








Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 WM ,Alt M&hlenwarf*
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lenwarf* vorwiegend Wohnnutzungen. Die Wohnbebauung ist zum Teil durch alte Ge-
baudesubstanz gepragt, im Bereich der Stralke ,Alt Méhlenwarf" sind in den zurlcklie-
genden Jahren auch neue Einfamilienhduser in unterschiedlichen Bautypen entstan-
den. Insgesamt ergibt sich so ein sehr heterogenes Siedlungsbild. Der zentrale Bereich
des Plangebietes, zwischen den genannten Stralen ist bisher unbebaut und durch Pri-
vatgarten, Grinland und unterschiedliche Geblsche und Geholze gepragt.

Etwa 300 m Luttlinie stdlich des Plangebietes befindet sich das geschéftliche Zentrum
von Moéhlenwarf mit allen Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf.

Verkehrliche Einbindung

Uber die ,Weenerstrafie*, die in Ost-West-Richtung durch Méhlenwarf verlauft, ist der
Ortsteil an den Hauptort Weener im Osten und die Bundesautobahn 31 (BAB 31) und
Bunde im Westen fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) sehr gut angebunden.
Eine Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) besteht tber die Hal-
testelle ,Mohlenwarf Kirche* durch die Buslinien 620, 631, 641 und N62. Uber diese
Buslinien ist M6hlenwarf u. a. mit den Orten Bunde, Bad Nieuweschans, Weener und
Leer verbunden. in Leer hat man Anschluss an den Nah- und Fernverkehr der Deut-
schen Bahn.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 25 WM ,Alt Méhlenwarf* einer £ ~»assung an die Ziele der Raum-
ordnung. Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2008, fortgeschrieben 2012, sowie durch die Anderung der
Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO)
vom Februar 2017 werden fur das Plangebiet keine gesonderten Darstellungen getrof-
fen. Die Schaffung einer Siedlungserweiterung in integrierter Lage entspricht grund-
satzlich den Zielen des LROP, somit auch die vorliegende Bauleitplanung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer aus dem Jahr
2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das Plangebiet.
Grundsatzlich sind innerhalb des genannten Gebietes alle raumbedeutsamen Planun-
gen und Maflinahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung und besonderen Be-
deutung nicht beeintréchtigt werden. Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
des Landkreises Leer werden fir das Plangebiet keine gesonderten Darstellungen ge-
troffen. Die Stadt Weener (Ems) ist als Grundzentrum dargestellt. Die im Landkreis Leer
vorhandenen Grundzentren dienen der Versorgung des allgemeinen, taglichen Be-
darfs. Die Stadt Weener (Ems) ist darlber hinaus als Standort mit der besonderen Ent-
wicklungssaufgabe Erholung dargestelit. Die natrliche Eignung der umgebenden
Landschaft flr Erholung und Freizeit, die Umweltqualitdt, eine ausreichende Erholungs-
infrastruktur und kulturelle Angebote sind hier vorhanden. Diese Qualitaten sind zu si-
chern und weiterzuentwickeln. Fr den Ortsteil MGhlenwarf gibt es keine differenziertere
Darstellung. Grundsétzlich sind in den landlichen Raumen solche Maflnahmen vorran-
gig durchzuflhren, die eine eigenstandige Entwicklung ermoglichen und die besondere
Standortvorteile fur das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Hierzu gehéren Mafinah-
men zur Erhaltung und Entwicklung des landschaftstypischen Charakters, des Gemein-
wesens und der soziokulturellen Eigenart der Dérfer und Siedlungen.
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befindet sich eine denkmalgeschutzte Muhle, deren Umgebungsschutz zu beriicksich-
tigen ist. Aus diesem Grund und zur Pflege des Ortsbildes werden Ortliche Bauvor-
schriften in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen, die sicherstellen sollen,
dass das Baudenkmal einerseits und das Ortsbild andererseits angemessen berlick-
sichtigt werden (vgl. hierzu das Kapitel Ortliche Bauvorschriften).

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Momentan liegen keine Hinweise vor, die es erforderlich machen das Plangebiet als
Altstandort einzustufen. Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Alt-
lasten, Altablagerungen etc. zutage treten, ist unverziiglich die untere Abfallbehérde zu
benachrichtigen.

Anfallende Abfalle (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bo-
denaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes so-
wie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils giiltigen
Fassung. Abfélle sind einer Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und
hierflr getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natiirlich vor-
kommende Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, konnen unverandert
an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet werden.
Verwertungsmallinahmen wie z. B. Fldchenaufflllungen aufierhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtli-
chen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht).

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fiir geplante Verfiil-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen®).

Im Geltungsbereich ist ein seltener Boden (Plaggenesch) vorhanden, der zu schitzen
ist. Da die Eintragung in der Liegenschaftskarte nicht parzellenscharf ist, wurde durch
einen Fachgutachter (Geonovo) festgestellt, wo sich der Plaggenesch genau befindet.
Fdr den festgestellten Bereich des Plaggenesches sind umfangreichere Kompensati-
onsmafnahmen erforderlich, als fur den Ublichen Eingriff in den Boden. Die Untersu-
chung von Geonovo ist der Begriindung als Anlage beigefligt, der Bestand des Plag-
genesches wurde im Rahmen der Eingriffsbilanzierung entsprechend berlicksichtigt.

Eine Bodenuntersuchung zum Vorkommen mdéglicher sulfatsaurer Béden wurde nicht
durchgefuhrt, da aufgrund des fehlenden Vorkommens solcher Boden flir das Plange-
biet eine solche Untersuchung nicht erforderlich war.

Belange der Landwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich in einer durch Landwirtschaft gepragten Landschaft, im
Ubergang zu landwirtschaftlich genutzten Flachen, im weiteren Umfeld sind unter-
schiedliche landwirtschaftliche Betrieb vorhanden, die im Rahmen dieser Planung ein-
mal betrachtet werden mussen.

Im Umfeld des Plangebietes ,Alt M&hlenwarf* befinden sich landwirtschaftliche Betriebe
bzw. Tierhaltungsanlagen, die Uber eine Gerliche emittierende Tierhaltung bzw. Uber
baurechtlich genehmigte Tierplatze, Mistlagerstatten und evtl. Glliehochbehalter verfi-
gen. Eine gesonderte Betrachtung der umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe ist im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist nicht erforderlich. Durch die vorliegende
Planung werden die vorhandenen Betriebe nicht beeintrachtigt. Die Entwicklungsmaog-
lichkeiten der umliegenden Betriebe werden bereits heute durch die vorhandene Wohn-
bebauung, welche das Plangebiet vollstandig umgibt, vorgegeben.
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