Gemeinde Moormerland

Bebauungsplan Nr. W 53
Ortschaft Warsingsfehn

Begriindung

- Verfahren geméB § 13 a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der Innentwicklung—




Gemeinde Moormerland
Bebauungsplan Nr. W 53 Ortschaft Warsingsfehn

INHALT
1 GRUNDLAGEN DER PLANAUFSTELLUNG............ el
1.1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG ..ottt ee e e e e e ee e ee s eeeeaeeranernsraeans 4
1.2 GELTUNGSBEREICTH ....cuviiiiieite ittt et ee e e e e e e oot e e e ee e e e e esseesaessesarsasasnsennssnaaeeas 4
2  PLANERISCHE VORGABEN ....cccocrvreinersarsrsecssasssanses S
2.1 LANDES- UND REGIONALPLANUNG .. ..veucvciite ittt ee et e em e e e ee e e e aeenaeetaeeeesseraeeas 5
2.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG .. ....vveitietcciei et eeee e e eseeeet et eemeee e ee s e eaesee s eae s ae e e e esssessaeessasenssarnesnrasren 6
23 DICHTEKONZEPT ...t etieeieieet ettt e et e e e ee e e e e et ee e e e e e e e e ee e e e et e e e e em e es e eeenaeasasatnessssarnneas 6
3 BESTAIND .ceveerteessneesseessnessansesenssssssssssssssesssnsssasssssnse sessassasssssessssssssssssessen st sassessssssssssesssses nsssstssssssssssessssassnssnses 8
3.1 STTUATION ...ttt sttt e et ettt e e aeessaee s same et e e et ee s emseeeeeseea e eeeete et eeseeneeaeeneereenserereaems 8
3.2 ERSCHLIEBUNG ... evieeve it veesteeassatae st ene e sstessse s s e e esemee et s 2 emseeeeeaeeen e e e e s e eeeee e e easen e et e ee et e e aenee e eneneseenanen 8
33 LARMIMMISSIONEN ......ccuiiieiiietieeeeeaiaeesaesseeeseeemsasessessesssesesssassaesssssssesssasesesssesesesssanseasesssessseananesenemaeseeeseeaes 8
4 INHALT'DES BEBATUNGSPLANES uiiiiisimmusisismnesis s assmiissisc i 9
4.1 ALLGEMEINE WOHNGEBIETE::: 50:0vsussssscsiasce s vosts st it sssih s 56 fiss i ooy st s e s s e s 9
4.2 SONDERGEBIET ,,SENIORENWOHNEN - PFLEGEEINRICHTUNG" ...t eeoeeeeeee e e 9
43 BONSTIGE PESTSETZUNGEN o s sse s oo St it i s st s s s s S s s 9
4.4  VERKEHRSFEEACHEN ..oz smsmmsm st ey o e o e s v s e et 10
4.5 BAULICHE MABNAHMEN ZUM PASSIVEN SCHALLSCHUTZ ......oeeeeeeeeee e eeeeeeeneeereeansemannnn 10
4.6 ) 120 YV e — 11
5 UMWELTBELANGE aunssmiimannmmmssssmmms et 12
5.1 VERSIEGEEUNG: 4 ussssss s 00 050500600 5000000 00005 055100514009 te L s b o e e #m e m e et e s g 12
5.2 Y 2 | S 12
5.3 SCHUTZIGUTER i5usevs 50055510000 5 0050000055050 04005 04 o e #sma8 e o450 £ 400 8 £ 00448 £ 4 8 88 AL A 08 40 808 St 5t 12
5.3.1 BOAOH e ensemrs et e T T T S R e L S D B S o A e 30 e n e n e aammes 12
2.3.2 BIOTIPC o e o A A T o e e e ot o s e st 13
3.33 e T 14
534 LORASCRAII DI i st S o T 050 5 IH 4T oo s s H nmn s mnms mr n s et 14
5.35 8 Lt T e B G T T 7 | T L 14
54 BTN GRIEE s s a0 50 00 04006504 55409465 e i e g £ A A8 88 £ 48 1884 4444 £ S48 S e ftres 14
3:5 K LINIASTHUITZ ci:ssssis sassosssnsesdos snsomianasnnss s ass e gt apes se e s sas 4 4ams oo osem ases 404 e oo £ e <o ARt Amem g 14
5.6 ARTENSCHUTZ.....cccceioteceemieneareesesssesessresssssessssms semssssssesessosseanssens somsenmteanesess seeestmeeammemsseseesseessssnseseseansasses 14
A e rr——— 15
6 VER-UND ENTSORGUNG....ccccceverarraresseessanssssssssensessanasans 16
6.1 OBERFLACHENENTWASSERUNG . ........ooeveeeiteeeeeeeeeeeeieeeeee et easese e sessanteasaaseemteseaasesanssssemseesassemsesseesamneemsesneen 16
6.2 SCHMUTZWASSERKANALISATION .....coieoeeieeee e ee e e ee e eeee e e e e e s eeseee e e e eensee e e e e e eseeee e e e sees e 16
6.3 ABFALLENTSORGUNG ......ooeeee et e eeeeeeeee oo e ee e es e e e s e et e e et eae e+ eas e s e e ee e e e e e e e eeeen e 16
6.4 TRINKWASSERVERSORGUNG .....ceeeieiseieteesteeetae et et et eseeeteseseesseeeeeeesaeeseeeeea e e e e e eme s e e ee e e e aeeeneeneene e 16
6.5 ENERGIEVERSORGUNG ....c.oeovteeeeieeeeesese e ceteeeteee ettt et e e aseseeeeem e e et et ams e eeeeesee e e e es e ee e e s aeme e e e e e eeeeneeeme e 16
0.0 TELEKOMMUNIKATION .......ooiieeioteesietssereinieseseeemeeaseemeeeeeeeeees e e e ee e e ee e e ee e e 2t ee e e em e e e e e e e e e e e e e e ens 16
0.7 BRANDSCHUTZ ....cveiieieee ettt e tses et e e e e ee e et ee e e e e e e e e e e e e e e 2o ee e e e e e e e e e e e e e emsesr e 16
T HINWEILSE ...t crece st sstesssstesasnsssssssssesnassesessnssssess s s sams e sssessansssnsessssss sesastensesassssssansessanssassssassssssnnns 17
7.1 BAUNITTZLINGS VEBORIINUING siwsonmonios s s s e st s s o0 s 08 e e S e e e e oo 17
7.2 ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE .........coottiitttietiteeteeeeeeeeeeee e e e e e e ee e s et e et s e s ee e e ee e e e e e e e e 17
7.3 ALTLASTEN, BODEN ...ttt ettt ettt e e et et et e e e ee e ee e oo 17
7.4 JCAMPEMITTEL......eveieeeee e ee ettt st et e et et e e e et e e e e e e e e oo e n 18
7.5 SCHOTTER= UND STEINGARTEN L....ciiiiieieiteee et ee e eee et eeeeeeee e e ae e e seeee et e ee et eneasserea s aneeeessesanaasaeneanarns 18
7.6 AR BN SO IR e covaesssinvnnsassioninis va s s s S S e S S s v S e AT s 18
7.7 I?IN-NORMEN ........................................................................................................................................... 18
7.8 LIBERDECEUNG VON BEBAUUINGSPLANEN .. o0 o sos s s sovs st e iy s st s e e s s i 18
8 VERFAHRENSSTAND i.oiiisouiuuasssissnasscssvssosossinisssssnsssssisssisssbsivississsasisssomiooisioivmsinssonsissnmintinsisiutesestinnsis 19




Gemeinde Moormerland
Bebauungsplan Nr. W 53 Ortschaft Warsingsfehn

ANHANG
Gemeinde Moormerland Schalltechnische Immissionsprognose - Bebauungsplan W 53 - Verkehrsldrm

vom 29.11.2023, Oldenburg
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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung
Die Gemeinde Moormerland plant an der KonigsstraBe die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen zur Errichtung eines Seniorenwohnheimes mit Tagespflege zu schaffen.

Das Plangebiet ist bereits, wie die Umgebung, weitgehend bebaut. Es handelt sich bei der
Planung um eine Innenverdichtung.

Daher soll das Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m
§ 13a Abs. 1 BauGB angewendet werden. Es kann durchgefiihrt werden, wenn folgende Vo-
raussetzungen erfiillt werden:

e Die iiberbaubare Grundstiicksfliche hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger
als 20.000 m? Grundfliche zu betragen,

e die Planfliche muss im Innenbereich liegen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintriichtigung der Natura-2000-
Gebiete liefern,

e cs diirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung kaum erhdht. Weiterhin wird kein Vorhaben
mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht er-
sichtlich. Der zusiitzliche Versiegelungsgrad liegt deutlich unter 20.000 m?, somit wird das
beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB der Innenentwicklung angewandt. Das Ver-
fahren gemiB § 13a BauGB wird ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt.

Fiir die Festsetzung eines Sondergebietes ,,Pflegeeinrichtung/Seniorenwohnen™ und von all-
gemeinen Wohngebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Fliche ostlich der KonigsstrafBie.

Das Plangebiet hat eine GroBe von etwa 1,5 ha.
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2.1

Planerische Vorgaben

Landes- und Regionalplanung

Der Landkreis Leer hat im Jahr 2016 die Neuaufstellung des RROP beschlossen. Im Zuge
dieses Verfahrens sind die eigenen Ziele und Grundsitze an das aktuelle LROP anzupassen,
das im Jahr 2017 neu bekanntgemacht worden ist. Grundsiitzlich sind innerhalb des genann-
ten Gebietes alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen so abzustimmen, dass sie in
ihrer Eignung und besonderen Bedeutung nicht beeintriichtigt werden.

Auszug RROP 2016 Entwurf
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Der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms zufolge, ist die
Gemeinde Moormerland als Grundzentrum ausgewiesen. Dazu zdhlen der Hauptort War-
singsfehn sowie die Orte Neermoor und Veenhusen, in der Gemeinde Moormerland umfasst
das Grundzentrum mehrere Ortschaften, deren Siedlungsstrukturen ineinander, iibergehen
bzw. nah beieinander liegen. Ein Grundzentrum dient der Versorgung des tiglichen und all-
gemeinen Bedarfs. Die soziale Infrastruktur soll bedarfsgerecht ausgebaut werden. Zudem
ist im Sinne einer umweltgerechten Siedlungsentwicklung die Nachverdichtung der Inan-
spruchnahme des AuBlenbereiches vorzuziehen.

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich. Die KonigsstraBe K 8 ist als Vorrang-
straBe von regionaler Bedeutung dargestellt. Die Planung ist als raumordnerisch vertriglich
anzusehen.
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2.3

Flichennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland stellt fiir das Plan-
gebiet lings der KonigsstraBe gemischte Bauflichen M dar.

Fiir die Festsetzung eines Sondergebietes ,,Pflegecinrichtung” und von allgemeinen Wohn-
gebieten ist eine Anpassung des Flichennutzungsplanes im Zuge der Berichtigung gemiB §
13a BauGB erforderlich.

Es handelt sich um die 19. Berichtigung des Flichennutzungsplanes.

Auszug aus dem Fléichennutzungsplan der Gemeinde Moormerland

Dichtekonzept

Die Gemeinde Moormerland hat ein Dichtekonzept aufgestellt.

Das Plangebiet W 53 ist in der Zone 2A mit dem Ziel

e Nachverdichtung (Reihenhiuser, Mehrfamilienhduser bestandsorientiert, Bebauung
in 2. Reihe)
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e [l Vollgeschosse, GRZ 0,4 Gebiudehdhe max. 12 m
e 8 Wohnungen pro Gebaude-

(nach: Fortschreibung des stadtebaulichen Konzepts zur vertridglichen Nachverdichtung in
Moormerland, Dezember 2023, NWP Oldenburg).

Auszug Dichtekonzept
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3.1
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Bestand

Situation

Das Plangebiet liegt in einer Bautiefe ostlich der KonigsstraBe. Die Grundstiicke sind vor-
wiegend mit Wohnhéusern unterschiedlicher Gestalt bebaut. Es sind hier Einfamilienhéuser
mit Gérten wie auch Mehrfamilienhduser mit hohem Versiegelungsgrad der jeweiligen
Grundstiicke vorzufinden.

ErschlieBung

Das Plangebiet bzw. die Grundstiicke werden alle iiber die KénigsstraBe (K 8) erschlossen.

Lirmimmissionen

Das Plangebiet ist von den Verkehrslirmimmissionen der Konigsstrafe (K 8) belastet.

In den straBenseitigen Bereichen sind deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 Schallschutz im Stidtebau fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
bzw. 45 dB(A) nachts zu verzeichnen (vgl. Gemeinde Moormerland Schalltechnische Im-
missionsprognose - Bebauungsplan W 53 - Verkehrslirm vom 29.11.2023, Oldenburg).

Aktive SchallschutzmaBnahmen kommen allein wegen der bereits vorhandenen Bebauung
nicht infrage. Daher sind MaBnahmen zum passiven Schallschutz, insbesondere fiir die stra-
Benseitige Baureihen erforderlich (vgl. Ausfithrungen in Kap. 4.5).
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4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem.
§ 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO (Anlagen fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen) unzulissig
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Gartenbaubetricbe werden ausgeschlossen, da sie nicht in die
vorhandene stadtebauliche Struktur passen. Tankstellen sind an anderen Standorten in der
Gemeinde Moormerland vorhanden, es gibt keinen Bedarf fiir weitere Tankstellen.

Es wird eine Grundflichenzahl von 0,4 und die offene Bauweise festgesetzt. Es sind IT Voll-
geschosse zulidssig. Die Firsthohe wird auf 12,0 m begrenzt, sie orientieren sich an den teil-
weise vorhandenen hdheren Gebiuden.

Sondergebiet ,,Seniorenwohnen - Pflegeeinrichtung”

Relativ mittig im Plangebiet gelegen soll hier die vorhandene Bebauung um eine Nutzung
fiir Seniorenwohnen, Tagespflege und gesundheitsbezogene Einrichtungen erginzt werden.
Daher wird hier ein Sondergebiet SO festgesetzt. Das sonstige Sondergebiet SO dient dem
Seniorenwohnen und der Pflege. Allgemein zulissig sind:

e  Wohnungen,

e Pflegeinrichtungen, Tagespflege,

Arztpraxen,

Riume fiir gesundheitsbezogene Einrichtungen,

Riume fiir freie Berufe,
e zugehorige Nebenanlagen und Stellplitze.

Im Sondergebiet SO gilt die GRZ von 0,6 als Obergrenze. Erginzend wird festgesetzt, dass
auf Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 BauNVO Uberschreitungen bis zu einer zulassi-
gen GRZ bis 0,9 zulassig sind. Es gilt die offene Bauweise. Die Firsthéhe wird auf 12,5 m
begrenzt, bei II zuldssigen Vollgeschossen.

Sonstige Festsetzungen

Hohenfestsetzungen

Die Firsthohe (FH) ist die obere Kante des Gebdudes (oberer Bezugspunkt). Unterer Bezugs-
punkt ist die anliegende ErschlieBungsstraBle, jeweils senkrecht von der Fassadenmitte des
Gebdudes gemessen. Die Firsthohen diirfen nur durch untergeordnete Bauteile (z.B. Schorn-
steine, Antennen) iiberschritten werden.. Die Firsthohen orientieren sich an dem im Dichte-
konzept empfohlenen 12 m, lediglich fiir das Sondergebiet werden davon leicht abweichend
12,5 m festgesetzt.
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4.5

Wohneinheiten

GemaB Dichtekonzept sind im Plangebiet je Wohngebdude hochstens 8 Wohneinheiten zu-
ldssig. Sofern ein Einzel- oder Doppelhaus (oder eine Hausgruppe) aus zwei oder mehr Ge-
bauden besteht, sind je Wohngebiude hochstens 2 Wohneinheiten zulissig.

Garagen und Nebenanlagen

Auf den straBenseitigen, nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen sowie den nichtiiberbauba-
ren Grundstiicksflichen sind Garagen und iiberdachte Einzelstellplitze (Carports) nicht zu-
lassig. Dies gilt nicht fiir nichtiiberbaubare Flachen entlang von Geh- und Radwegen. Offene
Stellplétze sind auf den straBenseitigen, nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig,

Nebenanlagen, einschl. Terrassen und Balkone sind auf den nichtstraflenseitigen, nichtiiber-
baubaren Grundstiicksflichen zulissig.

Nordlich des Geh- und Radweges wird eine Restfliche als private Griinfliche festgesetzt,
um eine Planungsliicke zum Nachbarbebauungsplan zu schlieBen.

Verkehrsflichen

Die bestehende Geh- und Radwegeverbindung zur Sachsenstral3e wird entsprechend als Geh-
und Radweg festgesetzt.

Bauliche Mafinahmen zum passiven Schallschutz

Da an der KonigsstraBe keine aktive SchallschutzmafBnahmen realisierbar sind, werden bau-
liche MaBnahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt: Im Bebauungsplan sind Larmpe-
gelbereiche und Mafinahmen zur Einhaltung der Wohn-Innenpegel und der Pegel fiir die
AuBenwohnbereiche festzusetzen.

AuBenwohnbereiche

Die AuBenwohnbereiche vor allem im Einwirkungsbereich der Verkehrslarmimmissionen
sind zu schiitzen. Daher sind Terrassen/Balkone an

e straBenseitigen Fassaden ldngs der Strafenachsen analog ,,Wintergarten®, sowie

e bei Fassaden senkrecht zur Stralenachse zumindest durch eine (Glas)-Wand mit 2
m Hoéhe (einschl. Briistung) schalldicht abzuschirmen (Schalldimm-MaB mind. Rw
=25dB).

Es ist zu gewihrleisten, dass ein AuBenldrmpegel tags von 55 dB(A) in den allgemeinen
Wohngebieten eingehalten wird.

Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslirmimmissionen

Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslirmimmissionen durchzufiihren:

10
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4.6

(1)

(2)

(3)

(4)

Fiir die gekennzeichneten Baufldichen sind passive Schallschutzmafinahmen entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fiir die jeweiligen Gebdude die gekenn-
zeichneten Lirmpegelbereiche bzw. die mafigeblichen Aufenldrmpegel zugrunde zu legen. Auf
den ldrmabgewandien Seiten kann ein um 5 dB(4) verringerter AufSenldrmpegel - ein Lirmpe-
gelbereich weniger - in Ansaiz gebracht werden.

Zur Nachtzeit ist als Vorkehrung zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemdfi § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fiir besonders schutzbediirf-
tige Wohnrdume (Kinderzimmer/Schlafrédume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A4) im Raumin-
neren, bei ausreichender Beliiftung zu gewdhrleisten. Hierzu sind die Fenster der schutzbediirf-
tigen Wohnrdume auf der ldrmabgewandten Gebdudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbe-
diirftige Wohnréiume zur Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Be-
liiftung mit schallgeddmmien Liiftungssystemen auszusiatten. Die Dimensionierung solcher Liif-
tungssysteme ist im Zuge der Ausfithrungsplanungen festzulegen und zu detaillieren.

Auflenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Loggien, Balkone) sind nur auf der zur Lirmquelle abge-
wandten Gebdudeseite zuldssig. Alternativ sind sie zuldssig, wenn im Schallschatten von Nach-
bargebduden liegend oder durch geeignete bauliche Mafinahmen (z.B. verglaste Loggien, Win-
tergdrten, Schallschutzwdnde, Positionierung im Schallschatten von Nebengebduden) die Fin-
haltung eines Aufenicirmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden kann.

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schallddnimmafe, der Wohnraum-In-
nenpegel bzw. -Aufienpegel bei Auflenwohnbereichen ist bei Neubauten oder baulichen Mafinah-
men, die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fithren. Der ausreichende
Lérmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstindigen nachzuweisen. Fiir die Ermittlung der
Mindestanforderungen an den baulichen Schallschuiz ist die DIN 4109 mafsgeblich.

Fliichenbilanz

Plangebiet 1,51 ha
Allgemeine Wohngebiete 1,22 ha
Sondergebiet ,,Pflegeeinrichtung/Seniorenwohnen* 0,27 ha
FuB- Radweg 0,01 ha
Griinfliche 0,01 ha

11
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3.4

5.2

~ )

-3 |

Umweltbelange

Versiegelung

Das Plangebiet ist bereits weitgehend versiegelt bzw. bebaut und erschlossen. Ziel des Plan-
verfahrens ist es, hier u.a. Seniorenwohnen mit Tagespflege zu ermoglichen.

Fiir das Plangebiet werden allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und
ein Sondergebiet , Seniorenwohnen mit Tagespflege™ mit 0,6 festgesetzt. Der vorgeschene
Versiegelungsgrad in den allgemeinen Wohngebieten entspricht den genehmigungsrechtli-
chen Voraussetzungen eines Innenbereiches. Somit ist hier mit keiner zusitzlichen Versie-
gelung zu rechnen.

Das Plangebiet ist bereits vollstindig bebaut. Die Bebauung ist genehmigt und damit als
Bestand zu bewerten. Eine Reihe von Grundstiicken sind mit Nebenanlagen und Verkehrs-
flachen fast vollstindig versiegelt. Hier schriinkt der vorliegende Bebauungsplan die Versie-
gelung mit einer Grundflichenzahl von 0,4 gegeniiber der Bestandssituation ein. Nur fiir das
Sondergebiet Pflegeeinrichtungen/Seniorenwohnen wird eine Grundflichenzahl von 0,6
festgesetzt. Das zentrale Bestandsgrundstiick KénigsstraBe Nr. 30 des Sondergebietes ist be-
reits heute zu etwa 90 % versiegelt. In das Sondergebiet wird zudem das Grundstiick Nr. 26
einbezogen, dass mit einem Einfamilienhaus bestanden und entsprechend gering versiegelt
ist. In der Summe beider Grundstiicke ergibt sich fiir das geplante Sondergebiet allenfalls
eine sehr geringe planungsrechtliche Erhchung der Versiegelung durch den Bebauungsplan
gegeniiber der Bestands-Versiegelung.

Bei einer Grundstiicksfliche des Sondergebietes von insgesamt von ca. 2.700 m® kénnten
allenfalls etwa 20 % bzw. 540 m’® neu versiegelt werden. Somit wird das erste Kriterium des
§ 13a BauGB, dass die Neuversiegelung unter 20.000 m? liegen soll, sehr deutlich eingehal-
ten.

Fliche

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bebauten Ortsbereich. Das Plangebiet hat in
weiten Bereichen nur eine geringe 6kologische Wertigkeit.

Im Bereich des geplanten Sondergebictes wird die Versiegelung gegeniiber dem Bestand nur
sehr geringfiigig erhoht.

Schutzgiiter

Boden

Die Grundstiicke werden als Wohngrundstiicke oder Grundstiicke mit gemischter Bebauung
genutzt.

Der Planbereich ist iiber Jahrzehnte hinweg geprigt von Wohnbebauung, frither befanden
sich hinter dem Planbereich landwirtschaftliche Flichen, die liickenhaft bis an die Kénigs-
straBe heran reichten. Diese Liicken sind mit der Zeit durch Wohnbebauung geschlossen
worden. Die landwirtschaftlichen Flichen hinter dem Planbereich wurden bereits iiberplant

12
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53.2

und dienen jetzt der Wohnbebauung und einer Anlage fiir Seniorenwohnen (vgl. auch Hin-
weise 3) Nach Angaben eines Zeitzeugen (1) ist der Planbereich iiber Jahrzehnte hinweg
geprigt von Wohnbebauung, frither befanden sich hinter dem Planbereich landwirtschaftli-
che Flichen, die liickenhaft bis an die KonigsstraBe heranreichten. Diese Liicken sind mit
der Zeit durch Wohnbebauung geschlossen worden.

Die landwirtschaftlichen Flachen hinter dem Planbereich wurden bereits iiberplant und die-
nen jetzt der Wohnbebauung und einer Anlage fiir Seniorenwohnen. Im Planbereich an der
KonigsstraBe Nr. 30 fiigt sich seit mindestens 10 Jahren die Tagepflegeeinrichtung Eben-
Eser in die Wohnbebauung ein. In der Zeit vor der Tagepflegeeinrichtung stand dort eben-
falls ein Wohnhaus. Neben Wohnen und landwirtschaftlicher Griinflichenbewirtschaftung
in der entfernten Vergangenheit sind keine weiteren Nutzungen in diesem Bereich bekannt,
die den Verdacht auf Altlasten erhirten wiirden.

Dies wird auch durch die , PreuBlischen Landesaufnahme™ mit Stand von 1891 (hrsg. Vom
Reichsamt fiir Landesaufnahme, Berlin, Auszug aus den Geodaten der Niedersichsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, LGLN) und Luftbildern auf den Jahren 1980, 1986
und 2002 belegt. Der Zeitzeuge ist seit 1978 bei der Gemeinde Moormerland angestellt und
in Neermoor aufgewachsen.

Vor dem Hintergrund der langjahrigen baulichen und gértnerischen Nutzung ist hier von
anthropogen stark iiberpriigten Bodenverhiltnissen auszugehen.

Wesentliche Eingriffe in das Schutzgut Boden kénnen im Rahmen der Bebauungsplan Nr.
W 53 durch eine zukiinftige (Wohn-)Bebauung im Bereich von den wenigen derzeit noch
unbebauten Flichen entstehen. Dabei ist zu beachten, dass alle Grundstiicke bereits heute
gemiB § 34 BauGB bebaut werden konnen. Im Ergebnis entsteht durch die Planung keine
zusitzliche Versiegelungsmoglichkeit die nicht auch nach § 34 BauGB bereits moglich ist.

Biotope
Das Vorkommen der verschiedenen Arten und Lebensgemeinschaften ist begrenzt, da das
Plangebiet weitgehend versiegelte Flichen und teilweise Ziergirten aufweist.

Wegen der intensiven Nutzung ist die Biodiversitit gering und das Vorkommen gefihrdeter
oder besonders geschiitzter Arten kann grundsitzlich ausgeschlossen werden. Bei der Um-
setzung der Planung wird es nicht zu erheblichen negativen Auswirkungen auf die Biologi-
sche Vielfalt kommen.

Tiere

Es bietet kaum Lebensraumfunktionen fiir Vertreter verschiedener Tiergruppen. Es ist auf-
grund der siedlungsbezogenen Lage nur mit solchen Arten zu rechnen, die keine speziellen
Anspriiche an Ausprigung und Qualitit ihrer Habitate stellen.

1) Die Zeitzeugenbefragung fand am September 2023 start. Das Protokoll wird aus Griinden des Datenschuizes
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, kann aber auf ausdriickliche Anforderung beim Bauamt der Gemeinde
Moormerland unter Einhaltung der geltenden Datenschutzgrundsitze eingesehen werden.
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53.3

534

335

54

3.3

5.6

Durch die Planung ergeben sich gegeniiber des bestehenden Planungsrechtes keine Verin-
derungen hinsichtlich der Auswirkungen auf den begrenzten Lebensraum. Da nicht mit dem
Vorkommen gefahrdeter bzw. an Sonderstandorte gebundene Tierarten zu rechnen ist, kann
zugrunde gelegt werden, dass die vorkommenden Arten auf nahe gelegene Habitate mit ver-
gleichbaren Standortbedingungen ausweichen werden.

Wasser

Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grundwas-
serneubildung fiihren.

Der zuldssige Versiegelungsgrad wird kaum verindert, somit ergibt sich durch die Planung
keine Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes.

Landschaftsbild
Das Plangebiet liegt im bebauten Bereich der Ortschaft Warsingsfehn. Das Ortsbild wird
durch die Planung nicht grundlegend verindert.

Mensch und Gesundheit
Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht beriihrt, die jeweiligen gesetzlichen
Vorschriften und Vorgaben werden eingehalten.

In Bezug auf den Verkehrslarm liegt ein Schallgutachten vor, es werden im Bebauungsplan
MaBnahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt.

Eingriff

Die Uberplanung ist mit keinem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
GemiD den Regelungen des § 13a BauGB ist kein Umweltbericht und keine Kompensation
erforderlich.

Klimaschutz

Die Planung hat keine Auswirkungen auf den Klimaschutz, da es sich im Wesentlichen um
eine Bestandsiiberplanung handelt. Das Gebiet ist bereits zum Teil versiegelt oder bebaut.

Artenschutz

Auch im Siedlungsbereich kommen geschiitzte und strenggeschiitzte Arten wie Vogel und
Fledermiuse vor. Daher ist der Artenschutz ist zu beachten:

Zum Schutz von Lebensstitten sind Gehdlzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

Es wird auf den Hinweis Nr. 6 zum Artenschutz verwiesen. Aus Griinden des Umwelt- und
Tierschutzes hat die Beleuchtung im Plangebiet folgende Kriterien zu beriicksichtigen:

e Verwendung von LED-Leuchten oder Natriumdampflampen (Lampen mit Wellen-
langen unter 540 nm (Blau- und UV- Bereich) und mit einer korrelierten Farbtem-
peratur > 2700 K sollten nicht eingesetzt werden)
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Sk

e Die Beleuchtung soll ausschlieBlich von oben erfolgen und so abgeblendet werden,
dass kein direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird (Vermeidung unnétiger
Lichtausbreitung).

e Verwendung von Leuchten mit geschlossenen, staubdichten Gehéusen.
e Freistrahlende Leuchten sind mit Abblendeinrichtungen zu versehen.,

e Die Oberflichentemperatur der Leuchtengehiuse muss unter 60°C liegen.

Fazit

Es entsteht nur eine sehr geringe zusitzliche Versiegelung gegeniiber dem bestehenden Pla-
nungsrecht. Weiterhin wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die
Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.

Bei einem Verfahren gemiB § 13a BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich. Aufgrund
der Regelungen des § 13 BauGB gelten Eingriffe die vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt sind, als zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

Ver- und Entsorgung

Oberflichenentwisserung

Der potentielle Versiegelungsgrad erhoht sich gegeniiber dem bisher zuldssigen Versiege-
lungsgrad nur geringfiigig. Insofern ergeben sich aus der Planung keine Anderungen im Was-
serhaushalt.

Der Regenwasserkanal flieBt an der KonigsstraBe Richtung Siiden und quert dann die Ko-
ningsstrafe. Er verlduft anschlieBend in Hohe Mébel Thiems Richtung Westen und endet am
Sportplatz in einem Graben 3. Ordnung. Der Graben und die Volumen der Regenwasserka-
nile (DN 500/600) sind ausreichend dimensioniert fiir das Mehraufkommen an Oberfléichen-
wasser was durch die Planung entsteht.

Schmutzwasserkanalisation

Das Plangebiet ist an das Netz der Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Moormerland
angeschlossen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird iiber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer erfolgen.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des zustiindigen
Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen-Hesel (WMU).

Energieversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG ange-
schlossen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom
AG.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine Loschwassermenge von 96 cbm pro
Std. bereit zu halten. Diese Loschwassermengen miissen fiir eine Loschzeit von mindestens 2
Stunden zur Verfiigung stehen.
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7.1

T.2

7.3

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 in der Fassung vom 13.05.2017, bekannt
gemacht am 21.11.2017.

Archiologische Bodenfunde

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kon-
nen u.a. sein: TongefidBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bo-
denverfirbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemiB § 14 Abs. | NDSchG meldepflichtig und miissen der NDSchB des
Landkreises Leer oder dem archiiologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafen-
straBe 11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799 -32 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 der NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveriindert
zu lassen oder es ist fiir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehrde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten, Boden

Neben Wohnen und landwirtschaftlicher Griinflachenbewirtschaftung in der entfernten Ver-
gangenheit sind keine weiteren Nutzungen in diesem Bereich bekannt, die den Verdacht auf
Altlasten erhirten wiirden. Das Plangebiet liegt nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht im
Bereich eines registrierten Altstandortes. Es besteht kein Verdacht auf die Beeintrichtigung
oder Gefihrdung der Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch Vorbelastungen. Im Baugeneh-
migungsverfahren ist eine Altlastenabfrage bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Leer durchzufiihren. Sollten konkrete Hinweise auf Altablagerungen im Plangebiet
bekannt werden, ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Leer zu benachrichti-
gen.

Bei geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bo-
denschutzes zu beachten, d.h. dass jeder, der auf den Boden einwirkt sich so zu verhalten
hat, dass schadliche Bodenverianderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstiickseigentii-
mer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von Threm Grundstiick dro-
henden, schidlichen Bodenverinderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemiB § 4
BBodSchG). Grundsitzlich kénnen nicht kontaminiertes Bodenmaterial (natiirlich gewach-
sener Boden) und andere natiirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten ausgeho-
ben wurden, unverdndert an dem Ort an dem sie ausgehoben wurden, fiir Bauzwecke wie-
der verwendet werden. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natiirlich vorkom-
mende Materialien, sollen vorrangig wiederverwendet werden.

Treten wihrend einer BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig Fremdba-
den auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schidlicher Bodenverdnderungen zu treffen. Die Forderungen des
BBodSchV sind zu beachten. Des Weiteren sind die DIN 19731 und DIN 18915, die die
Anforderungen an den Ausbau und die Zwischenlagerung von Bodenaushub beschreiben,
wie zum Beispiel die separate Lagerung von Mutterboden, Vermeidung von Verdichtung,
Vernissung und Veridnderungen im Gefiige, bei den Planungen zu beachten.
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7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Kampfmittel
Die Luftbildauswertung hat ergeben, dass kein Kampfmittelverdacht besteht.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfimittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) dennoch gefunden
werden, ist die zustindige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelrium-
dienst umgehend zu benachrichtigen.

Schotter- und Steingérten

Unversiegelte Gartenfldchen haben eine hohe Funktion fiir das Kleinklima, fiir die Versicke-
rungsfahigkeit und auch fiir Arten- und Lebensgemeinschaften.

Grundsitzlich miissen unbebaute Flichen von Baugrundstiicken nach § 9 Abs. 2 NBauO
Griinflichen sein, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Ver-
stoBe koénnen in Verbindung mit § 58 Abs. | NBauO kostenpflichtig geahndet werden.

Artenschutz

Zum Schutz von Lebensstitten sind Geholzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

Aus Griinden des Umwelt- und Tierschutzes soll die Beleuchtung im Plangebiet folgende
Kriterien zu beriicksichtigen:

e Verwendung von LED-Leuchten oder Natriumdampflampen (Lampen mit Wellen-
lingen unter 540 nm (Blau- und UV- Bereich) und mit einer korrelierten Farbtem-
peratur > 2700 K sollten nicht eingesetzt werden)

e Die Beleuchtung soll ausschlieBlich von oben erfolgen und so abgeblendet werden,
dass kein direktes Licht zu den Seiten ausgestrahlt wird (Vermeidung unnétiger
Lichtausbreitung).

e Verwendung von Leuchten mit geschlossenen, staubdichten Gehiusen.
e Freistrahlende Leuchten sind mit Abblendeinrichtungen zu versehen.
e Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehiiuse muss unter 60°C liegen.

DIN-Normen

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften konnen bei der Gemeinde Moor-
merland, Dezernat IV — Planung, Theodor-Heuss-Strale 12, 26802 Moormerland eingesehen
werden.

Uberdeckung von Bebauungspliinen

Der Bebauungsplan Nr. W 53 iiberlagert Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. W 35 — 1.
Anderung.

Es treten die entgegenstehenden Inhalte des Ursprungs-Bebauungsplans Nr. W 35 — 1. Ande-
rung mit Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. W 53 auBer Kraft.
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8 Verfahrensstand

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des Baugesetzbuches (BauGB) und des§ 58 des Niedersiichsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Moormerland
in seiner Sitzung am 25.10.2018 und erginzend der Verwaltungsausschuss in seiner Sitzung
am 22.05.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 53 Ortschaft Warsingsfehn be-
schlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf in der Zeit vom
20.06.2024 bis 22.07.2024 offentlich ausgelegen.

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Moormerland in seiner Sitzung
am 13.03.2025 den Bebauungsplan Nr. W 53 Ortschaft Warsingsfehn als Satzung gemilB
§ 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Moormerland, den 4 4.03. 15

= Biirgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Im Technologiepark Nr 4

inlo@lux-planung de
www Ju-planung de

Oldenburg, den 11.09.2024

M. Lux - Dipl. Ing. -
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