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Bebauungsplan Nr.51
"Seniorenwohnprojekt Breite Stral3e, Ortschaft Ovelgénne" Gemeinde Ovelgonne

1 Vorbemerkung

Der Bebauungsplan Nr.51 Seniorenwohnprojekt Breite Strafle -Ortschaft Ovelgonne- wird als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaf} §13a BauGB aufgestellt. Das Verfahren wird
entsprechend §13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung des Bereiches um das Busunternehmen Krahl. Die betreffen-
den Flachen sind aktuell bereits bebaut (Garagen), bzw. versiegelt (Pflaster, Beton). Das beschleunigte Ver-
fahren kann angewandt werden, da durch den Bebauungsplan gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB keine Vorha-
ben zulassig werden, die einer UVP-Pflicht gem. Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen
und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgii-
ter gegeben sind.

Die max. bebaubare Grundflache liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 gm. Gemaf3 § 13 Abs. 3
BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

2 Erfordernis / Ziel der Planung

Die Stiftung Lebensraume Ovelgonner Muhle plant als Erganzung ihrer diversen Aktivitaten und Einrich-
tungen im Burgdorf die Entwicklung eines inklusiven Seniorenwohnprojekts. Dies soll auf den zentral in der
Ortslage liegenden Flachen des Busunternehmens Krahl realisiert werden.

In einem ersten Schritt soll Wohnraum mit entsprechender Infrastruktur fiir bis zu 17 Personen geschaffen
werden. Im direkten Umfeld ist als integraler Bestandteil der Einrichtung ein Sinnesgarten zum erleben und
verweilen geplant. Die geplanten baulichen Mafinahmen bilden den Rahmen fiir einen breiten Kanon an per-
sonlichkeitsbildendenden Angeboten (tagesstrukturierende Mafinahmen (Einkaufen, Kochen, Ausfliige...),
Biografikarbeit, kulturelle und religiése Angebote, kiinstlerische Angebote,Konzerte, Lesungen, Bewegungs-
angebote, Pflege von Hobbys, Angehdrigenarbeit, therapeutische Angebote ). In der Summe stellt das geplan-
te inklusive Seniorenwohnprojekt einen weiteren integralen Baustein des zugrundeliegenden Gesamtkon-
zept der Stiftung Lebensraume Ovelgénner Miihle dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Rahmenbedingungen fiir die aufgezeigte Planung ge-
schaffen werden.

3 Kontext

Seit 30 Jahren sind die Menschen mit Behinderung der Stiftung Lebensraume Ovelgdnner Miihle selbstver-
standliche Mitbiirger im Burgdorf Ovelgonne. Die konzeptionelle Ausrichtung der Einrichtung hat immer ein
lebenslanges Wohnrecht, wenn gewiinscht, vorgesehen. Auch im Leitbild ist dieser Anspruch abgebildet.
Durch die Offnung der Einrichtung in den letzten Jahren (Umzug einiger Bewohner in die Ortsmitte) sowie
durch die aktive Mitgestaltung und Weiterentwicklung der o6rtlichen Infrastruktur hat sich die Selbstver-
standlichkeit des Lebens miteinander noch verstarkt. Es besteht eine grofle Wertschatzung gegeniiber den
»2Mihlenleuten®. Gemeinsame Begegnungen finden in nahezu allen Arbeitsbereichen statt (Gaste im Hotel,
Kunden im Dorfladen, Wascherei, Hausmeisterei, Kita- und Schulprojekt Landwirtschaft).

Sowohl die ersten ,Miihlenbewohner® als auch andere Ovelgonner Biirger werden &lter und/oder pflegebe-
diirftiger. Die Unterschiede zwischen ,Miihlenbewohnern® und den anderen Ovelgonnern werden geringer
(demente Birger, ahnlicher Pflegebedarf, ahnlicher Betreuungsbedarf). Da das Zusammenleben von Men-
schen mit und ohne Hilfebedarf so lange schon so selbstverstandlich ist, bietet sich gerade in Ovelgonne die
Entwicklung eines inklusiven Seniorenwohnprojektes an, auch im Sinne einer Entwicklung von neuen ge-
meinschaftlichen Wohn- und Pflegekonzepten.
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Bebauungsplan Nr.51

"Seniorenwohnprojekt Breite Strae, Ortschaft Ovelgénne" Gemeinde Ovelg6nne

4 Planungsgrundlagen

4.1 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Mitte der Ortslage Ovelgonne. Die genaue Abgrenzung und Lage geht
aus der Planzeichnung hervor. Das Plangebiet umfasst eine Grofie von ca. 1,16 ha.
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4.2 Ziele der Raumordnung

Gemaf} §1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im Sinne des §3 Nr. 2

ROG finden sich die Vorgaben der Raumordnung fiir diese Planung im Regionalen Raumordnungsprogramm
des Landkreis Wesermarsch.
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4.2.1 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch

Das RROP des Landkreises Wesermarsch weist die
Ortslage Ovelgonne keine zentral6rtliche Funktion,
aber als Standort zur Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten aus.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen der
Raumordnung und somit den Vorgaben des §1 Abs. 4
BauGB.
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Auszug aus dem aktuellen RROP des Landkreis Weser-
marsch

4.3 Rechtsgrundlage

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) (Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist) und der entsprechenden erganzenden
Rechtsvorschriften zugrunde.

4.3.1 Verfahren im Sinne des § 13a BauGB

Die Gemeinde Ovelgonne hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr.51 "Seniorenwohnprojekt Breite Strafle,
Ortschaft Ovelgonne" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren. Die Voraussetzungen
sind hierfiir gegeben:

¢ Es handelt sich um eine Flache im Innenbereich,

* der Bebauungsplan weist eine Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauNVO von weniger
als 20 000m? aus,

* aufgrund der Art des Vorhabens ergeben sich von dem geplanten Standort keine Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter,

* nach § 13a BauGB unterliegt das Vorhaben nicht der Pflicht eine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchzufiihren.
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Bebauungsplan Nr.51
"Seniorenwohnprojekt Breite Stral3e, Ortschaft Ovelgénne" Gemeinde Ovelg6nne

4.4 vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ovelgonne stellt den Planbereich als eingeschranktes Gewerbege-
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Auszug aus dem aktuellen Flichennutzungsplan der Gemeinde Ovelgénne

biet dar. Im Westen grenzt eine Flache fur den Gemeinbedarf- Feuerwehr- und im Norden die Breite Strafle
als Verkehrsflache an das Plangebiet, ansonsten ist der Bereich von Mischgebietsflachen umgeben.

Gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 3 Teilsatz 3 BauGB ist der Flachennutzungsplan bei Aufstellung des Bebauungspla-
nes im beschleunigten Verfahren im Wege der Berichtigung anzupassen, ohne dafiir ein eigenes Anderungs-
verfahren durchlaufen zu miissen. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wird die Gemeinde Ovelgénne
den Flachennutzungsplan entsprechend anpassen.

4.5 verbindliche Bauleitplanung

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt nicht vor.
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Bebauungsplan Nr.51
"Seniorenwohnprojekt Breite Strae, Ortschaft Ovelgénne" Gemeinde Ovelg6nne

4.6 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,16 ha und wird aktuell gewerblich intensiv genutzt.
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Die Flachen werden historisch und aktuell gewerblich vom Busunternehmen Krahl genutzt. Der tiber-
wiegende Teil ist bebaut bzw. als Parkflache fiir die Busse befestigt. Im Siiden findet sich ein unbefestig-
ter Grunbereich mit Geholzbestand. Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Ovelgonne stellt
die Gesamtflache als eingeschranktes Gewerbegebiet dar. Eine verbindliche Bauleitplanung liegt nicht
vor.

5 kiinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Aus dem Grundgedanken heraus, eine zeitgeméafie Bebauung die an den Eigenheiten und den naturraumli-
chen Gegebenheiten Ovelgonnes orientiert ist zu ermoglichen, ist die Aufteilung und die Nutzung der Fla-
chen festgelegt worden.
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Bebauungsplan Nr.51
"Seniorenwohnprojekt Breite Stral3e, Ortschaft Ovelgénne" Gemeinde Ovelgonne

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung ergeben sich aus den bereits formulierten Planungszielen und den
kiinftigen Vorgaben des Flachennutzungsplan der Gemeinde Ovelgénne. Der Planbereich ist als Urbanes Ge-
biet entspr. §6a BauNVO ausgewiesen. Dies lasst eine flexible Realisierung der angestrebten Nutzung zu.
Dies geschieht in Anbetracht der angestrebten Art der gemischten Nutzung und der 6rtlichen Struktur.

Die Nutzungskategorie ,Urbane Gebiete“ entspricht im wesentlichen der Nutzungskategorie des
»Mischgebietes” mit dem grundsatzlichen Unterschied, dass die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
sein muss. Urbane Gebiete sind in Gemeinden aller Gréflenordnungen rechtlich moglich.

Aktuell liegt im Plangebiet und seiner Umgebung eine relativ gleichgewichtige Nutzungsmischung vor. Ne-
ben verschiedenen gewerblichen Nutzungen und der Feuerwehr findet sich eine Wohnnutzung. Dieses Mi-
schungsverhaltnis ist aber nicht fiir die Zukunft gewéhrleistet. Vor diesem Hintergrund wurde die Nutzungs-
kategorie ,Urbanes Gebiet“ gewahlt, um auch zukiinftigen Nutzungsanderungen gerecht zu werden.

5.2 Maf} der baulichen Nutzung

Bei Maf} der baulichen Nutzung ist es Planungsabsicht eine an den 6rtlichen Strukturen orientierte Bebau-
ung zu realisieren. In den zur Bebauung vorgesehenen Flachen wurde eine Grundflachenzahl von 0,6 festge -
setzt. Entsprechend der realen und auch kiinftig gewollten Situation wurde die mogliche Zahl der Vollge-
schosse auf Il festgesetzt. Fiir die gesamte Bauflache wird eine abweichende Bauweise mit einer maximalen
Gebaudelange von 70 m festgesetzt. Dies resultiert aus der realen Lange eines bestehenden Gebaudes.

6 Planungsrelevante Belange

6.1 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, Wald /Waldumwandlung

Ziel der Planung ist die Erganzung bzw. das Ersetzen der vorhandenen Bebauung. Die in Anspruch zuneh-
menden Flachen werden heute tiberwiegend als Lagerflachen, Stellplatze, bzw. als Zufahrt genutzt. Durch
die Positionierung des Gebaudes auf dem sidlichen Teil des Grundstiicks werden zusatzliche Flachen versie-
gelt. Sobald die derzeit von der Firma Krahl genutzte Flache freigegeben ist, ist beabsichtigt diese Bereiche
zu ,entsiegeln®.

6.1.1 Wald /Waldumwandlung

Die Landesforsten weist darauf hin, dass der Geholzbestand im Siiden des Plangebietes Wald entsprechend
des NWaldLG ist. Hierzu hat es eine Ortsbegehung am 05.12.2022 gegeben. Bei einer Umwandlung der Wald-
flache (im Plangebiet 1200m?) ist diese auszugleichen und eine Ersatzpflanzung von 1440m? erforderlich. Die
Umwandlung der Waldflache wie die Ersatzaufforstung ist von der Waldbehorde zu genehmigen.

6.2 Denkmalschutz

Baudenkmale im Planbereich sind der Gemeinde entsprechend des Denkmalatlas Niedersachsen bekannt:

Wohnhaus Breite Strafie 15
Denkmalstatus: Teil einer Gruppe baulicher Anlagen gem. § 3 Abs. 3 S. 1 NDSchG
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Wohnhaus Breite Strafie 17

Denkmalstatus : Teil einer Gruppe baulicher Anlagen gem. § 3 Abs. 3 S.
1 NDSchG

Baujahr: 1861

Beschreibung: Giebelstandiger eingeschossiger Putzbau von fiinf Ach-
sen unter Satteldach. Eingang mittig. Offnungen segmentbogig. Putz-
gliederung: Rahmung der Offnungen. Erbaut wohl in den 1860er oder
1870er Jahren.

Denkmalbegriindung: Das Wohnhaus Breite Strafle 17 hat als Teil der
Gruppe "Ovelgonne" eine geschichtliche und stadtebauliche Bedeu-
tung, daher liegt seine Erhaltung im 6ffentlichen Interesse.

Postamt (Bauwerk) Breite Straf3e 19 1

Denkmalstatus: Einzeldenkmal gem. § 3 Abs. 2 NDSchG

Baujahr: 1908

Beschreibung: Traufstandiger zweigeschossiger Putzbau von vier Achsen unter
Satteldach. Links zweiachsiger Risalit mit Giebel. Eingang rechts. Putzgliede-
rung: geschossteilendes Gesims, Fensterrahmungen. Erbaut 1908 als Postamt
(bis 1922), 1934-1976 Rathaus.

Denkmalbegriindung: Das Postamt Breite Strafle 19 hat eine geschichtliche
Bedeutung fiir die Ortsgeschichte (durch seine Nutzung erst als Post, spater ll
als Rathaus), fiir die Baugeschichte und als beispielhaftes Postamt des frithen T—
20. Jhs. sowie eine stadtebauliche Bedeutung fiir das Stralenbild, daher liegt
seine Erhaltung im offentlichen Interesse.

Wohn-/Geschaftshaus Breite Strafie 21

Denkmalstatus: Einzeldenkmal gem. § 3 Abs. 2 NDSchG

Baujahr: 1910

Beschreibung: Giebelstandiger eineinhalbgeschossiger Putzbau mit
Drempel unter Satteldach (Typus "Oldenburger Hundehiitte"). Ein-
gang mittig, links daneben Schaufenster. Putzgliederung: Rahmun-
gen der Offnungen, geschossteilendes Gesims, im Erdgeschoss
Kantenquaderung, Schlusssteine und im Erdgeschoss rechts Briis-
tungsreliefs in Jugendstilformen, im Giebel mittig Adikula. Erbaut
1910.

Denkmalbegriindung: Das Wohn-/Geschéftshaus Breite Strafle 21 £ -
hat eine geschichtliche Bedeutung aufgrund seines Zeugnis- und Schauwertes fiir die Baugeschichte und als
beispielhaftes Wohn-/Geschaftshaus des Typus "Oldenburger Hundehiitte” mit Jugendstildekor sowie eine
stadtebauliche Bedeutung fiir das Straflenbild, daher liegt seine Erhaltung im 6ffentlichen Interesse.

Im Bereich der Breiten Strale und der Umgebung finden sich weitere Baudenkmale der Gruppe ,,Ovelgon-
ne”. Bei der konkreten Planumsetzung sind die besonderen Belange des Denkmalschutz zu beachten.
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6.3 Verkehr

6.3.1 Individualverkehr

Die mit der Planung ermoglichte erganzende Bebauung wird die Verkehrssituation nur untergeordnet beein-
flussen. Die Erschlieffung ist Giber die vorhandene, im Norden angrenzende Breite Strafle gewéahrleistet. Eine
Erhohung der Verkehrsstrome ist nicht zu erwarten, die Verkehrssituation wird daher durch die Planung
nicht negativ beeinflusst.

6.3.2 OPNV

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet (Entfernung ca. 100m) der Haltestelle ,Ovelgénne Ortsmitte® die von
der Buslinie 422 bedient wird. Die Linie verkehrt mit einem 8-sitzigen Kleinbus in Richtung Brake und Kirch-
hammelwarden.

‘ 6.4 Kanalisation / Oberfliachenentwisserung

Der Anschluss an die Schmutz- wie Regenwasserkanalisation ist wie bisher gegeben.

‘ 6.5 ELT / Wasser/ Loschwasser

Der Anschluss an das ELT und Wassernetz sowie die Loschwasserversorgung ist wie bisher gesichert.

‘ 6.6 Altablagerungen

Altablagerungen sind der Gemeinde Ovelgonne im Planbereich nicht bekannt.

‘ 6.7 Sonstige Versorgung / Entsorgung

Die sonstige notwendige Ver- und Entsorgung ist gesichert.

7 Stadtebauliche Werte

Die stadtebaulichen Werte ermitteln sich wie folgt: (ca. Werte)

Urbanes Gebiet 10763 | m?
Verkehrsflache 842 | m?
Gesamtfliche 11605 | m?

8 Durchfiihrungskonzept

Der Grund und Boden befindet sich im Eigentum der Investoren bzw. wird von ihnen erworben. Die Umset-
zung der Planung ist gewéahrleistet.
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