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1.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
- Baugesetzbuch (BauGB) Grundlagen

- Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO
1990)

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

- Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
— Niedersachsisches Spielplatzgesetz (NSpPG)

in der jeweils giiltigen Fassung.

2.0 ANLAR UND ZIELE DER PLANUNG

In der Gemeinde Moormerland bestand in den 90er Jahren eine starke Nachfrage nach Fidchen fiir den pri-
vaten Wohnungsbau. Ziel der Gemeinde war es, entsprechend des vorhandenen Bedarfes, zentrumsnah ge-
legene Wohnbaufldchen zu schaffen.

Die innerhalb des Gemeindegebietes vorhandenen freien Bauflachen deckten seinerzeit den erforderiichen
Bedarf nicht ab, Aus diesem Grunde wurde in der 2. Hélfte der 90er Jahre unter anderem der Bebauungs-
plan Nr. J 7 aufgestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. J 7 erstreckt sich auf die Flachen der Gemarkun-
gen Jheringsfehn und Warsingsfehn. Die Grundstiicke in der Gemarkung Warsingsfehn sind zu einen gro-
Ren Teil bebaut. Mit dieser qualifizierien Planung sollten bauliche Entwicklungsmoglichkeiten besonders fiir
die Ortschaft Jheringsfehn geférdert werden

Der Bebauungsplan ist rechtsverbindlich.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind auch eine 6ffentliche Grilnfliche mit der Zweckbestimmung
.Griinanlage” und eine Wasserflache fiir einen Graben lll. Ordnung mit Unterhaltungsstreifen ausgewiesen.

Auf die Grunfldche und die Wasserflachen mit Unterhaltungsstreifen soll nun verzichtet und stattdessen ein
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Damit kann eine dkonomischere ErschlieBung und Ver-
markibarkeit der Grundstiicksflichen im Plangebiet erreicht werden. Zudem besteht kein Bedarf mehr fir
diese Griin- und Wasserfliche.

Fir die noch nicht bestimmten Grundstiicksgrélien norddstlich des MiBgunster Weges wurde die Grund-
stiickstiefe nach § 9 (1) Nr. 3 BauGB mit 40 m festgesetzt, um die fehntypischen Bebauungsstrukturen ent-
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lang der ErschlieBungswege nicht zu iberformen. Diese Festsetzung ist zur Klarstellung auch in die Nut-
zungsschablone mit aufgenommen worden.

Die librigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie ortlichen Bauvorschriften werden durch die
vorliegenden Bauleitplanung nicht verdndert. Damit werden durch die Anderungen des Bauleitplanes die
Grundziige des Bebauungsplanes nicht beriihrt, so dass hier das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet werden.

3.0 PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

3.1 PLANAUFSTELLUNG

Der Rat der Gemeinde Moormerand hat in seiner Sitzung vom 11.03.2009 die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. J 7 nebst drtlichen Bauvorschriften (Neermoor) beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. J 7 ist seit dem 16. Juni 2003 rechtsverbindlich.

3.2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. J 7 ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

3.3 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Q Flachennutzungsplian 1999

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1999 ist die Fléche der 1. Anderung des Be-
bauungsplangebietes als Wohnbauflachen dargestelit. Die Inhalte der Anderung des Bebauungsplans sind
also aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 VERFAHREN

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB
ergingen ilberwiegend Hinweise zur ErschlieRungsplanung, die auf dieser Ebene zu beriicksichtigen sind.
Weiterhin bestanden Unklarheiten in bezug auf die externen Kompensationsflachen. Diese waren in der
Neuvermessung der Flachen begriindet, wobei festgestellt wurde, dass sie gréfer sind als zun&chst be-
kannt. Insofern kann die Kompensation auf diesen Fidchen umgesetzt werden. Dieser Nachweis ist in die
Begriindung zum Bebauungsplan mit aufgenommen worden.
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4.0 ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME

4.1 REALNUTZUNG

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans stelit sich als zum Teil bebauter Bereich dar. Teil-
weise befinden sich jedoch auch noch landwirtschatflich genutzte (Griin-) Flachen zwischen den Wohn-
grundstiicken.

4.2 NATUR UND LANDSCHAFT

Durch die Umnutzung der als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage” wird auf insge-
samt 373 m? Flache in die Belange von Natur und Landschaft eingegriffen, durch die Uberplanung der Gra-
benfliche mit Unterhaltungsstreifen eine Flache von 320 m?.

5.0 INHALT DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel der Planung ist es, kleiteilig und entsprechend der bestehenden Fehnstruktur zusétzliche Wohnbaufla-
chen zu schaffen. Entsprechend dieser Zielsetzung wird das Plangebiet wie die nachbarschaftlichen Nut-
zungen auch als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalk § 4 BauNVO ausgewiesen.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Fir das gesamte Plangebiet J 7 sind fiir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) als Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 festgesetzt. Diese Ausnutzungsziffern passen sich dem baulichen Umfeld an.

Mit der festgesetzten Geschossflidchenzahl | wird das Ziel verfolgt, die baulichen Strukturen beizubehaiten.
Weiterhin sind nur Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zulssig.

Diese Begrenzungen entsprechen dem Ziel, liberdimensionierte und sich nicht in die Strukturen einpassen-
de Gebaude zu verhindern.

Die Baugrenzen sind so fesigesetzt, dass sie sich iberwiegend am baulichen Bestand orientieren. Sie hal-
teni. d. R. Abstédnde von 5,0 m zum MiBgunster Weg ein.

Die Bautiefe wird in der Regel mit 25 m festgesetzt, so dass groBziigige Baumdglichkeiten bestehen. Fiir die
noch nicht bestimmten GrundstiicksgroBen nordostlich des MiBgunster Weges wird die Grundstiickstiefe
nach § 9 (1) Nr. 3 BauGB mit 40 m festgesetzt, um die fehntypischen Bebauungsstrukturen entlang der Er-
schlieBungswege nicht zu iiberformen.

Die Regelungen werden fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans unveréndert Gber-
nommen.
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5.3 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebaungsplanes ist iiber den MiRgunster Weg an das 6ffentliiche
Verkehrnetz direkt angeschlossen.

5.4 NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Zur Schaffung von geordneten baulich-raumlichen Strukturen und zur stadtebaulichen Gliederung sind die
Vorgartenbereiche von Bebauung freizuhalten. Aus diesen Griinden sind Nebenanlagen gemanr § 14 BauN-
VO, Garagen und Stellpldtze gemaR § 12 BauNVO sowie genehmigungsfreie Vorhaben im Sinne des § 69
(1+6) BauNVO in Verbindung mit dem Anhang Nr. 1.1 und 1.4 nur auf den tberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen zuléssig.

6.0 NATUR UND LANDSCHAFT
GemaR dem Nds. Naturschutzgesetz sind Natur und Landschaft im besiedelten wie unbesiedelten Bereich
zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und in das Landschaftsbild sollen diese nicht mehr
als notwendig beeintréchtigen.

Die Siedlungsentwicklung stellt einen Eingriff in diesem Sinne dar, da durch sie die Gestalt und Nutzung von
Flachen sowie deren Funktionen im Naturhaushalt und im Landschaftsbild veréndert werden.

u Umfang des Eingriffes

Mit Realisierung der 1. Anderung des Bebauungsplanes J 7 werden ca. 720 m® offentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung ,Griinanlage” und einer Wasserfldche mit Unterhaltungsstreifen einer neuen Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet) zugefiihrt.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine zusétzliche maximale Versiegelung von ca. 432 m*
maoglich. Das MaB der Versiegelung ergibt sich aus der Grundfldchenzahl (0,4) und der maximal zulédssigen
Uberschreitung von 50% fiir die Nebenanlagen.

Als Folgen fiir den Naturhaushalt sind Beeintrachtigungen des Kleinklimas, des Bodens, des Wasserhaus-
haltes und der Lebensrdume zu erwarten.

FLACHENWERT - BESTAND DER EINGRIFFSRELEVANTEN BEREICHE

Biotoptyp m? Wertung Wertpunkte
Grinflache, Zweckbestimmung Parkanlage 373,00 2 746
Wasserflache 120,00 1,5 180
Griinfldche, Zweckbestimmung Réumstreifen 200,00 \ 2 400
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FLACHENWERT - PLANUNG DER EINGRIFFSRELEVANTEN BEREICHE

Biotoptyp m? Wertung Wertpunkte
Wohnbebauung (720,00 m?, GRZ 0,4 + 50%)

davon versiegelt (60%) 432,00 0.0 0
Davon unversiegelt (40%) 288.00 1 288

Die sich zwischen Bestand und Pianung ergebende Differenz von 1.038 Wertpunkten verdeutlicht, dass
MaRnahmen auBerhalb des Plangebietes zu ergreifen sind, um den Eingriff zu kompensieren.

Mittlerweile wurden nach den Hinweisen der Naturschurzbehdrde zur Tragerbeteiligung gemdl § 4.2
BauGB die bisherigen Kompensationsflichen zum Ursprungsbebauungsplan J 7 neu vermessen.

Demnach zeigten sich folgende Flachenabweichungen:

Flurstiick veranschlagte GrélRe Vermessungsgrofe Abweichung
| 478157 8.700 m? 8.734 m? + 34 m?
384/157 6.200 m? 6.452 m? +252 m?
311157 14.700 m? -> beide Fldche zusammen
312/157 23.500 m? gefiihrt in 157/507:
zusammen 38.300 m? 39.529 m? +1.229 m?
Gesamtabweichung +1.515 m?

Demnach ist nach den aktuellen Vermessungsergebnissen in den Ausgieichsflichen zum Bebauungsplan
Nr. J 7 ein Fldchenanteil von + 1.515 m? bisher nicht zugeordnet.

Auf den Ausgleichsflachen fiir den BPlan J 7 wurde auf ca. 2/3 eine Aufwertung um den Wertfaktor 1 und auf
ca. 1/3 eine Aufwertung um den Wertfaktor 0,5 veranschlagt, so das an dieser Stelle davon ausgegangen
wird, dass die Flache von 1.515 m? geeignet ist, dass Bilanzierungsdefizit von 1.038 Wertpunkten auszuglei-
chen. Insofern wird der genannte bisher nicht zugeordnete Flachenanteil der Ausgleichsflachen zum Bebau-
ungsplan Nr. J 7 der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. J 7 Planung zugeordnet. Damit ist
der Ausgleich sichergesteilt, und es verbleibt kein Defizit.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert.

Aus brandschutzrechtlicher Sicht weist der Landkreis Leer darauf hin, dass als Léschwasserversorgung 48
cbm pro Stunde vorausgesetzt werden, wobei diese Léschwassermengen fiir eine Ldschzeit von mind. 2
Stunden zur Verfiigung stehen miissen. Der Abstand der Hydranten zu den einzelnen Geb&uden darf 150 m
nicht Giberschreiten.

8.0 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten archdologische Kulturdenkmale (Boden- und Baudenkmale)
festgestellt werden, sind diese unverziiglich der ostfriesischen Landschaft, Archdologischer Dienst, Hafen-
straBe 11, 26603 Aurich, Tel.: 04941/ 179932 oder der zustdndigen Denkmalschutzbehdrde zu melden.
(Nieders. Denkmalschutzgesetz [DenkmalSchG] vom 05.11.2004, Nds. GVbl., S. 415, § 14).
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Sollten bei den gepianten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage tre-
ten, ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

DiESE BEGRUNDUNG WURDE AUSGEARBEITET VON :

NWP e PLANUNGSGESELLSCHAFTMBH o GESELLSCHAFT FUR RAUMLICHE PLANUNG UND FORSCHUNG
Escherweg1 o 26121 Oldenburg
Postfach 3867 e 26028 Oldenburg
info@nwp-ol.de e www.nwp-ol.de
Telefon 0441/97 1740 e  Telefax 0441/97 174 73

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss geman Ratsbeschluss vom 28. September 2009 zugrunde
gelegen.

MoORMERLAND, ©O< . MAirz 2010

BURGERMEISTER
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ABB. 2: AUSZUG AUS DEM RECHTSVERBINDLICHEN BEBAUUNGSPLANNR. J 7




