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1.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen flr diesen Bebauungsplan sind:
— Baugesetzbuch (BauGB)
—  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO 1990)

— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 90 - PlanzV 90)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

— Niedersédchsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

in der jeweils gultigen Fassung.

2.0 PLANUNGSANLASS

In der Gemeinde Moormerland besteht seit langem eine relativ starke Nachfrage nach Flachen flr den priva-
ten Wohnungsbau. Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt, den Bedarf im Sinne der Innenentwicklung
insbesondere auf zentrumsnah gelegenen Grundstiicken zu decken. Der Bebauungsplan Nr. W 17 liegt im
Hauptort Warsingsfehn, ca. 200 Meter slidlich des Ortszentrums in innerdortlicher Lage.

Das Plangebiet ist bereits zum gréften Teil bebaut. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 17 be-
absichtigt die Gemeinde eine Nachverdichtung des baulichen Bestandes entlang der ErschlieRungsstralen
und eine stadtebauliche Entwicklung auf den rickwartig gelegenen Grundstucksbereichen planungsrechtlich
abzusichern. Anlass ist der Wunsch eines Grundstlickseigentimers sein Grundstiuck neu zu bebauen und
auch auf dem rlckwartigen Grundstlcksbereich Einfamilienhauser zu realisieren.

2.1. BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet befindet sich um Hauptort Warsingsfehn, unmittelbar sidlich des Sauteler Kanals. Der Gel-
tungsbereich wird im Norden durch die nordliche Parzellengrenze der MihlenstralRe und durch den Sauteler
Kanal begrenzt. Die ¢stliche Grenze wird durch die Strafe ,Am Hang"“ und die Fuldastrafie gebildet. In Rich-
tung Slden wird das Plangebiet durch die stdlichen Grundstlicksgrenzen der Bebauung an der Weserstra-
Re und an der WerrastralRe begrenzt. Ostlich des Plangebietes grenzt unmittelbar die KonigsstraRe an. Die
genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

Das Plangebiet ist bereits zum groen Teil realisiert. Es handelt sich Uberwiegend um eingeschossige Ein-
familienhduser auf relativ gro3zigig geschnittenen Grundstiicken. Vereinzelt sind auch eingeschossige
Doppelhauser vorhanden, an der Werrastralte und der Mainstral3e liegen einzelne Reihenhduser. Die Frei-
bereiche werden Uberwiegend als Ziergarten genutzt. Nur vereinzelte Grundstiicke sind noch vollstandig un-
bebaut (Baullicken). Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches, westlich der Jummestrafe befindet sich
eine Waldflache.
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Die im Geltungsbereich gelegenen Stralen sind als Siedlungsstrallen einzuordnen, die lediglich der Er-
schlieBung der angrenzenden Wohngrundsticke dienen. Der westliche Geltungsbereich wird durch einen
Ful®- und Radweg in Nord-Sudrichtung gequert.

Die westlich, slidiich und ostlich angrenzenden Bereiche sind ebenfalls Uberwiegend durch Wohnbebauung
charakterisiert. Es (iberwiegen freistehende Einfamilienhduser. Sudwestlich grenzen mit Reihenhdusern
auch dichtere Strukturen an. Direkt nérdlich des Plangebietes liegt das Sauteler Kanal, nérdlich des Sauteler
Kanals befindet sich das Ortszentrum von Warsingsfehn mit einem umfangreichen Infrastruktur- und Einzel-
handelsangebot. Die unmittelbar westlich angrenzende Kénigstrale, und die dstlich befindliche Mihlenstra-
e queren den Sauteler Kanal, so dass das Plangebiet auf kurzem und direktem Weg an das Ortszentrum
Warsingsfehn angebunden ist. Zusatzlich besteht eine ful3- und radldufige Verbindung Uber die llmenaustra-
Re.

2.2 PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

d FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland be-
reits als Wohnbauflachen dargestellt.

(| BEBAUUNGSPLAN

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. W 17. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. W 17 ist identisch mit dem Geltungsbereich dieser 1. Anderung.

Der Bebauungsplan Nr. W 17 setzt fir den gesamten Geltungsbereich Allgemeine Wohngebiete mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine offene Bauweise fest. Fur den westlichen, dstlichen und zentralen
Geltungsbereich werden ein Vollgeschoss und eine Geschossflachenzahl von 0,3 ausgewiesen. Fir den
nordlichen Rand werden zwei Vollgeschosse mit einer Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Im nord-
westlichen Bereich, westlich der Jimmestralle wird eine &ffentliche Grinflache mit den Zweckbestimmungen
,Grinanlage” und ,Kinderspielplatz“ festgesetzt. Der das Plangebiet querende Full- und Radweg wird als &f-
fentliche Grunflache und als Uberortlicher Weg und ortlicher Hauptweg ausgewiesen.

3.0 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ubergeordneter Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. W 17 ist der Wunsch der Gemeinde
Moormerland nach Schaffung weiterer Wohnbaumaglichkeiten in zentraler, innerortlicher Lage. Das Plange-
biet ist (iber die Konigstralte, die MiihlenstraBe und die limenaustrale auf kurzem und direktem Wege an
das Ortszentrum mit Versorgungseinrichtungen und Schulen in weniger als 0,5 km angebunden. Das Gebiet
liegt damit in sehr zentraler Lage und ist damit grundsatzlich geeignet, die Innenentwicklung in der Gemein-
de voranzubringen.

Das Plangebiet ist bereits zum groften Teil bebaut, innerhalb des Plangebietes sind in einigen Bereichen
aber noch unbebaute Grundstiicke bzw. Baullicken vorhanden. GroRere Potenziale bestehen insbesondere
auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen, die derzeit als Garten genutzt werden. Der Gemeinde ist ein
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konkretes Interesse fur die Neubebauung eines Grundstiickes unter Einbezug der rickwartigen Flachen be-
kannt.

Der fur das Gebiet vorliegende Bebauungsplan Nr. W 17 setzt zum Uberwiegenden Teil die ruckwartigen
Flachen als nicht Uberbaubare Flachen fest und ist damit nicht geeignet, das o.g. stéadtebauliche Ziel einer
Nachverdichtung planungsrechtlich abzusichern. Die Gemeinde Moormerland andert daher den Bebauungs-
plan Nr. W 17 und setzt fir die durch StraRen umgrenzten Wohnquartiere jeweils grole Baufelder fest. Da-
mit wird den Grundstickseigentumern die planungsrechtliche Moglichkeit eroffnet, auf ihren rickwartigen
Baugrundstiicken (ein oder je nach Grée auch mehrere) Wohnhauser zu errichten. Die Ubrigen Festset-
zungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. W 17 werden im Wesentlichen Ubernommen. Der Bebau-
ungsplan Nr. W 17 tritt mit Rechtskraft dieser 1. Anderung auRer Kraft.

Die bestehende bauliche Struktur wird im Rahmen dieser 1. Anderung planungsrechtlich abgesichert. Er-
ganzend zu den bisherigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird flir die Bereiche mit
maximal einem Vollgeschoss in Anlehnung an den Bestand eine maximale Gebaudehohe von 9,0 m festge-
setzt. Damit wird sichergestellt, dass die vorhandene Struktur nicht durch zu hohe Gebaudekorper (insbe-
sondere durch zusatzliche Gebaudekorper auf den rickwartigen Grundstiicksflachen) Gberpragt wird. Eine
Traufhdohe wird nicht festgesetzt. Damit werden Einfamilienhauser im Stile der sogenannten ,Toscana-
Hauser” nicht ausgeschlossen. Die ErschlieRung der riickwértigen Grundstiicksbereiche wird in der 1. Ande-
rung nicht planungsrechtlich geregelt, sondern bleibt den Grundstiickseigentimern selbst Uberlassen.

Mit der vorliegenden Planung tragt die Gemeinde Moormerland auch der Baugesetzbuchnovelle 2013 Rech-
nung. Diese formuliert ausdricklich das Ziel, mit der Starkung der Innenentwicklung die Neuinanspruchnah-
me von Flachen auf der ,Griinen Wiese" weitgehend zu vermeiden. Dieses Ziel ist in der Novelle in die Pla-
nungsgrundsatze unter § 1 BauGB mit aufgenommen worden.

Die im nordwestlichen Teil des Plangebietes vorhandene offentliche Griinflache mit integrierten Kinderspiel-
platz wird planungsrechtlich abgesichert.

4.0 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

4.1, ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwagung geman
§ 1 (7) BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemaR §§ 3 und 4 BauGB Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erging eine Anregung mit dem Wunsch auf Veran-
derung rlickwartiger Baugrenzen zur Optimierung von Baumdglichkeiten. Dem konnte gefolgt werden.

Seitens des Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen wurde darauf hingewie-
sen, dass aufgrund fehlender Luftbildauswertung nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbe-
lastung im Plangebiet vorliegt. Hierzu verweist die Gemeinde jedoch darauf, dass der Bereich jedoch bereits
bebaut ist und deshalb eine zusatzliche Luftbildauswertung nicht fiir erforderlich erachtet wird.

Seitens des Entwasserungsverbandes Oldersum/Ostfriesland wurde der Nachweis einer ordnungsgemafen
Ableitung des Oberflachenwassers fur ggfs. erforderlich erachtet. Dieses wird jedoch auch seitens des
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Landkreises Leer nicht fur notwendig betrachtet. Der Aussage zufolge sind im gesamten Plangebiet keine
Entwédsserungsgriaben mehr vorhanden, so dass die gesamte Oberflachenentwasserung uUber das vorhan-
dene Regenwasserkanalnetz erfolgt. Bei einer starken Nachverdichtung im Plangebiet wére die Leistungsfa-
higkeit des Regenwasserkanalnetzes zu priifen. Die Vorflut des Regenwasserkanalnetzes wurde in den Jah-
ren 2008 und 2009 durch die Gemeinde Moormerland ausreichend ausgebaut, so dass hier keine Probleme
zu erwarten wéren. Insofern verzichtet die Gemeinde hier auf die Aufstellung eines neuen Entwésserungs-
konzeptes.

Die Ostfriesische Landschaft duRerte gegen die Anderung des Bebauungsplanes keine Bedenken, verwies
aber darauf, dass falls bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archéaologische Kulturdenkmale (Boden-
und Baudenkmale) festgestellt werden, diese unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehorde oder der
Ostfriesischen Landschaft zu melden sind.

Die Kabel Deutschland verwies im Rahmen der Planung auf die Belange ihrer Leitungen. Die Begriindung
wurde um die Belange erganzt (s. Pkt. 4.2.7 dieser Begriindung).

Der Landkreis Leer merkte an, dass fur die als WAz gekennzeichneten Bereiche von den allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nur Wohngebaude zugelassen wadren, insofern also ein Reines
Wohngebiet festzusetzen ware. Die Gemeinde Moormerland veranderte ihre Planungen entsprechend und
lield fir diese Bereiche auch ,nicht stdrende Handwerksbetriebe* sowie ,Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und
soziale Zwecke" zu.

Die Flache fiir Stellplatze misste weiterhin als Nebenanlage der Hauptanlage zwingend zugeordnet werden
oder als offentliche Parkplatzflache festgesetzt werden. Die Gemeinde Moormerland folgte diesem Einwand
und ordnete die Stellplatze im Weiteren der angrenzenden 6ffentlichen Grinflache zu.

Bezliglich des Geltungsbereiches des Bebauungsplan erging der Hinweis darauf, dass ein Teil des Bebau-
ungsplanes Nr. W 35 Uberplant werden wirde. Daraufhin wurde der Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes um den Uberlappungsbereich reduziert.

Die erforderlichen Kompensationsflaichen und MaRnahmen fir die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft sollten in die Planungen einflieen. Dem wurde gefolgt, die entsprechenden Flachen und Mallnahmen
benannt. Weiterhin sollte ein Hinweis in die Begrindung Uber den Zeitraum von moglicherweise zu beseiti-
genden Geholzen in die Begriindung aufgenommen werden. Auch diesem wurde gefolgt, die Begriindung
(Teil Il - Umweltbericht) entsprechend erganzt).

Aus bodenschutz- und abfallrechtlicher Sicht wurde eine Vorerkundung Uber das Vorhandensein von Schad-
stoffen im Boden angeregt. Dem wurde nicht gefolgt, weil der Bereich bereits nahezu volistandig bebaut ist
und Schadstoffbelastungen nicht bekannt sind. Dennoch wurden Aussagen zu abfallrechtlichen Belangen in
die Begriindung aufgenommen.

AbschlieRend ergingen Hinweise zu Leitungen u. &., die im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu beachten
sind.

Wahrend der offentlichen Auslegung gemaly 3 (2) BauGB erging keine Stellungnahmen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Trager offentlicher Belange und sonstiger Behorden gemaR § 4 (2)
BauGB erging ein Hinweise zum Umgang mit moglichen Bodenfunden. Der Hinweis wurde auf die Plan-
zeichnung zum Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin wurde vom Landkreis Leer angeregt, dass die
festgesetzte Stellplatzanlage fir offentliche Parkplatze als Verkehrsflache festgesetzt werden sollte. Dem
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folgte die Gemeinde Moormerland nicht. Festgesetzt ist hier bestandsgeman eine offentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Stellplatze”. Dies wird seitens der Gemeinde als ausreichend betrachtet.

AbschlieBend ergingen Hinweise zur ErschlieBungsplanung, fir den Bebauungsplan resultierten daraus kei-
ne Anderungen.

4.2, RELEVANTE ABWAGUNGSBELANGE

4.21. AUSWIRKUNGEN AUF DIE VERKEHRLICHE SITUATION

Das Plangebiet ist bereits Uber die angrenzenden Stralen erschlossen. Die vorhandenen Stralen werden
im Bebauungsplan als offentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die ErschlieBung der rickwartigen
Grundsticksbereiche erfolgt Uber die vorderen Grundstiicke. Die ErschlieBung ist privatrechtlich zu organi-
sieren und wird im Bebauungsplan nicht geregelt. Zusatzliche offentliche ErschlieRungsstralen sind nicht er-
forderlich.

Mit der Bebauung von ruckwértigen Grundstlcksbereichen wird zusatzlicher Verkehr erzeugt. Der zusatzli-
che Verkehr wird flr vertraglich in Bezug auf den Ausbaustand der vorhandenen Strallen und auf die Nach-
barschaft erachtet.

Die bestehenden Fuf’- und Radwegverbindungen werden planungsrechtlich abgesichert und werden als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3-und Radweg" festgesetzt.

4,22, NATUR UND LANDSCHAFT

(s. hierzu Teil 2 der Begrindung — der Umweltbericht)

4.2.3. BELANGE DES ARTENSCHUTZES

(s. hierzu Teil 2 der Begriindung — der Umweltbericht)

4.2.4. BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden in Kraft getreten.

= Gemal § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

= Gemaly § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwa-
gung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine expliziten Mallnahmen zum Klimaschutz vorge-
sehen. Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird dadurch Rechnung getragen, dass
im Rahmen der Innenentwicklung die Inanspruchnahme von unbelasteten Freiflachen vermieden wird.
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4.2.5, BELANGE DES KINDERSPIELS UND DER NAHERHOLUNG

Das im nordwestlichen Teil des Plangebietes vorhandene Siedlungsgehdlz wird planungsrechtlich abgesi-
chert. Damit wird die bisherige gemeindliche Zielsetzung einer Grinanlage und eines Kinderspielplatzes auf-
rechtgehalten.

4.2.6. BELANGE DER ARCHAOLOGISCHEN DENKMALPFLEGE

Nach Aktenlage sind keine archaologischen Denkmale bekannt. Die Ostfriesische Landschaft verweist da-
rauf, dass falls bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archéologische Kulturdenkmale (Boden-und
Baudenkmale) festgestellt werden sollten, diese unverzuglich der unteren Denkmalschutzbehorde oder der
Ostfriesischen Landschaft zu melden sind.

Die Ostfriesische Landschaft verweist in diesem Zusammenhang auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz
vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135), \ 14, wo-
nach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen.

4.2.7. ABFALLRECHTLICHE BELANGE

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Millentsorgung des Landkreises gewahrleistet.
Anfallende Abfélle (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterlie-
gen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im
Landkreis Leer in der jeweils gliltigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer Verwertung (vorrangig) bzw.
Beseitigung zuzuflhren und hierfiir getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere na-
turlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, konnen unverandert an dem Ort,
an dem sie ausgehoben wurden, flr Bauzwecke wieder verwendet werden.

Verwertungsmaflnahmen wie z. B. Flachenaufflllungen aulerhalb des Baugrundstlickes, Errichtung von
Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und
Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen Genehmigungsbe-
horde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fiir geplante Verfillungen oder Versiege-
lungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfal-
len").

4.2.8. BELANGE DER VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits an die Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. Die Oberflachenentwasserung
auch auf den rlickwartigen Grundstiicken soll im bestehenden System erfolgen.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen der Kabel Deutschland Vertrieb und Services
GmbH. Es wird von der Kabel Deutschiand darauf verwiesen, dass die Anlagen bei der Bauausfiihrung zu
schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht iiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diir-
fen. Sollte eine Umverlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, bendtigt die Kabel
Deutschland mindestens drei Monate vor Baubeginn |hren Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung
zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfuhren zu kénnen.
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4.3. ABWAGUNGSERGEBNIS

Die Gemeinde Moormerland kommt im Rahmen ihrer sachgerechten Abwagung der betroffenen Belange
nach derzeitigem Kenntnisstand zu der Auffassung, dass ein verbindliches Bauleitplanverfahren erforderlich
und zuldssig ist.

5.0 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
5.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG, MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE,
BAUGRENZEN

Als Art der baulichen Nutzung wird die Festsetzung allgemeiner Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVO unveran-
dert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernommen.

Innerhalb der Mischgebiete sind die allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaube-
triebe” ,Tankstellen* und ,Vergniugungsstatten” nach § 6 (2 u. 3.) BauNVO i. V. mit § 1 (5 bzw. 6) BauNVO
nicht zulassig, um den Gebietscharakter nicht zu Uberformen.

Im Inneren der Baugebiete sollen iberwiegend Wohngebaude entstehen, hier werden von den allgemein in
Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften und Anlagen flir gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschiossen. Von den
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach BauNVO werden zusatzlich Betriebe des Beherbergungsge-
werbes und Anlagen flir Verwaltungen ausgeschlossen. Diese Nutzungen wirden sich in die vorhandenen
Strukturen nicht einfligen und zu einem unerwiinscht hohen Verkehrsaufkommen fuhren. Die nur aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ,nicht storende Handwerksbetriebe" sowie ,Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle und soziale Zwecke" storen die bestehende Nutzungsstruktur weniger und werden deshalb in den Ka-
non der auch im inneren der Baugebiete zugelassen.

Entlang der Ubergeordneten Verkehrswege gelten diese Einschrankungen bzgl. der allgemein oder aus-
nahmsweise in Wohngebieten zulassigen Nutzungen nicht.

Die nach § 4 (3) nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen" werden
demgegeniiber generell in dem Plangebiet ausgeschlossen, weil dieses u. a. fur Wohnnutzungen vorgese-
hen ist und far wohnvertragliche Nutzungen ausreichend andere Flachen im Gemeindegebiet zur Verfligung
stehen.

Auch die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, zur Geschossflachenzahl und zur Anzahl der zulassigen
Vollgeschosse werden (berwiegend unverandert aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan bernommen.
Damit wird die bestehende Struktur abgesichert. Die maximale Grundflachenzahl von 0,3 darf fiir Nebenan-
lagen gemafs § 14 BauNVO, Garagen, Uberdachte Stellplatze und deren Zufahrten gemaft § 12 BauNVO um
bis zu 100% Uberschritten werden. Damit konnen 60 % der Grundstiicksflachen versiegelt werden. Damit
wird von der in § 19 Abs. 4 BauNVO eréffneten Mdglichkeit Gebrauch gemacht, eine Uberschreitung von
mehr als 50 % zuzulassen. Die Uberschreitung ist erforderlich, um das stidtebauliche Ziel einer angemes-
senen Nachverdichtung des Bestandes erreichen zu konnen.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern wird in Anlehnung an den Bestand getroffen. Die wenigen
Reihenhauser im Plangebiet sind lediglich im Bestand abgesichert. Weitere Reihenhauser sind nicht zulas-
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sig, um die bauliche Dichte auf ein vertragliches Mafl zu deckeln. Bei Einzelhdusern sind maximal zwei
Wohneinheiten zulassig, bei Doppelhausern eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte. Damit wird sowohl die
bauliche Dichte als auch die Verkehrserzeugung begrenzt. Zudem wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Die abweichende Bauweise ist wie folgt definiert: Zulassig sind Gebdude mit Grenzabstand wie in der
offenen Bauweise, jedoch darf die Gebaudeldnge 20 m nicht Gberschreiten.

Die Gebaudehohe darf bei der I-geschossigen Bauweise 9,0 m nicht Uberschreiten, damit sich die Gebaude
in die Nachbarschaft einfigen. Das MaR gilt ab Oberkante Erschliefungsstraftenmitte (nachstliegender
Punkt zum Gebaude). Die maximal zuldssige Gebaudehohe darf flir technische Anlagen wie Schornsteine,
Antennen o. 8. um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Die Uberbaubaren Flachen im Allgemeinen Waohngebiet sichern den Bestand und die Bebauung auf den
rlckwartigen Bereichen ab. Auch im nordlichen Bereich, parallel zum Sauteler Kanal, werden die Baufelder
vergrofert. Zu den offentlichen Verkehrsflachen hin verfigen die Baugrenzen durchgehend Uber einen Ab-
stand von 3,00 bzw. 5,00 m. Auf den nicht iberbaubaren Grundstlcksflichen im Bereich zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie und der Baugrenze sind Garagen, offene Garagen (Carports) geman § 12 BauNVO,
Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO sowie Vorhaben im Sinne des § 60 (1) NBauO in Verbindung mit dem
Anhang Nr. 1.1 — 1.4 u. 1.8) nicht zuldssig. Stellplatze sind in diesen nicht {iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen hingegen zuldssig. Diese Regelung dient der Sicherung eines angemessenen Straflenraumes und
Vorgartenbereiches.

5.2. IMMISSIONSSCHUTZ

Flr das Bebauungsplangebiet V 27 A — Ortsteil Veenhusen der Gemeinde Moormerland an der Koloniestra-
Re/Konigstrale (K 8) in kurzer Entfernung zum vorliegenden Plangebiet liegt ein Verkehrslarmgutachten der
Fa. ITAP vor.1 Dieses Plangebiet liegt nur in kurzer Entfernung zum hier vorliegenden Bebauungsplangebiet
Nr. W 17, so dass die Ergebnisse Ubertragbar sind. Auf der Koloniestrale K 8 in Hohe des Randkanales
war demzufolge nach Auswertung der StralRenverkehrszahlung des Landkreises Leer aus dem Jahr 2007
eine Prognose fiir das Jahr 2028 erstellt worden, wonach dann von einer taglichen Belastung (DTV-Wert)
von 10.971 KFZ auszugehen ware. Der LKW-Anteil wird mit 3,7 bzw. 7,9 % (tags/nachts) erwartet. Demzu-
folge sind Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 im Nahbereich der
K 8 fur die Mischgebiete und Teile der Allgemeinen Wohngebiete zu erwarten, die die Festsetzung der
Larmpegelbereiche Il und IV innerhalb der Planzeichnung zur Folge hatte. Die daraus resultierenden MaR-
nahmen an die Gebaudeaullenteile zum Schutz der Wohn- und Schlafraume sowie des Freiraumes wurden
innerhalb der textlichen Festsetzung § 9 Gbernommen.

5.3. GRUNFLACHEN

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume sind gemal § 9 (1) Nr. 25 b BauGB in Verbindung mit
§ 213 (1) Nr. 3 BauGB zu erhalten. Im Umkreis von mindestens 5,0 m um den Stamm der zu erhaltenden
Baume, sind MaRnahmen, die den Lebensraum des Baumes beeintrdchtigen, nicht zulassig. Im Fall des Ab-
ganges von Baumen (bei natlirlichem Absterben oder infolge baulicher MaRnahmen) sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

1

ITAP: Schalltechnisches Gutachten zur Aufsteltung des Bebauungsplanes Nr. V 27 A der Gemeinde Moormerland - schalltechnische Beurteilung der Verkehrsgerauschsituation
-. Projekt Nr.: 2168—13—-d-mo.. Oldenburg, d. 04.11.2013
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Das Siedlungsgeholz am nordwestlichen Rand wird gemal dem Ursprungsplan als Griinflache mit dem
Zweckbestimmungen ,Spielplatz‘ und ,Grinanlage” planungsrechtlich abgesichert.

6.0 ERGANZENDE ANGABEN

a STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Flachenbilanz in m? (digital ermittelt)

Nutzungsart vorh. Nutzung gepl. Nutzung Gesamt
m? % m?2 % m?2 %
Mischgebiet (MI, GFZ 0,5) 4.047 1,67 4.047,00 1,67
Allgem. Wohngebiet 7.669 3,17 7.669,00 3,17
(WA, GFZ 0,5
Allgem. Wohngebiet 177.637 73,46 1.128 0,47 178.765,00 73,93
WA |; GRZ0,3
Verkehrsflachen 41.763 17,27 41.763,00 17,27
davon:
FuR-u. Radwege 249 0,60
Grinflachen 10.685 4,42 -1.128 -0,47 9.557,00 3,95
’ davon offentl. Grinfl.: 10.555
davon:
' Spielplatz 1.736 16,45
Grinanlage 8.819 83,55
Stellplatze 130 1,22
davon private Granfl.: -1.128
) davon:
Griinanlage -1.128 -100,00
( 237.754 98,33 4.047 1,67 241.801,00 100,00
7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
7.1. RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):
= BauGB (Baugesetzbuch),
= BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunutzungsverordnung),

= PlanzVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes: Planzeichenverordnung),

= NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

= NNatSchG  (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),
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= BNatSchG  (Bundesnaturschutzgesetz),

= NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 17 erfolgte im Auftrage der Gemeinde
Moormerland vom Planungsbiiro:

NWP ° PLANUNGSGESELLSCHAFTMBH @  GESELLSCHAFT FUR RAUMLICHE PLANUNG UND FORSCHUNG

. Escherweg1 o 26121 Oldenburg
Postfach3867 e 26028 Oldenburg
Telefon 0441/97 1740 e  Telefax 0441/97 174 73

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss gemafl Ratsbeschluss vom 11. Dezember 2014 zugrunde
gelegen.

MOORMERLAND,

09. MARZ 2015

BURGERMEISTERIN
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ABB. 1:

UBERSICHTSKARTE ZUM BEBAUUNGSPLAN (MAgsTAB 1 : 25.000)

TN olfweey

gebie
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ABB. 2: AUSZUG AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 1999
EINSCHLIEBLICH RECHTSWIRKSAME ANDERUNGEN, MABSTAB 1 5.000




