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A. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Gemeinde Moormerland soll westlich der Kénigsstrae in dem Ortsteil Neermoor ein bereits vorhan-
dener Lebensmittelmarkt umgebaut und an die aktuellen Markterfordernisse im Hinblick auf gréRere Gang-
breiten und niedrigere Regalhéhen sowie groRzligigere Warenprasentationen angepasst werden. Im Zuge
dessen soll die Verkaufsflache von derzeit 771 m? auf rd. 995 m? erweitert werden.

Durch die Erweiterung der Verkaufsflaiche wird die Schwelle zur GrofRflachigkeit gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO uberschritten. Da der Bebauungsplan Nr. N 33 bisher fiir die Flachen des Einzelhandelsbetriebes
ein Mischgebiet festsetzt und damit eine solche Erweiterung nicht zuléssig ware, soll der Bereich des Le-
bensmitteldiscounters zukinftig als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* festgesetzt und
die Baugrenzen angepasst werden.

Es ist auRerdem vorgesehen die Stellplatzanlage auf das Grundstiick Kénigsstrale 99 zu erweitern und die
Wohnnutzung hier aufzugeben. Daher wird dieses Grundstiick in das Sondergebiet einbezogen.

B. VERFAHREN

Die Bebauungsplananderung dient der Erweiterung eines vorhandenen Lebensmittelmarktes in der Ortslage
Neermoor/Warsingsfehn und damit der Innenentwicklung in der Gemeinde Moormerland. Nach
§ 13a BauGB besteht die Mdglichkeit das Aufstellungsverfahren im beschleunigten Verfahren (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Um dieses beschleunigte Aufstellungsverfahren durchfiihren zu
kdénnen, mussen bestimmte Bedingungen erfillt sein.

a) §13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 BauGB

Bedingung: Umfang der zuldssigen Grundflache < 20.000 m?, ggfs. zusammen mit anderen Planen
im engen rdumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang

Inhalt der 1. Anderung des Bebau- = Festgesetzte Grundflache:

ungsplans Nr. N 33: bei einer GRZ von 0,6 im Sondergebiet SO u. im Mischgebiet M| betragt die zulassige
Grundfldche ca. 3.305 m?,

andere Plane im engen rédumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang werden
nicht aufgestellt oder geandert.

Ergebnis: Bedingung erfilllt, da der Umfang der zuléssigen Grundflache kleiner als 20.000 m? ist,

b) §13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 4 BauGB

Bedingung: Planung darf nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriinden, das der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach UVPG unterliegt.

Folgende Vorhaben kommen bei dieser Planung nach der Anlage 1 UVPG in Betracht:
Nr. 18.6 groRflachiger Einzelhandelsbetrieb
(§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO)

Pflicht zur Allgemeinen Vorpriifung (Spalte 2)
bei >1.200 m* aber <5.000 m*Geschossflache, wenn auf Grund einer (iberschlagi-
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gen Priifung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind (§ 3¢ Satz 1
UVPG)

UVP - Pflicht
bei > 5.000 m? Geschossflache

ungsplans Nr. N 33:

Inhalt der 1. Anderung des Bebau-

Festgesetzte Verkaufsflache = 995 m?
Daraus folgt: Geschossflache > 1.200 m? jedoch < 5.000 m?

Durch die Anderung soll die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes von
bisher 771 m? auf zukiinftig 995 m? ermdglicht werden. Das Plangebiet weist bereits im
Bestand einen hohen Grad der Versiegelung auf. Durch die Anderung wird das zulas-
sige MaB der baulichen Nutzung im Plangebiet nicht erhdht. Es wird lediglich die Art
der Nutzung geéndert, damit zukiinftig ein groRflachiger Lebensmittelmarkt bis zu ei-
ner Verkaufsflache von 995 m? zuldssig ist.

Daher ist nicht mit erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechen.

Ergebnis:

Bedingung erfllt

c) §13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 5 BauGB

Bedingung:

Es diirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgliter bestehen. (Natura 2000-Gebiete)

Inhalt der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. N 33:

Europaische Schutzgebiete, Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Ergebnis:

Bedingung erfillt

Da alle Bedingungen erfiillt sind, kann die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. N 33 im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

Der Bebauungsplan wird ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit.

C. ORTLICHE SITUATION

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Ortschaft Neermoor, westlich der Kénigsstrae
(K '8) und ndrdlich der Strake Am Kirchweg. Das Plangebiet ist vorrangig durch einen Lebensmittelmarkt
(Netto) mit vorgelagertem Parkplatz geprégt. Der Parkplatz wird von der Stralle Am Kirchweg erschlossen.
Im norddstlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Einfamilienhduser aus der Mitte des 20. Jahrhun-
derts, welche von modernen Ziergarten umgeben sind. Im Plangebiet stehen im Bereich der Kreuzung der
Kénigsstralle mit der Stralle Am Kirchweg zwei grofte Laubbdume.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes ist geprégt von gemischten Nutzungen, so finden sich gastrono-
mische Angebote, ein Baumarkt, ein Fitness- und Gesundheitsstudio, eine Kindertagesstatte und ein Optiker
in der Umgebung. Weiterhin ist das Siedlungsgebiet gepragt von aufgelockerter Wohnbebauung, primar in

Form von Einfamilienhdusern.
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D. PLANUNGSVORGABEN
D.1 RAUMORDNUNG

Im Rahmen der Anpassung an die Ziele der Raumordnung sind das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) des Landkreis Leer und das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) zu beachten.

In der Zeichnerischen Darstellung zum Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer sind die
Standorte Warsingsfehn, Neermoor und Veenhusen fiir die Gemeinde Moormerland als Grundzentrum
(Planzeichen 1.4) festgelegt. In den Grundzentren sind zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemei-
nen, taglichen Grundbedarfs zu sichern und zu férdern.

Da durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes ein Sondergebiet fur grofflachigen Einzelhandel
festgesetzt werden soll, ist durch den Landkreis im Vorfeld eine raumordnerische Beurteilung erfolgt.

Grundlage der Beurteilung waren die Ge- und Verbote des Landes-Raumordnungsprogrammes, wie sie in
Kap. 2.3 Ziffer 03 des Landes-Raumordnungsprogramms des Landes Niedersachsen (LROP) in der Fas-
sung der Neubekanntmachung 2008 einschl. der dazugehdrigen Erlauterungen als Ziel der Raumordnung
festgelegt sind.

Konkret war zu beurteilen,

a.) ob die Verkaufsflache und das Warensortiment der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem
Verflechtungsbereich Neermoors entsprechen (Kongruenzgebot)

b.) ob das Projekt innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets von Moormerland liegt oder ob eine
Ausnahmeregeiung fir nicht innenstadtrelevante Kernsortimente greift (Konzentrationsgebot)

c.) ob das Projekt innenstadtrelevante Sortimente enthalt und somit in einer stadtebaulich integrier-
ten Lage liegen muss (Integrationsgebot)

d.) ob durch das Projekt ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucherna-
he Versorgung der Bevolkerung wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintréchtigungsverbot)

e.) ob das Projekt interkommunal abgestimmt wurde (Abstimmungsgebot).

Ergebnis dieser Priifung war, dass die vorgelegte Planung eines erweiterten Netto-Marktes in der ge-
planten GroRenordnung raumordnerisch vertretbar sei. Entsprechende Festsetzungen hinsichtlich
des geplanten Sondergebietes Einzelhandel in Bezug auf Art (Sortimente und Betriebsformen) und
Umfang der Verkaufsflichen seien in den Bebauungsplan aufzunehmen.

D.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland aus dem Jahr 1999 stellt die Flachen
innerhalb des Anderungsbereiches als gemischte Bauflachen dar.

Durch die Planung wird die Art der Nutzung im Geltungsbereich der Anderung als Sondergebiet ,Einzelhan-
del* festgesetzt. Die Festsetzungen der Anderungsplanung weichen also von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes ab. Da die Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren zur Innenent-
wicklung gem. § 13a BauGB durchgefiihrt wird, ist der Flachennutzungsplan in den abweichenden Teilen im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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D.3 BEBAUUNGSPLANUNG

Der seit dem 01.02.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. N 33 setzt fiir das Plangebiet Mischgebiete
fest. In den Mischgebieten sind entsprechend der textlichen Festsetzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniligungsstatten nicht zuldssig. In dem Plangebiet ist eine Bebauung bis zu zwei Geschossen mit
einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 zulassig.

Der Bebauungsplan sieht im Anderungsbereich einer Gliederung des Mischgebietes nach der zuldssigen
Bauweise in zwei Teilbereiche vor. Im nérdlichen Teil ist eine offene Bebauung festgesetzt. Der siidliche Be-
reich des Plangebietes umfasst die Flachen des Lebensmittelmarktes und dessen Parkplatz sowie des be-
nachbarten Grundstlcks der Kénigsstrale 99. Hier gilt eine abweichende Bauweise, nach der im Rahmen
einer offenen Bauweise die Lénge der Baukdrper eine Lange von 50 m (iberschreiten darf.

Fir das Bebauungsplangebiet sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
passive Larmschutzmaflnahmen im Abstand bis zu 30 m zur Fahrbahnmitte der Kénigsstrae vorgesehen.
Zum einen sind AuRenwohnbereiche, wie Terrassen und Balkone im Abstand bis zu 30 m von der Kénigs-
stral’e auf der dem Verkehrsldrm abgewandten Seite anzuordnen. Weiterhin sind Fenster in Schlafraumen
auf der larmabgewandten Seite oder senkrecht zu der Konigsstrafie liegenden Hausseite anzuordnen. Inso-
fern Fenster zur KonigsstralRe ausgerichtet werden, sind schallgedampfte Luftungsanlagen einzubauen, da-
mit eine ungestdrte Nachtruhe erméglicht wird. Darliber hinaus sind die Luftschalld@mmungen von Aulen-
bauteilen bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen sowie Schlafzimmern, Birordumen u. A. bis zu einem Ab-
stand von 30 m zur Kénigsstral’e vorzunehmen.

D.4 EINZELHANDELSKONZEPT

Die BBE Retail Expert GmbH hat im Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Moormerland er-
stellt. Dieses beinhaltet ein Zentrenkonzept und grenzt damit Zentrale Versorgungsbereiche ab.

Das Zentrenkonzept fir die Gemeinde Moormerland legt fir das Hauptzentrum Warsingsfehn einen Zentra-
len Versorgungsbereich fest, der sich im Westen entlang der Kdnigsstrale, im Osten entlang der Heinrich-
Libke-Strale, die weiter siidlich zur Karl-Carstens-Strae wird, erstreckt. In nérdlicher Richtung endet der
Zentrale Versorgungsbereich unterhalb der Hemme-Janssen-Stralle und ist stdlich durch den Sauteler Ka-
nal begrenzt.
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L Die Umsatzverlagerungen zu Lasten bestehender Wettbewerber in den Zentralen Versorgungs-
bereichen Warsingsfehn, Neermoor, Veenhusen und Oldersum wurde in keinem Fall Gréenord-
nungen erreichen, die die wirtschaftliche Tragféhigkeit der bestehenden Betriebe in Frage stellen
kénnte.

L] Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsiagen in der Gemeinde Moormerland oder in Nachbar-
kommunen sind aus Gutachtersicht auszuschliefen.

L Negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Verbraucher im Einzugsgebiet
des Vorhabens sind ebenfalls nicht zu erwarten.

® Das projektierte Erweiterungsvorhaben liefert aus absatzwirtschaftlicher Sicht einen positiven
Beitrag zur nachhaltigen Sicherung der Nahversorgung in den Ortsteilen Warsingsfehn, Neer-
moor-Polder, Kolonie Neermoor und Jheringsfehn.

° Die Planung entspricht grundsétzlich den Zielen und Empfehlungen des Zentrenkonzeptes.

L] Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes werden eingehalten.

Die Planungsabsicht der Gemeinde sowie das Gutachten der BBE Handelsberatung wurden durch den
Landkreis an die IHK, den Einzelhandelsverband, die Stadt Leer, die Stadt Emden, die Samtgemeinden
Grofiefehn und Hesel, die Gemeinde |hlow sowie den Landkreis Aurich mit der Bitte um Mitteilung Uber-
sandt, ob Bedenken gegen die geplante Erweiterung gestehen und ob aus Sicht der Beteiligten auf ein Mo-
derationsverfahren nach der Einzelhandels-Kooperation verzichtet werden kann. Seitens der Beteiligten
Kommunen wurden keine Bedenken geduRert. Seitens der IHK und des Einzelhandelsverbandes wurden
zunéchst Bedenken gegen die Erweiterung geauliert, welche durch eine fachliche Stellungnahme der BBE
Unternehmensberatung ausgeraumt werden konnten.

In seiner raumordnerischen Beurteilung vom 13.05.2015 kam der Landkreis Leer ebenfalls zu dem Ergebnis,
dass die vorgelegte Planung eines erweiterten Netto-Marktes in der geplanten Gréenordnung raumordne-
risch vertretbar sei. Der Landkreis begriindet seine Einschatzung wie folgt:

,Das Vorhaben dient der Nahversorgung in Warsingsfehn. Es entspricht den Aussagen des Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzeptes ftir die Gemeinde Moormerland 2011 als ergénzender Nahversorgungs-
standort. Das in der Auswirkungsanalyse fir die geplante Neuansiedlung im Mai 2015 von der BBE darge-
stellte Kerneinzugsgebiet umfasst den Ort Warsingsfehn. Von hier werden 70% der erwarteten Kundenantei-
le prognostiziert.

Der Standort der geplanten Erweiterung des Nettomarktes liegt im innerértlichen Siedlungsbereich von War-
singsfehn in einer stadtebaulich integrierten Lage. Das Sortiment des Discounters (Schwerpunkt Lebensmit-
tel und Drogeriewaren) dient der Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs und somit der Nahversor-
gung. Insoweit ergibt sich hieraus kein raumordnerischer Konflikt.

Eine wesentliche Beeintrdachtigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen in benachbarten Grund- bzw. Mit-
telzentren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie im zentralen Versorgungsbereich in Warsingsfehn ist
durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten und wurde seitens der angrenzenden Kommunen auch nicht
beftirchtet; insoweit wurden keine Bedenken seitens der Beteiligten geédullert.

Hinsichtlich der Umverteilungswirkungen bezogen auf andere Nahversorgungsstandorte und den Hauptort
Warsingsfehn werden keine wesentlichen Auswirkungen erwartet.”

»,ES handelt sich hier um die Erweiterung eines bereits am Markt etablierten Anbieters, welcher im Wesentli-
chen in der Anpassung an die Anforderungen des Marktes begriindet liegt. Eine grundlegende Anderung der
Funktion des Betriebes als Nahversorger ist damit nicht verbunden. Der Einzugsbereich des Anbieters (iber-
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lagert sich zwar mit dem Einzugsbereich des Zentralen Versorgungsbereiches in Warsingsfehn, allerdings
konnte sich trotz dieses Umstandes in Warsingsfehn bereits in der Vergangenheit ein mit unterschiedlichen
attraktiven Anbietern des Lebensmittelhandels gut bestiickter zentraler Versorgungsbereich etablieren. Es ist
nicht zu erwarten, dass sich an dieser Situation durch die Erweiterung wesentliche Anderungen ergeben.

Es ist nachvollziehbar, dass ein Anbieter, der im Wesentlichen der Nahversorgung dienen soll, in besonde-
rem Male gehalten ist, den heutigen Anforderungen an gro3ziigige Verkehrsfldchen, breite Gdnge und nied-
rige Regal héhen zu gentgen (im Hinblick auf den demografischen Wandel).

Im Anschreiben an die Beteiligten wurde ein Moderationsverfahren mit den umliegenden Kommunen fiir ent-
behrlich gehalten, da keine (iberértlichen Auswirkungen zu besorgen sind. Dieser Einschétzung wurde von
den beteiligten umliegenden Kommunen nicht widersprochen. Insoweit kann das Vorhaben als interkommu-
nal abgestimmt gelten.”

Zusammenfassend ist damit festzustellen, dass im Rahmen der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbera-
tung dargelegt werden konnte, dass die geplante Erweiterung des Lebensmittel-Discountmarktes von bisher
770 m?auf bis zu 995 m? Verkaufsflache keine negativen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde Moormerland sowie der umliegenden Gemeinden nach sich zieht und dass dies durch den
Landkreis Leer im Rahmen einer Raumordnerischen Beurteilung bestatigt wurde.

F. INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
F.1 BAULICHE NUTZUNG
F.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Da die Verkaufsflache des bereits vorhandenen Lebensmittel-Discountermarktes (Netto) auf rd. 995 m? er-
weitert werden soll und dieser damit die Schwelle zur GroR¥flachigkeit Giberschreitet, ist die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO erforderlich. Die Grol¥fldchigkeit ist in der Regel
anzunehmen, wenn der Betrieb Uber eine Geschossflache von Gber 1.200 m? verfiigt. Nach gangiger Recht-
sprechung entspricht dies einer Verkaufsflache von 800 m2. Die Wohnnutzung der Bebauung Kénigsstralie
Nr. 99 soll aufgegeben werden und zukiinftig fir Stellpldtze des Lebensmittelmarktes genutzt werden. Aus
diesem Grund wird dieser Bereich in das Sondergebiet einbezogen.

Aufgrund der Nahe des Sondergebiets zur nordlich gelegenen Wohnbebauung in den angrenzenden Allge-
meinen Wohngebieten und Mischgebieten, wird aus immissionsschutzrechtlichen Grinden festgesetzt, dass
im Sondergebiet nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stdren
(vgl. Kap F 3.1).

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung wurde dargelegt, dass die geplante Erweite-
rung des Lebensmittel-Discountmarktes auf bis zu 995 m? Verkaufsflache keine negativen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde Moormerland sowie der umliegenden Gemeinden nach sich
zieht. Dies wurde durch den Landkreis Leer im Rahmen einer Raumordnerischen Beurteilung bestatigt.

Da die Auswirkungen gréfierer Verkaufsflachen nicht bekannt sind, wird Uber eine textliche Festsetzung die
Betriebsart als Lebensmitteleinzelhandel mit einer maximal zuldssige Verkaufsflache mit 995 m? festgesetzt,




plankentor stadtebau )
EHNERNSTRARE 126, 26121 OLDENBURG BPLAN NR. N 33 - 1. ANDERUNG 8

um damit mégliche nachteilige Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen der Gemeinde Moormerland
zu verhindern.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes soll an der Festsetzung eines Mischgebietes festgehalten werden.
Dieser Bereich wird lediglich in den Anderungsbereich aufgenommen, um in diesem Bereich die Baugrenzen
entsprechend der neuen Abgrenzung der Nutzungen anzupassen. In dem Mischgebiet sind entsprechend
der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten auch weiterhin nicht zulassig.

F.1.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Malk der baulichen Nutzung bleibt unveréndert. Damit gelten sowohl fiir das Sondergebiet als auch das
Mischgebiet eine Grundflachenzaht von 0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,0.

F.1.3 BAUWEISE

Die Bauweise soll sich im Anderungsbereich ebenfalls an den bisherigen Festsetzungen orientieren. Daher
wird im Bereich des Sonstigen Sondergebiet an einer abweichende Bauweise festgehalten, nach der im
Rahmen einer offenen Bauweise die Lange der Baukdrper eine Lénge von 50 m Uberschreiten darf.

Im Mischgebiet bleibt es bei der Festsetzung der offenen Bauweise mit Langenbeschrankung.

F.1.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Baugrenzen im Bebauungsplangebiet lassen bisher einen mdglichst grolten Gestaltungsraum fiir die Er-
richtung der Geb&ude zu. Dieses Prinzip soll auch bei der vorliegenden Anderung beibehalten werden.

Bisher ist im Bebauungsplan zwischen dem Bereich des Lebensmittelmarktes und den ndrdlich angrenzen-
den Allgemeinen Wohngebieten eine 3,5 m breite private Grinflache festgesetzt. Im Bereich dieser Griinfla-
che ist der Bauteppich in den Baugebieten unterbrochen. Durch die vorliegende Anderung wird an Stelle der
privaten Griinflache und im weiteren Verlauf nach Osten eine 3,5 m breite Fldche zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Anpflanzungen im Bereich SO festgesetzt. Aus diesem Grund muss auch
der Verlauf der Baugrenzen in diesem Bereich fir das Mischgebiet und das Sondergebiet angepasst wer-
den. Die Baugrenze des Sondergebietes verlduft im Norden zukinftig entlang des Pflanzstreifens. Nérdlich
davon im Mischgebiet halt die Baugrenze, wie im benachbarten Allgemeinen Wohngebiet, einen Abstand
von 3,5 m zum Sondergebiet und dem Pflanzstreifen. Die Ubrigen Baugrenzen im Bereich des Sondergebie-
tes werden nicht verdndert,

F.2 VERKEHR

Das Plangebiet liegt westlich der KreisstraRe 8 (Konigsstrate), welche eine der Haupterschiietungsstraften
von Warsingsfehn und Neermoor darstellt. Der Streckenabschnitt liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt {OD} und
es gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h.

Die Zufahrt zum Parkplatz des Lebensmittel-Discountmarktes befindet sich jedoch nicht an der Kénigsstra-
Re. Das Plangebiet wird (ber die sldlich des Plangebietes verlaufende Gemeindestralie ,Am Kirchweg™ er-
schlossen. Um den Verkehrsfluss auf der Kénigsstralte durch in die Strafe Am Kirchweg einbiegende Fahr-
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zeuge nicht zu behindern wurde fiir von Stiiden kommende Fahrzeuge eine Linksabbiegehilfe in die Kdénigs-
stralle eingebaut.

Das Grundstiick der Kénigsstrale 99 wird bisher noch Uber die Konigsstralle erschlossen. Die Wohnnut-
zung soll in diesem Bereich aufgegeben werden und die Grundstlcksbereiche dem Parkplatz des Lebens-
mittelmarktes zugeschlagen werden. Im Rahmen der damit verbundenen Neuordnung des Parkplatzes ist
auch zukiinftig keine direkte ErschlieBung des Plangebietes Uber die Kdnigsstralle vorgesehen. Um dies
planungsrechtlich abzusichern, wird im Sondergebiet entlang der Kdnigsstrae ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle ,Warsingsfehn Am Kirchweg®. Hier verkehrt die
Buslinie 481 des VEJ nach Leer und Aurich. Uber diese Linie besteht eine Anbindung an die Ortschaften
Veenhusen, Warsingsfehn, Neermoor, Jheringsfehn, Boekzetelerfehn und Hatshausen.

F.3 IMMISSIONSSCHUTZ

F.3.1 IMMISSIONEN DURCH GEWERBELARM

Es ist bekannt, dass von der geplanten Nutzung des groRflachigen Einzelhandels mit Anlieferung und Park-
platzverkehr Emissionen ausgehen, die in der Nachbarschaft zu Stérungen fiihren kénnten. Die Gemeinde
hat eine solche Konfliktsituation bei ihrer Planung zu berilicksichtigen und erhebliche Beeintrachtigungen
insbesondere von schiitzenswerten Wohnnutzungen zu vermeiden. Bei der Anderung der zuldssigen Art der
Nutzung von einem Mischgebiet in ein Sondergebiet ,Einzelhandel® ist daher sicherzustellen, dass damit
keine erheblichen Immissionskonflikte ausgeldst werden. Daher wird im Rahmen der Anderung festgesetzt,
dass im Sondergebiet nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dies
gilt fir den Lebensmittelmarktes und den dazugehdrigen Parkplatz. Durch diese Festsetzung sind im Plan-
gebiet nur Nutzungen mit einem Stérungsgrad zuldssig, der im Mischgebiet bisher ebenfalls zulassig war.
Damit ist durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes nicht mit einer Erhdhung des zulassigen Gewerbe-
larms durch das Sondergebiet zu rechnen.

F.3.2 IMMISSIONEN DURCH VERKEHRSLARM

Das Piangebiet liegt westlich der KonigsstralRe (KreisstralRe 8) und damit an einer der Hauptverkehrsstralten
in der Gemeinde Moormerland. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass jede Nutzung im Nahbereich einer viel
befahrenen Strafle erheblich durch den Verkehrslarm beeintrachtigt wird. Daher wurde bereits bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. N 33 eine Larmschutzberechnung zur Beurteilung der Bestandssituation
erstellt.

Zur Beurteilung des Erfordernisses der Festsetzung von Larmschutzmanahmen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB i. V. m. § 41 BImSchG bildeten die Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"
die Grundlage. Dabei wurde festgestellt, dass im Bereich der Mischgebiete entlang der K 8 die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von tags 60 dB und nachts 50 dB bis zu einer Entfernung von 30 m zur Fahrbah-
nachse der K 8 (iberschritten werden. Im Sinne der Erfillung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse war es daher erforderlich, fiir die im Plan entsprechend gekennzeichnete Flache Larm-
schutzmaBnahmen festzusetzen. Fiir die Mischgebiete entlang der K 8 wurden aufgrund der Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 passive Larmschutzmafnahmen geméafi § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzt, um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemafl § 1 Abs.
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5 Nr. 1 BauGB zu erfillen (vgl. Textliche Festsetzungen § 6). Diese Festsetzungen gewahrleisten, dass so-
wohl die erforderliche Nachtruhe als auch die Aufenthaltsqualitdt im Freien und Arbeitsruhe am Tag in den
Gebéuden sichergestellt werden kann.

Da im Plangebiet seit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht von einer wesentlichen Anderung der Ver-
kehrslarmbelastung auszugehen ist, wird an den bisherigen Festsetzungen zum Larmschutz festgehalten.
Von einer wesentlichen Anderung ware gem. § 1 Abs. 2 der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
auszugehen, wenn von einer Erhéhung des Verkehrslarms um mindestens 3 dB(A), also mindestens einer
Verdopplung der Verkehrszahlen, zu rechnen ware. Im StraBennetz erfolgten jedoch seit Aufstellung des
Bebauungsplanes keine bedeutsamen Veranderungen, die zu einer wesentlichen Erhéhung oder gar zu ei-
ner Verdopplung der Verkehrszahlen gefiihrt haben kénnten.

Durch die vorliegende Planung wird in dem Sondergebiet zukiinftig eine Wohnnutzung nicht mehr zulassig
sein. Hier kdnnen zukiinftig lediglich Arbeitsplatze entstehen, deren Schutzwirdigkeit nicht héher einzustu-
fen ist, als Nutzungen in einem Mischgebiet. Demzufolge sind beziiglich der vorliegenden Anderung keine
zusatzlichen oder andere Festsetzungen zum Schallschutz vor Verkehrslarm erforderlich.

F.4 NATUR UND LANDSCHAFT

F.4.1 VORHANDENE SITUATION IM PLANGEBIET

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch den vorhandenen Lebensmittelmarkt mit den dazugehdrigen Park-
platzflachen gepréagt. Dieser Bereich ist durch die bisherige Bebauung bereits erheblich versiegelt. Grin-
strukturen befinden sich hier lediglich in Form von Rasenflachen und kleineren Rabatten angrenzend an die
Grundstiicksgrenzen und Verkehrsflachen. Darliber hinaus liegen im Norden des Plangebietes entlang der
Konigsstrafe zwei Wohngebaude, welche aus der 2. Halfte des 20. Jahrhundert stammen und von moder-
nen Ziergarten mit umgeben sind. Im Plangebiet befinden sich im Bereich der Kreuzung der Kdnigsstralie
mit der StraRe Am Kirchweg zwei gro3e Laubbaume, welche im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt
sind. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im Plangebiet eine 3,5 m breite private Griin-
flache zwischen dem Mischgebiet und dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt.

Das Umfeld stlich, sudlich und westlich des Plangebietes ist Uberwiegend durch gemischte Nutzungen ge-
pragt. Diese Bereiche sind kennzeichnet durch ihren Hohen Grad an Versiegelung, sowohl durch die Be-
bauung selbst, als auch die Nebenaniagen (z.B. Steliplatze). Die Umgebung nérdlich des Plangebietes ist
gepragt von einer aufgelockerten Wohnbebauung, in iberwiegender Form von Einfamilienhdusern mit mo-
dernen Zier- und Hausgarten.

F.4.2 PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG

Der gesamte Anderungsbereich ist bereits seit 15 Jahren durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. N 33 als Mischgebiet festgesetzt. Durch die Anderung wird es gegeniiber der jetzigen Situation nicht zu
negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft kommen, da die betroffenen Flachen bereits durch den
vorhandenen Lebensmittelmarkt, die dazugehérigen Parkplatzflachen umfangreich versiegelt und vorgepragt
sind. Die Baume an der Kénigsstralle bleiben unverandert als zu erhalten festgesetzt.

An der Nordgrenze des Sondergebietes wird anstelle der bisher festgesetzten privaten Grunflache und im
weiteren Verlauf nach Osten nun eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen in den Plan aufgenommen. Hier wird festgesetzt, dass in diesem Bereich standortgerechte hei-
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mische Laubgehdlze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten sind. Durch diese Fla-
che soll die Bebauung von der angrenzenden Wohn- bzw. gemischten Bebauung abgegrenzt werden. Um
hier eine entsprechende Dichte zu erreichen, soll je angefangener 35 m? Pflanzflache ein Laubbaum und je
2 m? Pflanzflache ein Strauch gepflanzt werden. In der textlichen Festsetzung steht hierfir eine Artenaus-
wabhl zur Verfligung.

Im Ergebnis sind durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden.

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind keine flr den Naturschutz wertvolle oder geschiitzte Bereiche
betroffen.

Unabhéngig davon gelten im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB fiir den Fall, dass in einem Be-
bauungsplan weniger als 20.000 m? zuldssige Grundflache festgesetzt werden, Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung oder der Anderung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und die Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

F.4.3 ARTENSCHUTZ

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes gem. § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders zu bertlicksichtigen und der Planungsraum ist hinsichtlich
von Vorkommen an besonders sowie streng geschiitzten Arten zu tberprifen.

Dabei ist im Rahmen der Bauleitplanung von den artenschutzrechtlichen Vorschriften in erster Linie der Le-
bensstattenschutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevant. Lasst sich im Bauleitplanverfahren schon klé&-
ren, dass die Lebensstatten ohnehin oder auf Grund bestimmter Mafnahmen weiterhin ihre ékologische
Funktion behalten, steht der Artenschutz der Planung nicht entgegen.

Bezogen auf das Plangebiet ist anzumerken, dass der Bereich des Bebauungsplans Nr. N 33 bereits heute
weitestgehend bebaut und versiegelt ist und durch den vorhandenen Lebensmittelmarkt, die dazugehdrigen
Parkplatzbereiche sowie die vorhandenen Wohnh&user mit ihren modernen Ziergérten vorgepragt ist. Ziel
der Anderung ist nunmehr die Anpassung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung
eines bestehenden Betriebes. Seitens des Artenschutzes stehen der Umsetzung des Bebauungsplanes kei-
ne uniberwindbaren, artenschutzrechtlichen Hindernisse gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) entgegen, da die nahezu vollstandige Versiegelung bzw. Uberbauung des Plangebietes keine
Lebensraumpotenziale besonders oder streng geschltzter Arten erwarten lasst. Daher wurden auch auf eine
Untersuchung des Artenschutzes verzichtet. Der vorhandene Altbaumbestand ist als zu erhalten festgesetzt.

Dariiber hinaus bleibt anzumerken, auch wenn sich der Bebauungsplan mit artenschutzrechtlichen Proble-
men auseinandersetzt hat, befreit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der genehmigungsfrei-
en Errichtung baulicher Anlagen nicht von der Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote, da sich
die ortlichen Verhaltnisse seit Inkrafttreten des Plans wesentlich gedndert haben kénnen.

F.5 VER- UND ENTSORGUNG / SONSTIGE INFRASTRUKTUR

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastruktureinrichtungen
angebunden. Es sind Anschliisse an die Trinkwasser-, Gas-, Strom- und Telekommunikationsversorgung,
Regenwasserkanalisation und Schmutzwasser vorhanden bzw. kénnen fir die Neubauplanung angepasst
werden.
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Die Erfassung des Hausmills, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills und

der Gewerbeabfalle erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Leer.

F.6 ALTLASTEN

Der Gemeinde liegen keine Erkenntnisse (iber Altlasten im Plangebiet vor.

G. STADTEBAULICHE WERTE

FLACHENBILANZ
in m? (digital ermittelt)

Nutzungsart vorh. Nutzung gepl. Nutzung Gesamt
m? % m? % m? %

Mischgebiet, 5.639,00 96,41 -4.791,00 81,91 848,00 14,50
(MI, GRZ 0,6)

Sonstiges Sondergebiet 4.949 84,61 4.949 84,61
(SO, GRZ 0,6)

Verkehrsflachen 52,00 0,89 52,00 0,89
Griinflachen 158,00 2,70 -158,00 2,70 0 0
davon:

Private Grinflachen 158,00 100,00 -158,00 100,00
L 5.849,00 100,00 0,00 0,00 5.849,00 100,00
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