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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Begriindung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 124 W ,Nordlich Nedderweg®, Stadt Weener

. Grundiagen der Bebauungsplandnderung
1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie die Notwendigkeit der 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 124 W ,Nordlich Nedderweg” ist am 02.05.2008 rechtsverbindlich
geworden. Die Planungen sahen vor, nordlich des Nedderweges, angrenzend an die im Su-
den und Norden vorhandene Bebauung, ein Wohngebiet mit ca. 100 Baugrundstiicken zu
entwickeln. Zwischenzeitlich ist es gelungen eine Investorengruppe zu finden, die auf einer
etwa 1,20 ha groBen Teilfliche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 124 W ein
Seniorenzentrum mit Pflegeheim (68 vollstationdre Altenpflegepléatze) und Seniorenwohnun-
gen errichten mdchte.

Infolge des kontinuierlich steigenden Anteils alter Menschen in unserer Gesellschaft (sinken-
de Geburtenraten bei gleichzeitig steigender Lebenserwartung), sind immer mehr Menschen
in ihrem letzten Lebensabschnitt auf tAgliche Hilfe und Pflege angewiesen. Die prognostizier-
ten Verdnderungen der Gesellschaftsstruktur in der Bundesrepublik Deutschiand erfordern
von den Kommunen angemessene MaBnahmen zur Deckung des unvermeidlich steigenden
Bedarfs an seniorengerechten Pflegeeinrichtungen. Flir den Standort Weener ergibt sich auf
der Grundlage der akiuellen Bedarfsanalyse1 und unter Ber{icksichtigung der vorhandenen
Pflegekapazitaten eine akiuelle Unterdeckung von 53 Heimplatzen (vgl. dazu Tabellen 1 und
2 im Anhang). Nach der Studie besteht ein dringender Bedarf an zusatzlichen, stationéren
Pflegekapazitaten, besonders mit den Schwerpunkien somatische, leichte und mittelschwere
gerontopsychiatrische sowie palliative Pflege. In einem Umkreis von 10 km um die Stadt
Weener herum besteht ein Bedarf an 100 vollstationdren Altenpflegeplétzen. Die Realisie-
rung des geplanten Seniorenzentrums Weener mit 68 vollstationaren Altenpflegeplédizen leis-
tet einen wichtigen Beitrag zur Deckung des dringenden Bedarfes.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W ist die planungsrechtliche Absiche-
rung des geplanten Seniorenzentrums. Dazu erfolgt die Festsetzung von Flachen fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum®. Zwar ist die geplante Alten-
heimnutzung grundsatzlich in den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten all-
gemeinen Wohngebieten (WA) geméaB § 4 (2) 3 BauNVO allgemein zuldssig, doch ware es
innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes nicht mdglich die Zweckbestimmung festzulegen.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W dient damit auch der langfristigen Stand-
ortsicherung der dem Gemeinbedarf dienenden Altenheimnutzung. Darliber hinaus machen
die besonderen Standort- und Flachenanspriiche des Seniorenzentrums einige Anpassun-
gen der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen notwendig. inhal-
te der 1. Anderung sind insbesondere:

- die Absicherung der geplanten Altenheimnutzung,

- die Anpassung der ErschlieBung im Bereich der PlanstraBen A und C,

- die Verlegung der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckplatz,
- die Anpassung der 6ffentlichen Griinflachen.

' WILLE & PARTNER (Januar 2008): "Machbarkeitskonzept zur Gewéhrleistung eines leistungsfahigen und wirtschaftlichen
Baues und Betriebes - Seniorenzentrum Weener"
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Durch die geplante Altenheimnutzung werden ca. 16 Wohnbaugrundstiicke Uberplant. Die im
Baugebiet verbleibenden und dem 6rtlichen Wohnungsmarkt zuklnftig zur Verflgung ste-
henden ca. 84 Grundstiicke kdnnen die mittelfristige Nachfrage nach Baugrundstiicken im
Stadtgebiet Weeners in ausreichender Weise decken.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Weener hat am 30.09.2008 den Beschluss zur Durch-
filhrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W gefasst. Unter der Berlicksichti-
gung der Tatsache, dass die Bebauungsplananderung eine stédtebaulich sinnvolle Umnut-
zung im beplanten Innenbereich der Stadt Weener initiiert und damit der Innenentwickiung
dient und die voraussichtliche bzw. festgesetzte Grundflache unterhalb des Schwellenwertes
von 20.000 m? liegt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigien Verfah-
ren gemaB § 13 a BauGB.

2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine rd. 2,01 ha groBe Fla-
che. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Fir sie
gilt der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewéltigung der ihm anzurechnen-
den Kontflikte verlangt werden muss. Diesem Grundsatz wird bei der Abgrenzung Rechnung
getragen. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die FuB- und Radwegeverbindung parallel zum FlieBgewésser ,Hol-
le“ (Gewasser 11. Ordnung) und nach Westen angrenzende Brachflachen,

- im Slden und Osten durch die (geplante) Wohnbebauung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 124 W ,Nordlich Nedderweg®.

- im Norden durch das Freiflaichenareal mit groBem Regenriickhaltebecken im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 W ,Auf der Gaste".

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) 1 BauGB). Die
wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes stellt fir das Plangebiet der 1. Anderung
SWohnbauflachen® (W) gem&B § 1 (1) 1 BauNVO dar. Aufgrund der geplanten Festsetzung
.Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Seniorenzentrum® ist ein ,Entwi-
ckeln" aus dem wirksamen Flachennutzungsplan nicht mdglich.

GemaB § 13 a (2) 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes abweicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert
oder erganzt ist. Dies ist jedenfalls dann mdglich, wenn die geordnete stédtebauliche Ent-
wicklung nicht beeintréachtigt wird. Wie bereits in Kap. |. 1 dargelegt, wére die geplante Al-
tenheimnutzung auch grundsaizlich in den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 124 W
festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) gemaB § 4 (2) 3 BauNVO allgemein zulas-
sig; das geplante Vorhaben fligt sich demnach in die vorhandene stadtebauliche Struktur ein.
Aus diesem Grunde wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung von der Stadt
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Weener angepasst. Damit sind die Inhalte des Flachennutzungsplanes mit denen des Be-
bauungsplanes aufeinander abgestimmt. Das ,Entwicklungsgebot‘ gemaB § 8 (2) BauGB ist
berlicksichtigt.

4. Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
den Landkreis Leer ist zur Beurteilung das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP,
2006) heranzuziehen.

Allgemeine Aussagen:

Die Stadt Weener ist im RROP als Grundzentrum und als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung festgelegt. Die zentraldrilichen Siediungsbereiche im Landkreis
Leer, zu denen das Stadtgebiet Weeners zahlt, sind von den Gemeinden umwelt-, funktions-
und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Dabei ist die Siedlungsentwicklung auf die zentral-
ortlichen Bereiche zu konzentrieren, um einer Zersiedelung der Landschaft entgegen zu wir-
ken. Dies dient der Funktionsstarkung der zentralen Orte sowie der Sicherung und dem Er-
halt zentraler Einrichtungen und Versorgungsfunktionen.

Plangebietsbezogene Aussagen:

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W liegt im Randbereich
eines ,Vorsorgegebietes fir Landwirtschaft - auf Grund besonderer Funktionen der Landwirt-
schaft -, In diesem Zusammenhang wird in der Begriindung des RROP darauf hingewiesen,
dass die Vorsorgegebiete groBflachig dargestellt sind und es aus diesem Grunde zu maB-
stabsbedingten Ungenauigkeiten im Hinblick auf deren Abgrenzung kommen kann. Es wird
dazu ausgeflhrt, dass Siedlungsbereiche grundsétzlich von dieser Darstellung auszuneh-
men sind.

5. Bestandssituation

Nutzungs- und Bebauungsstruktur/Geschichilicher Abriss

Die Flachen im Plangebiet wurden langjahrig als Aufschulungsfldchen der Baumschule Hes-
se genutzt. Seit der Betriebsaufgabe der Baumschule im Jahre 1993 wurde bis Ende 1998
ein Teil der noch vorhandenen Gehdlzbesténde durch den neuen Eigentiimer flr den Ver-
kauf gerodet. Die Flachen unterlagen bis Ende 1998 einer extensiven Baumschulnutzung.
Anfang Mai 2008 wurde der Bebauungsplan Nr. 124 W, der die gesamten Freiflachen (ehe-
malige Baumschulflachen) zwischen den Baugebieten Nr. 90 W ,Auf der Gaste" im Norden
und Nr. 107 ,Nordlich Holthuser StraBe” im Sliden sowie Ostlich den Fléchen des Wasser-
versorgungsverbandes Rheiderland Uberplante, rechtsverbindlich. Als erster Schritt zur Er-
schlieBung des mit dem Bebauungsplan Nr. 124 W vorbereiteten Baugebietes wurden im
Friihjahr 2008 die noch vorhandenen Rest-Gehdlzbestande gerodet und der Ausbau der
ErschlieBungsstraBen ,Nedderweg“ und ,Auf der Gaste“ (Llckenschluss bis zum Nedder-
weg) begonnen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Im Norden schlieBt sich das in den 90 ziger Jahren entwickelte Baugebiet Nr. 90 W ,Auf der
Gaste" an das Plangebiet an. Unmittelbar nérdlich grenzen Freiflichen mit wichtiger Na-
herholungs- und Naturschutzfunktion an den Geltungsbereich der 1. Anderung. Es handelt
sich um einen naturnah gestalteten Bereich mit einem groBen Regenriickhaltebecken, FuB-
wegeverbindungen und liickig bepflanzten Freiflachen. Norddstlich befindet sich das Gelan-
de der Baptistengemeinde Weener mit einem Kindergarten. Ein weiteres Regenriickhaltebe-
cken entstand 2005 siidwestlich des Plangebietes im Zusammenhang mit der Entwickiung
des stdlich vorhandenen Neubaugebietes Nr. 107 W ,Nordlich Holthuser StraBe®. Im Wes-
ten schlieBen sich, westlich des Gewissers ,Holle*, nahezu gehdlzfreie Brachflachen an das
Plangebiet an.

MaBgeblich fiir die Beurteilung der Bestandssituation ist aus planungsrechtlicher Sicht nicht
der beschriebene, derzeitige Zustand der Fiachen (Bauerwartungsland) im Bereich der 1.
Anderung, sondern die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 124 W
,Nordlich Nedderweg" (vgl. dazu die Ausfihrungen in Kap. Ill. 1.2).

Altlasten
Erkenntnisse (iber Altlastenstandorte oder potentielle Gefahrdungen durch Altlasten liegen
flir die Fl&achen im Plangebiet nicht vor.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf noch unbekannte Aliablage-
rungen zutage treten, ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

I Inhalt der 1. Anderung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen grundsétzlich dazu, die in Kapitel 1.1 dar-
gelegten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu verwirklichen. Sie sollen
eine geordnete stidiebauliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleisten. Die Zielsetzungen
der einzelnen Festsetzungen werden im Folgenden dargelegt.

Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W ist die geplante Realisierung
eines Seniorenzentrums. Zur Realisierung des Vorhabens ist es erforderlich, die im Rechts-
plan getroffenen Festsetzungen den Erfordernissen der Altenheimnutzung anzupassen.

1. Art der baulichen Nutzung

Infolge der geplanten Realisierung des Seniorenzentrums wird insbesondere im Rechtsplan
festgesetztes allgemeines Wohngebiet (WA geméB § 4 BauNVO) Uberplant. Im Bereich der
geénderten ErschlieBung (PlanstraBen A und C) verdndern sich darliber hinaus die Grund-
stlickszuschnitte innerhalb der verbleibenden, unmittelbar an das Gelande des geplanten
Seniorenzentrums, angrenzenden Wohngebietsflachen.

2. Flachen fir den Gemeinbedarf

Zur planungsrechtlichen Absicherung der vorgesehenen Altenheimnutzung wird das flr das
Seniorenzentrum bendtigte Areal als Flache flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Seniorenzentrum* festgesetzt.

3. MaB der baulichen Nutung/Bauweise

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Durch die Festsetzung der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzent-
rum“ werden Flachen der im Rechtsplan festgesetzten Baugebietsflichen (Allgemeines
Wohngebiet, WA) Uberplant, teilweise verandern sich angrenzend an die Gemeinbedarfsfla-
che auch die Zuschnitte der privaten Grundsticksflichen. Im Bereich der sldlich an die fest-
gesetzten Gemeinbedarfsflachen angrenzenden allgemeinen Wohngebiete wird der Festset-
zungskatalog so ausgestaliet, dass neben Einzel- und Doppelhdusern auch verdichtete, aus
kleinen, ebenerdigen Einheiten bestehende, altersgerechte Wohnformen realisiert werden
kénnen. Hier lebende altere Menschen kdnnten dann bei Bedarf Einrichtungen und Angebo-
te des benachbarten Seniorenzentrums nutzen. Im Rahmen der 1. Anderung ist in den fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebieten ein Voligeschoss zuldssig. Die Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 lasst auch verdichtete Wohnformen (z.B. Doppel-, Reihen- und Kettenhaus)
zu. Damit das 'Sich Einfligen’ verdichteter Bauweisen sichergestellt werden kann, wird die
abweichende Bauweise festgesetzt. Aus ortsgestalterischen Griinden dirfen hier Gebaude-
langen von 35 m nicht Oberschritten werden. Abweichende Bauweise bedeutet hier, dass
grundsétzlich die offene Bauweise gilt, die festgesetzte maximale Geb&udeldnge jedoch
nicht Uberschritten werden darf.
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i. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Flachen fir den Gemeinbedarf

Festsetzungen von Baugrenzen oder zum MaB der baulichen Nutzung erfolgen mit Ausnah-
me der maximalen Geb&udehdhe (GH) nicht; die bauordnungsrechtlichen (landesrechtli-
chen) Abstandsregelungen sind zu beachten.

Es wird aus stédtebaulicher Sicht als nicht zielfilhrend angesehen, in der Zukunft notwendige
Erweiterungen des Seniorenzentrums durch einen zu eng gefassten Festsetzungskatalog
zum MaB der baulichen Nutzung und den Baugrenzen zu behindern. Auch soll der Gestal-
tungsfreiraum des Bauherrn bei der Vorhabenplanung nicht ohne Erfordernis eingeschrankt
werden. Eine nicht der &rtlichen Situation angepasste verdichtete Bebauungsstrukiur und ein
zu hoher Versiegelungsgrad sind im Hinblick auf die vorliegenden Gebaudeentwiirfe und die
Ubergeordnete Bedeutung ansprechend gestalteter AuBen- bzw. Griinanlagen im direkten
Umfeld des geplanten Seniorenzentrums nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung von orisgestalterischen und landschaftsasthetischen Beeintrachtigungen
und zur Gewahrleistung eines ,Sich Einfligens* der innerhalb der Gemeinbedarfsfléche ge-
planten Bebauung wird festgesetzt, dass die maximale Gebaudehdhe (GHne) 10,00 m nicht
(iberschreiten darf. Ausnahmsweise ist die Uberschreitung der festgesetzten maximalen Ge-
baudehdhe flir eine Aufzuganlage bis zu einer maximalen Héhe von 12,00 m zuléssig. Be-
zugsebene ist jeweils die Oberkante der zur ErschiieBung des Grundstlicks angrenzenden
Offentlichen Verkehrsilache. ’

Aufschiittungen auf den privaten Grundsiticken
Die Stadt Weener mdchte der weit verbreiteten Unsitte, Bodenaufschittungen auf den priva-

ten Grundstlcksflichen im Vorfeld der Realisierung von BaumaBnahmen vorzunehmen,
wirksam entgegentreten. Um Bodenaufirag im Plangebiet zu verhindern wird festgesetzt,
dass die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss maximal 30 cm (iber Oberkante
fertige Fahrbahndecke der angrenzenden ErschlieBungsstraBe (gemessen in Fahrbahnmitte)
hinausgehen darf. Diese Festsetzung dient dem Bodenschutz und vermeidet durch die Bo-
denauftrage verursachte Probleme bei der Oberflachenentwdsserung.

4, Offentliche Verkehrsflichen

Das dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 124 W zugrunde liegende ErschlieBungs-
konzept bleibt grundséatzlich erhalten. Wesentliche Anderung im Rahmen der 1. Anderung ist
die Verschiebung der Anschlussstelle der PlansiraBe C an die Planstrae A um ca. 50 m
nach Osten. Durch die Verschiebung bildet sich eine vierarmige Kreuzung mit den Planstra-
Ben A, C und D. Um einen optimierten Grundstlickszuschnitt des Seniorenzentrums zu er-
mdglichen knickt die vom Kreuzungspunkt nach Norden flihrende Achse der PlanstraBe C
nach rd. 35 m nach Nordosten ab, um danach in den urspriinglichen Verlauf der PlanstraBe
C einzumdiinden.

Im Hinblick auf die Neukonzeption der Flachen im Plangebiet der 1. Anderung, kénnen der
im Rechtsplian festgesetzte ErschlieBungsstich mit Wendeanlage und der von der PlanstraBBe
C zum Mehrzweckplatz verlaufende FuB- und Radweg entfallen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Die FuB- und Ragwegeverbindung unmittelbar westlich angrenzend an den Geltungsbereich
der 1. Anderung, entlang dem Gewésser ,Hélie", bleibt unveréndert erhalten.

Der ruhende Verkehr ist gemaB § 47 NBauO auf den Privatgrundstiicken unterzubringen.
Gleichzeitig konnen aber auch im 6ffentlichen StraBenraum Stellpldtze vorgesehen werden.
Aufgrund der Nahe der festgesetzten Baugebietsflichen zum Zentrum Weeners, ist eine
kurze fuBlaufige Erreichbarkeit des OPNV gewahrleistet.

5.  Offentliche Griinflaichen/Pilanzgebote gemaB § 9 (1) 25 a BauGB

Der im Rechtsplan parallel der westlichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzte Griinzug mit
einer FuB- und Radwegverbindung ist nur teilweise in die 1. Anderung einbezogen und bleibt
grundséatzlich, wie im Rechtsplan festgesetzt, Bestandteil des ErschlieBungs- und Naherho-
lungskonzeptes. Geringfligige Veranderungen ergeben sich dstlich des FuB- und Radweges.
Die Ausformung des Ostlich der Wegeverbindung gemaB § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzten
Gehdlzstreifens wird der verénderten Situation angepasst.

Zur Gewahrleistung eines optimierten Grundstiickszuschnities flir das geplante Senioren-
zentrum, wird die im Rechtsplan nérdlich der PlanstraBe C vorgesehene 6ffentliche Griinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckplatz® nach Westen unmittelbar benachbart zur
festgesetzten FuB- und Radwegeverbindung verschoben. Das Nutzungskonzept sieht insbe-
sondere die Realisierung einer Rasenflache fir Ballspiele vor. Geplant ist aber auch die
Schaffung einer Basketball- und einer Beachvolleyballanlage. Zur Abschirmung zur angren-
zenden Wohnbebauung, ist nach Westen gemaB § 9 (1) 25 a BauGB eine dichte Anpflan-
zung aus standortigemé&Ben Baumen und Strauchern in Verbindung mit einer Verwallung in
einer Breite von 6 m vorgesehen.

6. Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Nordosten des Plangebietes der 1. Anderung ist in nérdlicher Verlangerung der Planstra-
Be C im Bereich der auf dem Gelénde des Seniorenzentrums geplanten Anlieferungszuwe-
gung, ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Weener festgesetzt. Die Trasse dient der Ablei-
tung von Oberflachenwasser aus dem Baugebiet Nr. 124 W und dem Plangebiet der 1. An-
derung nach Norden in das dort vorhandene Regenriickhaltebecken. Der Leitungsschutz-
streifen betrégt beidseitig der Leitung 1,5 m.

7.  Nachrichiliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W ,Nérdlich Nedder-
weg“ liegt innerhalb eines Wasserschutzgebietes flir die Wassergewinnungsanlagen des
Wasserversorgungsverbandes Rheiderland. Nachrichtlich (ibernommen wird der Hinweis auf
das Trinkwasserschutzgebiet (Schutzzone Il A).
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Mit Schreiben vom 13.11.2007 erging die wasserbehdrdliche Ausnahmegenehmigung® ge-
mafB § 4 der Verordnung Ober Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO) zur
Realisierung der geplanten Wohngebietsflachen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 124 W. Folgende Auflagen sind mit der Ausnahmegenehmigung verbun-
den:

- Seitens der Bauplanungs- und Bauordnungsbehérde ist darauf zu achten, dass einhergehend
mit der Bebauung keine grundwasserschadigenden Handlungen entstehen kdnnen.

- Sofern grundwasserschadigende Handlungen im Zusammenhang mit der Bautétigkeit vermutet
oder festgestellt werden, ist die untere Wasserbehorde des Landkreises Leer zu informieren.

In Bezug auf den Schuiz des Trinkwassers bei der Verlegung von Abwasserkanaien und die
Prifung von Leitungen und Schéchten in Wasserschutzgebieten, wird im Rahmen des Betei-
ligungsverfahrens gemaB § 4 (2) BauGB seitens des NLWKN (Gewasserkundlichen Diens-
tes (GWD)) auf folgende Arbeits- und Merkblatter der Deutschen Vereinigung flir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) hingewiesen:

In der WSG Schutzzone Il A ist das ATV Regelwerk A 142 ,, Abwasserkandle und —leitungen
in Wasserschutzgebieten®, M 146 ,Abwasserleitungen und —kandle in Wasserschutzgebie-
ten” und das Merkblait M 143, Teil 6 Inspektion, Instancisetzung, Sanierung und Erneuerung
von Abwasserkandlen und —leitungen. Teil 6: Dichtigkeitspriifungen bestehender, erdiiber-
schiitteter Abwasserleitungen und —kandle und Schdchte mit Wasser, Luftliber- und Unter-
druck, zu beachten. Beim Bau der Anlagen ist die Verordnung (ber Anlagen zum Lagern,
Abfiillen und Umschlagen wassergefdhrdender Sioffe (Anlagenverordnung -VAwS)* zu be-
achten.

2 Ausnahmegenehmigung erteilt durch Landkreis Leer, Amt fur Wasserwirtschaft
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

M.  Auswirkungen der 1. Anderung
1. Offentliche Belange
1.1. Verkehrliche und technische ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 (6) 8 e
BauGB) sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 (6) 1 BauGB) erfordern flir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans:

- eine den Anforderungen des § 5 NBauO genligende VerkehrserschlieBung,

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elekirizitdtsnetz, an das Gas-
netz und an das Fernmeldenetz,

- die Erreichbarkeit der Grundstiicke fiir die Mlllabfuhr und die Post,

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

- eine geordnete Oberflachenentwésserung und

- einen ausreichenden Feuerschuiz.

Dies ist gewéhrleistet.

VerkehrserschiieBung
Das VerkehrserschlieBungskonzept wurde bereits in Kapitel Il. 4 erlautert.

Ver- und Enisorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Rahmen der StraBenbauarbeiten im Plange-
biet verlegt und erforderlichenfalls an das im Bereich Nedderweg vorhandene Leitungsnetz
angeschlossen.

Wasserversorgung:
Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Weener angeschlossen.
Tréager der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband Rheiderland, Weener.

Loschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung im Plangebiet sind Entnahmemdglichkeiten
in Form von Unterflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu schaffen. Als Ldschwas-
serversorgung missen 48 m3 fiir eine Loschzeit von mindestens zwei Stunden zur Verfi-
gung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den einzelnen Geb&uden darf 150 m nicht G-
berschreiten. Die brandschutzrechtliche Beurteilung einzelner Gebaude von besonderer Art
und Nutzung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

Gas- und Stromversorgung:

Die Versorgung mit Gas und elekirischer Energie erfolgt durch die Energieversorgung We-
ser-Ems (EWE).

11
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelméaBige Abfuhr mit Mullfahrzeugen. Tréger der Ab-
fallbeseitigung ist der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer. Abfélle, die der Land-
kreis Leer nach Art und Menge gemaB Satzung von der Abfallbeseitigung ausgeschlossen
hat, sind vom Abfallbesitzer selbst geordnet zu beseitigen, d.h. hausmdillahnlicher Gewer-
bemll kann beim Entsorgungszentrum Breinermoor, DeponiestraBe 1, 26810 Westoverle-
dingen abgelagert werden. Sonderabfélle sind einer zugelassenen Beseitigungs- und Be-
handlungsanlage zuzufiihren.

Abwasserbeseitigung:
Das Plangebiet wird an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen. Tréger der zentralen
Abwasserbeseitigung ist die Stadt Weener.

Oberflachenentwasserung:

Tréger der Oberflichenentwésserung ist die Stadt Weener. Das im Bereich der éffentlichen
Verkehrsflachen anfallende Oberflichenwasser wird Uber den zentralen Regenwasserkanal
dem nérdlich des Geltungsbereichs vorhandenen Regenriickhaltebecken zugefiihrt, zwi-
schengespeichert und gedrosselt in den Vorfluter (Holle, Gewasser II. Ordnung) abgeleitet.

Das innerhalb des Plangebietes auf den privaten Grundstlicksflachen anfallende Oberfla-
chenwasser wird ebenfalls (iber den 6ffentlichen Regenwasserkanal abgefiihrt. Méglich sind
Einrichtungen zur Rickhaltung des Oberflachenwassers auf den privaten Grundstlicksfla-
chen (z.B. Regenwasserzisternen) Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der Schutz-
zone Il A die Versickerung lediglich flir Niederschlagswasser von Dachfiachen erlaubt ist.
Direkteinleitungen in den Graben ,Holle” sind nicht zul&ssig. '

Sollte sich im Einzelfall die Notwendigkeit ergeben, das Oberflaichenwasser schadlos auf den
Grundstlicksflachen zur Versickerung zu bringen, ist daflir der hydraulische Nachweis einer
ausreichenden Versickerungsfahigkeit (Nachweis nach ATV 138) der anstehenden Boden-
strukturen beizubringen.

Telekommunikation:

Im Plangebiet befinden sich noch keine Telekommunikationsanlagen der Deutschen Tele-
kom AG. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verle-
gung neuer Telekommunikationsanlagen erforderlich. Es ist fir den rechtzeitigen Ausbau
des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstrager notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen im Planbereich der Deuische Telekom Netzproduktion GmbH, Tl Nieder-
lassung Nordwest, PTI 1, 26119 Oldenburg, Tel.: 0441-2346543, so frih wie moglich vor
Baubeginn angezeigt werden.

1.2  Umweltbelange

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W ,Nordlich Nedderweg* wird auf der Grund-
lage der Novellierung des BauGB (2007) im beschleunigten Verfahren geméB § 13 a BauGB
aufgestellt. Hinsichtlich der Umweltbelange hat das u.a. zur Folge, dass die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung gemaB § 7 ff. NNatG nicht anzuwenden ist, da die festgesetzten
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Grundfldchen kleiner als 2 ha sind. Eingriffe gelten in diesem Fall im Sinne des § 1 a (3) 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfoigt oder zuléssig. Dariiber hinaus ist bei
Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und eine Grundflache
von weniger als 2 ha festsetzen, keine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchzufiihren.

Auswirkungen der 1. Anderung auf die Belange von Natur und Landschatft

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen sind die im Rechtsplan Nr. 124 W getroffenen
Festsetzungen als Bewertungsgrundlage (Bestandssituation) heranzuziehen. Mit der Reali-
sierung des geplanten Seniorenzentrums werden fast ausschlieBlich Baugebietsflachen (All-
gemeines Wohngebiet) und Verkehrsflachen, in geringem Umfang auch 6ffentliche Griinfl&-
chen, Uberplant. Prinzipiell ist eine hdhere Versiegelung der Flachen im Bereich des Senio-
renzentrums moglich als dies im Bereich der festgesetzten Wohngebiete mdglich ist (GRZ im
WA maximal 0,4 zzgl. zulassige 50 % ige Uberschreitung = GRZ 0,6). Wie in Kapitel I1.2 be-
reits dargelegt, ist eine nicht der 6rilichen Situation angepasste verdichtete Bebauungsstruk-
tur und eine Ausnutzung des maximal mdglichen Versiegelungsgrades, im Hinblick auf die
libergeordnete Bedeutung ansprechend gestalteter AuBen- bzw. Griinanlagen im direkten
Umfeld des geplanten Seniorenzentrums nicht zu erwarten. Somit wird der zu erwartende
Versiegelungsgrad innerhalb der festgesetzien Flache flir den Gemeinbedarf in etwa dem
der (Oberplanten aligemeinen Wohngebiete entsprechen. Darliber hinaus verringert sich
durch die stédtebauliche Neuordnung innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung die
GréBe der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen (Vollversiegelung) um ca. 750 m2.
Demgegentiber verringert sich der festgesetzie Grinflachenanteil lediglich um rd. 600 m2. In
diesem Zusammenhang ist zu berlicksichtigen, dass die an den Griinzug angrenzenden Au-
Benbereichsflachen des geplanten Seniorenzentrums groBfidchige, parkartige Griinanlagen
aufweisen werden, die hinsichtlich ihrer Wirkung auf das Landschaftsbild und die Erholungs-
eignung deutlich positiver zu bewerten sind, als die urspriinglich geplante Wohnbebauung.

Das Hauptgeb&ude des geplanten Seniorenzentrums (Altenpflegeheim mit 68 Pflegeplétzen)
weicht in seiner Kubatur deutlich von der im Rechtsplan und der in der unmittelbaren Umge-
bung geplanten bzw. bereits realisierten Wohnbebauung ab. Fiir die Ablaufe im Pflegebe-
reich hat sich eine V-formige Architektur mit durchgehend mindestens zweigeschossigen
zeilenartigen Gebéudeschenkeln bewahrt®. Im Zusammenhang mit dem groBziigigen Grund-
stlickszuschnitt, der der Umgebung angepassten Hohenentwicklung des Hauptgebaudes
(max. 10,00 m) und der groBflachigen, gestalieten Freiflachen, sind in der Gesamtbetrach-
tung keine erheblichen Beeintréchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung sind mit der Realisierung des geplanten Seniorenzentrums keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgliter des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild zu erwarten. Im Bereich der festgesetzien allgemeinen Wohngebiete wird
die Grundfléchenzahl von 0,3 auf 0,4 heraufgesetzt. Hintergrund ist die stadtebaulich sinn-
volle Forderung verdichteter, altersgerechter Wohnformen in diesem Bereich. Diese zeich-
nen sich u.a. durch die Beschrankung auf ein Vollgeschoss und kleinere, pflegeleichte Gar-
tengrundstlicke aus, so dass dem hdheren Versiegelungsgrad infolge der hdheren Flachen-
ausnutzung eine Verminderung des Flachenverbrauchs gegenlberzustelien ist.

Im Landkreis L.eer wurde bereits in Detern ein nahezu baugleiches Seniorenzentrum realisiert.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

In Anlehnung an die Intention des § 13 a BauGB, der die Aufstellung von Bebauungspléanen
der Innentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderer MaBnahmen der Innenentwicklung dienen, ermdglicht, ist im Rahmen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 124 W insbesondere der Vermeidungsaspekt durch die Wahi
des Standortes herauszuheben. Durch die Inanspruchnahme von Baugebiets- und Verkehrs-
flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orislage Weeners, werden eine weitere
Zersiedelung der Landschaft und Eingriffe in potentiell wertvollere Lebensréume vermieden.

1.3 Beriicksichtigung der sozialen Bediirfnisse und der Wohnbediirfnisse

Entsprechend des in Kapitel .1 formulierten stadtebaulichen Ziels, berticksichtigt die 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 124 W insbesondere die sozialen Bedlrfnisse und Wohn-
bedUrfnisse alter und behinderter Menschen (§ 1 (6) 2 und 3 BauGB) durch die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Seniorenzentrums. Auf
einer Flache von ca. 1,20 ha werden in der Stadt Weener und seinem Umland dringend be-
notigte Pflegeplatze und an die Pflegeeinrichtungen angeschlossene Seniorenwohnungen in
einem atiraktiven und ruhigen Umfeld im Stadtgebiet geschaffen. Durch die Festsetzung von
Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum® wird diese Nut-
zung langfristig planungsrechtlich abgesichert.

Mit der Fesisetzung des geplanten Seniorenzentrums werden ca. 16 Wohnbaugrundstiicke
Uberplant. In Anbetracht der in den letzten Jahren zurlickgegangenen Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken und der im Plangebiet und im weiteren Stadigebiet darliber hinaus
zur Verfligung stehenden Grundstiicke (allein im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 124
W stehen kurzfristig 84 Grundstlicke zur Verfligung) bleibt der mittelfristige Bedarf an Wohn-
baugrundsiticken in der Stadt Weener dennoch in ausreichender Weise gedeckt. Die zielset-
zende Nutzung im Plangebiet (Pflegeheim/Seniorenwohnungen) wirkt nachbarschiitzend auf
die angrenzenden Wohngebiete. Nachteilige Auswirkungen aus dem geplanten Wohngebiet
heraus sind zuk{inftig nicht zu erwarten.

Ungeachtet der Planungen zur Realisierung des geplanten Seniorenzentrums, hélt die Stadt
Weener an dem Entschluss fest, im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 124 W dringend benétigte Spiel- und Bewegungsflachen fiir Kinder und Jugendliche im
Plangebiet zu schaffen. Im Nordwesten des Plangebietes sollen Flachen fir z.B. FuBbali-,
Basketball- und Volleyballspiel geschaffen werden (Festseizung als offentliche Grlinflache
mit der Zweckbestimmung ,Mehrzweckplatz®, vgl. Kap. II. 5). In Abstimmungsgespréchen mit
dem Betreiber des Seniorenzentrums wurde die Nachbarschaft des Mehrzweckplatzes zu
den Einrichtungen des Seniorenzentrums ausdricklich begrif3t.

1.4 Belange des Denkmalschuizes

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaB § 4 (2) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 124
,Nordiich Nedderweg®, teilte der Arch&ologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft mit,
dass auf dem hoch gelegenen Sandriicken im Plangebiet in den vergangenen Jahrzehnten
immer wieder zahlreiche Funde vor allem der vorrémischen Eisenzeit und der rémischen
Kaiserzeit gemacht worden sind, die auf entsprechende Besiedlungsspuren im Boden hin-
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

weisen. Eine Bebauung des Geléndes kann erst erfolgen, wenn die untertdgig erhaltene
Denkmalsubstanz ausgegraben und dokumentiert ist.

Zu diesem Zweck wird im Frihjahr/Sommer 2008 durch Suchschnitte erkundet, in welchem
Umfang Flachengrabungen erfolgen miissen. Da ein Teil als Baumschule genutzt worden ist,
wird so gleichzeitig erkundet, in welcher Qualitat Befunde erhalten sind. In diesem Zusam-
menhang wird auf das Nieders&chsische Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI.
S. 517), § 14, verwiesen, wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforder-
lich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden.
Die Genehmigung kénne unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden

2.  Private Belange

Zu den von der Planung berlihrten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem Grund-
eigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bei der Abwa-
gung in hervorgehobener Weise zu beriicksichtigender Belang. im Sinne der Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums (Art.14 Abs.1 Satz 2 GG) ist eine Planung nur ge-
rechtfertigt, wenn sie die Belange des Eigentiimers nicht unverhalinisméaBig hinter sonstige
Belange zurlckstellt. Insgesamt werden die privaten Belange durch die Zulassung der ge-
planten Nutzungen geférdert.

3. Zusammenfassende Erkldrung und Gewichiung des Abwagungsmaterials

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W ,Nérdlich Nedderweg® soll die
planungsrechiliche Grundlage zur Realisierung eines Seniorenzentrums mit 68 Pflegeplatzen
und seniorengerechten Wohnungen geschaffen werden.

Die 1. Anderung férdert damit unter Beachtung der Belange von Natur und Landschaft ins-
besondere die sozialen Bedirfnisse von alten und behinderten Menschen (Seniorenzent-
rumy); aber auch die Belange junger Menschen finden in adéquater Weise Ber{icksichtigung
(Mehrzweckplatz).

Aus stédtebaulicher Sicht dient die Planung eines Seniorenzentrums im innerstédtischen
Bereich Weeners der Schonung von aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege wert-
vollen, zusammenhangenden AuBenbereichsflachen und verhindert damit auch eine weitere
Zersiedelung der Landschaft. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen mit Umsetzung
der Inhalte der 1. Anderung sind nicht zu erwarten.

Insbesondere die sozialen aber auch die privaten Belange werden deutlich gefbrdert, die
Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung werden unter Berlicksichtigung des verbleibenden aus-

reichenden Grundstlicksangebotes in der Stadt Weener nicht wesentlich beeintrachtigt.

Der Archaologische Dienst der Ostfriesischen Landschaft die erhalt die Mdglichkeit vor Be-
ginn der ErschlieBungsmaBnahmen Grabungen im Plangebiet durchzuflhren.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

4. Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 124 W ,Nérdlich

Nedderweg“ hat eine GrdéBe von ca. 2,01 ha.

Aligemeines Wohngebiet (WA) 5.235 m?
Flachen fiir den Gemeinbedarf 12.008 m#
Offentliche Griinflachen
davon 2.032 m?
Mehrzweckplatz: 1.123 m?
Griinzug: 909 m?
Offentliche Verkehrsflachen 849 m2
Summe 20.124 m?

Hinweis

Vorstehende Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Cha-
rakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung,

Schrift und Text dargestellt.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weener

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan und die Begriindung wurden ausgearbeitet vom Planungsbiro Buhr,
Weidenweg 27 c, 26789 Leer.

Leer, den 05.01.2009

Dipl.-Ing. Wolfgang Buhr

planungsbiiro

0000

Der Rat der Stadt Weener hat dieser Begriindung in seiner Sitzung am 18.12.2008 zuge-
stimmt. '

Weener, den 05.01.2009

Stadt Weener fEms
//( )

Der Burgermeister

T
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Anhang
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W

,»Nordlich Nedderweg“, Stadt Weener
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is Leer Januar 2010 (Quelle: WILLE & Partner GmbH)

Bedarfsanalyse Landkre

Tabelle 1

re

"

SRS B -

apusushues

PioE Dunsaapisg

i prioe 28378 f4 o947t GBEL B8gEE 1557 Siolypuey

z z % a5 v 29T s 98

&3 g8 = 21 et ke 15550 OF

© o 36 &% 36 Jaet 3pUng D5

2 2 ¥5 5 iFl VIsTE LESPENSACITEA

g oo gg £8 2l HTE EEERE

o 3¢~ A aF is 920z PUST I

bl i ot aF1 L FRETT urEpEnegy

s b ¥ ¥ 48 LT CHRUSORELGET

e 3E- 48 A4} 2 BLr CUBWBLLIOCH]

or F IFE IF FOE L pEg - s8E7

3i- B8 zz A 88 708 winfier

P fam 2€ oF i¥ 3TL} O
= ; STIFPUR I 2 . umﬁ?wmum AP JHeT i

SEOE pues Dun 2p 2nver puErg fun 5o0T 5 mbmm.h:&wn m@w#w JeEzg . -0 &.mmm 7 ] _mmm?m_wr”.wm i 13574 . F=E) , SiaanpueT
wospusqBunysepRuy) | Sospagtunssensany | sngueH swwng e azpufieH spusieesy | Brunpegebaiy voasp | ) ENEPUG 2B 590 SEA|RURSHTREE

19




1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124 W, Stadt Weeneg-

Tabelle 2: Bedarfsanalyse Stadt Weener Januar 2010 (Quelle: WILLE & Partner GmbH)

Stadt Weener Bewohuer Bedarf Angebot Bedarf an
2010 65 und dlter Soll- Pilegeplitze Ist-Pilegeplitze Pflegeplitzen
3.221 135 83 52
- 1.2 % Anteil Stufe G* -1 1
in Plétzen 135 82 53
in % 100 2 2.58 1.65

" Aufgrund von Besitzstnndswalirung kdnaen die aktuetlen Bewohner der Pflegestufe G in den Pflegeheimen verbleiben.
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