ENTWURF Verfahrensstand: § 3 (2) / § 4 (2) BauGB

Begrundung

zum Bebauungsplan ,,SO-arztliche Versorgung® mit ortlicher Bau-
vorschrift (OBV), Stadt Wittingen in der Ortschaft Wittingen
- vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
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1.0 Allgemeines

1.01 Planungsanlass

Innerhalb der bebauten Ortslage von Wittingen existiert seit vielen Jahren eine Zahnarztpra-
xis; im Obergeschoss des Gebaudes befindet sich eine betriebsbezogene Wohnung. Auf-
grund spezifischer Behandlungsmethoden, die auch neue Mitarbeiter mit sich bringen, ist
eine zukunftsorientierte Erweiterung der Praxis unumganglich. Nur so kann weiterhin eine
patientennahe medizinische Versorgung der ,kurzen Wege“ gewahrleistet werden. Zur Reali-
sierung des Vorhabens ist der Bau eines zweiten Gebaudes in Il-geschossiger Bauweise ge-
plant, das durch einen Verbindungsgang an das bestehende Gebaude anschliel3t. Betriebs-
bezogene Wohnungen sollen wie bisher auch schon der betrieblichen Nutzung untergeord-
net méglich sein.

Gegen das geplante Vorhaben sprechen jedoch die getroffenen Festsetzungen der rechts-
wirksamen Bebauungsplane Nr. 11 ,Sid® und ,Steinhaufenacker® mit OBV.

In dem Bebauungsplan Nr. 11 ,Sud® ist als Art der baulichen Nutzung das Allgemeine Wohn-
gebiet (§ 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO) festgesetzt sowie parallel zur westlichen
Plangebietsgrenze eine 4 m breite Grunflache zur Anpflanzung von Strauchern. Als Mal} der
baulichen Nutzung ist die Il-geschossige Bauweise geregelt.

Grundsatzlich besteht zwar die Absicht, den bereits vorhandenen Gehdlzstreifen weitestge-
hend zu erhalten. Da aber zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine konkreten Vorstellungen
bezlglich der Ausfiihrungsplanung der geplanten Praxiserweiterung vorliegen, soll die Fest-
setzung der Grinflache als solches nicht weiterhin bestehen bleiben.

In dem Bebauungsplan ,Steinhaufenacker mit OBV ist als Art der baulichen Nutzung eben-
falls das Allgemeine Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Zum Ausgleich fir den Eingriff in
Natur und Landschaft soll ein Obst- bzw. Laubbaum II. Ordnung gepflanzt werden. Hier ist
als Mal3 der baulichen Nutzung die I-geschossige Bauweise festgesetzt.

Das geplante Vorhaben, namlich die Gberwiegende Nutzung zur arztlichen Versorgung, ent-
spricht nicht der spezifischen Zweckbestimmung des Baugebietstyps ,Allgemeines Wohnge-
biet, das vorwiegend dem Wohnen dient. Es ist erforderlich, einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, der den zukunftigen Nutzungsbedurfnissen entspricht.

Bestandteil des Bebauungsplanes ,Steinhaufenacker” sind értliche Bauvorschriften, die ge-
troffenen Regelungen werden fir den Bebauungsplan ,SO-arztliche Versorgung® tibernom-
men, damit sich neue Bauvorhaben in das bestehende Ortsbild einfiigt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt die Stadt ihrer Verpflichtung aus den Vor-
gaben des Baugesetzbuches (BauGB) nach, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB - Pla-
nungserfordernis).

1.02 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet die wirksame Fassung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Wittingen. Hier sind in dem Bereich, fur den dieser Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt.

Der Bebauungsplan mit seiner Festsetzung als SO-arztliche Versorgung weicht von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Wittingen ab.

Um den geanderten Nutzungsansprichen gerecht werden zu kénnen und zur Sicherung ei-
ner geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird es jedoch erforderlich, den Bebauungsplan
vor dem Flachennutzungsplan zu andern. Die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
bietes wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.



Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB nachzukommen, wonach Bebauungs-
plane nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entgegenstehen durfen, wird der
Flachennutzungsplan in einem zeitnahen Anderungsverfahren entsprechend angepasst.

1.03 AuRere Einfliisse auf das Plangebiet

Der Ort ist teilweise gepragt durch landwirtschaftliche Nutzungen.

Die zu einer ordnungsgemafRen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmalRnahmen
und die daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen, z.B. durch Gerlche, Larm land-
wirtschaftlicher Maschinen (hierzu gehdéren auch Beregnungsbrunnen), Staub u.a. aufgrund
des planerischen Gebotes der gegenseitigen Rlcksichtnahme sind hinzunehmen. Das
Grundstuck ist aufgrund der vorhandenen Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen vorbelastet. Daraus ergibt sich ein verminderter Schutzanspruch, der sich somit auf das
ortsibliche und tolerante Mal} beschrankt.

2.0 Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB

Das vereinfachte Verfahren kann bei Bauleitplanen angewendet werden, durch deren Ande-

rung oder Erganzung die Grundzlige der Planung nicht berthrt werden oder bei Aufstellung

eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 BauGB, wenn sich der aus der vorhan-
denen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmallstab nicht wesentlich
verandert.

Eine weitere Voraussetzung fur die Anwendung ist,

o dass die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird, und

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter bestehen.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist die Schaffung planungsrechtlicher Vor-
aussetzungen fur die Zulassigkeit baulicher Nutzungen. Die Grundzige der Planung werden
dadurch nicht beriihrt, weil es sich bezogen auf die Gesamtplanung um eine marginale An-
derung handelt.

Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben noch sind
europaische Vogelschutzgebiete oder FFH Gebiete betroffen.

Sowohl die Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2 a BauGB ent-
fallt bei Planen nach § 13 BauGB.

3.0 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst Flachen innerhalb der bebauten Ortslage. Er ist aus der vorlie-
genden Gebietsubersicht zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4.0 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen, die zur Durchsetzung der
stadtebaulichen Ordnung innerhalb seines Geltungsbereiches erforderlich sind. Dem Bebau-
ungsplan liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der dazu ergangenen
Rechtsvorschriften — Baunutzungsverordnung (BauNVO), Planzeichenverordnung (PlanZV)
— zugrunde.



5.0 Planinhalte

5.01 ErschlieBung
Die verkehrliche Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die vorhandenen Er-
schlieungsstralien. Die Einbindung in das 6ffentliche Verkehrsnetz ist damit gewahrleistet.

5.02 Bauliche und sonstige Nutzung
Art sowie Mal} der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes entsprechen den beab-
sichtigten Nutzungsansprichen.

Die Stadt ist der Auffassung, dass durch die von ihr vorgesehenen Planinhalte die planeri-
sche Zielsetzung realisiert werden kann. Angrenzende, bereits vorhandene Bebauung wird
durch die geplante Nutzung nicht beeintrachtigt.

5.03 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Abwasser, Oberflachenwasser,
Léschwasser, Energie und Gas, Abfallentsorgung, Kommunikationstechnik) erfolgt durch den
jeweiligen Ver- und Entsorgungstrager auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften
und Regelwerke. Ein Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grund-
satzlich méglich.

Die Nutzer der Grundstlicke haben ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Abfuhr
(spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der o6ffentlichen Stral’e, wo die Schwerlastfahrzeuge
der Millabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen, bereitzustellen und nach erfolgter Ent-
leerung wieder auf ihr Grundstick zurtickzuholen. Ggf. sind Standplatze fur die Mullbehalter
oder -sacke einzurichten.

Ein Befahren von o6ffentlichen Stichstralie, die Uber keine fir Millfahrzeuge entsprechende
Wendeanlage verfiigen, ist nicht mdglich.

5.04 Altlasten

Es sind keine Altlasten aufgrund der bisherigen Nutzung im klnftigen Plangebiet bekannt.
AulRerdem ist nicht bekannt, dass in der Nahe des Plangebietes Altlasten vorhanden sind,
die sich negativ auf die Nutzung dieses Baugebietes auswirken kénnen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
ist die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungs-
dezernat beim Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, Regio-
naldirektion Hannover, umgehend zu benachrichtigen.

5.05 Kreisarchaologie

Bodendenkmale sind in dem geplanten Bereich nicht bekannt. Es ist aber nicht auszuschlie-
Ren, dass bei Bodeneingriffen archaologische Denkmale auftreten, die dann unverziglich
der Kreisarchaologie oder dem ehrenamtlich Beauftragten flir archaologische Denkmalpflege
gemeldet werden muissen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Méglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unverandert
zu lassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

5.06 Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Vorbemerkungen

Die Stadt Wittingen beabsichtigt in ihrer Ortschaft Wittingen eine Teilflache der bestehenden
Bebauungsplane Nr. 11 ,Siid“ sowie ,Steinhaufenacker mit OBV entsprechend dem beab-
sichtigten Nutzungszweck neu zu ordnen.



Lage
Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage und wird im Osten durch Strafl’e ,Mo-
zartweg“ und im Westen durch die StralRe ,Beethovenweg® begrenzt.

Artenschutzrelevante Pflanzen- und Tierarten

Faunistisches Potential

Das B-Plangebiet ist gepragt von Wohnbebauung mit den dazugehérigen Garten. Vorhande-
ne Biotopausstattung, Landschaftsstruktur und Nutzungssituation bieten nur sehr wenigen
Tierarten und nur solchen mit vergleichsweise geringen Anspriichen an den Lebensraum
eine Besiedelungsmdglichkeit. Diese Arten sind insgesamt in Niedersachsen noch haufig
und weit verbreitet; vielfach unterliegen sie nicht den strengen artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen.

Die Existenz geschitzter Lebensstatten von Fledermausen (Sommer-, Winterquartieren u.a.)
kann ausgeschlossen werden, da keine entsprechenden Habitatelemente vorhanden sind.
Auch fir eine Nutzung als Jagdhabitat bietet das tGberplante Gelande nur fir sehr wenige an-
spruchslose Fledermausarten Moéglichkeiten, da keine vertikalen Strukturen vorhanden sind,
die als Leitelemente fungieren kdnnten. Bedeutende Zuwege Uber das Areal sind entspre-
chend den landschaftlichen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

Im Umfeld des B-Plangebietes schlief3t der natirlicherweise anstehende Bodentyp ein Vor-
kommen des Feldhamsters mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit aus. Zudem lassen die derzei-
tige Gestaltung und Nutzung des Plangebietes eine Besiedlung durch den Feldhamster
kaum zu.

Aufgrund der unzweckmafigen Strukturierung und des hohen Stérungspotentials bieten sich
fur Voégel kaum Mdoglichkeiten zur Brut im Plangebiet.

Die Funktion des Plangebietes als Nahrungshabitat von Vdgeln, die im Siedlungsbereich ihre
Brutplatze haben, ist aufgrund des sehr geringen Nahrungsangebotes entsprechend dem
Vegetationsbestand und der Nutzungssituation sehr stark eingeschrankt.

Kriechtiere und Lurche finden im Plangebiet keine Habitatelemente vor, die ihre Anspriche
an einen dauerhaft besiedelbaren Biotop erfiillen. Insbesondere fehlen flr Lurche Gewasser
zur Reproduktion. Von einer bestandigen Besiedlung durch Tiere dieser beiden Artengruppen
ist demzufolge nicht auszugehen.

Entsprechendes gilt fir Schmetterlinge, Stechimmen, Heuschrecken und andere Insektenar-
ten.

Farn- und Blitenpflanzen

Die Uberwiegende Mehrzahl der dem gesetzlichen Schutz unterliegenden Farn- und Bliten-
pflanzen zeigen eine relativ enge Bindung an bestimmte Biotope bzw. standértliche Gege-
benheiten. Diese sind im Plangebiet nicht vorhanden. Biotoptyp bzw. Art der Nutzung schlie-
Ren zudem bestandige Vorkommen solcher Arten mit an Sicherheit grenzender Wahrschein-
lichkeit aus. Somit kann davon ausgegangen werden, dass Wuchsstellen gesetzlich ge-
schitzter resp. landesweit gefahrdeter Pflanzensippen im betrachteten Areal nicht vorhanden
sind.

Entsprechend der Struktur und Nutzungssituation zeigt sich die Vegetation der Hausgarten
entsprechend der unterschiedlichen Aneignung der Garten durch Anbau- und Ziergartenteile
ausgepragt. Flachen mit natirlich aufgekommenem Bewuchs sind in nicht vorhanden. Arten-
schutzrechtlich relevante Vorkommen sind aufgrund der Lage in menschlichen Siedlungen
eher unwahrscheinlich.



Gesamtbeurteilung des Eingriffs

Fir die aktuelle Plananderung ist festzustellen, keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet
werden und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebie-
ten vorliegen.

Die Belange des speziellen Artenschutzes werden vom Vorhaben nicht berlhrt.

Es ist festzustellen, dass die bauliche Nutzung der Grundstiicke im vorhandenen Umfang be-
reits vor der planerischen Entscheidung der Stadt erfolgte und auch zulassig war. Somit
kommt hierflr die Regelung des BauGB zum Tragen, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
wird (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

In vorangegangenen B-Planen (Nr. 11 ,Sid*“ u. ,Steinhaufenacker®) getroffene Festsetzun-
gen zu Pflanzmalinahmen werden gréRtenteils Ubernommen.

So wurde im B-Plan Nr. 11 ,Sid“ eine 4 m breite Gebuschpflanzung festgesetzt mit der Vor-
gabe, pro 2 m? ein Strauch zu pflanzen. Bei einem Flachenanteil von 196 m? waren das 83
Straucher. Die PflanzmaRnahmen wurden teilweise umgesetzt, stehen jedoch den aktuellen
Planungsabsichten entgegen. Um einen mdglichst freien Gestaltungsspielraum fur die beab-
sichtigten Erweiterungsmadglichkeiten einer bestehenden Arztpraxis nicht zu beeintrachtigen,
wird im B-Plan ,SO-arztliche Versorgung® festgesetzt, dass auf der Grundstiicksflache ver-
teilt 83 heimische Straucher zu pflanzen sind.

6.0 Immissionen

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur die Erweiterung einer bestehen-
den Arztpraxis ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Ausweisung eines Sonder-
gebietes geplant.

Um den Nachweis der gesetzlichen Verpflichtung erbringen zu kénnen, wonach bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr.
1 BauGB) zu berticksichtigen sind, wurde die DEKRA Automobil GmbH, Hamburg, damit be-
auftragt, die in der Nachbarschaft infolge der betrieblichen Nutzungen zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen zu prognostizieren und nach TA Larm bzw. DIN 18005-1 (Bleiblatt 1) zu
beurteilen.

Auszugweise wird das Ergebnis der Prognose von Schallimmissionen wiedergegeben:

,Die Ermittlung der Gerauschimmissionen durch Nutzungen auf dem Betriebsgelande erfolgt
nach der TA-Larm. Als Gerauschquellen werden der Fahrzeugverkehr durch Patienten und
Mitarbeiter sowie die zur Klimatisierung der Praxisraume aul3en aufgestellten Warmepumpen
bericksichtigt.

Ergebnis ist, dass der zulassige Richtwert der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet von
IRW = 55 dB(A) (Orientierungswert der DIN 18005-1, Beiblatt 1) an den nachstgelegenen
Wohngebauden / benachbarten Grundstiicken um mindestens AL = 9 dB unterschritten wird.
Bei der Unterschreitung des Immissionsrichtwertes durch die zu beurteilende Anlage (Zu-
satzbelastung) um mindestens 6 dB(A) kann eine Untersuchung der Vorbelastung unterblei-
ben, da dann die Zusatzbelastung als nicht relevant einzustufen ist.

Die zulassigen kurzzeitigen Gerauschspitzen von tags Lmax.ut = 85 dB(A) werden ebenfalls
deutlich unterschritten.

Die Berechnungen erfolgten ausschlieflich fir den Tageszeitraum. Im Nachtzeitraum liegt
kein Fahrzeugverkehr vor. Die eingesetzten Warmepumpen werden auch im Wohnungsbau
verwendet, so dass von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit (wie bisher auch) auszugehen



ist. Bei der konkreten Planung ist durch geeignete Aufstellung der Warmepumpen sowie
durch Auswahl gerduscharmer Anlagen die Einhaltung zulassiger Richtwerte sicherzustellen.

Die durchgefuhrte Beurteilung des Anlagenzielverkehrs auf 6ffentlichen Stral3en hat ergeben,
dass der Immissionsgrenzwert der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) von
tags GW =59 dB(A) um mindestens AL = 10 dB unterschritten wird. Die Prifung von weiter-
gehenden organisatorischen Mallnahmen zum Verkehr auf 6ffentlichen Stralden ist somit
nicht erforderlich.

Eine abschlieliende immissionsschutzrechtliche Beurteilung bleibt der Genehmigungsbehor-
de vorbehalten.”

Die Prognose von Schallimmissionen ist der Begriindung zum B-Plan als Anlage beigefugt.

7.0 Kosten und Finanzierung

Alle mit der Realisierung des Plangebietes im Zusammenhang stehenden Kosten werden
von den Grundstlickseigentiimern getragen.

8.0 Nachrichtliche Ubernahmen

Mit den nachrichtlichen Ubernahmen weist die Stadt Wittingen als Trager der Bauleitplanung
auf bestehende, nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene und damit rechtsverbind-
liche planerische Festsetzungen hin, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung auswirken
kénnen.

So liegen die Plangebietsflachen insgesamt im Einzugsgebiet der Wasserfassungen des
Wasserwerkes Wittingen und entsprechend des Antrages des Wasserverbandes Gifhorn in
der zukunftigen Trinkwasserschutzzone IlIA. Mit Festsetzung der Schutzzonen bzw. mit dem
Erlass der Schutzzonenverordnung sind bestimmte Handlungen oder MaRhahmen nur noch
beschrankt zulassig oder sogar verboten.

9.0 Hinweise aus der Sicht der Fachplanung

Wird im laufenden Planverfahren erganzt.

10.0. Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplan gemall § 3 Abs. 2 BauGB in

der Zeit vom bis offentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Be-
ricksichtigung der zum Bauleitplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung
am durch den Stadtrat beschlossen.

Wittingen, den
(Siegel)

Ridder
Blrgermeister



