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1.0

2.0
2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen wird im Landesraumordnungsprogramm Niedersach-
sen dem landlichen Raum zugeordnet. Innerhalb des landlichen Raumes sind Mag-
nahmen durchzufiihren, die dazu beitragen, diese Raume so zu entwickeln, dass eine
ausgewogene Raumstruktur erzielt wird.

Entsprechend einem konkret vorliegenden Bedarf an Wohnungen speziell fiir alte
Menschen, beabsichtigt die Gemeinde Westoverledingen innerhalb des Ortsteils
Flachsmeer den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 mit der Zweckbestim-
mung ,Senioren-Wohnpark" auszuweisen.

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Steinweges innerhalb eines Rauumes, in
dem die fUr den Ort Flachsmeer notwendigen Infrastruktureinrichtungen vorzufinden
sind. Unmittelbar im Kreuzungsbereich Steinweg / Papenburger StralRe befinden sich
verschiedene Arztpraxen, Apotheken sowie weitere Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs. Hinsichtlich der beschriebenen o6rilichen Situation innerhalb des
Siedlungsgebietes von Flachsmeer befindet sich das Planungsareal aus stadtebauli-
cher Sicht in pradestinierter Lage, insbesondere um dem Bedarf an offenen Wohnfor-
men fur alte Menschen mit umliegenden medizinischen Versorgungen gerecht zu wer-
den. Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den kommunalen Planungszie-
len Baufl&chen flr die Errichtung eines Senioren-Wohnparks festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10 lberdeckt im Einmindungsbereich der
Planstrale auf dem Steinweg (Flurstlick 83/11) einen Teilbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 5 der Gemeinde Westoverledingen. Im Zuge der Bauleitplanung ,Senioren-
Wohnpark" — Flachsmeer (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10) erfolgt die pla-
nungsrechtliche Aufhebung der flir den betreffenden Bereich geltenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 5 (Teilaufthebung).

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Seriioren-
Wohnpark" innerhalb der Ortslage Flachsmeer wurde unter Verwendung der digitalen
Kartengrundlage des Katasteramtes Leer, Ostfriesland im MaRstab 1 : 1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10
,oenioren-Wohnpark" befindet sich innerhalb der Ortslage Flachsmeer, nordwestlich
des Steinweges, nahe dem Kreuzungsbereich Steinweg / Papenburger Strate. Die
GesamtflachengrofRe betragt etwa 8.000 m2 Die exakte Abgrenzung des Geltungsbe-
reiches ist der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu entneh-
men.

Planungsblro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralke — 26180 Rastede
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3.0
3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark" einer Anpassung
an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der (bergeordneten Planungen ist
die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) werden keine konkreten
Aussagen bezliglich des Planungsraumes getroffen. Die Gemeinde Westoverledingen
liegt aulerhalb der Ordnungsrdume und ist demnach dem landlichen Raum zuzuord-
nen. Dieser ist durch MaRnahmen so zu entwickeln, dass eine ausgewogene Raum-
struktur des Landes erzielt wird. Der l&ndliche Raum ist u. a. so zu entwickeln, dass
seine Siedlungsstruktur und sein Infrastrukturangebot bedarfsgerecht gestaltet und
weiterentwickelt wird. Hierbei ist generell eine Siedlungsentwicklung anzustreben, die
der stadtebaulichen Verdichtung bestehender Siedlungsbereiche Prioritat vor einer
weiteren Zersiedelung der Landschaft einrdumt.

Die mit der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senio-
ren-Wohnpark" verfolgten Planungsziele der stadtebaulichen Weiterentwicklung eines
gewachsenen Siedlungsraumes in Verbindung mit der Entwicklung eines Wohnquar-
tiers flr Senioren stehen im Einklang mit den raumordnerischen Zielsetzungen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Da derzeit kein rechtswirksames Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Land-
kreis Leer vorliegt, sind bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark® die Aussagen des Landesraumordnungsprogramms
(LROP) matgebend.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Entwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Westover-
ledingen mit Stand vom November 2003 wird flir den bezeichneten Planungsraum eine
Wohnbaufléche dargestellt. Im weiteren Verlauf des Steinweges in Richtung Papen-
burger Strale befinden sich beidseitig des Steinweges und der Papenburger StralRe
gemischte Bauflachen. Innerhalb dieser dargestellten gemischten Baufl&chen befinden
sich die flr den Ort Flachsmeer erforderlichen Infrastruktureinrichtungen.

Planungsbtiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle — 26180 Rastede
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plan Nr. 10 ,Senior

Der vorhabenbezogene Bebauungsplén Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark* wird aus den
Darstellungsinhalten des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. In der Planzeichnung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark® wird nachrichtlich auf
die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausflih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongeféfischer-
ben, Holzkohleansammilungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 - Archdologische Denkmalpflege -
oder der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet wer-
den. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihnren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.”

Belange von Natur und Landschaft
In der Abw&gung gem. § 1 (6) BauGB sind in den Bauleitpldnen die Belange des Um-

weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB
zu berlcksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Er-

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralte — 26180 Rastede
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3.5

3.6

nen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark",

génzung oder Aufhebung von Bauleitpl&nen, Eingriffe in die Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG). Gem. § 19 (2)
BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs verpflichtet, die unvermeidbaren Beein-
trachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vorrangig-auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder in
sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmainahmen).

Die Gemeinde Westoverledingen hat im Rahmen eines Grinordnungsplanes (GOP)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-
Wohnpark” die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bewertet. Auf-
gabe des Grinordnungsplanes (GOP) ist es, die Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes sowie der Landschaftspflege so umfassend zu berlicksichtigen, dass die Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes
verbunden sind, sofern mdéglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kén-
nen. Uber die Entwicklung entsprechender Manahmen auf Grundlage der angewand-
ten Eingriffsregelung ist dies im Rahmen des Grinordnungsplanes geschehen. Der
Grunordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil der Begriindung des vorhabenbezoge-

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefthrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersé&chsischen
Landesamt fiir Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzlglich die untere Boden-
schutzbehorde des Landkreises Leer zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hinweise).

Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung ord-
nungsgeman zu beachten. Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist zu prifen, ob
landwirtschaftliche Betriebe im n&heren Umfeld des Plangebietes durch das Planvor-
haben in ihrer Entwicklungsféhigkeit betroffen sind und ob potenzielle Konfliktlagen
bezlglich Geruchsbeeintréchtigungen vorliegen. Die durch die landwirtschaftliche Nut-
zung entstehenden Geruchsemissionen kénnen Konflikte zwischen bestehenden
landwirtschaftlichen Betrieben und der geplanten Wohnnutzung auslésen. Dies kénnte
zur Einschrénkung der Entwicklungsmdglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebs-
stelle fihren, da Wohnnutzungen einen Schutzanspruch gegeniber auftretenden Ge-
ruchsimmissionen besitzen. Zur Vermeidung derartiger Konfliktlagen, sind die poten-
ziell auftretenden Geruchsemissionen zu ermitteln.

Bei der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-
Wohnpark" wurde die Betroffenheit der landwirtschaftlichen Betriebe in den angren-
zenden Bereichen untersucht. Im nadheren Umfeld des Plangebietes sind keine land-
wirtschaftlichen Betriebe vorhanden, die mit ihren Geruchsemissionen zu Einschrén-
kungen der Wohnnutzung im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 10 fihren kénnten. In immissionsschutzrechtlicher Sicht sind somit keine
Nutzungskonflikte zu erwarten. Die Belange der Landwirtschaft werden durch das vor-
liegende Planvorhaben nicht berihrt.

Planungsbtro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strale — 26180 Rastede
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3.7

4.0
4.1

4.2

Wasserwirtschaft

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft
zu beachten. Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bau-
flachen muss ordnungsgeman entsprechend den wasserwirtschaftlichen Bestimmun-
gen abgeleitet werden. Im-Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis ei-
ner geregelten Oberfladchenentwésserung zu erbringen.

Gegenwaértig wird die wasserwirtschaftliche Situation innerhalb des Planungsraumes
beurteilt. Die Ergebnisse der hydraulischen Untersuchung werden rechtzeitig vor Sat-
zungsbeschluss in die Planung eingestellt, so dass eine ordnungsgeméfie Entwésse-
rung des Plangebietes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sichergestellt
wird.

Sudwestlich, auRerhalb des Plangebietes, verlduft im Grenzbereich ein Gewasser ll.-
Ordnung. Dieses flieRt nach Nordwesten zum Gewaésser [l.-Ordnung Nr. 25 Kénigs-
wegschloot der Muhder Sielacht. Flr die Aufrechterhaltung des einwandfreien Was-
serabflusses ist das Vorhalten eines 3,00 m breiten R&umstreifens erforderlich. Dieser
wird im Bebauungsplan auf der entsprechenden Léange festgesetzt.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird hin-
sichtlich dem kommunalen Planungsziel der Gemeinde Westoverledingen bzw. den
Planungsabsichten des Vorhabentrégers die Art der baulichen Nutzung Uber die Bau-
flache eines Senioren-Wohnparks gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB definiert. In der festge-
setzten Baufléche flr einen Senioren-Wohnpark sind ausschlieRlich Altenwohnungen
zuldssig. Planerisches Ziel der Errichtung von Altenwohnungen ist es, ein spezielles
Angebot an Wohnungen flr alte Menschen vorzuhalten, in dem ein offenes Wohnen
innerhalb eines Bereiches mit medizinischer und &rztlicher Versorgung vorhanden ist.
Andere Wohnformen wie sie z. B. innerhalb allgemeiner und reiner Wohngebiete ent-
sprechend dem Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung méglich wéren, sind in-
nerhalb dieses Planungsraumes nicht angedacht und zulassig. Dieses bleibt konkret
der kommunalen Wohnbauentwicklung vorbehalten.

Die Festsetzungsform entspricht den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes (Ent-
wurfsstand 2003) als Wohnbauflachen und den kommunalen Zielvorstellungen, den
innerhalb dieses Entwicklungsraumes von Flachsmeer bereits vorgepréagten Raum
durch die Anlage bzw. durch die Errichtung von Wohnungen flr alte Menschen zu ver-
vollsténdigen. Die Flache ist fir die Ausweisung aus stadtebaulicher Sicht geeignet, da
sich unmittelbar an dem Steinweg eine Apotheke und mehrere Arzte befinden. Zudem
befinden sich im Kreuzungsbereich Steinweg / Papenburger Strake weitere Versor-
gungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs.

MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des festgesetzten Baugebietes Senioren-Wohnpark wird das MaR der bauli-
chen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB) Uber die Grundflédchenzahl GRZ 0,4 entsprechend
§ 17 BauNVO ausgedriickt. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht der umlie-
genden Siedlungsdichte und soll auch innerhalb dieses Planungsraumes eine weitest-

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle — 26180 Rastede
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4.3

gehend freie Entwicklung mit hoher Flexibilitdt gewdhrleisten. Die Zahl der Vollge-
schosse der baulichen Anlagen wird gemaR § 16 BauNVO Ubereinstimmend mit denin
den umliegenden Siedlungsrdumen anzutreffenden Gebaudeformen und -héhen als
eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Die konkrete Steuerung der tatséchlichen
Héhenentwicklung baulicher Anlagen erfolgt anhand der Festsetzung der zulassigen

~Trauf- und Firsthéhe. Diese werden, auch im Einklang mit den umliegenden Siedlungs-

formen, mit einer Traufhéhe TH < 4,00 m und einer Firsthéhe < 9,00 m im Bebauungs-
plan festgesetzt. Hierdurch werden stédtebauliche Fehlentwicklungen insbesondere im
Ubergang zur freien Landschaft nachhaltig vermieden.

Die formulierten Gebaudehohen werden entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 2
des Bebauungsplanes geman ihrer Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVQO) definiert.
Als unterer Bezugspunkt gilt jeweils die StralRenoberkante der nachsten Erschlie-
Rungsstrale. Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhéhe gilt die untere Schnittkante
zwischen den AuBenfldchen des aufgehenden Mauerwerks und der oberen Dachhaut.
Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximalen Firsthéhe dient die obere Firstkante.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird die Bauweise der bauli-
chen Aniagen entsprechend § 22 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Die Fest-
setzung entspricht den Inhalten und Anspriichen der angrenzenden Bauleitplanung in
der Gemeinde Westoverledingen. Hierdurch wird ein aufeinander abgestimmtes stad-
tebauliches Gesamtbild erzielt. Zudem soll durch die Wahl der Bauweise dem Vorha-
bentréger ein planerischer Entwicklungsspielraum eingerdumt werden. Hinsichtlich der
begrenzten GréRe des Plangebietes und der im Bebauungsplan festgesetzten lber-
baubaren Grundsticksflachen kann eine stédtebauliche Fehlentwicklung durch orts-
fremde Gebaudetypen ausgeschlossen werden.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die Festsetzung von Bau-
grenzen geman § 23 (1) BauNVO bestimmt. Zur Optimierung der baulichen Nutzbar-
keit der Grundstiicksflachen wird die Baugrenze auf den straRenseitigen Baufléchen in
einem Abstand von 3,00 m zur StralRenbegrenzungslinie der geplanten ErschiieBungs-
stralRe festgesetzt.

Zu den im Bebauungsplan festgesetzten Fl&dchen zum Anpflanzen von Bdumen und
Stréuchern werden zudem im Abstand von 3,00 m die bezeichneten Baugrenzen im
Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch ergibt sich im Plangebiet ein klar definierter G-
berbaubarer Bereich, in dem die Entwicklungsabsichten des Vorhabentragers realisiert
werden kénnen und zum Anderen werden die im Gbrigen Planungsraum angesetzten
Planungsparameter auch hinsichtlich der Abstdnde zu den Flachen zum Anpflanzen
von Bd&umen und Strduchern berlcksichtigt. Zur Sicherung einer einheitlichen Bau-
flucht im Bereich der Planstrale und zur Erhaltung eines geordneten Strallenbildes ist
auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen im straRenseitigen Bereich die Errich-
tung von Garagen und Nebenanlagen geman § 12 (6) und § 14 (1) BauNVO nicht zu-
|8ssig (textliche Festsetzung Nr. 3).

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger StralRe — 26180 Rastede
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4.4
4.41

4.4.2

4.5

4.6

- sichtigt werden.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflichen

“Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber eine separate ErschlieRungsanlage

abzweigend vom Steinweg. Die ErschlieBungsanlage wird innerhalb einer im Bebau-
ungsplan festgesetzten 7,00 m breiten o6ffentlichen Verkehrsflache gemall § 9 (1)
Nr. 11 BauGB entwickelt werden kénnen. Entsprechend den Empfehlungen fir die An-
lage von ErschlieRungsstraen (EAE) ist eine Wendeanlage mit dem Wendekreisradi-
us flr mehrachsige Fahrzeuge von r = 9,00 m innerhalb des Plangebietes erforderlich.

Das gewahlte Verkehrskonzept des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermdglicht
eine bedarfsorientierte ErschlieBung des Plangebietes und gleichzeitig eine Weiter-
entwicklung des ErschlieRungssystems in nordwestliche Richtung.

Im Rahmen des vorbereitenden Bebauungsplanes wird die 6ffentliche Verkehrsflache
lediglich in ihrer Gesamtbreite festgesetzt. Es werden keine Aussagen Uber den Stra-
Renausbau und die Gestaltung getroffen. Dieses ist der konkreten Stralenausfih-
rungsplanung vorbehalten. Im Zuge der Ausflihrungsplanung sollte iber gestalterische
MaRnahmen die Aufenthaltsqualitdt und das Gesamtbild des Strallenraumes berGck-

Ruhender Verkehr

Dem Belang des ruhenden Verkehrs kann durch die Anlage von Parkbuchten inner-
halb der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend Rechnung getragen
werden. Im Einmlndungsbereich der Planstrae zum Steinweg werden entsprechend
der Bedarfslage der umliegenden Nutzungsstrukturen Parkplatzflachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Private Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes werden zur Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungs-
strukturen, aber auch zur Aufnahme der vorhandenen erhaltenswerten Gehdlzstruktu-
ren, nordostlich der vorgesehenen PlanstralRe private Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen werden die dort
vorhandenen Gehdlzstrukturen innerhalb von Flachen zum Erhalt von Bdumen und
Stréuchern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert. Zudem werden im Einmiindungsbe-
reich von der PlanstraRe zum Steinweg zur Gestaltung und Abgrenzung des Raumes
innerhalb der dort vorhandenen privaten Grinfl&dchen Flachen zum Anpflanzen von
B&umen und Stréduchern gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB entsprechend den Inhalten des
Grunordnungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 ,Senioren-
Wohnpark" in Flachsmeer vorgesehen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (externe KompensationsmaRnahmen)

Entsprechend den Inhalten des Grunordnungsplanes zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark" in Flachsmeer sind zur abschlieRenden
Kompensation des zuldssigen Eingriffs in die Natur und Landschaft, der durch die
Festsetzung des Baugebietes Senioren-Wohnpark verursacht wird, Mainahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1)

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle — 26180 Rastede



BN

Gemeinde WOL, Begrlindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark"

4.7

4.8

5.0

Nr. 20 BauGB auRerhalb des Bebauungsplanes erforderlich. Fir die mit der Realisie-
rung des Senioren-Wohnparks verbundenen unvermeidbaren Beeintréchtigungen wer-
den Ersatzmalnahmen auf der ca. 0,44 ha groRen Flédche in der Gemarkung Grof3-
wolde (an der RussenstralRe), Flur 11, Flurstlick 68, GesamtgréRe 3,4 ha vorgenom-
men. Diese Ersatzflache ist verbindlicher Bestandteil des Geltungsbereiches des

~vorhabenbezogenen Bebauungspianes Nr: 10 ;Senioren-Wohnpark" in Flachsmeer.

Flachen zum Anpflanzen vom B&dumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur inneren Durchgriinung des Siedlungsraumes und zur Abgrenzung bzw. zur Gestal-
tung des Uberganges zum freien Landschaftsraum werden in den Randbereichen des
geplanten Baugebietes ,Senioren-Wohnpark" umlaufend 3,00 m breite Fldchen zum
Anpflanzen vom B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr.
25a BauGB festgesetzt. Diese im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzfldchen sind
nach MaRgabe des Grlinordnungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aus standortgerechten heimischen Gehélzen (s. Pflanzliste) herzustellen. Diese MaR3-
nahme gilt auch als Ausgleichsmalnahme zur Kompensation der unvermeidbaren zu-
l&ssigen Eingriffe in die Natur und Landschaft.

Fldichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von

- Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet
sich entlang der festgesetzten Planstrale auf der nordéstlichen Seite ein zu erhalten-
der und teilweise neu zu bepflanzender Gehdlzstreifen. Zum Schutz dieser Gehélz-
strukturen, die fUr eine natlrliche Abgrenzung zwischen der geplanten Baufléche und
den umliegenden Freiflachen sorgen und darlber hinaus auch wichtige Funktionen flr
die heimische Flora und Fauna erflllen, werden in diesem Bereich Flachen gem. § 9
(1) Nr. 25b BauGB Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewassern im Bereich privater Grinfldchen festgesetzt. Auf den bezeichne-
ten Flachen zum Erhalt von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist der vorhandene Baum- und Gehdlzbe-
stand auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgéngen oder bei der Beseitigung
aufgrund einer Befreiung sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die
innerhalb des Pflanzstreifens vorgesehenen Ergénzungen sind entsprechend den In-
halten des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan vorzunehmen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o AuRere ErschlieRung
Die Anbindung des Plangebietes an das Gbergeordnete Verkehrssystem geschieht
Uber die Einmiindung der Planstrale auf den Steinweg, welcher wiederum im Os-
ten an die Papenburger Stralle K 24 anschlie3t. Die ErschlieBung des Baugebietes
erfolgt intern Uber die im Bebauungsplan festgesetzte, 7,00 m breite &ffentliche
Verkehrsfléche.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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6.0
6.1

6.2
6.2.1

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwéasser werden in die vorhandene Kanalisation eingeleitet
und zur Kléranlage Steenfelde entsorgt.

e Wasserversorgung
- - Die-Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Wasserversorgungsver-

band Overledingen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgefihrt.

Oberflichenentwédsserung

Zur Beurteilung der Oberflachenentwdasserung ist ein entsprechendes Gutachten
erarbeitet worden. Die Inhalte der hydraulischen Untersuchung des Plangebietes
wurden in die Planung eingestelit. Der Genehmigungsantrag ist der unteren Was-
serbehérde des Landkreises Leer am 29.04.2004 vorgelegt worden.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber ver-
schiedene Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzu-

fGhren.

Brandschutz
Zur Léschwasserversorgung werden 48 cbm pro Stunde bei einer L&schzeit von

mind. 2 Stunden zur Verfigung gestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO  (Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstlcke: Baunut-

zungsverordnung),

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersdchsische Bauordnung),

NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NGO (Niedersé&chsische Gemeindeordnung).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
10.09.2003 gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Neuaufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-Wohnpark* gefasst.
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6.2.2 Beteiligung der Biirger
Die Beteiligung der Blrrger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentliche Dar-
legung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Blrger) er-

folgte am 21.01.2004 sowie durch Aushang vom 12.01.2004 bis zum 21.01.2004 . Die
Bekanntmachung hierzu erfolgte am 10.01.2004 durch die Tagespresse.

6.2.3  Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 13.04.2004 bis zum 13.05.2004 zu-
sammen mit der Planzeichnung éffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, 2. 87 &5

Der Blrgermeister

6.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Senioren-
Wohnpark" erfolgte im Auftrag der Gemeinde Westoverledingen vom Planungsbdiro:

Diekmannea \/
Mosebach A:_

Regionalplanung -

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projekimanagement
Oldenburger Stralle 211- 26180 Rastede

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

FLACHE FUR KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Gemarkung GroRwolde, Flur 11, Flurstlick 68
Gesamtgréfe: 3,4 ha (anteilig werden fur ErsatzmaRnahmen 0,44 ha benétigt)
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