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BPLAN NR. W 35 1

1.0  VORBEMERKUNG

Die Gemeinde Moormerland hat die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Diese Begrindung zeigt die wesentlichen Anforderungen, Ziele und Zwecke sowie die Darlegung der we-
sentlichen Auswirkungen auf:

Der Verein "Altenwohn- und Pflegezentrum Eben Eser e.V." Moormeriand beabsichtigt in der Ortschaft
Warsingsfehn auf einem Grundsttick stdlich des Ortszentrums ein Altenwohn- und Pflegezentrum zu errich-
ten.

Zur Forderung der Altenhilfe sind folgende bedarfsorientierte Einrichtungen geplant:

=  Altengerechtes Wohnen in Appartements

= Betreutes Wohnen im Altenwohnheim-Servicehaus
= Pflegeplatze im Altenheim

= Kurzzeitpflege

=  Versammlungsraum fur kirchliche Zwecke

Trager dieser Einrichtung ist der obengenannte gemeinnitzige Verein. Dieser hat zum Ziel, alteren Men-
schen Unterkunft, Verpflegung und Gemeindebetreuung auf biblisch-christlicher Basis zu geben.

Der Einzugsbereich dieser Einrichtung erstreckt sich auf den norddeutschen Raum. Der Bedarf wurde auf-
grund einer Umfrage mit Vormerkliste durchgefihrt und zeigt nach dem Stand vom Maéarz 1996 folgendes
Ergebnis:

= Altengerechtes Wohnen 25 Personen
= Betreutes Wohnen 12 Personen
= Pflegeplatze 10 Personen
= Gesamt 47 Personen

Der gemeinnitzige Tragerverein flhlt sich somit verpflichtet, eine entsprechende Einrichtung zu bauen und
zu betreiben.

2.0 BESTANDSAUFNAHME

2.1 LAGE

Das Plangebiet liegt in der Ortschaft Warsingsfehn in der Gemeinde Moormerland. Die Lage am sudlichen
Rand des Ortszentrums im unmittelbaren Anschiuf? an die nérdlich angrenzende "Sachsenstralle" ermdg-
licht eine gunstige Verkehrsanbindung an die noérdliche Gemeindestralle "Emssiralie”. Die "Emsstralle"
fuhrt in westlicher Richtung zur "Kénigsstrale" (K 8). Diese Kreisstralle fuhrt sowohl in nérdlicher als auch
stdlicher Richtung zu Landstrallen, die unmittelbar Anschluf® an die BAB 31 haben. Die genaue Lage ver-
deutlicht die dem Anhang -Abbildung 2- beigefligte Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 5 000.
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BPLAN NR. W 35 2

2.2 RAUMLICHES UMFELD

im Umfeld des Plangebietes befinden sich ausschlielllich Wohngebiete.
Das Plangebiet grenzt

=> im Norden an den rechtskraftigen B-Plan Nr. W 17,

= im Westen an die Bebauung "6stlich der "Kénigsstrale" (K 8),

= im Stden an landwirtschaftlich genutzte Grinland-Weideflache und

= im Osten an den rechtskraftigen B-Plan W 19.

2.3 NUTZUNG

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wurde bislang landwirtschaftlich (als Wiese) genutzt. Desweiteren
sind einige Entwasserungsgraben (Grenzgraben) vorhanden.

2.4 GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet umfaldt folgende Flurstlicke:

= 129/9 teilweise,
= 126/18 teilweise
= 137/11 teilweise
= 13710 teilweise
= 137/8 teilweise
= 452/176 teilweise

= 366/176 teilweise

Die Flursticke liegen in der Flur 12, Gemarkung Warsingsfehn.

2.5 KOMPENSATIONSFLACHE

MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgen auf
dem &stlichen Teil des Flurstlicks 137/11.

Die ostliche Grenze des Bebauungsplanes wird von der westlichen Plangebietsgrenze des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. W 19 tangiert. Dieser angrenzende Planbereich zeigt die Fortsetzung einer Wasser-
flache mit Anpflanzungen als Kompensationsmaflnahme auf. Diese Ausgleichsmalnahme wurde wegen der
fehlenden Verflgbarkeit fir den Bebauungsplan Nr.W 19 nicht voll umgesetzt. Es wurde daflr eine Ersatz-
maflnahme vorgesehen und durchgefhrt. Fur die Anlage des Altenwohn- und Pflegezentrums wird nun-
mehr diese Ausfihrung der Kompensationsmalnahme gemaR Bebauungsplan Nr. W 19 vorgenommen
bzw. fortgefOhrt werden.

Der weitere Kompensationsbedarf von 0,761 ha Extensivierung von intensiv bewirtschaftetem Grinland wird
im Bereich von "Rorichmoor" im Nordteil der Ortschaft Warsingsfehn, abgedeckt.

In dem Abschnitt - 6. Grlinordnung - ist die Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung aufge-
zeigt.
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BPLAN NR. W 35 3

2.6 BODENBELASTUNGEN

Im Plangebiet sind bis auf die Asbestzement-Wellplatten Dachdeckung eines Nebengebaudes weder Altab-
lagerungen noch Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen bekannt. Bei Abbruch dieses Nebengebaudes
wird die fachgerechte Entsorgung der Asbest-Wellplatten sichergestellt und vorschriftsgerecht entsorgt.
Aufgrund der bisherigen Nutzungen sind erhebliche Bodenbelastungen nicht zu erwarten.

2.7  IMMISSIONEN (VORBELASTUNGEN)

Seitens der Kreisstralle 8 ("Kdnigsstralke") wirken keine erheblichen Larmemissionen auf das Plangebiet
ein.

Infolge der stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung kénnen jahreszeitlich bedingt Larm- und Ge-
ruchsimmissionen im Plangebiet auftreten, die die geplanten Nutzungen jedoch nicht stéren, weil eine In-
tensivnutzung nicht mehr betrieben wird.

3.0. PLANUNGSABSICHTEN UND ZIELE

3.1 PLANUNGSABSICHTEN

Die Gemeinde beabsichtigt mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes die bauliche Nutzung fur
Wohnbebauungen und altengerechtes Wohnen in "WA-Gebieten" sowie ein Altenwohnheim mit entspre-
chenden Einrichtungen und Anlagen einer Betreuung, Pflege und Verwaltung als auch kirchliche Betreuung
in einer "Gemeinbedarfsflache" vorzubereiten und verbindlich zu leiten.

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes wurde als Gestaltungsplan ausgearbeitet. Dieser
Gestaltungsplan ist Leitbild fur die Gesamtanlage und daran orientieren sich die einzelnen Nutzungen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes basieren im wesentlichen auf diesem Gestaltungsplan.

Hauptgestaltungsmerkmale des Gestaltungsplanes sind:

= ErschlielBungsstralle in Verlangerung der "Sachsenstralte" mit westlich angrenzender Wohnbebauung
und "8stlich angrenzend das Altenwohn- und Pflegezentrum.

= Stichstralle an der nérdlichen Plangebietsgrenze zur ErschlieRung der Altenwohnungen in Reihenhaus-
form und als Anliegerstrafe fur die nérdlich und "6stlich angrenzenden Wohnbauflachen.

= Parkplatzanlage mit Einstellplatzen flr den ruhenden Verkehr.

= Kernstlck ist das eigentliche Altenwohn- und Pflegezentrum mit den vielfaltigen Anlagen und Einrichtun-
gen fur den Gesamtbetrieb.

= Im Stden und Osten werden die privaten Grunflédchen fir Parkanlagen zum Verweilen vorgesehen.

= AuRerdem solien im Sudbereich bei Bedarf weitere Altenwohnungen in Reihenhausform entstehen.
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BPLAN NR. W 35

Abbildung 1

Der Gestaltungsplan ist hier verkleinert dargestellt.
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BPLAN NR. W 35 5

Die weitere stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der vorherrschende Bedarf erfordern die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. W 35 (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB).

Durch diese Planung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Woh! der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden.

Fur eine stadtebaulich sinnvolle Bauentwicklung bietet sich eine Fortfuhrung der umgebenden Bebauung
auf verfigbaren Flachen an. Eine direkte WeiterfUhrung der Besiedlung in stdlicher Richtung wird mit die-
ser Planung weiterhin offen gehalten. Die Planstralie 1&Rt sich beliebig fortfihren und im Stden an beste-
hende Gemeindestralen anschlielien.

Der Zersiedelung des Freiraumes und der Bildung von Splittersiedlungen wird infolge der FortfUhrung der
bestehenden Bebauung durch die Aufflllung dieser innenliegenden Flachen entgegensteuert.

Nach § 8 a BNatSchG ist der Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaitsbild bereits im Bebauungs-
planverfahren abzuhandeln und wird bei dieser Planung integriert durchgefuhrt. Die abwéagungsrelevanten
Sachverhalte wurden eigenstéandig im Rahmen der Grinordnungsplanung ermittelt und bei der Abwagung
berUcksichtigt.

Zur Kompensation der Eingriffsfolgen ist beabsichtigt, den Eingriff unmittelbar angrenzend auszugleichen
und die Restkompensation Uber eine Ersatzflache abzudecken.

3.2 ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Das vorrangige Ziel dieses Bebauungsplanes ist die zielorientierte Entwicklung der Ortschaft Warsingsfehn
im unmittelbaren Anschiufl an das Zentrum.

Die Gemeinde wahlte diesen Standort zur Schaffung eines Altenwohn- und Pflegezentrums, da er sich in
das Siedlungsumfeld einflgt. Es entstehen keine Nutzungs- oder Interessenskonflikte. Zusétzlich wird durch
diese Einrichtung das wohngebietsnahe Arbeitsplatzangebot verbessert.

Dem Grundsatz mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen wird durch die Bundelung der
bestehenden bzw. geplanten Nutzung und Einrichtung entsprochen, indem nur ein geringfugiger Aufwand
fur zusatzliche Erschlielungsstralen und -wege entsteht.

3.3 ANPASSUNG AN DIE ZIELE DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. W 35 ist nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Die Ziele der Raumordnung werden auf der Ebene des Landes Niedersachsen im Landesraumordnungs-
programm (LROP) festgelegt. Teil | des LROP ist als Gesetz beschlossen, Teil Il als Verordnung.

Zudem sind die Bauleitpla ne an die Regionalplanung anzupassen. Hierbei sind die Ziele des Regionalen
Raumordnungsprogrammes (RROP) des Landkreises Leer auf die Planung zu beziehen.

Raumordnung und Landesplanung des Landes Niedersachsen

FuUr das Plangebiet gelten folgende Ziele der Raumordnung zur allgemeinen Entwicklung des Landes:
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BPLAN NR, W 35 6

"Léandliche Rdume"

Die landlichen Raume sind entsprechend der angestrebten Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
so zu entwickeln, dald ihre

=  Entwicklungspotentiale und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit nachhaltig gestarkt,
=  Siedlungsstruktur und Infrastruktur bedarfsgerecht gestaltet und weiterentwickelt,

= naturrédumlichen Potentiale und "tkologischen Funktionen nachhaltig gesichert und verbessert wer-
den." (LROP-Teil I; Ziffer B, 01)

Durch eine aktive Bauleitplanung entsprechend dieser Vorgaben ist die Gemeinde bemiht, die landespla-
nerischen Ziele umzusetzen.

Diese Bebauungsplanung orientiert sich an den folgenden allgemeinen Entwicklungszielen zur Siedlungs-
entwicklung, zum Wohnen und zum Schutz siedlungsbezogener Freirdume:

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden soll umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht geplant
werden und dazu beitragen, die den Gemeinden zugewiesenen Ubergemeindlichen Aufgaben zu er-
fullen. Dabei ist eine Siedlungsstruktur zu erhalten und zu entwickeln, die den unterschiedlichen Er-
fordernissen der einzelnen Teilrdume des Landes entspricht. Angesichts des hohen Wohnraumbe-
darfs und der anhaltenden Nachfrage nach preiswertem, bezahlbarem Wohnraum ist dem Woh-
nungsneubau und der Sicherung des vorhandenen Wohnungsbestandes hohe Prioritat einzurdumen.
Dies gilt insbesondere fur den sozialen Wohnungsbau. Im Rahmen der Stadt- und Dorferneuerung
soll der Wohnungsbestand unter sozialen und 6kologischen Gesichtspunkten entwickelt werden. Die
Einrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung und der Wirtschaft, die Wohn- und Arbeitsstétten so-
wie die Freizeiteinrichtungen sollen méglichst raumlich gebiindelt werden, wenn dies dazu beitragt,
gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen sowie wirtschaftlich, sozial, kulturell und &kologisch aus-
gewogene Verhaltnisse zu erhalten oder zu schaffen.

Einer Zersiedlung der Landschaft ist entgegenzuwirken. Freiraum ist im Rahmen der Siedlungsent-
wicklung grundsétzlich zu erhalten und in seiner dkologischen und sozialen Bedeutung zu sichern
und zu entwikeln. Siedlungsnaher Freiraum darf fur andere Funktionen grundsatzlich nur in Anspruch
genommen werden, wenn unabweisbarer Nutzungsbedarf nicht innerhalb der Siedlungsbereiche oder
durch Ausbau vorhandener Infrastruktur befriedigt werden kann.

Der veranderten Altersstrukiur der Bevdlkerung, den veranderten gesellschaftlichen Rollenbildern
und der damit verbundenen Zunahme von neuen Lebensformen und Haushaltsstrukturen soll durch
geeignete MalRnahmen bei der Siediungsentwickilung Rechnung getragen werden." (LROP-Teil I;
Ziffer B 5, 01 - 05)

Die Fortentwicklung des Siedlungsgebietes erfolgt umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht. Sie entspricht
den Erfordernissen des landlichen Raumes. Die unterschiedlichen obengenannten Nutzungsarten werden
ohne Erzeugung von Konfliktpotentialen raumlich zusammengefalit.

Das LROP-Teil |l legt das Gemeindegebiet als "Landlichen Raum" fest, so dal} die obengenannten Ziele zu
verwirklichen sind.

Aus Landessicht gehdrt die Ortschaft Warsingsfehn fUr diesen Planbereich nicht zu wertvollen Landschafts-
teilen, die fur eine Festlegung als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft in dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm des Landkeises Leer in Betracht kommen (Abwagungsgrundiage). Diese Gebiete befinden
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sich im Norden der Ortschaft Warsingsfehn. Als fachliche Grundiage fir die Festlegung als Vorsorgegebiet
fur Natur und Landschaft dient das Niedersé&chsische Fischotterprogramm.

Das Plangebiet wird dem potentiellen Vorsorgegebiet fur die Trinkwassergewinnung, welches im RROP
darzustellen ware, zugeordnet.

Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Leer
(Entwurf 1988 )

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) weist die Gemeinde Moormerland als Grundzentrum aus.
Dies bedeutet, dall in der Gemeinde die zentralen Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs bereitgestellt werden sollen. Die zentralen Einrichtungen werden im Ortskern der Gemeinde
Moormerland im Ortsteil Warsingsfehn bereitgestellt. Der gehobene Bedarf kann in dem Mittelzentrum Leer
gedeckt werden.

Desweiteren wird der Gemeinde die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zugeordnet, so dal Anlagen
und Einrichtungen anzubieten sind, die tiber den Eigenbedarf hinausgehen.

Fdr das direkte Umfeld bzw. das Plangebiet selbst sieht das RROP nicht die Festlegung von Vorranggebie-
ten vor, jedoch liegt eine Ausweisung als Gebiet mit besonderer Bedeutung (Vorsorgegebiet) fur die Was-
sergewinnung vor. Diese besondere Bedeutung und Eignung ist im Rahmen der weiteren Planung zu be-
achten, um Beeintrachtigungen weitestgehend vorzubeugen.

Folglich sind aus Sicht der Ubergeordneten Planungen flr das Plangebiet die zentralértliche Funktion und
die Entwicklungsziele fur den landlichen Raum zu bertcksichtigen. Durch die vorliegende Planung ent-
spricht die Gemeinde den Entwicklungszielen des Landkreises und des Landes.

Da das RROP des Landkreises Leer nur als Entwurf vorliegt und noch nicht an das LROP angepafit wurde,
kommt dem Landesentwicklungsprogramm die zentrale Bedeutung fur die tUberétliche Entwicklung zu.

4.0. ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Da die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes den Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungs-
planes (FNP) widersprechen, ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan, den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechend, zu &ndern.

Bislang sieht der rechtskraftige Flachennutzungsplan folgende Darstellungen fir den Bereich des Plange-
bietes vor:

=  Flachen fur die Landwirtschaft

Das in Frage kommende Gebiet wurde von der Gemeinde Moormerland bereits in der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes hinsichtlich der Art der Nutzung als Wohnbauflache (W) dargestelit. Fur den Vor-
entwurf des Flachennutzungsplanes von 1994 wurde das Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB be-
reits vorgenommen.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde zugleich ein Landschaftsplan aufgestellt. Dieser
Landschaftsplan zeigt auf, daR die hier zur Planung anstehenden Flachen wegen ihrer relativ geringen Be-
deutung flr Natur und Landschaft sowie der zentralen innenliegenden Lage als bevorzugte Wohnbauflache
sich anbieten.
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Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gleichzeitig mit der Aufsteliung des Bebauungsplanes im
Parallelverfahren gemai § 8 Abs. 3 BauGB.

Im Rahmen der Anderung des FNP werden fir den Bereich des Plangebietes die Darstellungen als

= Flachen flr den Gemeinbedarf mit Einrichtungen und Anlagen:
= Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
= Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

= Wohnbauflachen
erfolgen.

Somit ist davon auszugehen, dall der Bebauungsplan aus den kinftigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt sein wird.

5.0 TEILAUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. W 17

Im nordéstlichen Bereich des Plangebietes ist ein Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. W 17 in diese Pla-
nung mit einbezogen worden.

Der Teilbereich des Bebauungsplanes wird férmlich aufgehoben und flieRt in diese Planung mit ein. Nach
Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. W 35 gilt der Bereich des Bebauungsplanes Nr. W 17
dann als aufgehoben.

Der Bereich erstreckt sich auf eine Teilflache des Flurstlickes 126/18. Dieser bislang als nicht Gberbaubare
Flache festgesetzte WA-Gebietsbereich soll die verkehrsméaRige Anbindung an die "Werrastrale" sicher-
stellen.

Da nunmehr Uber eine StichstralRe im Bebauungsplan Nr. W 35 die verkehrsmafige Anbindung erfolgt, wird
dieser Bereich fur eine Rad-Gehwegverbindung festgesetzt bzw. als Anlieger-Stichstralle. Diese Anlieger-
Stichstralle stellt gleichzeitig die Erschliefung fur die Flursticke 126/17 und 137/10 sicher. Die bisherige
Zufahrt von der "Werrastrale" wird fur diese beiden Flursticke aufgehoben. Es wird dadurch erzielt, daR
die Rad-Gehweganlage im Bebauungsplangebiet Nr. W 19 in Nord-Sid-Richtung verlaufend kreuzungsfrei
fortgefUhrt wird.

6.0. GRUNORDNUNG

hier: Auszug aus der .Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingrifisregelung:
Inhalte 4., 7. und 8. eingefiigt

Inhaltsverzeichnis der Abhandlung der natuschutzrechtlichen Eingriffsregelung (sh. auch Anhang)

1.0 Einleitung

2.0 Allgemeine Beschreibung

2.1 Naturrdumliche Lage

2.2 Klima2

2.3 Heutige potentielle natirliche Vegetation

2.4 Aussagen aus Ubergeordneten Fachplanungen

3.0 Bestand und Bewertung des Bestandes

3.1 Nutzung

3.2 Biotoptypen

3.3 Boden/Hydrologie
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3.4 Luft

3.5 Landschaftsbild

4.0 Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaftsbild
5.0 MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintréchtigungen
6.0 Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

6.1 Externe Kompensationsmalnahmen

6.2 Kompensationsmafinahmen im Plangebiet

7.0 Gegenlberstellung von Beeintrdchtigungen von Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Aus-
gleichs- und Ersatzmalnahmen

8.0 Fazit

4.0 AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS AUF NATURHAUSHALT UND
Landschaftsbild

Die folgenden Flachendaten geben einen Uberblick liber die erméglichten Nutzungen bzw. die erwar-
teten Eingriffe im geplanten Baugebiet:
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EINGRIFFSBILANZ

Voraussichtliche
Hauptbeeintrachti-
Flachen- gungen in ha: Verhiltnis EingrifffKompensation und
grofe Geplante Nut- | erheblich (e) Kompensationsbedarf in ha
in ha zungen nicht erheblich (ne) (schutzgutbezogen)
Kompen-
sations-
bedarf ins-
gesamtin
A+ B B w L LB ha
0,32 Verkehrsrdume:
0,28 Planstrale, Geh- und | 0,01 keine (Bestand) 1:0,6 1:03
0,02 | Radweg (ne)
0,29 Versiegelung 0,145 0,087 0,232
(e)
0,02 Bepflanzung 0,02  Umbau von Vege-
tation (ne)
1,52 WA-Gebiet:
0,034 Vorhandene Gebaude | 0,034 Keine (Bestand)
und Bitumenweg (ne)
0,25 WA1 und WA2 Ge- 0,25  Versiegelung (e)
baude, Zufahrten
usw. (GR 2000 m? +
25 % Uberschreitung)
0,476 | WA3 und WA4 Ge- 0,476 Versiegelung (e) 1:05 | 1:03
baude, Zufahrten usw. 0,363 0,218 0,581
(GRZ 0,4 +25%
Uberschreitung)
0,76 WA1, WA2, WA3 und | 0,76  ha Umbau von
WA4 Garten Vegetation (ne)
0,85 Gemeinbedarfs-
flédche:
0,375 | Gebaude (GR 0,375 Versiegelung (e) 1:0,5 1:03
3000 m? + 25 % Uber- 0,187 0,112 0,299
schreitung)
0,18 Stellplatze 0,185 Teilversiegelung 1:0,5 1:02 0,129
(e) 0,092 0,037
0,29 Freiflache 0,29 Umbau von Vege-
tation (ne)
0,28 Private Griinfla-
che:
0,28 Parkanlage 0,28 Umbau von Vege-
tation (ne)
Summen: 0,044 keine (Bestand)
(ne)
1,391 Versiegelung (e) 1:0,5 1:0,3
0,185 Teilver- 0,695 0,417
siegelung (e)
1,35 Umbau von 1:06 1:0,2
Vegetation 0,092 0,037
(ne)
2,97 | 2,97 | insgesamt (ha) 2,97 0,787 | 0,454 1,241

Schutzguter: A + B = Arten und Biotope, B = Boden, W = Wasser, L = Luft, LB = Landschaftbild

Um die zu erwartenden Auswirkungen flir den Naturhaushalt méglichst differenziert zu beschreiben, werden
diese nach den einzelnen Schutzgitern aufgefthrt.
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ARTEN- UND BIOTOPE

Durch die voraussichtliche Bebauung der Grlinlandbiotope wird die Gestalt und Nutzung der Grundfla-
chen verandert. Von diesem Eingriff sind keine geféhrdeten Tier- oder Pflanzenarten (gemal RL Nie-
dersachsen) noch geschétzte Biotope (nach § 28 a, b NNatG) betroffen. Das artenarme Grdnland ist
zeitnah gut wiederherstellbar und wurde in seiner Bedeutung flr den Naturschutz als "gering" einge-
stuft. Erhebliche Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Arten- und Biotope entstehen auf den durch
Gebaude, Stralten und Stellplatze in Anspruch genommenen Flachen. Diese kinstlichen Biotoptypen
sind fast ohne Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Biotope (Wertstufe 4), so dafi im Vergleich zur
Vornutzung eine Abwertung und somit erhebliche Beeintrachtigungen verursacht werden. Diese er-
heblichen Beeintrachtigungen werden im Verhéaltnis 1 : 0,5 kompensiert, so dal an anderer Stelle des
vom Eingriff betroffenen Raumes auf 0,787 ha Kompensationsmalnahmen zur Aufwertung des
Schutzgutes Arten und Biotope getroffen werden miissen.

Keine erheblichen Beeintréachtigungen werden fir den Umbau der intensiv genuizten Grinlandflachen
in gartnerisch genutzte Biotoptypen erwartet. Diese naturfernen Biotoptypen werden zwar i. d. R. von
einem veranderten Tierartenspektrum besiedelt, erfillen aber als anthropogen stark gestaltete und i.
d. R. intensiv gepflegte Siedlungsbiotope ebenfalls noch Funktionen fir eine Reihe von Bodenlebewe-
sen, Insekten sowie Vogelarten, so daR nicht von einem ganzlichen Lebensraumverlust fiir die Fauna
ausgegangen werden kann.

BODEN

Durch die Fesisetzungen des Bebauungsplanes kénnen maximal 1,576 ha stark Uberpragter Naturbo-
den durch Gebaude, Stralen, Stellpldtze und Nebenanlagen versiegelt werden (Vollversiegelung und
Teilversiegelung).

Hierdurch gehen die Funktionen des Bodens (siehe Kap. 3.3) nachhaltig verloren, so da} auf dieser
Flache die Leistungsfahigkeit des Bodens flir den Naturhaushalt erheblich beeintrachtigt wird. Die Be-
eintrachtigungen lassen sich mittels entsprechender Vermeidungsmalnahmen auf ca. 0,185 ha Fl&-
che durch Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen (vgl. Kap. 5) minimieren. Dennoch werden
auch auf diesen Flachen ein Grofiteil der Funktionen des Bodens erheblich beeintrachtigt.

WASSER

Durch die maximal mégliche Versiegelung wird sich auch der Oberflachenabflull im Plangebiet erhé-
hen. Durch die Anlage eines Regenwasserriickhaltebeckens soll ein erhéhter Abflufd in die umliegen-
den Vorfluter vermieden werden. Die Beeintrdchtigungen des Grundwassers werden im Vergleich zur
Vornutzung geringer eingeschatzt, da eine potentielle Gefadhrdung durch den Eintrag von Pestiziden
und Nitrat sich vermindert.

LUFT

Die Luftqualitét wird durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt, da im Plangebiet noch ausrei-
chend grobe Grinflachen vorhanden sind, die verdunstungsrelevante Vegetation ergdnzt wird und
durch die neu zu schaffende Wasserflache des Sekundérbiotops eine weitere kieinklimaverbessernde
Biotopstruktur entsteht.

LANDSCHAFTSBILD

Durch die Planung wird die Gestalt und Nutzung der Grundfidchen visuell wahrnehmbar veréndert. Die
landwirtschaftlichen Fl&chen werden zu Siedlungsflaichen umgestaltet. Da der Wert der landwirtschaft-
lichen Nutzflachen fir das Landschaftsbild jedoch als "gering" bewertet wurde, gehen von der Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild aus.

Durch die geforderte Bepflanzung der Sffentlichen Griinanlagen sowie der Stralenrandeingrinung ist
mittelfristig eine Aufwertung der innerdrtlichen Grunstrukturen zu erwarten.




BPLAN NR. W 35 12

7.0 GEGENUBERSTELLUNG VON BEEINTRACHTIGUNGEN UND VORKEHRUNGEN ZUR VERMEIDUNG SOWIE AUSGLEICHS- UND ERSATZMARNAHMEN

Ausprdagung, GroRe

Wertstufe 3

vorher: Wertstufe 3, nachher: Wertstufe 3
keine erhebliche Beeintrachtigungen

— Verwendung von ortstypischen Baumateria-
lien

Schutz- und Wert der betroffen Voraussichtliche Beeintrachtigungen | Vorkehrungen zur Vermeidung von Ausgleichs- ErsatzmaRB-
gut Bereiche Beeintrdachtigungen mafnahmen nahen
Arten und ~ 2,34 ha intensiv als Wiese — Beseitigung durch Versiegelung: - 0,026 ha Anlage eines naturnah
Biotope genutztes Grinland (GIT) N gestalteten Biotopes am westlich
Wertstufe 3 ~ 1,298 ha Intensivgriniand (GITm) gelegenen Gebietsrand (Verhaitnis
vorher: Wertstufe 3, nachher: Wertstufe 4 Einriffskompensation 1 : 0,5)
erhebliche Beeintrachtigungen P T
~ 0,66 ha intensiv als Weide | — 0,278 ha Intensivgranland (GITw) - frele Sukzession der Flurstioke
genutztes Grinland (GIT) vorher: Wertstufe 3 nachher: Wertstufe 4 . ! r4, emarkung
; e g Warsingsfehn
Wertstufe 3 erhebliche Beeintrachtigungen
Umbau zu gartnerisch genutzten Biotoptypen: .
. — Durchgrinung des Baugebietes mit stand-
— 0,979 ha Intensivgrinland (GITm) ortheimischen Gehéizen
vorher: Wertstufe 3 nachher: Wertstufe 3
keine erheblichen Beeintrachtigungen
- 0,382 ha Intensivgrunland (GITw) vorher:
Wertstufe 3 nachher: Wertstufe 3
keine erheblichen Beeintrachtigungen
Boden — 0,035 ha Gebaude, befe- — Bodenversiegelung (Gebaude, Erschlie- -~ Reduzierung der max. tberbaubaren Flache — 0,454 ha Anlage eines naturnah-
stigter Weg, Wertstufe 3 ssungsstrafien) durch Angabe der m? (GR) gestalteten Biotopes am westlich
. . jet dauf0,48 h
~ 2,935 ha stark tberpragter - 1,391 ha stark Uberpragter Naturboden - Verwendung von grobfugigem Belagmaterial gi:%er::lszgfnssra alasuAus- 2
Naturboden, Wertstufe 2 vorher: Wertstufe 2, nachher: Wertstufe 3 (Fugenanteil < 25 %) zur Befestigung von gieich fur die Beeintrachtigung
erhebliche Beeintrachtigungen Bodenversie- Wegen, Zufahrten und Stellplatzen durch volistandige Bodenversiege-
gelung (wasserdurchléssige Oberflachenbe- lung (1 : 0,3), weitere 0,037 ha
lage) durch wasserdurchléassige Boden-
~ 0,185 ha stark berpragter Naturboden belége (1:0,2)
vorher: Wertstufe 2, nachher: Wertstufe 3
erhebliche Beeintrachtigungen
Wasser -~ 2,97 ha beeintrachtigte — Bodenversiegelung (Geb&ude, Erschlie- — siehe Schutzgut Boden - siehe Schutzgut Boden
Grundwassersituation ssungsstralen): Anlage eines naturnah
. talteten R S-
Wertstufe 2 ~ 1,576 ha beeintrachtigte Grundwassersitua- - Anlage eines naturnah gestalteten Regen- g:fma c;hzgebzgcizﬁvsa
tion wasserrlickhaltebeckens
vorher: Wertstufe 2, nachher: Wertstufe2
keine erheblichen Beeintrachtigungen
Luft — 2,97 ha wenig beeintréchtig- | — 2,97 ha wenig beeintrachtigte Bereiche — siehe Schutzgut Boden
te Bereiche, Wertstufe 2 vorher: Wertstufe 2, nachher: Wertstufe 2 - .
keine erheblichen Beeintrachtigungen - Anpflanzung mit Siediungsgehtizen
Land- — 2,97 ha stark beeintréachtig- | - 2,97 ha stark beeintrachtigte Landschatts- - Verwendung von standortgerechten und
schaftsbild te Landschaftsbildbereiche bildbereiche heimischen Geholzen zur Durchgriinung
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8.0 FAZIT

Die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes wer-
den bei der vorliegenden Planung durch die Herrichtung der vom Eingriff betroffenen Grundflachen
sowie der Durchfihrung von externen Kompensationsmafnahmen ausgeglichen.

Die von der Gemeinde vorgenommene Abwdagung aller Anforderungen an Natur und Landschaft un-
tereinancler und den mit dem Eingriff verfolgten Interessen gegentiiber hat ergeben, da die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege nicht tberwiegen und der Eingriff somit zul&ssig ist.

Vermeidbare Beeintrachtigungen werden vermieden und unvermeidbare Beeintrachtigungen werden
kompensiert, so dal der Eingriff insgesamt als vertraglich einzustufen ist.

Projektbearbeitung:  (Dipl.-Ing. Mallach)

Bearbeitet: Aurich, 23.10.1995, 10.05.1996, 19.08.1996, 03.06.1997
Ingenieurbiiro

Dipl.-Ing. Bultmann

Dr.-Ing. Schiichting GmbH

7.0. [ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

7.4  AURERE ERSCHLIERUNG

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfoigt Uber die "Sachsenstralle".

7.2 INNERE ERSCHLIEBUNG

Zur verkehrlichen Erschlielung des Plangebietes werden Stichstrallen, die die Flachen eigenstandig er-
schlielen, angelegt. Eine Erweiterung in Richtung Stden wird ermaéglicht.

Auf der Grundlage der Richtzahlen fur den Einstellbedarf fur :

Gebéude mit Altenwohnungen; 0,2 Einstellplatz je Wohnung,

hiervon fur Besucher 20 v. H. 5 Stlick
Altenwohnheime, Altenheime; 1 Einstellplatz je 8 - 15 Betten mind. jedoch 3 Einstell-

plétze = 3 Stlick
Personal; 1 Einstellplatz je 2 Mitarbeiter = 5 Stick
Versammlungsstéatten/Kirchen1 Einstellplatz je 20 - 30 Sitzplétze = 10 - 15 Stick
zur Aufrundung 2 - 7 Stuck = 23 - 28 Stlck

geman den Ausfuhrungsbestimmungen zu den §§ 46 und 47 NBauO ergibt sich ein .
Bedarf an Einstellplatzen von ca = 30 Stiick

Da auf der ca. 45 m x 40 m groRen Flache ca. 50 Einstellplatze incl. Eingrinung und Durchgriinung ge-
schaffen werden kénnen, wird auch der mittel- bis langfristige Bedarf an Steliplatzen bei einer Erhéhung der
Anzahl der Altenwohn- bzw. Altenheimplétze sowie fUr einen erhéhten Besucherbedarf gedeckt.

7.3 WASSERVERSORGUNG UND -ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung des geplanten Gebietes erfolgt durch Anschlu? an das Versorgungsnetz des zu-
sténdigen Wasserversorgungsverbandes.

Die Oberflachenentwésserung der "6ffentlichen Strallenflache erfolgt Gber eine Regenwasserkanalisation.
Die Baugrundstiicke werden im wesentlichen Uber die bestehenden und neu anzulegenden Grenzgraben
entwassert.
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7.4 GRUNDLAGEN

Ein Entwurf zur Oberflachenentwéasserung bzw. der Nachweis zur Ableitung des Oberflachenwassers ist
zeitgleich mit der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes erarbeitet wurden und mit den zustandigen Be-
hérden abgestimmt und zur Genehmigung eingereicht.

In dem genehmigt vorliegenden Entwurf zur ErschlielRung des "dstlich angrenzenden Baugebietes W 19 ist
in der hydraulischen Berechnung (S. 21) bereits eine Bemessung dieses Plangebietes W 35 (als westlich
angrenzende Nebengebiete) berlicksichtigt. Fur diesen Entwurf ist mit Schreiben des Landkreises Leer vom
21.04.1994, Az.. IV/68-sch-fe, die wasserbehordliche Erlaubnis zum Einleiten von Oberflachenwasser er-
teilt.

Eine Ubersichtskarte ist auf dem Bebauungsplan abgebildet. Die Erkundung des Untergrundes wurde an-
grenzend in W 19 durchgefihrt und kann flir W 35 gleichgestellt werden. Es steht unter dem Mutterboden
Mittelsand an, in Starken von 0,50 m bis 1,00 m, darunter folgen Schichten mit lehmigem Sand bis sandiger
Lehm bzw. Lehm. Der Grundwasserstand steht je nach Gel&dndehéhe 1,00 m bis 2,00 m unter Gelénde an.
Die Gelandehdhe betragt im Westen max. 3,00 m und im Osten min. 1,80 m Uber NN.

7.5  GEWASSERKUNDLICHER LANDESDIENST (GEWASSERBIOLOGIE)
im Plangebiet sind weder Gewasser |. Ordnung noch Gewasser Il. Ordnung vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des Nieders&chsischen Fischotterprogramms.

7.6 LOSCHWASSER

siehe Absatz Brandschutz

7.7 WASSERSCHUTZGEBIETE
Nicht betroffen.

7.8 \WASSERVORRANGEBIETE

Weder im LROP noch im RROP dargestelit.

7.9 WASSERVORSORGEGEBIETE

Betroffen (siehe Ziffer 3.3 der Begrindung).

710 GRUNDWASSERERNEUERUNG

Es wird mdglichst viel nicht verunreinigtes Niederschlagswasser dem Grundwasserleiter zugefihrt. Die
Grundwasserneubildung wird soweit als moglich geférdert. Die Situation des Gelandes mit Hanggefalle zu
dem Regenwasserrlickhaltebecken und die umgebenden Griinanlagen ermdglichen es, dal innerhalb der
Grunanlagen Gelandemulden und Blénken ausgebildet werden, die das Dachflachenwasser Uber Gelande-
grippen aufnehmen und somit zur Verbesserung der Neubildung fuhren. Der angetroffene Grundwasser-
stand liegt bei 1,00 mNN. Versickerung erfolgt wegen der anstehenden Bodenverhaltnisse und des hohen
Grundwasserstandes Uberwiegend nicht. Im westlichen Bereich kann jedoch tber die Grenzgraben, mit be-
lebter Bodenzone, eine Versickerung teilweise erfolgen.
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7.11 ALTABLAGERUNGEN/ALTSTANDORTE SOWIE ABBRUCH/UMBAU VON ALTANLAGEN UND GE-
BAUDEN

Siehe Ziffer 2.6 der Begriindung.

7.12 KUSTENSCHUTZ

Nicht betroffen.

743 HOCHWASSERSCHUTZ, OBERFLACHENENTWASSERUNG, VERSIEGELUNG

Abflullspitzen und Niederschlagsabfluf? werden zurtickgehalten, Vorflut oberhalb und unterhalb der Einlei-
tung wurden wie bereits o. g. bewertet.

Bei der Realisierung der Planung fur die Oberflachenentwasserung wurden die Mdéglichkeiten der Zurtck-
haltung (z. B. Regenwasserrickhaltebecken, Auffanggraben, Fugenanteile der Pflasterung, offenporige
Pflasterung und Versickerung (Muldenversickerung) des nicht schadlich verunreinigten (schadstoffarmen)
Oberflachenwassers genutzt. Schéadlich verunreinigtes Oberflachenwasser (z. B. von befestigten fur Motor-
fahrzeuge zugelassene Wege, Strallen und Parkplatze) wird schadlos abgeleitet.

Fur die Einleitung von Regenwassersammlern (Kanalleitungen, RRB, Grében) in ein Gewéasser (Benutzung
eines Gewassers) ist wie bereits 0. g. bei der Unteren Wasserbehdrde eine Einleitungserlaubnis beantragt
worden fur die ErschlieBung zum Bebauungsplan Nr. W 19. Der Nachweis fur das Plangebiet W 35 wurde
gesaondert vorgelegt.

Bemessungsansaize werden wie im Plangebiet W 19 angenommen.

7.14 UNTERHALTUNGSVERBAND

Der Entwasserung- bzw. Unterhaltungsverband wird als Trager "6ffentlicher Belange beteiligt.

715 ABWASSERENTSORGUNG

Die Schmutzwasserkanalisation des Plangebietes wird an das bestehende System der zentralen Schmutz-
wasserkanalisation der Gemeinde Moormerland angeschlossen werden. Die geplante Kanalisation hat das
im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ohne Kapazitat- bzw. Leitungsprobleme der Klaranlage zuzufUh-
ren.

7.16 TELEKOMMUNIKATION

Eine Erweiterung des bestehenden Telekommunikationsnetzes ist erforderlich. Die AnschlUsse an das Te-
lekommunikationsnetz sind im Rahmen der ErschlieRung und Bebauung vorzubereiten.

717 STROM- UND ERDGASVERSORGUNG

Die Strom- und Erdgasversorgung ist im Rahmen der ErschlieRung durch Anschluf? an das Netz der Ener-
gieversorgung Weser-Ems AG zu schaffen.

Das Verlegen der Ver- und Entsorgungsanlagen wird in Abstimmung mit den jeweiligen Tragern im Zuge
der ErschlieRung vorgenommen.
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7.18 BRANDSCHUTZ

Zur Feueridschwasserversorgung ist vorgesehen, eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW
W 405 {ur die WA-Gebiete (48 m?®/h) sowie flr die Gemeinbedarfsflache mit 3 Vollgeschossen (96 m3/h) aus
dem geplanten Netz des zustandigen Versorgungsverbandes sicherzustellen. Die Hydranten werden derart
zu verortet, dafy sie untereinander und zu den Gebduden sowie zu bestehenden Entnahmestellen einen
Héchstabstand von 150 m aufweisen. AuRRerdem wird die Méglichkeit gemanR DVGW, Arbeitsblatt W 405,
Ziffer 3.2, angewandt in dem aus dem zu erweiterdem Biotop Léschwasser entnommen wird. Der Dauerstau
des Erweiterungsbereiches beinhaltet ca. 500 m?.

7.19 ABFALLENTSORGUNG

Das Sammeln und Erfassen der Abfélle und Wertstoffe erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Land-
kreises Leer.

8.0 ABWAGUNG UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER PLANINHALTE
Die Aspekte und Belange, sprich Grundsétze der Bauleitplanung, gem&R § 1 Abs. 5 Nr. 1, 2, 3,4, 6 und 7
BauGB werden bei der Abwagung besonders berlcksichtigt, da sie direkt berlhrt werden.

Bei der Abwagung wurden zudem die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange sowie die Bedenken
und Anregungen der Burger berlicksichtigt.

Nach der Abwagung der privaten und &ffentlichen Belange, sowohl gegeneinander wie untereinander, ist
die Gemeinde zu dem Ergebnis gelangt, dall die weitere stddiebauliche Entwicklung und Ordnung diese
Planung erfordert.

Dieses Ergebnis basiert auf dem im folgenden geschilderten Abwagungsvorgang:

Den Abwéagungsbelangen Wohnen, insbesondere der altersgerechten Wohnversorgung wird aufgrund des
erhéhten Bedarfs eine héhere Bedeutung als der bisherigen Nutzung des Plangebietes als landwirtschaftli-
che Nutzflache beigemessen.

Folgende Argumente sind die Grundlage fUr die untergeordnete Bedeutung der Belange der Landwirtschaft:

1. Durch die Planung werden keine Flachen berthrt, deren Bebauung bzw. Umnutzung zu einer nach-
haltigen Einschrankung fur landwirtschaftliche Betriebe fuhrt.

2. Die Existenz sowie die Entwicklungsméglichkeiten der landwirtschaftlichen Betriebe werden nicht
eingeschrankt.

3. Der Stellenwert der Landwirtschaft als Wirtschaftszweig (Haupt-, Nebenerwerb und Zuerwerb) sinkt
stetig. Die Extensivierung wird geférdert.

4. Das Plangebiet ist frei verfugbar.

Da geeignete Standortalternativen weder fUr eine bessere Lage noch Einbindung in die bestehende Infra-
struktur existieren, stellt die vorgenommene rdumliche Bindelung der geplanten Nutzungen mit gleicharti-
ger und ahnlicher Nutzungsart (Wohnen fir alt und jung) einen optimalen Standort dar.
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9.0 IMMISSIONEN UND EMISSIONEN

Auf das Plangebiet wirken von auRlen keine die geplanten Nutzungen erheblich beeintrachtigenden Emis-
sionen ein.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden erfullt.

Die Belange des Wohnens werden durch die zu erwartenden Emissionen nur in zuldssiger Weise beein-
trachtigt, da der Abstand der Allgemeinen Wohngebiete zur K 8 mindestens 50 m und der Gemeinbedarfs-
flache zur K 8 mindestens 100 m betragt.

Die Zusammenfassung (s. nachstehende Einzelfallberechnung) der Ergebnisse und Beurteilung der verein-
fachten schalltechnischen Berechnungen gemaf DIN 18005 unter Berlicksichtigung der Orientierungswerte
gemard DIN 18005 von 55/45 dB fur Allgemeine Wohngebiete ergibt sich wie folgt:

Jahr Immissionswert Verhéltnis zu
in dB DIN 18005
1990 54,5/45 5 -0,5/+0,5
1995 55,5/46,5 +0,5+1,5
2000 56,5/47,5 +1,5+25
Anmerkung:

Bei den vereinfachten schalltechnischen Berechnungen wurde von 1990 - 1995 ein Gesamtanstieg des
Verkehrsaufkommens von 15 % und eine Erhdhung des Lkw-Anteils von 4,3 % auf 5 % zugrunde gelegt.
Fur das Jahr 2000 wurde eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Vergleich zu den fir das Jahr 1995
errechneten Werten von 20 % mit einem konstanten Lkw-Anteil von 5 % angenommen.

Die errechnete Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur das Jahr 2000 betragt :
tags + 1,5 und nachts + 2,5 dB.

Die Gemeinde erachtet die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohnge-
biete um 2 dB (A) fur das Jahr 2000 als tolerierbar an, da die Larmimmissionen um 3 - 5 dB durch die vor-
handene offene Bebauung entlang der "Konigsstrale" (K 8) zusatzlich abgeschirmt werden, die Larmim-
missionen im Bereich der vorhandenen Bebauung mit Wohnnutzung direkt an der "Kénigsstralle" wesent-
lich héher sind und akzeptiert werden sowie die Orientierungswerte nicht zwingend einzuhalten sind. Des-
weiteren ist davon auszugehen, daR zukinftig l&rmintensivere "altere Fahrzeuge, insbesondere Lkw's,
durch leisere Fahrzeuge ersetzt werden.

Die Anlage eines Larmschutzwalles (aktiver Larmschutz) entlang der K 8 ist aufgrund der Strallenrandbe-
bauung nicht mdglich, so dalk nur bauliche Mafthahmen, wie z. B. Anordnung der l&rmsensiblen Raume auf
die dem Verkehrslarm abgewandte Seite, Anordnung von Aufenthaltsflachen im Freien auf die dem Larm
abgewandte Seite oder Reduzierung der Larmimmissionen in den Gebauden durch eine Luftschallddmmung
von Aufienbauteilen gemaR Larmpegelbereich I der DIN 4109 moglich waren. Die obengenannten Luft-
schalld@mmungen werden fUr den Larmpegelbereich |l der DIN 4109 durch die Einhaltung der Warme-
schutzverordnung vom 16.08.1994 (BGBI. I. S. 2121) unterstitzt.

Die Gemeinde sieht nicht das Erfordernis der Festsetzung von immissionsmindernden Malnahmen gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i. V. m. § 50 BImSchG, da auch ohne diese Vorgaben die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB erfullt werden.
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Aufgrund der groReren Entfernung (ca. 100 m) zur K 8 sind im Bereich der WA-Gebiete Nrn. 1 und 2 mit
Reihenhausbebauung zwecks altengerechtem Wohnen sowie im Altenwohn- und Pflegezentrum unter Be-
rucksichtigung von Bild 19 der DIN 18005 um ca. 4 dB geringere Verkehrsi&rmimmissionen zu verzeichnen.
Zuséatzlich erfolgt eine weitere Abschirmung der Larmimmissionen durch die geplante Bebauung im WA-
Gebiet Nr. 3.

Flr das Jahr 2000 werden Immissionswerte von maximal tags 52,0 dB(A) und nachts 43,0 dB(A) erwartet,
so daR die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete unterschritten werden.
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TABELLE 1 - DIN 18005 TEIL 1:

Vereinfachte Larmberechnung fur eine lange gerade Strale mit Kraftfahrzeugverkehr ohne Abschirmung (Zusétzliche Abschirmung durch
offene Bebauung entlang der K 8)

Ortsteil: Gemeinde Moormerland - Allgemeines Wohngebiet (55-59 dB/45-49 dB)

StraRe: "Koénigsstrae" (K 8) siidlich der Emsstrafle

Basisdaten Straflenverkehrszéhlung 1990

Abstand des Objektes v.d. StraBenachse (S1,0)- 50 m
Hohe des Immissionsortes (H) ......ocouvviiiiiiii e = 1,50 m
DTV-WERT .. O O O U PO U PP PO U PP OUPOPPRTEORETN = 5898 Kfz/24h
Stundliche Verkehrsstarke (M / Lkw-Anteil p)

nach Tabelle 4

tags: M (i. Abhéangigkeit v.d. StraBengattung).........ccocoiieeieeiii e = 0,06 DTV
Bel P (LKW-AN I ... = 4,3 %
L2210 LT | I O U SRR UUUUUTRPRPPTOPTOt = 354 Kfz/h
nachis: M (i. Abhéngigkeit v.d. StraBengattung) ...........ccccccoiiiiiiiiiiiiiiiins = 0,008 DTV
P (LKW=ANEEIL) Lo e = 43 %
NACHTST Moo e = 47 Kfz/h

Mittelungspegel (Lm(25))
nach Bild 3

1A0S: LM( D) o e = 64,0 dB
NACHES: LIM(25). . ettt = 55,0 dB
Fahrbahndecke (A L.StrO)

NACh TAbElle 2 ASLSIO . ...t eer e =(1) - 0,5 dB
Zuldssige Geschwindigkeit (Lv) 50 km/h
nach Bild 4

BAGST ALV oottt e = -5 dB
NACHEST ALV 1.oooiiiiii ittt s et bt es s en s s s enas = -5 dB
Steigung (LStg)

nach Tabelle 3 LStg.....cviioiiiie e = 0 dB

Abstandkorrektur (ALs, . flr "Sy, o " und "H")

nach Bild 19 Ls, ;. = -4 dB

Die Beurteilungspegel der Kfz-Gerdusche Lr am Immissionsort betrégt somit nach der Gleichung
(24) : Lr = Lm,E - ALs2 + ALK' mit (25) Lm,E: Lm,E = Lm (25) + ALStro + ALv + LStg

Beurteilungspegel der Kfz-Gerdusche (Lr)
nach Gleichung 24, 25

BBGS L oo ettt a e e e e e e e aeaa e s = 54,5 dB
NACNES LT o e = 455 dB

VLK = Zuschlag nach Tabelle 6 fur erhdhte Stérwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmiindungen
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TABELLE 2 - DIN 18005 TEIL 1:

Vereinfachte Larmberechnung fir eine lange gerade StraRe mit Kraftfahrzeugverkehr ohne Abschirmung (Zusétzliche Abschirmung durch
offene Bebauung entlang der K 8)

Ortsteil: Gemeinde Moormerland - Allgemeines Wohngebiet (565-59 dB/45-49 dB)

StraRe: "Konigsstrafe” (K 8) slidlich der Emsstrafe

Basisdaten StralRenverkehrszdhlung 1990 + 15 % 1995

Abstand des Objektes v.d. StraRenachse (S1,0) - 50 m
Hhe des ImmISSIoNSOrtes (H) .....oeieiiiri e = 1,50 m
DTV-WERT Lo ettt = 6783 Kfz/24h

Stiindliche Verkehrsstérke (M / Lkw-Anteil p)

nach Tabelle 4

tags: M (i. Abhangigkeit v.d. StraBengattung)..........c..oooiviireeiriie e = 0,06 DTV
bei P (LKW=ANTEI) ..ot = 5 %
BAOS: M e e = 407 Kfz/h
nachts: M (i. Abhangigkeit v.d. StraRengattung)...........cccoeiiriiiiiciiii = 0,008 DTV
P (LIW-ANEEITY Lo = 5 %
MACHEST IVttt = 54 Kfz/h

Mittelungspegel (Lm(25))
nach Bild 3

18GS: LIM(25) oo = 65,0 dB
NACKES: LM(25). .o = 56,0 dB

Fahrbahndecke (A LStrO)

NACh Tabelle 2 ASLSIO... ..ot =(1) -0,5 dB
Zulassige Geschwindigkeit (Alv) 50 km/h
nach Bild 4

BST ALY oo ettt = -5 dB
NACKES: ALV Lottt ettt et = -5 dB

Steigung (ALStg)

NACH TADEIE B ALSIG .. oiiviiiiiiiie ettt ettt = 0 dB

Abstandkorrektur (ALs,; flr"Sy,, " und "H")

NACH BIlA 19 ALS, 1 vviiieiiiiteieeee oottt = -4 dB

Die Beurteilungspegel der Kfz-Geradusche Lr am Immissionsort betragt somit nach der Gleichung
(24) : Lr = Lm,E - ALs2 + ALK? mit (25) Lm,E: Lm,E = Lm (25) + ALStro + ALv + LStg

Beurteilungspegel der Kfz-Gerausche (Lr)
nach Gleichung 24, 25

BB LT e e = 55,5 dB
NACHES LT Lo = 46,5 dB

2 1K= Zuschlag nach Tabelle 6 flir erhhte Stérwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmiindungen
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TABELLE 3 - DIN 18005 TEIL 1:

Vereinfachte Larmberechnung firr eine lange gerade Stralle mit Kraftfahrzeugverkehr ohne Abschirmung (Zuséatzliche Abschirmung durch

offene Bebauung entlang der K 8)

Ortsteil: Gemeinde Moormerland - Allgemeines Wohngebiet (55-59 dB/45-49 dB)

Strafe: "Konigsstrale" (K 8) silidlich der Emsstrafe

Basisdaten StraRenverkehrszdhlung 1995 + 20 % 2000

Abstand des Objektes v.d. Stralenachse (S1,0)- 50 m
Héhe des Immissionsortes (H) .......ooviiiiiiiii e = 1,50 m
DTVWVERT L.ttt ettt et e a e ee e s e et e e ebe et e sateesmteeeneeaneans = 8140 Kfz/24h
Stiindliche Verkehrsstérke (M / Lkw-Anteil p)

nach Tabelle 4

tags: M (i. Abhangigkeit v.d. Strallengattung)..............cooevii i = 0,06 DTV
Bel P (LRW-ANTEI .ot e = 5 %
BBGS . M e e e e e = 488 Kfz/h
nachts: M (i. Abhangigkeit v.d. StraBengattung).................ccoeiiiiiii e = 0,008 DTV
P (LRW=ANEEID oot s = 5 %
NACHES: Ve = 65 Kfz/h
Mittelungspegel (Lm(25))

nach Bild 3

BBGST LM 25) i = 666,0 dB
NACHEST LMI(25) .1ttt et = 57,0 dB
Fahrbahndecke (A LStrO)

nach Tabelle 2 ASLSIO. .ottt =(1) -0,5 dB
Zulassige Geschwindigkeit (Lv) 50 km/h
nach Bild 4

BAGST ALY oo, = -5 dB
NACKEST ALV Loiieiiiite ettt et ettt n et ene s = -5 dB
Steigung (LStg)

nach Tabelle 3 LS g ... e = 0 dB
Abstandkorrektur (ALs,; fir "Sy, " und "H")

NACH BIld 19 LS, L.ttt eee ettt eee ettt e e et e et e st e e e e s e e e ee e = -4 dB
Die Beurteilungspegel der Kfz-Gerdusche Lr am Immissionsort betragt somit nach der Gleichung

(24) : Lr = Lm,E - ALs2 + ALK® mit (25) Lm,E: Lm,E = Lm (25) + ALStro + ALv + LStg

Beurteilungspegel der Kfz-Gerausche (Lr)

nach Gleichung 24, 25

L€ Te [ IR U USSP U O P U PO UPRPUURPRPON = 56,5 dB
NACNES Ll oo e e e = 47,5 dB

31K = Zuschlag nach Tabelle 6 fur erhohte Stérwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmindungen
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10.0 ORTSBILD

10.1 TRAUF- UND FIRSTHOHE

Die maximalen Trauf- und Firsthéhen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
gewahrleisten zum einen, daf sich die geplante Bebauung der ortstblichen Gestaltung im Umfeld harmo-
nisch anpaflt. Zum anderen wird mit dieser Festsetzung angestrebt, dall die Wohngebaude nicht unver-
haltnismaRig stark in Erscheinung treten. Im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist eine Staffelung der Zahl
der Vollgeschosse von Il bzw. Il vorgesehen, so da eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes un-
terbleibt.

10.2 BAUGESTALTUNG - EMPFEHMLUNGEN FUR DEN ERSCHLIERUNGSVERTRAG

Es werden "6rtliche Bauvorschriften geman §§ 56, 97 und 98 NBauO in den Bebauungsplan nicht aufge-
nommen. Hiermit sollen oft unnétige Einschrankungen bei der Hochbauplanung vermieden werden.

Jedoch wird die Gemeinde in einem ErschlieBungsvertrag dem ErschlieBungstrager vorgeben, daf die
nachfolgenden GrundzUge der Baugestaltung gewahrt bleiben.

10.3 AURENWAND UND DACHEINDECKUNG

Die Gebaude sollen im wesentlichen mit rotem Ziegelmauerwerk und rotem Ziegeldach errichtet werden,
weil Uberwiegend die gleichen Baustoffe aus tongebrannten bzw. betoneingefarbten Materialien als Ver-
blender und Dachziegel aus der Farbreihe rot und orange im Umfeld verwendet wurden.

Der Trend der letzten Jahre geht aligemein wieder zurlick zu den fUr die ostfriesiche Region typischen Far-
ben und Materialien.

10.4 DACHFORM

Zwecks Erhalt des urspringlichen charakteristischen Ortsbildes sollen die in der ostfriesischen Region am
haufigsten verwendeten Dachformen (Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher) benutzt werden. Dieses fuhrt
zu einem einheitlichen Gestaltungsbild.

Die Errichtung von ortsuntypischen Flachdachgebauden soll nicht erfoigen.

11.0 SIEDLUNGSBILD

Durch die Einhaltung der Abstéande von Garagen, Carports und Stellplatzen sowie Nebenanlagen zu den
Pflanzstreifen der privaten und "6ffentlichen Grinflachen und der Parkflache wird das Ortsbild ebenso at-
traktiv gestaltet wie durch die Park- und Stellplatzbegrinung.

Die textlichen landschaftspflegerischen Festsetzungen dienen der plangebietsinternen Kompensation der
durch die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verursachten Eingriffe. Sie wurden im
Rahmen der Erarbeitung der Grunordnung aufgestellt und dienen der Verbesserung des Siedlungsbildes.

Das Erfordernis dieser MaRnahmen basiert auf der Kombination von griinordnerischen, ékologischen und
stadtebaulichen Aspekten.
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Die Vorgabe der Pflanzenauswahl| unter Berucksichtigung des Pflanzortes und der heutigen, potentiellen
natirlichen Vegetation erfolgt, um eine dkologisch haochwertige und landschaftsgerechte Begriinung zu ge-
wahrleisten.

Die Pflanzqualitdten und der -zeitpunkt wurden derart festgelegt, daf eine frihzeitige Eingriinung des Plan-
gebietes erzielt wird, ohne dal} die Kosten der Bepflanzungen auer Verhéltnis zu den Erschliedung- und
Grundstlckskosten stehen.

Verkehrsgriin

Die Baumanpflanzung im StralRenraum erfolgt als zusatzliches raumbildendes Element (Attraktivierung des
Wohnumfeldes) zu den festgesetzten Pflanzbindungen auf den privaten Flachen. Durch die StraRenraum-
begrinung wird zudem ein angenehmes Umfeld geschaffen, das Kleinklima sowie die Lufthygiene werden
verbessert.

Private Griinflachen zur Bepflanzung mit standortgerechten, heimischen Bdumen und Stréduchern
(Siedlungsgriin):

Zur Abgrenzung der einzelnen Flachen zur freien Landschaft hin werden Pflanzungen vorgesehen, um
Sichtbeeintrachtigungen zu vermeiden und die Siedlungsflachen zu strukturieren.

12.0 NATUR UND LANDSCHAFT

Nach § 11 NNatG sind Eingriffe in Natur und Landschaft, deren zu erwartenden erheblichen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht vermieden, vermindert
und ausgeglichen werden kénnen, dann unzuldssig, wenn bei der Abwagung aller Anforderungen an Natur
und Landschaft untereinander und gegenutber den mit dem Eingriff verfoigten Interessen die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vorgehen.

Den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege wurde bei der Standortwahl mit den intensiv land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Anschlul? an die bestehende Bebauung bereits Rechnung getragen. Die
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes failen durch die
Auswahl dieser bereits beeintrachtigten Flache wesentlich geringer aus als bei einer ékologisch hochwerti-
gen Eingriffsflache.

Die zerstérten Werte und Funktionen werden durch die festgesetzten KompensationsmalRnahmen wieder
hergestellt. Als Mallnahmen innerhalb des Plangebietes werden insbesondere Pflanzbindungen und ge-
bietsextern die Anlage eines Sekundérbiotops zur Kompensation der Eingriffe des Naturhaushaltes
(Schutzgut Boden) und die Extensivierung von intensiv bewirtschaftetem Grunland vorgesehen (vgl.
Grunordnung, Abhandlung der naturschutzrechtlichen Abhandiung).

Insgesamt kann der Eingriff als veriraglich eingestuft werden. Die Belange von Natur und Landschaft wer-
den aufgrund der hohen Bedeutung des Belanges Wohnen als nachrangig angesehen, so dal eine voll-
standige gebietsinterne Kompensation nicht vorgesehen wird, zumal der Eingriff extern im bereits rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. W 19 sowie im Bereich Rorichmoor im Nordteil der Ortschaft Warsingsfehn,
vollstéandig kompensiert wird.

Der Eingriffsverursacher wird durch Umsetzung von Kompensationsmafinanmen auf den externen Kompen-
sationsfl&chen, die vom Eingriff hervorgerufenen Zerstérungen von Funktionen und Werten des Naturhaus-
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haltes oder Landschaftsbildes, die nicht vermieden oder nicht vor Ort ausgeglichen werden koénnen, in ent-
sprechend geregelter Art und Weise, wiederherstellen.

Die externen Kompensationsflachen liegen unmittelbar dstlich angrenzend sowie im Nordteil der Ortschaft
Warsingsfehn, so daf nach Durchfihrung der Planung und zeitnaher Durchfiihrung der Kompensations-
malnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes zurtickbleiben.

Der Umfang der erforderlichen MaRRnahmen zur externen Kompensation wurde ermittelt. Die erforderlichen
durchzufihrenden MafRnahmen wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses festgelegt und die Umsetzung im Erschiieffungsvertrag mit der Gemeinde sichergestelit.

13.0 PRIVATE GRUNFLACHEN
Die Planung des Altenwohn- und Pflegezentrums wird auf den Bedarf und die Nachfrage ausgerichtet und
fGgt sich mit den umgebenden Griinbereichen in das Nutzungsumfeld konfliktfrei ein.

Die Belange der ErschlieRung sowie der Ver- und Entsorgung wurden ebenfalls berlicksichtigt (vgl. Kap. 7).
Es werden diesbeztglich, im Anschlull an den Bebauungsplan, bei Erfordernis detaillierte Planungen erar-
beitet und mit den entsprechenden Tragern abgestimmt.

Der geplante Standort verflgt Uber eine gute Verkehrsanbindung an das értliche und Uberértliche Stralten-
verkehrsnetz.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden durch diese Planung nicht direkt berthrt.

Die Belange der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes werden durch die Uberplanung landwirtschaftli-
cher Nutzflachen nicht berdhrt.

Zusatzliche Erfordernisse fUr Gottesdienst und Seelsorge entstehen durch die Planung. Der Bedarf kann
gedeckt werden. Ergénzende Planungen sind diesbezuglich nicht erforderlich.

14.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend den Planungsabsichten und Zielen sowie unter Bertck-
sichtigung der geplanten Nutzung und Bebauung festgesetzt.

Das geplante Gebiet wird im zentralen Bereich des Plangebietes als Gemeinbedarfsflache und im Gbrigen
als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, so dalk es sich in das Umfeld einfligt.

Die Planung ist bedarfs- und nachfragegerecht ausgerichtet, wie eingangs in den Vorbemerkungen bereits
dargestelit wurde.

15.0 DAs MAg DER BAULICHEN NUTZUNG UND BAUWEISE

Das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise sind in Anlehnung an die angrenzende Wohnbebauung
wie folgt festgesetzt:
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Art und MaB der Gemeinbe- Allgemeine Wohngebiete (WA)
baulichen Nutzung darfsfldche

WA 1 WA 2 WA 3
Grundftachenzahl (GRZ) bzw. A A, A 0,4
Grundflache (GR) 3.000 m? 1.200 m? 1000 m? J.
Geschoniflachenzahl (GFZ) A A A. 0,4
bzw. GeschoRflache (GF) 7.500 m? 1.200 m? 1000 m? A
Zahl der Voligeschosse 1 | | |
Traufhéhe max. 10,00 m max. 3,50 m max. 3,50 m max. 4,50 m
Firsthéhe max. 14,00 m max. 7,50 m max. 7,50 m max. 10,00 m
Bauweise a o+H o+H Sb+E

Anmerkung:

Die Zahl der Voligeschosse, die Traufhdhe und die Firsthéhe sind als HochstmaR festgesetzt worden. In
den WA-Gebieten Nr. 1 und 2 sind nur Hausgruppen (H) und im WA-Gebiet Nr. 3 nur Einzelhauser (E) zu-
lassig.

Die abweichende Bauweise "a" ist als offene Bauweise zu verstehen, jedoch entfallt die Langenbeschran-
kung (vgl. Textliche Festsetzung § 3).

Die Sonderbauweise "Sb" ist als offene Bauweise zu verstehen, jedoch wird die Gebaudelange auf héch-
stens 18 m beschréankt (vgl. Textliche Festsetzung § 6).

Die Nutzungsschablone flr das WA-Gebiet Nr. 4 ist an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. W 19
angepaldt worden und der Planunterlage zu entnehmen.

Infolge der abweichenden Bauweise gemafl § 22 Abs. 4 BauNVO wird gewahrleistet, dal} die Baukdrper
den gewerblichen Anforderungen bzw. der Heimmindestbauverordnung entsprechen kénnen.

Bei der gewéhlten und festgesetzten Grundfldche (GR) der Gemeinbedarfsflache, WA 1 und WA 2, ergibt
sich, bezogen auf die Grundstlcksflache ohne Stellplatzbereich umgerechnet eine Grundflachenzahl von
ca. 0,32. Dies entspricht nahezu der Grundflachenzahl in den angrenzend festgesetzten WA-Gebieten.

Die Obergrenze der GeschoRflachenzah! gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO wird in den Allgemeinen Wohngebie-
ten unterschritten. Diese Festsetzungen ermoglichen eine mittlere Verdichtung der Bebauung, die dem
Siedlungsbild des l&ndlichen Raumes entspricht.

Fur die Gemeinbedarfsfldche wird die Zahl der Vollgeschosse

| - Il ausgefuhrt und damit ein fur den landlichen Raum hoher Verdichtungsgrad angestrebt, um hier ko-
stengunstig und rdumtlich geblndelt ein Altenwohn- und Pflegezentrum zu errichten.

Ein oberstes Geschofl im Dachraum ist auch bei maximal einem Vollgescholl méglich. Jedoch darf das
oberste Geschol} dann nur eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr nur auf weniger als zwei Dritteln der
Grundflache des darunterliegenden Geschosses einnehmen (vgl. § 2 Abs. 4 NBauQ).

Dem Grundsatz mit Grund und Boden sparsam umzugehen wird aufgrund insgesamt mittlerer Verdichtung
der Bebauung und dem geringem ErschlieRBungsaufwand entsprochen.
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16.0

zu§ 1)

20 §2)

zu § 3)

zu §4)

zu § 5)

zu § 6)

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet

Zwecks Wahrung des o. g. Gebietscharakters sowie der stadtebaulichen Ordnung werden die Nut-
zungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen, um die Kontrollmdglichkeit
der Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes zu erhalten.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO wirden den angestrebten
Gebietscharakter, ruhiges landliches Wohngebiet mit Wohnnutzungen einschlielllich altengerech-
tem Wohnen sowie Anlagen zur Deckung der BedUrfnisse der Bewohner, stéren. Zudem wird im
Plangebiet kein Bedarf an diesen Nutzungen gesehen, da diese im Umfeld bereits vorhanden sind,
wo glnstigere Standortbedingungen gegeben sind.

Garagen, offene Garagen (Carports) und Nebenanlagen

Garagen, offene Garagen sogenannte Carports und Nebenanlagen ordnen sich hinsichtlich der
Grofe und Nutzung dem Hauptgebaude unter, jedoch pragen sie in erheblichem MaRe das stadte-
bauliche Erscheinungsbild sowie das Landschaftsbild. Durch diese Festsetzung werden Beein-
trachtigungen des Strallen- und Ortsbildes vermieden.

Abweichende Bauweise (a)

Die Zulassigkeit von Gebaudelangen von mehr als 50 m orientiert sich an dem Erfordernis der Bun-
delung der geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen, die sowoh! aus funktionalen als auch kosten-
sparenden Aspekten erforderlich ist.

Abweichungen von der (iberbaubaren Grundstiicksfldche

Erfahrungsgeman ergibt es sich haufig, dal untergeordnete Gebadudeteile Uber die Uberbaubare
Grundstticksflache hervortreten (z. B. Eingangstberdachungen u. &.). Zum einen wird durch diese
Festsetzung fur die Einzelfallplanung der Gestaltungsspielraum erhoht und zum anderen das MaR
des Vortretens so eingeschrankt, dal Beeintrachtigungen des Siedlungsbildes vermieden werden.

Ermittlung der Grundfidche

Im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden sowie der Vermeidung einer Uberdurch-
schnittlichen Flachenversiegelung erfolgt die Einschrankung der Uberschreitung der zulédssigen
versiegelbaren Grundflache. Eine maximale Uberschreitung wird nur erméglicht, wenn Teilversiege-
lungen von Flachen oder flachendeckende Begrinungen von Anlagen vorgesehen werden, die so-
wohl aus gestalterischen als auch &kologischen Grinden stadtebaulich sinnvoll sind

Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebéude

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebéude (Einzelhaus) wird im WA-Gebiet Nr. 3
auf zwei Wohnungen festgesetzt. Die maximale Gebaudelénge darf bei der Sonderbauweise "Sb"
hochstens 18 m betragen. Empirische Untersuchungen belegen, dal? in Wohngebieten mit Mehr-
familienhausern ein gréRerer Anteil der Wohnungen von Ein-Personen-Haushalten genutzt wird, ein
héheres Verkehrsautkommen zu verzeichnen ist, eine gréere Fluktuation der Bewohner auftritt und
eine massive Bauweise Ublich ist. Zudem wird die ErschlieRungsstralle so ausgebaut, so dal} deren
Leistungsfahigkeit aufgrund der geplanten Fahrbahnbreiten begrenzt ist. Infolge dieser Faktoren
wUlrde der angestrebte Gebietscharakter in nicht vertretbarer Weise gestdrt werden, so dall neben
der Festsetzung der Einzelhausbebauung auch die Anzahl der maximal zul&ssigen Wohnungen pro
Wohngebéaude festgelegt wird. Die Festsetzung der Wohneinheiten erfolgt im Zusammenhang mit
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der Bauweise. Es ist beabsichtigt, in den geplanten Wohngebieten ein zusammenpassendes sozia-
les Geflge mit einer ruhigen landlichen Wohnatmosphére zu bilden. Im wesentlichen soll der Ge-
bietscharakter der angrenzenden Wohngebiete (Einzelhausbebauung) fortgefihrt werden. Zudem
ist infolge der geplanten Breite der Erschlieungsstrale deren Kapazitét begrenzt.

Eine Einschrankung der maximal zulassigen Wohneinheiten ist in den WA-Gebieten Nr. 1 und 2
nicht erfordertlich, da hier altengerechtes Wohnen in Reihenhausern realisiert wird. Demzufolge wird
das angestrebte zusammenpassende soziale Geflige erzielt. Zudem entsteht erfahrungsgeman kein
(bermaRig hohes Verkehrsaufkommen im Bereich von altengerechien Wohnnutzungen weil die
Mobilitat mit Kraftfahrzeugen im Alter nicht mehr so gegeben ist.

zu § 7) Trauf- und Firsthéhe

Der ortstblichen Wohnbebauung entsprechend soll auch weiterhin gewahrieistet sein, daR sich
Neubauten im Bereich der allgemeinen Waohngebiete sich dem Orts- und Gestaltungsbild anpassen.
Aufgrund der funktiorialen Bundelung der Gemeinbedarfseinrichtungen unter Berlcksichtigung der
Reduzierung der Baukosten sind im Bereich der Gemeinbedarfsflache bei maximal drei zuléssigen
Vollgeschossen héhere Trauf- und Firsthéhen als in den allgemeinen Wohngebieten zuléssig.

TEXTLICHE LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE FESTSETZUNGEN

zu § 1) Private Fldchen mit Pflanzbindung

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dient den Anwohnern als Aufenthalts-
und Erholungsraum. Erganzend zur Anlage von FuRwegen und Sitzelementen sind hier gruppen-
weise zur Atftraktivierung und spater zur Beschattung Gehdlzanpflanzungen festgelegt
(sh. Ziffer 1.2).

Durch die Verpflichtung zur Anpflanzung von Solitdrbaumen auf den Baugrundsttcksflachen wird
eine Strukturierung des Siedlungsbildes, eine frUhzeitige Durchgrinung sowie atiraktive Gestaltung
des Wohnumfeldes erzielt. FUr den Bereich der Gemeinbedarfsflache erfolgt durch diese Festset-
zung gleichzeitig die Gewahrlsistung der Begrinung der Stellplatzflache (sh. Ziffer 1.3).

zu § 2) Offentliche Flachen mit Pflanzbindung

Die Baumanpflanzung im Straenraum erfolgt als zuséatzliches raumbildendes Element zwecks At-
traktivierung des StraRenbildes und Wohnumfeldes ergénzend zu den Pflanzbindurigen auf den pri-
vaten Flacher.

17.0 KINDERSPIELPLATZ

Ein Kinderspielplatz wird im Bebauungsplangebiet Nr. W 35 nicht gesondert festgesetzt.

Fur die Bereiche WA 1 und WA 2 wird ein Erfordernis nicht gesehen, weil die Nutzung mit Altenwohnungen
erfolgt. FUr den Bereich WA 3 (0,84 ha) wére eine Spielplatzgréfie von 8.400 m* x 0,4 (GFZ) x 2 v. H. = 67,2
'm? erforderlich. Da im Plangebiet ausreichende Zwischenrdume und private Grinflachen (die der Alige-
meinheit auch zur Verflgung stehen sollen) vorhanden sind, wird auf eine gesonderte Festsetzung verzich-
tet. AulRerdem ist im "6stlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. W 19 ein ausreichend dimensionierter Kin-
derspielplatz festgesetzt, der sich zur Mitbenutzung anbietet.

Infolge des Verzichts auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes ist ein entsprechend begrindeter Aus-
nahmeantrag geman § 5 Abs. 2 Nds. SpPG bei der zusténdigen Behérde gestellt und zugestimmt worden .
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18.0 HINWEISE

Die Hinweise hinsichtlich der rechtlichen Grundlagen, Bodenfunde, Bodenbelastungen, zur Grinordnung
sowie den externen Kompensationsmafnahmen sind auf dem Bebauungsplan aufgefihrt.

19.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind aus den Stellungnahmen, die nach ande-
ren gesetzlichen Vorschriften in den Bebauungsplan zu Ubernehmenden nachrichtlihe Ubernahmen nicht
eingegangen.

20.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHME GEMAR § 9 ABs. 6 BAUGB

Die Wasserflachen zur Herstellung von Gewassern Ill. Ordnung (G.H.O) sind gemaR § 128 NWG mit Ver-
figung des Landkreises Leer vom .................... SAZL - genehmigt worden und werden nach-
richtlich in den Bebauungsplan (bernommen.

Die Einleitungserlaubnis des Oberflachenwassers in das Gewasser ll. Ordnung "Warsingsfehnkanal" Nr.
111119 wurde bereits mit Verfugung des Landkreises Leer vom 21.04.1994 - Az.: IV/68-sch-fe - im Rahmen
der Oberflachenentwasserungsplanung zum Bebauungsplan Nr. W 19 erteilt.

21.0 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN:

Flachenbilanz

offentliche Verkehrsflachen 0,32 ha
= Strale-, 0,30 ha

Geh- und Radweg 0,02 ha
Private Grunflache 0,28 ha

= Gemeinbedarfsflache
einschl. Stellplatzflache

Gemeinbedarfsflache einschl. Stellplatzflache 0,85 ha
= Uberbaubare und versiegelbare Flache 0,40 ha

Freiflache 0,45 ha
Nettobauland 1,52 ha
= Uberbaubare und versiegelbare Flache 0,80 ha

Freiflache 0,72 ha
Plangebijet | 2,97 ha ‘

22.0 KURZFRISTIG ZU REALISIERENDE MARNAHMEN

Kurzfristig zu realisierende Mafinahmen sind die Vermessung, die Herstellung der Baustrale, Anschlisse
der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Durchfithrung der Kompensationsmafnahmen.

Jutt 1997



BPLAN NR. W 35 29

23.0 KOSTEN UND FINANZIERUNG DER MABNAHMEN

Die Kosten zur Erschlielung des Plangebietes entsprechend dem BauGB werden teilweise von privater
Seite geleistet. Die KanalanschluRRkosten werden gesondert veranlagt. Die Planungskosten werden eben-
falls teilweise von privater Seite Ubernommen. Die Gemeinde wird mit dem Bautrager einen Erschlieffungs-
vertrag abschlie3en.

24.0 BODENORDNENDE MARNAHMEN

Gemal § 24 BauGB wird die Gemeinde von ihrem allgemeinen Vorkaufsrecht fir Grundstiicke, die als Ver-
kehrs- oder &ffentliche Grunflachen festgesetzt sind, erforderlichenfalls Gebrauch machen.

Wenn dartber hinaus aufgrund privater Abmachungen befriedigende Vereinbarungen fur die Verwirklichung
des Bebauungsplanes nicht erzielt werden kénnen, besteht die Mdéglichkeit, dal die Gemeinde die §§ 45
oder 80 ff BauGB anwendet.

piese Begriindung hat dem Satzungsbeschiul geméaR Ratsbeschiull vom 09. Juli 1997 zugrunde gelegen.
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