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Gemeinde Westoverledingen, Bebauungsplan Nr. IH 13 — 7. Anderung

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. IH 13 fir einen
Bereich innerhalb der Siedlungsstrukturen des Hauptortes |hrhove zu &ndern und die
7. Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchzufiihren.

Der Ursprungsplan wurde im Jahr 1981 aufgestellt und hat zwischenzeitlich insgesamt
sechs Anderungen erfahren. Mit den beiden letzten Anderungen aus den Jahren 2002
und 2006 wurde u. a. die Umsetzung von zwei Projekten flir Betreutes Wohnen west-
lich der Schubertstralle ermoglicht. Die Anlagen wurden zwischenzeitlich realisiert.
Anlass der Planung ist es nun, westlich angrenzend an diesen Bereich entsprechend
einem vorgelegten Nutzungs- und Bebauungskonzept weitere Flachen im Innenbe-
reich auf diese spezifische Nutzungsform vorzubereiten. Konkret wird flir die Bereiche
im Umfeld der ZellerstralRe bzw. der Kiinnekestralte (Planstral’en) die Errichtung von
Wohneinheiten fiir betreutes Wohnen in Doppel- und Reihenhdusern vorgesehen. In
einem Teilbereich wird zudem die Errichtung einer Wohnanlage mit kleineren Wohn-
einheiten in Form eines Wohnprojektes (,Beginenhof*) erméglicht. Zur Realisierung
dieses Vorhabens wird in der vorliegenden Bauleitplanung die bisherige Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) in ein sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Betreutes Wohnen* umgewandelt. Mit der Fest-
setzung des MaRes der baulichen Nutzung wird die Planung in die vorhandene Sied-
lungsstruktur integriert.

Weiterhin wird mit der vorliegenden Planung die Erschliellung einer in der bisher gil-
tigen Bauleitplanung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Freifldche ge-
ringfligig geédndert und die Verkehrsflache in Richtung Norden verlagert. Ausgehend
von der aktuellen Oberflachenentwasserungsplanung erfolgt die Verrohrung einer
Grabenflache. In diesem Zusammenhang kann auch eine bisher zur Regenriickhal-
tung vorgesehene Flache entfallen. Die hierdurch zur Verfliigung stehende Flache
unmittelbar an der DenkmalstralRe kann demnach ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt
werden.

Neben den o. g. Anderungsbereichen beinhaltet der Geltungsbereich der 7. Bebau-
ungsplananderung die gesamte Flache des Ursprungsplans. Mit der vorliegenden Be-
bauungsplandnderung werden demnach nicht nur die planungsrechtlichen Vorgaben
zur Realisierung des o. g. Vorhabens geschaffen, es erfolgt zudem eine Zusammen-
fassung der bisherigen Planungsinhalte des Ursprungsplans mit den 1.-6. Anderun-
gen sowie eine Aktualisierung der Plangrundlage. Demnach werden innerhalb der
Flachen aulerhalb der Anderungsbereiche die bisher giiltigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen (Allgemeine Wohngebiete (WA), Mischgebiete (M), sonstige
Sondergebiete (SO) ,Betreutes Wohnen®, Grinflachen, Flachen fur den Gemeinbe-
darf, Verkehrsflachen) Gbernommen. In Teilbereichen erfolgt eine geringflgige An-
passung an die Realnutzung. Die innerhalb des Geltungsbereiches liegende, gem.
§ 33 NNatG geschutzte Wallhecke sowie die vorhandenen Baudenkmale, die dem
Schutz des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unterliegen, werden
gem. § 9 (6) BauGB in die Bebauungsplandnderung tibernommen.
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RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. IH 13 — 7. Anderung — wurde unter
Verwendung des vom Katasteramt Leer zur Verfligung gesteliten Kartenmaterials im
Mafdstab 1 : 1.000 erstelit.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 13 — 7. Anderung befindet sich in
der Ortschaft Ihrhove und umfasst eine ca. 23,5 ha grolte Flache ndrdlich der Folm-
huser Stralie bzw. der Bahnhofstralle (K 23) und &stlich der Denkmalstralle Die exak-
te Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit bis auf zwei zentral gelegene Flachen westlich und 8stlich
des Lideweges bereits bebaut. Die Bereiche ostlich der Schubertstralle, entlang der
Offenbachstrafie und der Lortzingstralle sowie zwischen der Denkmalstralle und dem
Liudeweg sind durch Wohnbebauung unterschiedlichen Alters gekennzeichnet. GréR-
tenteils befinden sich hier Einfamilienhduser bzw. wenige Doppel- oder Reihenhduser
in eingeschossiger Bauweise. Der Bereich zwischen Ludeweg und der Denkmalstralle
weist eine grélere Grundstlicks- und Gebdudestruktur auf. Entlang der Ortsdurchfahrt
(Bahnhofstralle / Folmhuser Straf3e) finden sich zudem auch zweigeschossige Ge-
b&ude.

Die Flachen im Stdwesten des Geltungsbereiches zeichnen sich durch gemischte
Nutzungsstrukturen bzw. kirchliche und gemeindliche Einrichtungen aus. Hier befin-
den sich die Ev. Reformierte Kirche mit Friedhof sowie das Gemeindehaus. Eine wei-
tere kirchliche Einrichtung (Ev. Auferstehungskirche) befindet sich weiter im Norden
an der Denkmalstrale. Die gemischten Nutzungsstrukturen ziehen sich entlang der
Bahnhofstral’e weiter in Richtung Osten. Hier haben sich neben der Wohnnutzung
weitere gewerbliche Betriebe (z. B. Gartenbaubetrieb) angesiedelt. Die Nutzfldchen
des Gartenbaubetriebes liegen nérdlich hiervon innerhalb der gewachsenen stadte-
baulichen Struktur. An der Schubertstral’e haben sich in der Vergangenheit zwei gré-
Rere Anlagen fiir betreutes Wohnen mit den dazugehdrigen Freiflachen entwickelt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2008 (No-
vellierung) werden keine konkreten Aussagen bezliglich des Planungsraumes getrof-
fen. Grundsétzlich wird eine nachhaltige und wirtschaftliche Siedlungsentwicklung zur
Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen beschrieben. Betont wird in die-
sem Zusammenhang, dass die Auswirkungen des demografischen Wandels zu be-
riicksichtigen sind. Neben der Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen sowie der Ein-
richtungen zur Daseinsvorsorge spielt die Teilhabe am 6&ffentlichen Leben fur die alte-
re Generation eine wichtige Rolle.
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Mit der Verdichtung des Siedlungsraumes lhrhovens mit den vorhandenen Infrastruk-
tur- und Versorgungseinrichtungen wird durch die Bereitstellung von Einrichtungen
insbesondere fiir altere Menschen diesem Anspruch besonders Rechnung getragen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer aus dem
Jahr 2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plan-
gebiet. Den Darstellungen zufolge ist die Ortschaft lhrhove als Grundzentrum mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Die beschreibende Darstel-
lung sagt zudem aus, dass die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral6rtlichen
Bereiche zu konzentrieren ist. Diesem Entwicklungsziel wird durch die Verdichtung
der vorhandenen Siedlungsstruktur innerhalb des zentralen Ortes lhrhove entspro-
chen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen aus dem
Jahr 2006 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 13 —=7. Anderung als
Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. BauNVO dargestellt. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches werden Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete (Allgemeines Wohnge-
biet, Sondergebiet ,Betreutes Wohnen*) festgesetzt, so dass eine Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB gegeben ist.
Die entlang der Bahnhofstrale bzw. Folmhuser StralRe liegenden, kleinflachigen
Mischgebiete (M) innerhalb des stadtebaulichen Bestands sind ebenfalls mit dieser
Darstellung vereinbar.

Die an der Denkmalstralle liegenden Kircheneinrichtungen werden als Einrichtungen
bzw. Anlagen fiir den Gemeinbedarf ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
bdude und Einrichtungen” dargestellt, die entsprechend festgesetzt werden. Ferner
werden die innerhalb des Plangebietes liegenden Baudenkmale nachrichtlich tber-
nommen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten der Bebauungsplan Nr. IH 13 — 5. Anderung (2002) fur den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 13 sowie die 6. Anderung fir
einen Teilbereich (2006). Die Inhalte dieser Planungen werden, soweit sie die Ande-
rungsbereiche nicht betreffen, in der 7. Anderung tibernommen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IH 13 — 7. Anderung — wird aufgrund
des geringen Planumfanges im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Be-
bauungspléne der Innenentwicklung) durchgefihrt. Fiir Bebauungsplane mit einer zu-
lassigen Grundflache < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Auf Grund der bisherigen, zahlreichen Anderungen des Bebauungsplanes Nr. |H 13
wird mit der vorliegenden Bauleitplanung zur Aktualisierung und Vereinfachung der
Planzeichnung sowie zur Vermeidung planungsrechtlicher Unsicherheiten der gesam-
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Gemeinde Westoverledingen, Bebauungsplan Nr. IH 13 — 7. Anderung 6

4.2

te Geltungsbereich des Ursprungsplanes aufgenommen. Der tatséchliche Anderungs-
bereich des Bebauungsplanes bezieht sich auf die jetzigen Freiflachen &stlich und
westlich des Ludewegs (s. Kap. 5.0) mit einer zuldssigen Grundflache von insgesamt
12.800 m?, die sich wie folgt zusammensetzt:

SO ,,Betreutes Wohnen™ | ¢ 445 12 0,5 8.050 m?

Ostlich des Liideweges ‘
WA 2 2
westlich des Liideweges 11.800m 0.4 4.720m
Gesamt 12.770 m?

Die zulassige Grundflache ist somit kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsrege-

lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung fin-
det.

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich mehrere Baudenkmale, die in das
Verzeichnis der Kulturdenkmale gem. § 4 NDSchG aufgenommen wurden. Diese
werden in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet und somit gem. § 9 (6)
BauGB nachrichtlich ibernommen. Konkret handelt es sich folgende Gebaude bzw.
Anlagen:

Bahnhofstralle 35 Pfarr- und Gemeindehaus (E)

Denkmalstralle 4 Ziegelbau (G)

Denkmalstrale 4a Ev. — ref. Kirche (E/G)

Denkmalstralle 6 Ehem. Schule (G)

Denkmalstralle 6 Glockenturm (E/G)

Lideweg 29 Wohn- / Wirtschaftsgebaude (E)

Schubertstrale 5 Wohn-/ Wirtschaftsgebaude (E) -

(E) Einzelobjekt gem. § 3 (2) NDSchG
(G) (Teil einer) Gruppe baulicher Anlagen gem. § 3 (3) NDSchG

Im Rahmen von BaumafRnahmen am bzw. in der Umgebung dieser Baudenkmale sind
die entsprechenden Vorschriften gem. NDSchG zu berlicksichtigen. In der Umgebung
eines Baudenkmales dirfen nach § 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) Anlagen nicht errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn dadurch das
Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der
Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass
eine solche Beeintrdchtigung nicht eintritt. Ferner sind Malinahmen wie die Errich-
tung, Verédnderung oder Beseitigung von Anlagen in der Umgebung eines Baudenk-
mals, die das Erscheinungsbhild des Denkmals beeinflussen, nach § 10 Abs. 1 Nr. 4
NDSchG genehmigungspflichtig. Das Niedersé&chsische Landesamt fiir Denkmalpfle-
ge hat in seinem Schreiben von 13.11.2006 insbesondere auf die Bedeutung des Ob-
jektes Ludeweg 29 hingewiesen. Die Gestaltung der Bebauung der &stlichen Seite
des Ludewegs ist daher eng mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Zudem wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Boden-
funden im Zuge von Bauausfiihrungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralte 211 — 26180 Rastede
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4.3

5.0

5.1

kdnnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Referat Ar-
chédologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 15, Tel. 0441/799-2120 unverzig-
lich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.”

Auf Grund der topografischen Situation kann innerhalb des Plangebietes untertagige
Denkmalsubstanz vorhanden sein. Dementsprechend hat eine fachliche Betreuung
der Erdarbeiten zu erfolgen, die rechtzeitig, d. h., 3 Wochen vor Beginn, anzuzeigen
sind. Gem. § 13 und 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes kann eine
Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforderlich sein, wenn Erdarbeiten an ei-
ner Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann
unter Bedingen und mit Auflagen verbunden sein.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen ber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niederséch-
sischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plan-
gebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer zu benachrichtigen (s. nachrichtliche
Hinweise).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes erfolgt neben den in
den Kap. 5.1 bis 5.3 erlduterten Anderungspunkten eine Zusammenfassung und Ak-
tualisierung der bisher giiltigen Anderungen und Festsetzungen in einer Planzeich-
nung. Insofern erfolgt eine Vereinfachung der Unterlagen zur Vermeidung planungs-
rechtliche Unklarheiten im Zuge der Beurteilung von Bauvorhaben.

Entsprechend den oben getroffenen Aussagen werden in der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes die Festsetzungen des Ursprungsplanes Ubernommen. Dies betrifft
zum Einen die Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO und Mischgebiete (MI) gem. § 6
BauNvO innerhalb des Geltungsbereiches sowie die vorhandenen ErschlieBungsstra-
Ren. Die Siedlungsstrallen im Nordwesten werden zudem als verkehrsberuhigte Be-
reiche Ubernommen. Gleiches gilt fir die an der Denkmalstralle bzw. der Bahnhof-
stralle gelegenen kirchlichen Einrichtungen (Flache fur den Gemeinbedarf, Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Friedhof*) und die sonstigen privaten und 6ffentlichen
Grinflachen mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage” und ,Spielplatz”.

Sonstiges Sondergebiet ,,Betreutes Wohnen*
o Art der baulichen Nutzung

Westlich der Schubertstrale haben sich in der Vergangenheit insgesamt zwei Anla-
gen mit Wohneinheiten fur das Betreute Wohnen entwickelt. Hierdurch wurde den An-
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Gemeinde Westoverledingen, Bebauungsplan Nr. IH 13 — 7. Anderung 8

sprichen der dlteren Generation an Wohnmdglichkeiten mit unterstiitzender Beglei-
tung in zentraler Lage bzw. in unmittelbarer Nahe zu notwendigen Versorgungsein-
richtungen (z. B. Einkaufsmoglichkeiten, arztliche Betreuung) Rechnung getragen.
Angesichts der weiterhin bestehenden Nachfrage hat sich die Gemeinde dazu ent-
schlossen, entsprechend einem vorgelegten Bebauungskonzept weitere, unmittelbar
westlich angrenzende Flachen im unmittelbaren Anschluss hierfiir auf diese Nutzung
vorzubereiten. Zur planungsrechtlichen Absicherung werden demnach im Bebau-
ungsplan die bisher als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzten Freifldchen zwi-
schen der Bebauung an der Schubertstrale und dem Lideweg als sonstige Sonder-
gebiete (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Betreutes Wohnen*
festgesetzt. Innerhalb dieser Gebiete sind zuldssig:

o Einrichtungen und Wohnungen fiir die Gesundheitsfiirsorge sowie fir die Betreu-
ung von pflegebedurftigen und alten Menschen,

* Wohnungen fir Aufsichtspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

¢ Einrichtungen fur soziale Zwecke (z. B. Versammlungs- und Seminarrdume).

Die Art der baulichen Nutzung wird somit an die der bereits bestehenden Gebiete an-
geglichen und entsprechend einem anvisierten Wohnprojekt fiir alleinstehende Frauen
(,Beginenhof*) mit Einzelwohnungen sowie Versammlungsrdumen durch die Méglich-
keit von Einrichtungen flir soziale Zwecke erganzt.

o MaRB der baulichen Nutzung

Konkret wird entlang der ringférmig konzipierten Planstralie (Zeller Stralle) eine Be-
bauung mit Doppel- bzw. Reihenhdusern vorgesehen. Dementsprechend wird fur die-
se Bereiche eine Grundflachenzahl gem. § 19 BauGB von GRZ = 0,5 festgesetzt. In
Anpassung an die umliegenden Wohnstrukturen wird eine eingeschossige, offene (o)
Bauweise festgesetzt. Innerhalb der offenen Bauweise gem. § 22 (1) BauGB sind Ge-
badude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppel- oder Reihenhéduser bis zu ei-
ner Geb&udeldnge von 50 m zuldssig.

Abweichend zu diesen Festsetzungen wird fiir den Bereich unmittelbar westlich der
vorhandenen Wohnanlagen an der Schubertstral®e, fur den die Errichtung der oben
beschriebenen Wohnanlage (,Beginenhof*) vorgesehen ist, in Ubereinstimmung mit
den projektierten Gebdudehdhen und in Anpassung an die bestehenden Einrichtun-
gen &stlich hiervon eine zweigeschossige Bauweise (ll) festgesetzt. Die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) wird mit 0,8 bestimmt.

o Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstlcksfidchen werden liber die Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt. Die so entstehenden ,Baufenster” bieten ausrei-
chenden Gestaltungsspielraum fir die Anlage der Gebaude. Entsprechend der unter
Kap. 5.3 getroffenen Aussagen sind innerhalb der strallenseitigen, nicht Uberbauba-
ren Grundstlcksflachen Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von
Geb&uden gem. § 14 BauNVO nicht zuldssig, um eine einheitliche Geb&udeflucht zu
erhalten.

o Verkehrsflachen

Die zur ErschlieBung des Sondergebietes vorgesehene, ringférmig angelegte Plan-
stralle (Zeller StralRe) wird als 6ffentliche Strallenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB mit einer Breite von 6,00 m festgesetzt. Um die Méglichkeit zur spédteren [n-
nenverdichtung des sidlich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes (W) freizuhal-
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5.2

5.3

ten, wird ein weiterer Erschlielungsstich in Richtung Stiden angelegt. Der Erschlie-
Bungsstich im Norden dient neben der Zuwegung zu den Wohngrundstlicken auch
der Anbindung an den in der Ortlichkeit vorhandenen Ful3- und Radweg.

Allgemeines Wohngebiet (WA) westlich des Liideweges

Westlich des Lildewegs werden im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) sowie die hierzu gehdrige ErschlieRungsstralie (6ffentli-
che StralBenverkehrsflache) festgesetzt. Nordlich angrenzend an den Bereich wurde
eine Wasserflache zur planungsrechtlichen Absicherung eines Entwasserungsgra-
bens sowie eine Flache fiir die Wasserwirtschaft fiir die Anlage eines urspriinglich
geplanten Regenrickhaltebeckens festgesetzt.

Aufgrund der in diesem Bereich vorgenommenen Sanierungs- und Optimierungs-
malnahmen flr die Oberflachenentwadsserung in diesem Bereich (Verrohrung des
Grabens, Neuverlegung einer Leitung im Denkmalweg) ist das ehemals geplante Re-
genrickhaltebecken am Denkmalweg nicht mehr erforderlich, so dass die Flache an-
derweitig genutzt werden kann.

Entsprechend der oben getroffenen Aussagen wird der ehemals als Wasserflache
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzte Entwasserungsgraben als mit Leitungsrech-
ten zu belastende Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB in einer ausreichenden Breite
von 4,00 m festgesetzt, so dass die Unterhaltung der Leitung gesichert ist. Die Er-
reichbarkeit der Leitung nérdlich des der Planstrake A wird durch die festgesetzte
Verkehrsflache gesichert. Die urspriinglich vorgesehen Flache fur das Regenriickhal-
tebecken (Flache fur die Wasserwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB) wird dem um-
liegenden, aligemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO zugeordnet. Die hierzu
getroffenen, im Folgenden aufgeflihrten Nutzungsregelungen gelten analog hierzu:

Unzulassigkeit der ausnahmsweise zuldssigen Nutzung gem. § 4 (3) BauNVO,
Grundflachenzahi (GRZ) von 0,4 gem. § 19 (2) Nr. 1 BauNVO,

Anzahl der Vollgeschosse () gem. § 19 (2) Nr. 3 BauNVO,

FuRbodenhdhe des Erdgeschosses max. 0,50 m tber der ErschlieRungsstralle,
Offene (o) Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO,

Unzul&ssigkeit von Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von
Gebduden gem. § 12 BaNVO innerhalb der stralenseitigen, nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen,

o Max. 1 Wohneinheit je 600 m? zulassig.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung erfolgt eine Anderung des Er-
schlieBungskonzepts flir das geplante Wohngebiet. Zu diesem Zweck wird die 6ffent-
liche Stralenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB in Richtung Norden verlegt.

Weitere Anpassungen

Neben den in den Kap. 5.1 und 5.2 beschriebenen Planungsanlassen werden im Zu-
sammenhang mit der Aktualisierung der Planung weitere, geringfligige Anpassungen
vorgenommen.

*» Mischgebiet (MIl) an der BahnhofstraBe

An der BahnhofstralRe befindet sich ein Gartenbaubetrieb, dessen Nutzgebdude (Ge-
wachshauser) sich nérdlich hiervon innerhalb eines im Bebauungsplan als Griinflache
festgesetzten Bereiches befinden. Um die Betriebs- und Bebauungsstruktur nachhal-
tig planungsrechtlich zu sichern, wird diese Flache in das Baugebiet aufgenommen,
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zusatzliche Baumdoglichkeiten werden hierdurch nicht geschaffen. Dementsprechend
wird das an der Bahnhofstralie liegende Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO auf die
dahinter liegenden Fldchen ausgeweitet, die Baugrenzen werden entsprechend ange-
passt. Die Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung werden analog hierzu
festgesetzt.

e Anpassung der lGiberbaubaren Grundstiicksflachen

Im Zuge der Aktualisierung der Planung werden innerhalb der Allgemeinen Wohnge-
biete (WA) zwischen der Folmhuser Strale und dem Schréderskamp sowie &stlich
der Schubertstralle die bisherigen, einzelnen, Uberbaubaren Grundstticksflachen zu-
sammengefasst. Hierdurch wird ein gréRerer Gestaltungsspielraum bei der baulichen
Nutzung des Grundstiicks im Sinne einer Verdichtung des Siedlungsraumes erreicht,
stadtebauliche Fehlentwicklungen sind hierdurch nicht zu erwarten.

Entsprechend der bisher rechtsgtiltigen Planungen waren bisher Garagen gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. § 14 BauNVO aus-
schliellich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig. Entsprechend
dem Ubergeordneten Planungsziel einer Innenverdichtung im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden bezieht sich diese Festsetzung nun ausschliefilich auf
die strallenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen. Hierdurch wird die
Schaffung bzw. Erhaltung einer einheitlichen Stralkenflucht planungsrechtiich abgesi-
chert.

Im Weiteren entfallen die Gberbaubaren Grundstlicksflachen gem. § 23 BauNVO in-
nerhalb der festgesetzten Flache fir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB im
Einmindungsbereich der DenkmalstralRe in die Bahnhofstrae (K 23). Hierdurch wird
dem Tréger bzw. Besitzer der Einrichtungen ein groRerer Gestaltungsspielraum gebo-
ten, stédtebauliche Fehlentwicklungen sind hier nicht zu erwarten. Zudem sind ange-
sichts der hier liegenden Baudenkmale gem. NDSchG (s. Kap. 4.2) zuklnftige bauli-
che Malnahmen aussschlielblich in Abstimmung bzw. mit Genehmigung der zustéan-
digen Denkmalschutzbehd&rde zu planen bzw. zu entwickeln.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

¢ VerkehrserschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das o¢ffentliche Verkehrssystem erfolgt liber
die verschiedenen o6ffentlichen Verkehrswege mit dem Anschluss an die sldlich
des Plangebietes verlaufende Bahnhofstralle bzw. die Folmhuser Stralie (K 23).

e (Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

o Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschiuss an die vor-
handenen Kanalisationsleitungen.

o Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Overledingen (WVO).

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgeflhrt.
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¢ Oberflichenentwiasserung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird tber das vorhandene
Entwésserungssystem abgefihrt. Die Leitungsrechte fur die Unterhaltung der
Entwasserungsleitungen werden in ausreichenden Breiten von 4,00 m festgesetzt.
Die Unterhaltung der Leitung nérdlich der PlanstralRe A wird Uber die festgesetzte
Verkehrsflache gesichert. Die Leitungstrasse Ostlich des Ludewegs wurde in der
bisherigen Bauleitplanung mit 3,00 m festgesetzt, so dass sich durch die Verbrei-
terung der Flache eine bessere Zuganglichkeit ergibt.

Die wasserwirtschaftlichen Belange wurden entsprechend den Aussagen der unte-
ren Wasserbehdrde des Landkreises Leer mit den wasserbehdrdlichen Erlaubnis-
sen bzw. Plangenehmigung vom 14.03.2001, Az: IV/68-e-kli-8/1-18/01 und vom
24.08.2009, Az.: I1l/68-e-kli-8/1-88/09-PG-200/2009 abschlieend geregelt.

o Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt Uber verschiedene Telekommunikati-
onsanbieter.

o Sonderabfille
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-
fuhren.

s Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausflihrungsplanung sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

+ BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO  (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunut-
zungsverordnung),

e PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
26.11.2009 gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.IH 13 — 7. Anderung - gefasst. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am
21.11.2009 .

Beteiligung der Offentlichkeit / der Behdrden

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer 6ffentlichen Auslegung nach § 13a (2),
§ 13 (2) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB vom 01.12.2009 bis 06.01.2010 stattge-
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funden. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am 21.11.2009
ortstblich durch die Tageszeitung bekannt gemacht.

7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. IH 13 — 7. Anderung — erfolgte im Auftrag
der Gemeinde Bad Zwischenahn vom Planungsburo:

Diekmanns (
Mosebach %;_

Regicnalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger Straf3e 211- 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16 30
Telefax (0 44 02) 91 16 40
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