entscheidun.9.as.p.?Ind=
05000200700003812% verwiesen:

«Ebenso wie z.B. der Eigentiimer eines
Wohnhauses - auch eines mit
Sonnenkoilektoren bestiickten
Wohnhauses - in einem Wohngebiet die
Bebauung eines Nachbargrundstiickes
nicht  mit dem Argument einer
befirchteten Beschattung abwenden
kann, wenn die Nachbarbebauung die
vorgeschriebenen Grenzabstinde
einhdlt, kann auch der Antragstelier die
Errichtung der streitigen
Windkraftanlagen nicht mit,
entsprechendem Vortrag abwehren.”

2.25

An der Siidgrenze der Garten Leipziger StraBe
ist eine Feuerwehrzufahrt mit Parkplétzen fiir
das Seniorenzentrum geplant. Die Anlieger
weigern sich, diese Verlagerung von Lirm-
und Abgasimmissionen durch die Parkplatze
an die Innenseite ihrer Grundstiicke
hinzunehmen.

Ein  Grundstiick hat durch die bereits
bestehende Bebauung zwei Zufahrten an der
Grenze,

Das ist durch die textliche Festsetzung Nr. 3
im Sinne der Einwender geldst.

2.26

Ganz allgemein vermissen die Anlieger eine
Umfeldanalyse beziiglich der zu erwartenden
Immissionen (L&rm, Abgase und Geriiche
usw.).

Die Anlieger Ubersehen, dass es bei der 1-
Anderung nicht um die Erstaufstellung des
Bebauungsplanes einschlieBlich aller
Grundsatzdiskussionen geht, sondern nur um
die Anderung weniger Festsetzungen, wobei
die Emissionsrelevanz der Anderung gering
ist.

2.27

Entsorgung der Abwiisser
Die Anlieger der Danziger StraBe befiirchten
eine  Uberlastung  der  bestehenden
Abwasserrohre durch die geplante
Erweiterung des Seniorenzentrums.

Hier handelt es sich um eine Frage der
ErschlieBung. Indessen ist auch nichts dafiir
ersichtlich, dass die Abwasserentsorgung
durch die ohnehin vom Bebauungsplan im
Wesentlichen bereits in der Ursprungsfassung
zZugelassene Erweiterung in Frage gestellt
ware,

2.28

An warmen Tagen drangt sich bereits heute
eine starke und unangenehme
Geruchsentwicklung  aus den Gullis heraus
auf,

Auch hier handelt es sich um eine Frage der
ErschlieBung. Die Gemeinde wird priifen und
erforderlichenfalls fiir Abhilfe sorgen.

2.29

Es wird geschatzt, dass das Seniorenzentrum
nach der Verdoppelung abwassertechnisch
einer Bebauung von 70 Einfamilienhausern
entspricht.

Die Schatzung kann nicht nachvolizogen
werden. Die Berechnung der Kanalisation hat
auch Spitzenbelastungen zy bericksichtigen.
Da das Pflegepersonal nicht alle
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Heimbewohner auf einmal waschen kann,
wird keine Gefahr einer technisch nicht zy
bewéltigenden Spitzenbelastung gesehen.

2.30

Die notwendige Erweiterung der
Abwasserleitung méchten die Anlieger nicht
mitfinanzieren miissen.

Notwendige Erweiterungen der éffentlichen
Abwasserbeseitigung  werden  iiber dje
Abwassergebiihren mitfinanziert, das st
satzungsrechtlich so geregelt und von den
Winschen der , Anlieger® unabhéngig.

2.31

Die mit Split ausgefiihrten Parkplatze des
Seniorenzentrum verstopfen bereits heute
regelmaBig den Regenwasserkanal. Mit der
Reinigung wird jedoch die Allgemeinheit
belastet.

Die Planungsrelevanz ist hier nicht zu

erkennen.

Nutzungsschwerpunkt des Senigren-
zentrums '

2.32

Den Anliegern wurde nach urspriinglicher
Planung durch die Gemeinde ein Heim fiir
betreutes Wohnen vorgestellt, Inzwischen
liegt dort eine Nutzung im Bereich der
Demenz- und Schwerstpflege vor.

Gegenstand der 1. Anderung ist nicht die Art
der zulassigen Nutzung. Die Festsetzung eines
Mischgebietes deckt auch eine Nutzung im
Bereich der Demenz- und Schwerstpflege.

2.33

Der Betreiber will laut Schaumburger
Wochenblatt vom 17/18.11.2007 “einen
Intensivbereich fiir Wachkoma-Patienten und
Schwerstpflegefalle einrichten". Hier entsteht,
genau betrachtet, ein Krankenhaus, mit allen
damit verbundenen Beeintréchtigungen.

| besteht

Gegenstand der 1. Anderung ist nicht die Art
der zuldssigen Nutzung. Da ein
«Privatkrankenhaus® im Mischgebiet nach dem
Wortlaut des § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauhVO als
soziale Anlage, nach der Rechtssprechung
aber als sonstige gewerbliche (1) Nutzung
zulassig wére (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO),
allenfalls aus der Sicht der
Bauaufsichtsbehdrde Priifungsbedarf.

2.34

Die Anlieger fiihlen sich deshalb bereits in der
Vergangenheit von der Samtgemeinde falsch
informiert.

Die gefiihisbegriindenden Tatsachen werden
nicht ndher substantiiert dargelegt; der
Einwand ist nicht priifbar. Die Samtgemeinde
bemiiht sich stets um richtige Informationen.

2.35

Der Betreiber des Seniorenzentrums wirbt auf
seiner Webseite mit einem 3800 gm groBen
Garten. Bis. auf zwel Innenhdfe, wird diese
Flache durch die Erweiterung verbraucht.

Dann muss der Betreiber eben seine Webseite
andern; Planungsrelevanz ist nicht erkennbar.

2.36

Es bleibt die Frage offen, ob hier nicht auch
die Bewohner der Einrichtung und deren
Angehérige getduscht wurden und werden.

Die Klérung dieser Frage ist entweder den
Ziviigerichten  oder der  Heimaufsicht
vorbehalten.  Planungsrelevanz  ist  nicht
erkennbar,

2.37

120 Pflegeheimplatze fiir Schwerst- und
Demenzpflege sind  mehr als  eine
Samtgemeinde mit 16000  Einwohnern
bendtigt. Hier wird kein regionaler Bedarf

Gegenstand der 1. Anderung ist eine bauliche
Optimierbarkeit der Heimerweiterung. Das
Aufstocken  der Heimkapazitit  wiare
weitgehend schon  auf der Basis des
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befriedigt. Eine Erweiterung
unbegriindet.

ist deshalb

Ursprungsbebauungsplanes maéglich. Diese
Mdglichkeit soll dem Heimbetreiber auch
durchaus erhalten bleiben. Damit férdert die
Gemeinde nicht nur das Heim als
wirtschaftlichen Betrieb (§ 1 Abs. 6 Nr. 8.a
BauGB), sondern sichert auch Arbeitsplitze
und hilft, neue zu schaffen. Durch die
wirtschaftliche Optimierung des Heimes wird
die Unterbringung &lterer Rodenberger
Einwohner in addquaten Alteneinrichtungen
mit gesichert. Das alles sind fiir die Planung
und Planbeibehaltung sprechende Belange.
Ob dabei der aus der Samtgemeinde
resultierende Altenpflege-bedarf (iberschritten
wird, ist planungsrechtlich weitgehend nicht
von Bedeutung. Ebenso wenig, wie die GroBe
der Produktionsanlagen von VW allein durch
die Nachfrage der Wolfsburger nach Autos
oder von Bahlsen durch den Kekshunger
Barsinghduser ~ Einwohner  gerechtfertigt
werden muss, bedarf es einer Rechtfertigung
der Heimkapazitit durch den Anteil der
Schwerst- und Demenzerkrankungen in der
Samtgemeinde Rodenberg. Allenfalls véllig
sinnlose  Kapazitdtserweiterungen kdnnten
vielleicht die Planungserforderlichkeit in Frage
stelien. Dafiir ist hier nichts ersichtlich.
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1.3 Vereinfachte ﬂnderung/ nRochmalige Anhiirung der Anlieger gem. § 4 3
Abs. 3 Satz 4 BauGB
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2 Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe”, 1. Anderung, OT Lauenau, mit der
Begriindung wurde ausgearbeitet vom:

Planungsbiire REINOLD

Raumplanung und Stidtebau (IfR)

31737 Rinteln — Krankenhager StraBe 12

Telefon 05751 - 9646744 Telefax 05751 - 9646745

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss des Flecken Lauenau hat in seiner Sitzung am 31.10.2007 dem
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe“, 1. Anderung, OT Lauenau, und der
Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs, 2 BauGBi.Vv.m. § 13 a
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 16.11.2007 ortstblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger Strae®, 1. Anderung, OT Lauenau, mit der
Begriindung haben vom 11.12.2007 bis 10.01.2008 gemdB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a
BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Erneute &ffentliche Auslegung

Der Rat des Flecken Lauenau hat in seiner Sitzung am 28.05.2008 dem gednderten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe®, 1. Anderung, OT Lauenau, und der Begriindung
zugestimmt und die erneute offentliche Auslegung gem. § 4 a Abs. 3 Satz 1 BauGB
beschlossen. Die Dauer der erneuten éffentlichen Auslegung wurde gem. § 4 a Abs, 3 Satz 3
BauGB auf zwei Wochen verkurzt.

Ort und Dauer der erneuten &ffentlichen Auslegung wurden am 29.05.2008 oristiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Danziger StraBe®, 1. Anderung, OT Lauenau, mit der
Begriindung haben vom 06.06.2008 bis 19.06.2008 gem&B § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4 a Abs. 3
BauGB erneut offentlich ausgelegen.

Rbdenberg, den 04.07.2008

Der'Geéneindedirektor
etung:
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Vereinfachte Anderung
(gem. § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB)

Der betroffenen Offentlichkeit wurde mit Schreiben vom 26.06.2008 gem. § 4 a Abs. 3, Satz 4
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 02.07.2008 gegeben.

Redenberg, den 04.07.2008

Satzungsbeschluss

Der Rat des Flecken Lauenau hat den Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger StraBe™, 1. Anderung,
OT Lauenau, nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3
BauGB in seiner Sitzung am 03.07.2008 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung gem.
§ 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

odenberg, den 04.07.2008
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Anhang 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 44 ,Danziger StraBe"

Abb.: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr 44 Danzrger Straﬁe (M 1: 1 000 im Ongmal)
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Anhang 2: Lageplan ~Erweiterung Seniorenzentrum Nora™

i T
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] Anhang 3: Ansichten ~Erweiterung Seniorenzentrum Nora™
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Anhang 4: Beispiel einer mdglichen offenen Bauweise
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Anhang 5: Lage der
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MaBstab 1 : 1.000 im Original

Planungsbiro REINOLD, Raumplanung und Stidtebau IfR, 31737 Rinteln 65




