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l. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1.0 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE SOWIE DIE NOTWENDIGKEIT
DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt in einem zentrumsnahen Bereich 6stlich der Friedrich-Ebert-Stralle
eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung einzuleiten und tber die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. W 48 planungsrechtlich abzusichern. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48 umfasst die
Grundstiicke unmittelbar 6stlich der Friedrich-Ebert-StraRe von Hausnummer 29 bis zum Sauteler Kanal,
beidseitig der Edo-Wiemken-Strale sowie das Grundstuck Siebrandstrafe 31.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 48 wird ein Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. W 26 Uberplant. Es handelt sich um die bebauten Wohnbaugrundstlicke beidseitig der Edo-Wiemken-
StraRe sowie das Grundstiick Siebrandstrae 31. Ziel der Uberplanung des Rechtsplanes (Teilaufhebung
des Bebauungsplanes Nr. W 267) ist die Schaffung von weiteren Bebauungsmaglichkeiten auf den groR3zi-
gig geschnittenen Grundstiicken durch Erweiterung der tberbaubaren Flachen bei gleichzeitiger Heraufset-
zung der GRZ. Dariiber hinaus werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 48 Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. W 26 hinsichtlich der Geschossigkeit an die aktuelle
Rechtslage angepasst.

Anlass fir die Einbeziehung der unmittelbar @stlich an der Friedrich-Ebert-Strale gelegenen Grundstlcke in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48, bildet ein Neubauvorhaben auf dem Grundstiick
Friedrich-Ebert-StraRe 53. Ziel der Gemeinde Moormerland ist es in diesem Zusammenhang, einen flr die
zukinftige Entwicklung dieser zentrumsnah gelegenen Flachen angepassten stadtebaulichen Rahmen vor-
zugeben. Die unmittelbar ostlich der Friedrich-Ebert-Strale von Hausnummer 29 bis zum Sauteler Kanal in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48 einbezogenen Grundstucksflachen sind Bestandteil
des noch nicht rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. W 202.

Der Rat der Gemeinde Moormerland hat am 22.03.2012 den Beschiuss zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. W 48 gefasst. Unter Berucksichtigung der Tatsache, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes ei-
ne stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung im beplanten und unbeplanten Innenbereich des Ortsteiles War-
singsfehn initiert und damit der Innenentwicklung dient und die festgesetzte Grundflache unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m? liegt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren gemai § 13 a BauGB.

2.0 ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 3,15 ha. Die genaue Ab-
grenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Fur sie gilt der Grundsatz, dass von einem

1

DER BEBAUUNGSPLAN NR. W 26 WURDE AM 18.06.1985 RECHTSVERBINDLICH. DIE 1. ANDERUNG WURDE AM 15.06.1994 RECHTVERBINDLICH. DIE MIT DER 1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS NR. W 26 ERFOLGTEN PLANANDERUNGEN BETREFFEN NICHT DIE IN DEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES NR. W 48 EINBEZOGENEN FLACHEN.

2
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Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Diesem Grund-
satz wird bei der Abgrenzung Rechnung getragen.

3.0 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) 1 BauGB). Die wirksame Fas-
sung des Flachennutzungsplanes stellt fur das Plangebiet ,Wohnbauflachen” dar. Aufgrund der geplanten
Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) ist ein ,Entwickeln” aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
moglich. Das ,Entwicklungsgebot’ gemén § 8 (2) BauGB ist berlcksichtigt.

4.0 VORGABEN DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur den Landkreis
Leer ist zur Beurteilung das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2006) heranzuziehen. Die Ge-
meinde Moormerland mit den Ortschaften Warsingsfehn / Veenhusen ist als Grundzentrum festgelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48 ist im RROP als Siedlungsbereich dargestelit.

Allgemein ergeben sich fur Gemeinden im landlichen Raum gemal RROP u.a. folgende raumordnerische
Anforderungen:

— Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden soll umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht geplant
werden.

— Die Eigenentwicklung der Ortsteile ist zu sichern.

5.0 BESTANDSSITUATION

d Nutzungs- und Bebauungsstruktur, ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage im Ortsteil Warsingsfehn nordwestlich des Sauteler Ka-
nals, westlich der Sportanlagen des SV Warsingsfehn e. V. und &stlich der Friedrich-Ebert-Strale. Die nord-
liche Begrenzung bilden die Grundstucke nérdlich der Edo-Wiemken-Stralte. Die nachfolgend beschriebene
Bestandssituation ist in der dieser Begriindung beiliegenden Abbildung zeichnerisch dargestellt (Anlage).

Innerhalb des Plangebietes befinden sich fast ausschliellich bebaute Wohnbaugrundsticke. Lediglich das
Flurstiick 85/4 (Edo-Wiemken-Strale 8) ist noch Bauerwartungsland. Gepragt wird das Plangebiet von Ein-
familienhausbebauung mit Ziergarten, entlang der Friedrich-Ebert-Strale sind in den letzten Jahren auch
einzelne Doppel- und Reihenhauser entstanden. Alle Geb&ude weisen ein Vollgeschoss auf.

Im Hinblick auf die zentrumsnahe Lage des Plangebietes schlieen sich nach Osten, Norden und Westen
dicht besiedelte Siedlungsbereiche an. Westlich der Friedrich-Ebert-Strae weist die Bebauung aufgrund der
unmittelbaren Benachbarung zum Zentrum Warsingsfehns eine grofRere Heterogenitat hinsichtlich der Nut-
zung, Geschossigkeit und stadtebaulichen Dichte auf. Neben einzelnen Einfamilienhdusern, sind auch ver-
dichtete Bauweisen (bis zu drei Voligeschosse, Reihenhduser und gréflere Komplexe mit gemischten Nut-
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zungen) vorhanden. Die angrenzenden Nutzungen im Umfeld der Friedrich-Ebert -Strale umfassen ein
Haarstudio, ein Sanitatsgeschéft, ein Versicherungsbiro und ein Elektrogeschaft.

Die &stlich bzw. stdlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstiucke 88/4 und 90/17 werden als Granland
(GM) genutzt. Ostlich an diese Parzellen und die Bebauung an der Edo-Wiemken-Strale schliefdt sich das
Gelande des SV Warsingsfehn e. V. mit 2 FuRbaliplatzen, einer Laufbahn und anderen Leichtathletikeinrich-
tungen an. In Verlangerung der Edo-Wiemken-Straf3e fuhrt ein Fufweg durch eine kleine Grlnflache zu
Parkplatzen des SV Warsingsfehn e. V. .

Die sudliche Begrenzung des Plangebietes bildet der Sauteler Kanal.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Friedrich-Ebert-Stralle und die Edo-Wiemken-Strafle.
Letztere ist als Stichstrale mit Wendeanlage ausgebildet und ist Uber einen FuBweg an den Parkplatz des
SV Warsingsfehn und dartber an die Siebrandstrafie angeschlossen.

a Abfall- und bodenschutzrechtliche Belange

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf
Altlasten, Altablagerungen etc. zutage treten, ist unverzuglich die untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Bei geplanten BaumaRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu
beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten hat, dass schadliche Bodenverande-
rungen nicht hervorgerufen werden. Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mainahmen zur
Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflich-
ten gemafl § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet wer-
den, sofern die Regelungen der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Pruf- und Vorsorgewerte
dem nicht entgegenstehen. Der Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Er ist
vorrangig einer ordnungsgemafen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufthren. Die Verwer-
tung oder Beseitigung des Bodens auf Grundstiicken Dritter unterliegt abfallrechtlichen Vorschriften sowie
gegebenenfalls weiteren genehmigungsrechtlichen Anforderungen (Bau-, Wasser-, Naturschutzrecht) und ist
rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten vom Trager des Vorhabens zu kiaren. Bei Bodenmaterial aus bereits
baulich Uberpragten Bereichen ist im Rahmen einer Vorerkundung zu prifen, ob analytische Untersuchun-
gen erforderlich werden bzw. ob mit Schadstoffbelastungen zu rechnen ist, da die Entsorgungsmoglichkeit
(Verwertung oder Beseitigung) des Aushubs von dessen Schadstoffgehalt und Beschaffenheit abhangt. Ge-
gebenenfalls kénnen die Untersuchungen gemeinsam mit evtl. vorgesehenen Baugrunduntersuchungen er-
folgen.

Anfallende Baustellenabfslie sind stofflich zu verwerten und hierfur getrennt zu halten. Abfélle, die nicht ver-
wertet werden (d.h. Abfélle zur Beseitigung) sind dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer nach
MaRgabe der jeweiligen Satzung uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer zu Uberlassen. Soweit hier-
nach keine Uberlassungspflicht besteht, sind die Abfalle anderen zugelassenen Entsorgungseinrichtungen
zuzufuhren. Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante Verfullungen
oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Ab-
fallen").
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in. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen grundsatzlich dazu, die in Kapitel 1.1 dargelegten allge-
meinen Ziele und Zwecke zu verwirklichen. Sie sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plan-
gebiet gewanhrleisten. Die Zielsetzungen der einzelnen Festsetzungen werden im Folgenden dargelegt.

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur planungsrechtlichen Absicherung der in Kapitel 1 genannten Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Nr. W 48 werden die Plangebietsflachen bestandsbezogen gemaR § 4 BauNVO als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt.

Wie in Kapitel 1. 5.0 zur Bestandssituation beschrieben, stellt die Friedrich-Ebert-Strale in Hohe des Plan-
gebietes derzeit eine Zasur hinsichtlich der rédumlichen Trennung zwischen dem durch gemischte Nutzungen
gepragten Zentrum westlich und dem tuberwiegend dem Wohnen vorbehaitenen Siedlungsbereich 6stlich der
StraRe dar. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist es Ziel der Gemeinde Moormerland,
die zentralen Funktionen im Bereich des Rathauses und der entlang der Rudolf-Eucken-Stralke, Carl-
Carstens-StraRe, Heinrich-Lilbke-StraRe und der Theodor-Heuss-StraRe vorhandenen Versorgungsbereiche
(u. a. Banken, Agglomeration von Einkaufsméglichkeiten, Schule, Freizeiteinrichtungen) zu erhalten bzw. zu
starken. Vor diesem Hintergrund soll die Zulassigkeit von gewerblichen Nutzungen aullerhalb des beschrie-
benen Ortszentrums - so auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48 - wegen mdglicher nega-
tiver Folgen fur die zentralen Versorgungsstrukturen in Warsingsfehn den stadtebaulichen Erfordernissen
angepasst werden.

Eine Gliederung der innerhalb des Plangebiets festgesetzten Wohngebietsflachen gemal § 1 (4) BauNVO
erfolgt aus Grunden der differenzierten Steuerung der zulassigen Nutzungen fur die Bebauung entlang der
Friedrich-Ebert-Strale einerseits bzw. Edo-Wiemken-Strale und Siebrandstralle andererseits.

Aufgrund dessen sind im WA, gemaR § 1 (4) BauNVO iV.m. § 1 (5) BauNVO nur ,Wohngebaude" sowie
,Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke" zulassig. Alle anderen geméaR § 4 BauNVO allgemein und
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind gemaR § 1 (5) und (6) BauNVO nicht zulassig.

Entlang der relativ stark frequentierten Friedrich-Ebert-Stralle (Durchgangsverkehr, Sammierfunktion) (WA,)
wird ein weiter gefasster Zulassigkeitskatalog festgesetzt. Im WA, sind die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen - Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen uns sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe - aus stadtebaulichen Griinden nicht gewiinscht und werden gemag § 1 (6) BauNVO von der Zu-
lassigkeit ausgeschlossen. Flachen fir entsprechende Einrichtungen stehen im Gemeindegebiet an anderer
Stelle zur Verfligung.

2.0 MAR DER BAULICHEN NUTUNG

Um die stadtebauliche Konzeption bauleitplanerisch zu fassen, wird im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. W 48 das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die
Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Diese Festsetzungen tragen zur Vermeidung von ortsgestalterischen und
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landschaftsasthetischen Beeintrachtigungen bei, erhohen die Ausnutzung bebauter Siedlungsbereiche und
gewahrleisten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet.

Q Grundflachenzahl

Ziel des Bebauungsplanes Nr. W 48 ist die vertragliche Nachverdichtung der beidseitig der Edo-Wiemken-
StraRe gelegenen Grundstucke und des Grundstiicks Siebrandstralle 31. Im Hinblick auf die Zentrumsnahe
der sehr groRRziigig geschnittenen Grundstucke mit Grolen bis ca. 1.400 m? ist die geplante Heraufsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. W 26 auf 0,4 im Rahmen
des Bebauungsplanes Nr. W 48 als vertraglich .und stadtebaulich sinnvoll einzustufen. Infolge der erhéhten
Ausnutzbarkeit der bebauten Grundsticke im zentrumsnahen Siedlungsbereich werden Siedlungsentwick-
lungen in sensibleren Landschaftsbereichen vermieden bzw. zeitlich hinausgeschoben. Darliber hinaus wer-
den die wirtschaftliche Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen und Infrastruktureinrichtungen, die
Zentralitat der Ortsmitte und insgesamt eine “Stadt der kurzen Wege" gefordert.

Auch fir die bisher dem unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB zuzuordnenden bebauten Grundstl-
cke entlang der Friedrich-Ebert-Stra3e wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt

(| Zahl der Vollgeschosse/Hdhe baulicher Anlagen

Die Steuerung der im Plangebiet gewiinschten Hohenentwicklung der Bebauung erfolgt differenziert. Vor
dem Hintergrund der zentrumszugewandten Lage der Grundstiicke entlang der Friedrich-Ebert-Strafte (WA;)
werden hier zwei Vollgeschosse und eine maximale Gebaudehshe von 13,0 m festgesetzt. Bestandsorien-
tiert erfolgt fur die im Verlauf der Edo-Wiemken-StraRe vorhandenen Grundstucke (WA,) die Festsetzung ei-
nes Vollgeschosses. Hier wird die maximale Gebaudehohe auf 9,0 m begrenzt. Oberer Bezugspunkt fur die
Bestimmung der maximalen Gebaudehohe ist der héchste Punkt des Daches. Unterer Bezugsebene ist die
Oberkante der endausgebauten, erschlieBenden, éffentlichen Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur stra-
Renseitigen Gebaudemitte.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. W 26 verwendete Festsetzung + ID, die fur zusétzliches Voll-
geschoss nur als Dachgeschoss zuldssig steht, entspricht nicht der aktuellen Rechtslage und wird im Be-
reich der mit dem Bebauungsplan Nr. W 48 (iberplanten Flachen ersatzlos gestrichen.

3.0 BAUWEISE/UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Entsprechend dem Ziel des Bebauungsplanes eine vertragliche Nachverdichtung im Bereich der bebauten
Grundstiicke zu ermdéglichen, werden die Uberbaubaren Flachen so gefasst, dass ruckwartige Grundstucks-
flachen zukiinftig bebaut werden kénnen. Dazu werden die Baugrenzen in der Regel bis 3,0 m an die Grund-
stucksgrenzen herangefiihrt. Lediglich entlang der Friedrich-Ebert-Strale wird bestandsorientiert und aus
stadtgestalterischer Sicht eine Bauflucht von 5 m festgesetzt. Die ,Bauteppiche" der nordlich der Edo-
Wiemken-Strale gelegenen Grundstiicke werden entsprechend der geplanten Nachverdichtung mit denen
der Bebauung siidlich der Siebrandstrale vereinigt. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Bau-
grenzen bestimmt.

Abgeleitetet vom Gebaudebestand im Plangebiet und entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen,
gilt in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten grundsétzlich die offene Bauweise gemaR § 22 (2)
BauNVO. Da aus ortsgestalterischen Grinden die Gebaudeldngen 18 m innerhalb der festegesetzten allge-



GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. W 48 8

meinen Wohngebiete WA, nicht Uberschreiten sollen, gilt hier gemaR § 22 (4) BauNVO die abweichende
Bauweise. Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO sind auf die maximal
zulassige Gebaudelange nicht anzurechnen. Im WA, sind bestandsbezogen nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und um im Bereich der beplanten Grundstucke einer zu starken, nicht
ortsiiblichen Verdichtung vorzubeugen, wird erganzend in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten die
Zahl der Wohnungen in den Wohngebduden gemal § 9 (1) 6 BauGB auf zwei beschrankt. Dabei gilt eine
Doppelhaushalfte, als eigenstandig nutzbarer Geb&udeteil, als eine Wohneinheit.

4.0 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Die innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. W 48 gelegenen offentlichen Verkehrsfla-
chen (Edo-Wiemken-Strale, (berplanter Abschnitt der Friedrich-Ebert-StralRe) werden gemalt § 9 (1) 11
BauGB festgesetzt.

Die im rechtverbindlichen Bebauungsplan Nr. W 26 enthaltenen, detaillierten Festsetzungen von 6ffentlichen
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,StraBenbegleitgrin® und Parkbuchten wird im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. W 48 aus Grunden der Vereinfachung verzichtet. Die im Bebauungsplan Nr.
W 26 erfolgte Festsetzung von Sichtdreiecken im Kreuzungsbereich Friedrich-Ebert-StralRe/Edo-Wiemken-
StraRe entspricht nicht der aktuellen Rechtslage und entfallt daher.

5.0 NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Aus ortsgestalterischen Grinden sind gemaR § 12 (6), § 14 (1) und § 15 (1) BauNVO auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der Baugrenze, Gara-
gen gemaR § 12 BauNVO (auch offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO (Carports)), Nebenanlagen gemaf}
§ 14 (1) BauNVO sowie Vorhaben i.S.v. § 60 (1) NBauO i.V.m. dem Anhang Nr. 1.1 -1.4 NBauQO unzulassig.
Nur in den Bereichen, in denen gemal § 9 (1) 11 Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Ful3- und
Radweg" angrenzend festgesetzt sind, ist auf den nicht iiberbaubaren Grundstucksflachen im Bereich zwi-
schen der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze eine Bebauung gemaR § 5 (8) Satz 2 - 5 NBauO zu-
lassig.

6.0 WASSERFLACHEN

Das Flurstiick 95/22 wird nutzungsbedingt dem Sauteler Kanal (Flurstick 95/30) zugeordnet. Das Flurstiick
wird als Wasserflache geman § 9 (1) 16 BauGB festgesetzt.
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7.0 ERHALTUNGSGEBOTE GEMAR § 9 (1) 25 B BAUGB

Die auf dem Flurstiick 90/10 (Friedrich-Ebert-Strale Nr. 53) stockende Rot-Buche (Fagus sylvatica) wird als
erhaltenswurdiger, stark ortsbildpragender, vitaler Baum ohne wesentliche Vorschadigungen eingestuft3.
Aus diesem Grunde wird die Rot-Buche geman § 9 (1) 25 b BauGB als zu erhalten festgesetzt.

Die Rot-Buche ist in inrem derzeitigen, arttypischen Erscheinungsbild langfristig zu erhalten. Im Kronentrauf-
bereich der festgesetzten Rot-Buche sind jegliche, den Baum schédigende Malinahmen, wie z. B. Ablage-
rungen, Versiegelungen, Befahren, Bepflanzungen und Grabungen untersagt. Schnittma3nahmen sind nur
nach vorheriger Genehmigung durch die zusténdige Behérde zulassig. Die fachgerechte Entfernung von
Totholz ist zulassig. Bei Abgang des Baumes, ist ein Ersatz durch die ortsgleiche Neuanpflanzung (Mindest-
qualitat: Hochstamm, 18-20 cm Stammumfang) einer Rot-Buche in der auf den Abgang des Baumes folgen-
den Pflanzperiode (Oktober bis April) durch den Eigentimer durchzufthren.

8.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. W 48 getroffenen textlichen Festsetzungen zu-
sammenfassend aufgefuhrt.

§1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA,) sind gemall § 1(5) BauNVO allge-
mein zuléssig:

— Wohngebaude
~ Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Alle gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind gemaf § 1 (6) 1 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA;) sind die gemaR § 4 (3) 2-5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen

i.S. von § 1 (6) 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA,) sind gemaf § 9 (1) 1 BauGB iV.m. §
16 (2) und (3) BauNVO nur Gebadude mit einer maximalen Geb&udehéhe von 9,00 m ber Bezugs-
punkt zulassig. Die Bezugspunkte fur die Bemessung der maximalen Geb&udehéhe gemaft § 18
(1) BauNVO ergeben sich aus héchsten Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt) und der Ober-
kante der endausgebauten, erschlieBenden, offentlichen Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur
stralRenseitigen Gebaudemitte (unterer Bezugspunkt).

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA;) sind geméaR § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §
16 (2) und (3) BauNVO nur Gebaude mit einer maximalen Geb&udehdhe von 13,00 m Uber Be-
zugspunkt zulassig. Die Bezugspunkte fur die Bemessung der maximalen Gebaudehéhe gemal §

3 GRUNDLAGE FUR DIE DER FESTSETZUNG ZUGRUNDELIEGENDE EINSCHATZUNG DER BESTANDSSITUATION BILDET DIE FACHLICH QUALIFIZIERTE INAUGENSCHEINNAHME VOM
11.11.2011 DURCH HERRN BUHR VOM PLANUNGSBURO BUHR (MAGNAHMENPROTOKOLL INCL. FOTOS).
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§3

§ 4

§5

§6

18 (1) BauNVO ergeben sich aus hoéchsten Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt) und der O-
berkante der endausgebauten, erschlieenden, 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen senkrecht
zur straRenseitigen Gebaudemitte (unterer Bezugspunkt).

BAUWEISE

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 ist gemaR § 22 (4) BauNVO die abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Es gilt die offene Bauweise, jedoch ist die maximal zulassige Gebéudelange auf 18,0 m be-
grenzt. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaude-
lange nicht anzurechnen. Hausgruppen sind nicht zuldssig.

ANZAHL WOHNUNGEN

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind gemaR § 9 (1) 6 BauGB nur Wohngeb&ude mit nicht
mehr als zwei Wohnungen zulassig. Bei Doppelhdusern ist je Doppelhaushélfte nur eine Wohneinheit
zuléssig.

NEBENANLAGEN, GARAGEN, OFFENE GARAGEN (CARPORT), GENEHMIGUNGSFREIE BAULICHE ANLAGEN

1. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen Strallenbegrenzungslinie
und Baugrenze sind gemal § 15 BauNVO Garagen, offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO
(Carports) geman § 12 (6) BauNVO, Nebenanlagen gemall § 14 (1) BauNVO sowie Vorhaben im
Sinne des § 60 (1) NBauO in Verbindung mit dem Anhang Nr. 1.1 - 1.4 nicht zul&ssig.

2. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfidchen im Bereich zwischen der Strallenbegrenzungsti-
nie und der Baugrenze sind, die an 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Fuf3-
und Radweg angrenzen, ist eine Bebauung geman § 5 (8) Satz 2 - 5 NBauO zuléssig.

ERHALTUNGSBINDUNG

Die auf dem Flurstick 90/10 (Friedrich-Ebert-Strae Nr. 53) gemaR § 9 (1) 25 b BauGB festgesetze
Rot-Buche (Fagus sylvatica) ist in ihrem derzeitigen, arttypischen Erscheinungsbild langfristig zu er-
halten. Im Kronentraufbereich der festgesetzten Rot-Buche sind jegliche, den Baum schéadigende
MaRnahmen, wie z. B. Ablagerungen, Versiegelungen, Befahren, Bepflanzungen und Grabungen un-
tersagt. Schnittmalnahmen sind nur nach vorheriger Genehmigung durch die zusténdige Behorde zu-
lassig. Die fachgerechte Entfernung von Totholz ist zuléssig. Bei Abgang des Baumes ist Ersatz durch
die ortsgleiche Neuanpflanzung (Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v., m. Db. 18-20 cm Stammumfang)
einer Rot-Buche in der auf den Abgang des Baumes folgenden Pflanzperiode (Oktober bis April)
durch den Eigentumer durchzufiihren.



GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. W 48 11

. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1.0 OFFENTLICHE BELANGE
1.1 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIERUNG

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung sowie die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
(§ 1 (6) 1 BauGB) erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans:

— eine den Anforderungen der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) genligende Verkehrserschlie-
Rung,

— den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gasnetz und an
das Fernmeldenetz,

— die Erreichbarkeit der Grundstlcke fur die Mallabfuhr und die Post,
— den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

— eine geordnete Oberflachenentwasserung und

— einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

d VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48 wird Uber die
endausgebauten offentlichen Stralen ,Friedrich-Ebert-Stralle” und ,Edo-Wiemken-Stralie” sichergestellt.

d Ver- und Entsorgung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 48 gelegenen Baugebietsflachen sind an das vorhan-
dene Leitungsnetz angeschlossen.

Wasserversorgung:

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Moormerland angeschlossen. Trager
der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband Moormerland-Uplengen, Hesel.

Loschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung im Plangebiet sind Entnahmemaéglichkeiten in Form von Un-
terflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu schaffen. Als Loschwasserversorgung missen 48 m?® fur
eine Loschzeit von mindestens zwei Stunden zur Verfugung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den ein-
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zelnen Gebauden bzw. Gebaudeteilen darf 150 m nicht Uberschreiten. Die brandschutzrechtliche Beurtei-
lung einzelner Geb&ude von besonderer Art und Nutzung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

Gas- und Stromversorgung:

Die Versorgung mit Gas und elektrischer Energie erfolgt durch die Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelmafige Abfuhr mit Millfahrzeugen. Trager der Abfallbeseitigung ist
der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer. Der Mull ist entsorgungsgerecht am Abfuhrtag zu depo-
nieren. Abfalie, die der Landkreis Leer nach Art und Menge gemal Satzung von der Abfallbeseitigung aus-
geschlossen hat, sind vom Abfallbesitzer selbst geordnet zu beseitigen, d.h. hausmullédhnlicher Gewerbemdll
kann beim Entsorgungszentrum Breinermoor, Deponiestralle 1, 26810 Westoverledingen abgelagert wer-
den. Sonderabfalle sind einer zugelassenen Beseitigungs- und Behandlungsanlage zuzufthren.

Abwasserbeseitigung:

Das Plangebiet ist an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen. Trager der zentralen Abwasserbeseiti-
gung ist die Gemeinde Moormerland.

Oberflachenentwasserung:

Trager der Oberflachenentwésserung ist die Gemeinde Moormerland. Die Grundstiicke im Plangebiet sind
mit Ausnahme eines Grundstiickes an der Edo-Wiemken-Strake vollstandig bebaut. Eine Uberarbeitung
des bestehenden Entwasserungskonzeptes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 48 ist
nicht erforderlich.

Der Landkreis Leer hat angeregt, im Rahmen des geplanten Vorhabens auf dem Grundstuck Friedrich-
Ebert-Strale 53 in Abstimmung mit dem Entwasserungsverband Oldersum, die direkte Einleitung des auf
dem Grundstick anfallenden Oberflachenwassers in den Sauteler Kanal zu prufen. Diese Prifung wird Be-
standteil des Baugenehmigungsverfahrens.

Telekommunikation:

Das Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG, T-Com, angeschlossen.
1.2 UMWELTBELANGE

Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan Nr. W 48 wird auf der Grundlage der Novellierung des BauGB (2007) im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt. Hinsichtlich der Umweltbelange hat das u.a. zur Folge, dass die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemat § 18 BNatSchG nicht anzuwenden ist, da die festgesetzten
Grundflachen kleiner als 2 ha sind. Eingriffe gelten in diesem Fall im Sinne des § 1 a (3) 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Darlber hinaus ist bei Bebauungsplénen, die im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden und eine Grundflache von weniger als 2 ha festsetzen, keine Umwelt-
prafung nach § 2 (4) BauGB durchzufuhren.

Entsprechend dem Ziel der Gemeinde Moormerland eine nachhaltige Siedlungsentwicklung voranzubringen,
dienen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. W 48 in erster Linie der vertraglichen Nachverdichtung
zentrumsnaher Wohnbaugrundstiicke. Im Hinblick auf die bestehende Nachfrage nach zusatzlichem Wohn-
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bauland, beriicksichtigt die Planung damit die Schonung von grofiflachigen Auflenbereichsarealen und ent-
spricht damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. W 48 sind nur Wohnbaugrundstiicke vorhanden,
die mit Ausnahme eines Grundstickes alle bereits bebaut sind. Infolge der Heraufsetzung der GRZ von 0,3
auf 0,4 im Bereich der tberplanten Flachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. W 26 bei gleich-
zeitiger Erweiterung der (berbaubaren Flachen werden zuklnftig Méglichkeiten geschaffen, derzeit als
Hausgarten genutzte Flachen fur bauliche Erweiterungen und Neubauten in rickwartigen Grundsticksberei-
chen zu nutzen. Die potentiell in Anspruch zu nehmenden Hausgartenbereiche sind durchweg so genannte
neuzeitlich gestaltete Ziergarten, die in Bezug auf ihr naturliches Lebensraumpotential als geringwertig ein-
zustufen sind (naturferne Biotopstrukturen, hoher Stérungsgrad).

Durch bauliche Inanspruchnahmen zuvor unversiegelter, vegetationsbedeckter Flachen entstehen Beein-
trachtigungen fur die Schutzgiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild. Vorhandene vegetations-
bedeckte Biotopstrukturen (u.a. Ziergarten mit Beeten, Rasenflachen, Geholzreihen, Hecken und Zier-
/Obstgeholzen) werden beseitigt. Die vorhandenen Freiflachen werden teilweise durch Sichtbeziehungen un-
terbindende Gebd&udestrukturen ersetzt. Dartiber hinaus konnen infolge der geschaffenen Nachverdich-
tungsmaglichkeiten zusatzliche Flachen versiegelt werden. Diese Beeintréchtigungen sind verfahrensbedingt
nicht kompensationspflichtig.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Ortsbild wird die besonders ortsbildpragende
Rot-Buche auf dem Grundstiick Friedrich-Ebert-Strale 53 auf der Grundlage des § 9 (1) 25 b BauGB ge-
schitzt und langfristig in ihrem arttypischen Erscheinungsbild erhalten.

Trotz der Tatsache, dass die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
des Bebauungsplanes Nr. W 48 auf der Grundlage des § 13 a BauGB nicht anzuwenden ist, sind die arten-
schutzrechtlichen Auswirkungen auf der Grundlage der Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu beurteilen.

Potentiell kénnten durch die geplante Nachverdichtung im Bereich der Hausgartenfiadchen die Tierartengrup-
pen 'Fledermause’ und 'Vogel’ betroffen sein. Das Lebensraumpotential wurde im Rahmen einer Begutach-
tung der Ortlichkeit abgeschatzt (s. auch Bestandskarte in der Anlage). Im Ergebnis ist fur die untersuchten
Tierartengruppen folgendes festzuhalten:

Fledermduse: Im sidlichen Plangebiet sind drei Altbdume im Bereich des Wohnhauses Friedrich-Ebert-
StraRe 53 vorhanden. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten konnten in diesen Baumen nicht festgestellt wer-
den. Dartber hinausgehende Quartiere innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes sind nicht zu
erwarten.

Voégel: Alle im Plangebiet potentiell vorkommenden Brutvogelarten fallen unter die Legal-Ausnahme des § 44
Abs. 5 BNatSchG, da angenommen werden kann, dass die tkologischen Funktionen etwaiger im raumli-
chem Zusammenhang der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstatten weitgehend erfullt bleiben.

Damit stehen der Vorhabenplanung keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen. Die geplante vertragli-
che Nachverdichtung eines innerértlichen Siedlungsbereiches berticksichtigt das Gebot zur Minimierung von
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 15 (1) BNatSchG.

Larmschutz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes erfor-
dern die Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen im Plangebiet. Unmittelbar 6stlich des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes Nr. W 48 befinden sich die Sportanlagen des SV Warsingsfehn e. V.. Vorhan-
den sind zwei Fufiballplatze und Sportanlagen fur Leichtathletik (Sprunggrube, Laufbahn usw.). Wesentliche
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negative Auswirkungen von Sportlarm auf den bereits fast vollstandig bebauten Siedlungsbereich im Plan-
gebiet sind nicht gegeben und zukinftig nicht zu erwarten.

1.3 BERUCKSICHTIGUNG DER WOHNBEDURFNISSE

Entsprechend der in Kapitel 1.1 formulierten stadtebaulichen Ziele, bertcksichtigt der Bebauungsplan die
Wohnbedrfnisse der Bevolkerung und fordert die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie
die Bevolkerungsentwicklung (§ 1 (6) 2 BauGB). Durch die geplante vertragliche Nachverdichtung eines fast
volistandig bebauten Siedlungsbereiches werden Moglichkeiten zur Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke
im Ortszentrum Warsingsfehns planerisch vorbereitet.

Die zielsetzende Nutzung im Plangebiet (Wohnnutzung) wirkt nachbarschitzend auf die angrenzenden
Wohngebiete.

1.4 FORTENTWICKLUNG VORHANDENER ORTSTEILE

Der Bebauungsplan dient der Fortentwicklung des Ortsteils Warsingsfehn und der Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche.

2.0 PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berthrten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem Grundeigentum resultie-
renden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bei der Abwagung in hervorgehobener Weise zu
beriicksichtigender Belang. Im Sinne der Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums (Art.14 Abs.1
Satz 2 GG) ist eine Planung nur gerechtfertigt, wenn sie die Belange des Eigentimers nicht unverhéltnisma-
Rig hinter sonstige Belange zuriickstellt.

Insgesamt werden die privaten Belange durch die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. W 48 Uberplanten
Wohnbaugrundstticke geférdert.

3.0 ZUSAMMENFASSENDE GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

Der Bebauungsplan Nr. W 48 férdert die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und leitet Uber eine vertragli-
che Nachverdichtung bebauter, zentrumsnah gelegener Siedlungsbereiche eine Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche des Ortsteils Warsingsfehn ein. Die geplante Nachverdichtung im Plangebiet dient der
wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen und fuhrt zur Schonung
von aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege wertvolleren AuRenbereichsflachen und verhindert
damit auch eine weitere Zersiedelung der Landschaft. Dies entspricht dem Grundgedanken des § 1 a (2)
BauGB, der besagt, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Trotz der Inanspruchnahme geringwertiger, vorbelasteter Siedlungsfléachen sind nachteilige Auswirkungen
infolge der Bauleitplanung auf die Umwelt und die Belange von Natur und Landschaft nicht zu vermeiden.

Die privaten Belange werden gefordert.



GEMEINDE MOORMERLAND

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. W 48

4.0 FLACHENBILANZ

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr

. W 48 hat eine GroRe von ca. 3,15 ha.

Flachenbilanz in m? (digital ermittelt)

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

Allg. Wohngebiet (WA 4, 0,4) 15.151 47,99 15.151,00 47,99
Allg. Wohngebiet (WA 2, 0,4) 3.727 11,81 7.718 24,50 11.493,00 36,41
Verkehrsflachen 4871 15,43 52 0,17 4.871,00 15,43
Wasserflachen und Flachen fir
die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflus-
ses 54 0,17 54,00 0,17

23.803 75,40 7.766 24,60 31.569,00 100,00

5.0 HINWEIS

Vorstehende Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von Fest-
setzungen. Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.
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6.0 PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte im Auftrag der Gemeinde Moormerland vom Planungsburo
Buhr, Roter Weg 8, 26789 Leer:

planungsbiiro 03. ApRiL 2013

N |
\ \UJ

PLANVERFASSER

Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschluss gemaRl Ratsbeschluss vom 18. April 2013 zugrunde gele-
gen.

MOORMERLAND, Zé SEPTEMBER 2013

e

BURGERMEISTER
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ABB. 2: AUSZUG AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 1999
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ABB. 3: BESTANDSPLAN, MAGBSTAB : UNMABSTABLICH

PLANZEICHENERKLARUNG

Einzelstrauch

GR Nihrstoffreicher Graben/Griippe

-n

FGR Nihrstoffreicher Graben/Griippe

Mesophiles Griinland i .
Strauch-Baumhecke f‘,%. T
Verdichtetes Einzel- /( kY

und Reihenhausgebiet ’ i
Locker bebautes Einzelhausgebiet Gemei nde M oormerland
Grofiformbebauting Bebauungsplan Nr. W 48

Innenstadtbereich . -
- Bestandsaufnahme - gz:‘t:f‘e'ggz:‘e’i‘gh‘;es
OVS | Strale (Oktober 2012) des B-glans Nr. W 48
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