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. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1.0 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE SOWIE DIE NOTWENDIGKEIT
DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen in Verlangerung der
SachsenstraRe als Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln. Vorgesehen sind ca. 10 Grundstiicke fir Einzel-,
Doppel- und Reihenhausbebauung. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. W 47 ist notwendig, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zul&ssigkeit der geplanten Wohnbebauung zu schaffen. Der

Rat der Gemeinde Moormerland hat den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB fiir den Bebauungsplan
Nr. W 47 gefasst.

Nach Siiden und Osten grenzen an das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. W 47 derzeit landwirtschaftlich
genutzte Freiflichen an. An diese schlieBen sich nach Osten und Siiden weitere Griinlandflichen an. Fur
das gesamte, von Bebauung vollstéandig eingeschlossene Griinlandareal zwischen Konigsstra3e, Polder-
weg, Donaustrae und Altenwohn- und Pflegezentrum Eben-Eser e.V., ist von der Gemeinde Moormerland
ein voridufiges ErschlieBungskonzept erarbeitet worden. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
W 47 erfolgt, in Ubereinstimmung mit dem vorliegenden Konzept, die ErschlieBung der geplanten Bau-
grundstiicke iiber eine StichstraBe in Veridngerung der Sachsenstraie. Um die Durchgéngigkeit fiir den
FuBgénger- und Fahrradverkehr auch zukiinftig gewahrleisten zu kdnnen, werden zwei Fuf®- und Radwege-
verbindungen von der Planstrae (Veridngerung Sachsenstrae) bis an die siidliche und &stliche Geltungs-
bereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. W 47 herangefiihrt.

Damit ein ,Sich Einfiigen* der zukiinftigen Wohnbebauung im Plangebiet gewahrleistet ist, erfolgen die Fest-
setzungen bestandsorientiert. U. a. wird nur maximal ein Voligeschoss zugelassen und die maximale Hohe
baulicher Anlagen reglementiert.

Die geplante Einbeziehung der direkt an den Wendehammer der Sachsenstralle angrenzenden Freiflachen
in die stadtebauliche Entwicklung stellt eine sinnvolle Nachverdichtung zentrumsnaher Fléchen innerhalb
des Gemeindegebietes dar. Dariiber hinaus beriicksichtigt die Planung die ortlichen Wohnbedirfnisse und
fordert die Eigentumsbildung der Bevélkerung. Die zentrumsnahe Lage der beplanten Fldchen dient dariiber
hinaus der wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen.

Fiir die Gemeinde Moormerland wird, entgegen der demographischen Entwickiung in der Bundesrepublik
Deutschland, bis 2015 eine Zunahme der Bevélkerungszahlen prognostiziert. Der Landerbericht der Ber-
telsmann Stiftung weist sogar noch fiir 2025 héhere Bevélkerungszahlen als im Jahre 2010 aus. Vor dem
Hintergrund sowohl seit Jahren steigender Bevélkerungszahlen im Gemeindegebiet und gleichzeitig stei-
gendem Wohnraumbedarf pro Person als auch einer stetigen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in der
Gemeinde Moormerand, ist die Bereitstellung von Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungs-

planes Nr. W 47 als stadtebaulich notwendige und in der Groenordnung bedarfsgerechte Entwickiungs-
maRnahme einzustufen.
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2.0 ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine rd. 0,65 ha groRe Flache sidlich an-
grenzend an den vorhandenen Wendehammer der SachsenstraRe. Die genaue Abgrenzung des Plangebie-
tes ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Fiir sie gilt der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Kon-

flikte verlangt werden muss. Diesem Grundsatz wird bei der Abgrenzung Rechnung getragen. Das Plange-
biet wird wie folgt begrenzt:

— im Nordwesten durch Wohnbaugrundstiicke, das Grundstiick des Altenwohn- und Pflegezentrums
Eben-Eser e.V. sowie die Wendeanlage der Sachsenstralle,

— im Siidwesten durch Wohnbaugrundstiicke

— im Siidosten und Nordosten durch fandwirtschaftliche Flachen (Griinland).

3.0 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bebauungsplane sind aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) 1 BauGB). Die wirksame Fas-
sung des Flachennutzungsplanes stellt fir das Plangebiet ,Wohnbauflachen* dar. Aufgrund der geplanten
Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* ist ein ,Entwickeln“ aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mog-
lich. Das ,Entwicklungsgebot® gemaR § 8 (2) BauGB ist beriicksichtigt.

4.0 VORGABEN DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir den Landkreis
Leer ist zur Beurteilung das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 2006) heranzuziehen. Die Ge-

meinde Moormerland mit den Gemarkungen Warsingsfehn, Veenhusen und Neermoor ist als Grundzentrum
festgelegt.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 47 enthalt das RROP die Darstellung ,Wohnbebau-
ung” als Ziel der Siedlungsentwicklung.

Allgemein ergeben sich fiir Gemeinden im landlichen Raum gemaB RROP u.a. folgende raumordnerische
Anforderungen:

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

~ Die Eigenentwickiung der Ortsteile ist zu sichern.
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5.0 BESTANDSSITUATION

u Nutzungs- und Bebauungsstruktur, ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage im Ortsteil Warsingsfehn siiddstlich angrenzend an die
Bebauung im Bereich der SachsenstraRe. Die iiberplanten Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaftlich
als Griinland genutzt. Im Norden (teilweise), Siiden und Westen tangieren Grében das Plangebiet. Entlang
der Geltungsbereichsgrenze im Norden und Siiden sind im Grabenbdschungsbereich einzelne Laubgehdlze
(Eiche, Weide) aufgewachsen.

Die bebauten Bereiche in der Umgebung des Plangebietes werden von eingeschossiger Wohnbebauung
gepragt. Im Norden grenzt das Geldnde des Altenwohn- und Pflegezentrums Eben-Eser e.V., nach Nordos-
ten/Osten/Siidosten schliefen sich iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Freiflichen (Griinland) an das
Plangebiet an. Das Freiflichenareal wird vollstandig von Bebauung, mit Ausnahme des Altenwohn- und
Pflegezentrums Eben-Eser, ausschlieRlich von Wohnbebauung entlang den Strallen Sachsenstra-
Be/KonigsstraBe, Werrastrae, Dollartstrae/Donaustrae, und Polderweg umschlossen. Ostlich des Plan-
gebietes ist ein ehemaliger landwirtschaftlicher Hof vorhanden.

Fiir einen Teil des beschriebenen Freiflachenareals wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. W 19 ein Naherholungskonzept entwickelt, dass neben fulaufigen Verbindungen innerhalb der ge-
planten Griinflichen ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken vorsieht. Diese Bereiche sind insge-
samt auch im wirksamen Flachennutzungsplan als Grinflichen dargestellt. Diese Naherholungszone liegt
unmittelbar norddstlich des Plangebietes.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die Sachsenstrae. Die ehemalige landwirt-

schaftliche Hofstelle sowie die 6stlich an das Plangebiet angrenzende Griinlandflaiche werden derzeit tiber
die Huntestrae erschlossen.

4d Umweltbezogene Schutzgiter

Bestandsbezogene Daten zu den Schutzgiitern ,Mensch®, ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden‘, ,\Wasser",
,Luft/Klima®, ,Landschaftsbild“ sowie ,Kultur- und Sachgiitern sind im der Begriindung anliegenden Umwelt-
bericht (Kapitel 3.) erfasst.

| Altlasten

Erkenntnisse Uber Altlastenstandorte oder potentielle Gefahrdungen durch Altlasten liegen fiir die Flachen
im Plangebiet nicht vor. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf noch unbekannte Alt-
ablagerungen zutage treten, ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen. Bei geplanten
BaumaRknahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d. h.
jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverédnderungen nicht her-
vorgerufen werden. Grundstiickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von
ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenverdnderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemaR § 4
BBodSchG). Evil. anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet werden, sofern
die Regelungen der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Priif- und Vorsorgewerte dem nicht
entgegenstehen. Die Verwertung oder Beseitigung des Bodens (z.B. Aufbringung auf Flachen zum Nutzen

der Landwirtschaft) unterliegt den abfallrechtlichen Vorschriften und ist der unteren Abfallbehdrde, Landkreis
Leer, nachzuweisen.
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Sonstige bei BaumaRBnahmen anfallende Abfélle sind dem Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Leer nach
MaRgabe der jeweiligen Satzung iiber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer zu liberlassen. Soweit hier-
nach keine Uberlassungspflicht besteht, sind die Abfille anderen zugelassenen Entsorgungseinrichtungen
zuzufiihren.

Fir die Verwendung von mineralischen Abfallen wie z. B. Recyclingschotter oder Bauschutt im Rahmen von
geplanten Verfiillungen oder Versiegelungen gelten die Anforderungen der LAGA Richtlinie M 20.
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. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen grundsétzlich dazu, die in Kapitel 1.1 dargelegten alige-
meinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu verwirklichen. Sie sollen eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung im Plangebiet gewihrleisten. Die Zielsetzungen der einzelnen Festsetzungen werden im Fol-
genden dargelegt.

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur planungsrechtlichen Absicherung der in Kapitel 1.1 genannten Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Nr. W 47 werden die Flachen, auf denen Wohnnutzung entwickelt werden soll, gemaR § 4 BauNVO als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fiir die Einstufung der festgesetzten, vorzugsweise dem ,Wohnen“ vorbehaltenen Grundstiicke als Allge-
meine Wohngebiete sind insbesondere maRgebend:

— die Gebietseigenschaften der angrenzenden Wohngebiete,
— die gleichfalls gegebene N&he zu wichtigen infrastruktureinrichtungen,
— das Fehlen storender Nutzungen/Immissionen (z.B. Gewerbe, Larm),

— die attraktive Lage des Plangebietes in unmittelbarer Ndhe zu einem gréReren Griinland- bzw. Naher-
holungsareal,

— und die Art der ErschlieBung (StichstraBe, kein Durchgangsverkehr).

Fur die Entwicklung der derzeit noch unbebauten Fldchen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. W 47 zu Wohnbauzwecken spricht die nach wie vor bestehende Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken im Ortsteil Warsingsfehn. Die Ndhe des Plangebietes zum Altenwohn- und Pflegezentrum E-

ben-Eser e. V. und zu zentralen Einrichtungen der Gemeinde Moormerland macht den Standort auch fir &l-
tere Menschen attraktiv.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets sind entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung,
zur Wahrung des Gebietscharakters und entsprechend der einer ruhigen Wohnnutzung angepassten Er-

schlieBungskonzeption BauNVO gemaR § 1 (5) BauNVO folgende gemaR § 4 (2) BauNVO allgemein zulés-
sigen Nutzungen nicht zuldssig:

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
— Schank und Speisewirtschaften,
— sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Dariiber hinaus sind gemiR § 1 (6) 1 die gemaRk § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Flachen fiir entsprechende Einrichtungen und Nutzungen 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 47 das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundfldchenzahl, die Zahl der Voligeschosse und die Hohe
baulicher Anlagen bestimmt.

a Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 erfolgt fiir das gesamte Plangebiet bestandsorientiert und gewahrleistet
eine gebietsspezifische Flachenausnutzung.

d Zahl der Voligeschosse/Hoéhe baulicher Anlagen

Im Sinne des 'Sich Einfiigens’ der geplanten Bebauung in die Umgebung ist im Plangebiet nur die einge-
schossige Bauweise zuldssig. Um eine sich in die Umgebung dariiber hinaus einfiigende Gebé&udegestal-
tung und -dimensionierung gewéhrleisten zu kénnen, wird die Héhe der baulichen Anlagen reglementiert.

Dazu wird die maximal zulassige Traufhéhe auf 3,90 m und die Firsthohe auf 9,00 m festgesetzt. Die Trauf-
héhe ergibt sich aus dem MaR zwischen Oberkante ErschlieBungsstraBe und den &uBeren Schnittlinien zwi-
schen dem aufsteigenden Mauerwerk und der ansteigenden Dachhaut, mittig von der Fassade und recht-
winklig zur Fahrbahn gemessen. Oberer Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Firsthohe ist die obere First-
kante. Unterer Bezugsebene sowohl fiir die Trauf- als auch die Firsthohe, ist die Oberkante der der Er-
schlieBung des Grundstiicks dienenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache (PlanstraBe).

Zur Vermeidung von unzuldssigem Bodenauftrag auf den privaten Grundstiicksflachen wird festgesetzt,
dass die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss maximal 40 cm iiber Oberkante fertige Fahr-
bahndecke der angrenzenden ErschlieRungsstrae (PlanstraBe) (gemessen senkrecht zur strallenseitigen
Gebé&udemitte) hinausgehen darf.



GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BPLAN NR. W 47 7

3.0 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Auch die Festsetzungen zur Bauweise und den tiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen bestandsorien-
tiert. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausreichend durch Baugrenzen bestimmt.

In Anlehnung an die bestehende Wohnbebauung in der Nachbarschaft des Plangebietes und entsprechend

dem stédtebaulichen Ziel sind in den geplanten Wohngebieten (WA) Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zu-
lassig.

Da aus ortsgestalterischen Griinden die Geb&udeldngen 18 m nicht iberschreiten sollen, gilt geméaB § 22 (4)
BauNVO die abweichende Bauweise. Abweichende Bauweise bedeutet hier, dass grundsétzlich die offene
Bauweise gilt, die festgesetzte maximale Geb&udeldange jedoch nicht {iberschritten werden darf. Garagen

gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auf die maximal zulassige Geb&aude-
l&nge nicht anzurechnen.

Ergdnzend zur Beschrankung der Gebidudelédngen, erfolgen differenzierte Festsetzungen zu den zulédssigen

Haustypen. In diesem Zusammenhang wird eine Gliederung der Wohngebietsflachen (WA, bis WAz) im
Plangebiet vorgenommen.

Die erfolgten Gebietszuweisungen von Hausgruppen (Reihenhauszeilen) (WA,), Doppel- (WA;) und Einzel-
hdusern (WA;) gewéhrleisten ein vertragliches Nebeneinander von vorhandener und geplanter Bebauung.
Diese Festsetzungen dienen dariiber hinaus durch die Zuldssigkeit alten- als auch familiengerechter bzw.
kleinerer und gréBerer Wohneinheiten der Vermeidung gleichférmiger Geb&dudetypen und férdern somit

gleichzeitig die soziale Durchmischung im Plangebiet. Im Ergebnis werden attraktive Bebauungsmaglichkei-
ten fir Menschen aller Altersschichten geschaffen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters wird ergdnzend im WA, die Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&u-
den gemaf § 9 (1) 6 BauGB auf zwei beschrénkt. Dabei gilt eine Doppelhaushélifte, als eigensténdig nutzba-
rer Gebaudeteil, als ein Wohngebaude. Um im Bereich dieser Grundstiicke einer zu starken, nicht ortsiibli-
chen Verdichtung vorzubeugen, wird die GrundstiicksgréRe auf mindestens 600 m? festgelegt.

4.0 NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Aus ortsgestalterischen Griinden sind gemaR § 12 (6), § 14 (1) und § 15 (1) BauNVO auf den nicht Ober-
baubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze, Gara-
gen gemaR § 12 BauNVO (auch offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO (Carports)), Nebenaniagen gemai
§ 14 (1) BauNVO sowie Vorhaben i.S.v. § 69 (1) NBauO i.V.m. dem Anhang Nr. 1.1 -1.4 NBauO unzuléssig.
Nur in den Bereichen, in denen gemaR § 9 (1) 11 Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Ful- und
Radweg" angrenzend festgesetzt sind, ist eine Bebauung gemaR § 12 NBauO zuléssig.

5.0 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieBung der zukiinftigen Wohnbaugrundstiicke innerhalb des Plangebietes wird lber eine Verldn-
gerung der SachsenstralRe sichergestellt. Dazu wird vom vorhandenen Wendehammer (Radius 18 m, be-
messen fiir 3-achsige Miillfahrzeuge) eine Stichstrale in das Plangebiet hineingefiihrt, die wiederum in ei-
nen Wendehammer mit einem Radius von 18 m miindet.
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Zur ErschlieBung des Grundstiicks im Stidwesten des Plangebiets ist ein kleiner ErschlieBungsstich ohne
Wendemadglichkeit filr Milifahrzeuge vorgesehen. Miillfahrzeuge kénnen das anliegende Grundstiick nicht
anfahren. Fir alle Anlieger ist im Einmiindungsbereich des ErschlieBungsstichs in die Planstrale ein Mili-

sammelplatz in einer GroRe von 2 m? festgesetzt. Dort miissen die Miillsicke am Abfuhrtag deponiert wer-
den.

Die Gemeinde Moormerland mdchte sich die Option offen halten, den (iber die Sachsenstrale in das Plan-
gebiet herangefiihrten und den aus dem Plangebiet resuitierenden FuRgénger- und Radverkehr an zukiinfti-
ge Siedlungsentwicklungen im Siiden und Osten des Plangebietes anschiieBen zu kénnen. Aus diesem
Grunde werden sowohl dstlich des geplanten ErschlieBungsstiches mit VWendehammer als auch in Verlange-
rung des endausgebauten Abschnittes der Sachsenstralie jeweils FuB- und Radwege an die Plangebiets-
grenze herangefiihrt. Diese werden gemaB § 9 (1) 11 BauGB als StraBenverkehrsflachen mit der besonde-
ren Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg"“ in einer Breite von 3 m festgesetzt. Ergénzend stellt unmittelbar
nordlich des Plangebietes eine vorhandene Verbindung fiir den FuB- und Radverkehrs eine schnelle Er-
reichbarkeit der Kdnigsstrae sicher.

Der ruhende Verkehr ist gemaR § 47 NBauO auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Gleichzeitig kon-
nen aber auch im 6ffentlichen StraBenraum Parkplétze vorgesehen werden.

Aufgrund der Nidhe der festgesetzten Wohngebietsfiachen zur Kénigsstrae (K 8) und der gegebenen An-

bindung im Bereich des nahe gelegenen Altenwohn- und Pfiegezentrums Eben-Eser e. V., ist eine kurze
fuklaufige Erreichbarkeit des OPNV (Busverkehr) gewahrleistet.

6.0 WASSERFLACHEN

Die im Norden, Osten und Siiden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. W 47 vorhandenen
Entwisserungsgraben gewdhrieisten die schadiose Beseitigung des im Plangebiet und im Bereich der an-
grenzenden Griinlandflichen anfallenden Oberflachenwassers. Die innerhalb des Plangebietes liegenden
Grabenfldchen werden als Wasserflachen gemaR § 9 (1) 16 BauGB festgesetzt.

Der entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze vorhandene Graben wird entsprechend des fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 47 entwickelten Entwésserungskonzeptes zur Riickhaltung des
im Plangebiet anfallenden Oberflichenwasser aufgeweitet. Um die notwendige, regelméaRige Unterhaitung
dieses Gewassers gewahrleisten zu kénnen, wird innerhalb der stidlich angrenzenden aligemeinen Wohn-
gebietsflachen ein Rdumstreifen in einer Breite von 3 m festgesetzt. Der Raumstreifen ist von baulichen An-
lagen jeglicher Art und Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern dauerhaft freizuhalten.

7.0 MIT LEITUNGSRECHTEN ZU BELASTENDE FLACHEN

Zwischen geplanter Wendeanlage und dem aufgeweiteten Grabenabschnitt im Norden des Plangebietes
wird gemalk § 9 (1) 21 BauGB zur Ableitung des Oberflichenwassers aus den sidlichen und westlichen

Baugebietsflachen ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Moormerland festgesetzt. Der Leitungs-
schutzstreifen betrégt beidseitig 1,5 m.
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8.0

HINWEIS

Entlang der im Bebauungsplan Nr. W 47 festgesetzten Graben (Gewésser Ill. Ordnung) sind gemég der
Satzungen des zustindigen Entwésserungsverbandes Oldersum bzw. der Sielacht Moormerand Raumstrei-
fen in einer Breite von 8,00 m vorzusehen. Ausnahmen, wie sie fir die Graben im Geltungsbereich festge-
legt wurden, erfolgen in Abstimmung mit den Verbéanden und der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Leer. Fir die Flachen des festgesetzten Raumstreifens ist es fiir zukinftigen Grundstiickseigentimer ver-
pflichtend, dass eine Baulast gemaR § 92 NBauO in Verbindung mit § 5 NBauO im Grundbuch eingetragen

wird.

9.0

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. W 47 getroffenen textlichen Festsetzungen zu-
sammenfassend aufgefiihrt.

§1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.

Innerhalb der festgesetzten aligemeinen Wohngebiete (WA) sind die gemadR §4 (2) 2 und 3
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen

— die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden,

— Schank und Speisewirtschaften,

— sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
i.S. von § 1 (5) BauNVO nicht zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die geméaR § 4 (3) 1-5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen

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

§ 2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

1.

Innerhalb der festgesetzten aligemeinen Wohngebiete (WA) sind gemaR § 9 (1) 1 BauGB i.v.m. §
16 (2) und (3) BauNVO nur Gebdude mit einer maximalen Traufhohe (TH) von 3,90 m ber Be-
zugspunkt zulassig. Die Bezugspunkte fiir die Bemessung der Traufhdhe gemaR § 18 (1) BauNvVO
ergeben sich aus dem Schnittpunkt zwischen der AuBenkante des aufsteigenden Mauerwerks und
der Oberkante der ansteigenden Dachhaut (oberer Bezugspunkt) und der Oberkante der endaus-
gebauten, erschlieBenden, offentlichen Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur straBenseitigen
Gebaudemitte (unterer Bezugspunkt).

Innerhalb der festgesetzten aligemeinen Wohngebiete (WA) sind gemaR § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §
16 (2) und (3) BauNVO nur Gebdude mit einer maximalen Firsthdhe (FH) von 9,00 m tber Be-
zugspunkt zuléssig. Die Bezugspunkte fiir die Bemessung der Firsththe gemén § 18 (1) BauNVO
ergeben sich der Oberkante des Firstes (oberer Bezugspunkt) und der Oberkante der endausge-
bauten, erschlieBenden, ffentlichen Verkehrsfliche, gemessen senkrecht zur straBenseitigen Ge-
bdudemitte (unterer Bezugspunkt).
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§3

§ 4

§5

§6

§7

3. Innerhaib der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind gemal § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §
16 (2) und (3) BauNVO nur Gebaude mit einer maximalen Hohe der Oberkante Fertigfubodens
(OKFF) von 0,40 m uiber Bezugspunkt zuldssig. Die Bezugspunkte fiir die Bemessung des Fertig-
fuBbodens gemial § 18 (1) BauNVO sind die Oberkante des FertigfuRbodens (oberer Bezugs-
punkt) und die Oberkante der endausgebauten, erschlieBenden, offentlichen Verkehrsflache, ge-
messen senkrecht zur stralenseitigen Gebdudemitte (unterer Bezugspunkt).

BAUWEISE

In den allgemeinen Wohngebieten ist gemal § 22 Abs.4 BauNVO die abweichende Bauweise festge-
setzt. Es gilt die offene Bauweise, jedoch ist die maximal zuldssige Geb&udeldnge auf 18,0 m be-
grenzt. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaude-
{ange nicht anzurechnen. Hausgruppen sind nicht zuléssig.

ANZAHL WOHNUNGEN

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA,) sind gemaR § 9 (1) 6 BauGB nur Wohngeb&ude mit nicht
mehr als zwei Wohnungen je 600 m? Grundstiicksfliche zuldssig. Bei Doppelhausern ist je Dop-
pelhaushélfte nur eine Wohneinheit zuléssig.

2. In den allgemeinen Wohngebieten (WA3) sind gemaB § 9 (1) 6 BauGB nur Einzeihduser mit nur
einer Wohneinheit zuléssig.

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

1. Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen Straf3enbegrenzungslinie
und Baugrenze sind gemal § 15 BauNVO Garagen, offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO
(Carports) gemaR § 12 (6) BauNVO, Nebenanlagen geméaR § 14 (1) BauNVO sowie Vorhaben im
Sinne des § 69 (1 und 6) NBauO in Verbindung mit dem Anhang Nr. 1.1 - 1.4 nicht zuldssig.

2. Auf den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der Straenbegrenzungsli-
nie und der Baugrenze sind, die an 6ffentliche Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung FuB-
und Radweg angrenzen, ist eine Bebauung gemaR § 12 NBauO zuldssig.

RAUMSTREIFEN

Der in einer Breite von 3 m festgesetzte Raumstreifen (RS) dient der Unterhaltung des nérdlich an-
grenzenden Gewassers. Der Raumstreifen ist von baulichen Anlagen jeglicher Art und Bepflanzungen
mit Baumen und Strauchern dauerhaft freizuhalten.

LEITUNGSRECHT

Die gemaR § 9 (1) 21 BauGB mit Leitungsrechten (L) zu belastende Flache wird zugunsten der Ge-
meinde Moormmerland festgesetzt.
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Hi. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
1.0 OFFENTLICHE BELANGE
1.1 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIEBUNG

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 Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung
(§ 1 (6) 1 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans:

— eine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende VerkehrserschlieBung,

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

~ die Erreichbarkeit der Grundstiicke fir die Millabfuhr und die Post,
— den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

— eine geordnete Oberflichenentwasserung und

— einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewéhrleistet.

a VerkehrserschlieBung

Das VerkehrserschlieBungskonzept wurde bereits in Kapitel 1l. 5.0 erldutert. Die Anbindung der Wohnbau-
grundstiicke erfolgt Uiber das vorhandene und geplante StraBennetz. Die Ausbaumerkmale des Stral3ennet-
zes sind entsprechend dem ErschlieBungszweck ausreichend bemessen.

d Ver- und Entsorgung

Die geplanten Wohngebietsflachen werden an das im Bereich der Sachsenstralte vorhandene Leitungsnetz
angeschlossen.

Wasserversorgung:

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

Léschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung im Plangebiet sind Entnahmemdglichkeiten in Form von Un-
terflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu schaffen. Als Loschwasserversorgung miissen 48 m? fiir
eine Loschzeit von mindestens zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den ein-
zelnen Gebauden darf 150 m nicht {iberschreiten.
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Gas- und Stromversorgung:

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

Abfallbeseitigung:

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelméRige Abfuhr mit Miillfahrzeugen. Triger der Abfallbeseitigung ist
der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer. FUr die Anlieger des geplanten Erschliefungsstichs
ist an der PlanstraRe ein Mullsammelplatz festgesetzt. Dort missen die Mlllsédcke am Abfuhrtag
deponiert werden. Abfille, die der Landkreis Leer nach Art und Menge gemaR Satzung von der Abfallbe-
seitigung ausgeschlossen hat, sind vom Abfallbesitzer selbst geordnet zu beseitigen, d.h. hausmiillahnlicher
Gewerbemiill kann beim Entsorgungszentrum Breinermoor, Deponiestrale 1, 26810 Westoverledingen ab-
gelagert werden. Sonderabfalle sind einer zugelassenen Beseitigungs- und Behandlungsanlage zuzufiihren.

Abwasserbeseitigung:

Das Plangebiet wird an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen. Tréger der zentralen Abwasserbesei-
tigung ist die Gemeinde Moormerland.

Oberflachenentwiasserung:

Tréger der Oberflichenentwasserung ist die Gemeinde Moormerand. Fiir die Fldchen des Plangebietes
wurde eine Entwisserungsplanung, die die schadlose Beseitigung des anfallenden Oberflichenwassers
nachweist, von der Kremer Klargeselischaft, Hesel, im Frithjahr 2011 erstelit. Das genehmigte Entwésse-
rungskonzept (Az-3/68-GA-KLI-8/1-18/12-PG-70/2012) sieht eine vollstdndige Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers in das norddstlich des Geltungsbereiches des Bebauungspianes Nr. W 47 vorhandene
Regenriickhaltebecken vor. Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird {iber den im Norden vor-
handenen Graben dem vorhandenen Entwésserungssystem mit offenen Graben zugefiihrt. Um das Abfluss-
geschehen nicht negativ zu verdndern wird der im Norden des Plangebietes vorhandene Graben deutlich
aufgeweitet und tiber eine Drosseleinrichtung als Riickhaltegewéasser genutzt.

Mdglich sind im Plangebiet Einrichtungen zur Riickhaltung des Oberflichenwassers auf den privaten Grund-
stiicksflachen (z.B. Regenwasserzisternen). Sollte sich im Einzelfall die Notwendigkeit ergeben, das Ober-
flachenwasser schadlos auf den Grundstiicksflachen zur Versickerung zu bringen, ist dafiir der hydraulische
Nachweis einer ausreichenden Versickerungsféahigkeit (Nachweis nach ATV 138) der anstehenden Boden-
strukturen beizubringen

Telekommunikation:

Das geplante Baugebiet kann an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG, T-Com, ange-
schlossen werden. Derzeit stehen die zur Versorgung des Gebietes erforderlichen Leitungen nicht zur Ver-
fiigung, so dass zur Durchfithrung der Kabelveregungsarbeiten bereits ausgebaute StraRen wieder auf-
gebrochen werden miissen Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordi-
nierung mit dem Straenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich der Deutsche Telekom Netzproduktion

GmbH, Tl Niederlassung Nordwest, PTI 1, 26119 Oldenburg, Tel.: 0441-2346543) so friih wie moglich vor
Baubeginn angezeigt werden.

1.2 UMWELTBELANGE

Die fiir die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes maRgeblichen Fakten sind in ausfiihdicher Form im
Umweltbericht, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist, beschrieben und bewertet worden. Der Um-
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weltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung und beschreibt detailliert die Auswirkungen der durch den Be-
bauungsplan Nr. W 47 getroffenen Festsetzungen, enthélt die Ausarbeitungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung und stellt die in den Bebauungsplan zu ibernehmenden KompensationsmaBnahmen dar.

Entsprechend dem Ziel der Gemeinde Moormerland, eine nachhaltige Siedlungsentwicklung voranzubrin-
gen, dient die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken im Plangebiet einer stadtebaulich
sinnvollen Nachverdichtung in der Ortschaft Warsingsfehn. Die Planung beriicksichtigt die Schonung von
groBflachigen AuBenbereichsarealen in der freien Landschaft und entspricht damit dem Grundsatz des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden.

Durch die bauliche Inanspruchnahme zuvor unversiegelter, vegetationsbedeckter Flachen entstehen Beein-
trachtigungen fiir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes. Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maRnahmen wurden benannt. Da innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes keine ausreichend
groRen Flichen fiir die Durchfiihrung der notwendigen MaBnahmen zur Verfiigung stehen, findet die Ein-
griffskompensation auRerhalb des Plangebietes auf der Kompensationsflache Flurstiick 12, Flur 14, Gemar-
kung Warsingsfehn, statt.

Zur Minimierung der zu erwartenden Bodenversiegelung tragt die Zulassigkeit von fidchensparenden Bau-
weisen (Doppel- und Reihenh&duser) bei. Dariiber hinaus werden die vorhandenen offenen Grabenstrukturen
erhalten und teilweise sogar erweitert. Die in der H6henentwicklung und Gebaudedimensionierung ortsiiblich
gehaltene Bebauung im Plangebiet fiithrt zu einer kleinrdumigen, innerdrtlichen Verdichtung der Siedlungs-
struktur. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes gehen mit dieser behutsamen und bedarfsge-
rechten Siedlungsentwicklung nicht einher.

Iimmissionen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die Belange des Umweltschutzes erfor-
dern die Vermeidung schédlicher Umwelteinwirkungen.

Geruchsimmissionen: Im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstellung 1999 sind in allen Ortsteilen
der Gemeinde Moormerland landwirtschaftliche Betriebe, die sich in der N&he von zukiinftigen Wohngebie-
ten befinden, von der Landwirtschaftskammer Weser-Ems auf Geruchsimmissionen und zu beriicksichtigen-
de Abstéande hin untersucht worden. Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass landwirtschaftiiche Betriebe in ei-
nem fiir die Beurteilung maRgeblichen Radius von 600 m nicht vorhanden sind. Die temporéren, mit der ord-
nungsgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung der an das Plangebiet angrenzenden Griinlandflachen, einher-

gehenden Geruchsbeléstigungen (insbesondere durch Gilleausbringung) sind von den Anliegern hinzu-
nehmen.

Lirmimmissionen: Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéitnisse und die Belange des
Umweltschutzes erfordern die Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen im Plangebiet. Wesentliche, die
geplante Wohnnutzung stérende Verkehrslarmemissionen, kdnnen von der zwischen 46 und 49 m 1 gstlich
des Plangebietes verlaufenden KénigsstraBe (Kreisstrafe 8 (K 8)) ausgehen. Fiir die Beurteilung des durch
die K 8 ausgehenden Verkehrslarms im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 47 wird eine
aktuelle schalltechnische Berechnung, die fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. N 26 im November
2010 erstellt wurde, herangezogen?. Dieses Gutachten wurde auf der Grundlage aktueller Verkehrsdaten
(Prognoseberechnung fiir das Jahr 2025) erstellt und beachtet die geltenden rechtlichen Rahmenbedingun-
gen hinsichtlich des Larmschutzes. Die Ubertragbarkeit der Ergebnisse aus dem Gutachten auf die Situation

1

gemessen von der Stralenmitte

2 Zech Ingenieurgesellschaft, Lingen {2010): Schalltechnischer Bericht Nr. LL6335.1/01 Gber die Emnitiung und Beurteilung der Verkehrsiamsituation im Rahmen der Bauleitpla-
nung zum Bebauungsplan Nr. N 26 - Ortschaft Neermoor -, 2. Anderung, in der Gemeinde Moormerland
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im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 47 ist aufgrund der geringen Entfernung zwischen den
Planbereichen (ca. 1,1 km) und deren unmittelbaren Néhe zur K 8 gegeben.

Beurteilungsgrundlage fiir Verkehrslarmimmissionen im Rahmen stddtebaulicher Planungen ist die DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte fiir Verkehrs-
larm sind im Beiblatt 1 der DIN 18005 aufgefiihrt. Dabei ist die Einhaltung folgender schalltechnischer Orien-
tierungswerte, bezogen auf Verkehrslarm, in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten, anzustreben.

Tabelle 1: Orientierungswerte firr Verkehrsgerausche nach Beiblatt 1 DIN 18005, Teil 1 (Auszug)

Schalltechnische Orientierungswerte in dB(A)
tags nachts

Gebietsausweisung

Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45

Die Orientierungswerte stellen keine Grenzwerte dar, sondern aus der Sicht des Schallschutzes im
Stddtebau erwiinschte Zielwerte, von denen in Abhangigkeit der speziellen drtlichen Situation nach oben als
auch nach unten abgewichen werden kann. Eine Abweichung von iiber 5 dB(A) gilt als deutliche Uberschrei-
tung des Orientierungswertes, die MaBnahmen zur Minderung erfordert.

Zur Feststellung evil. erforderlicher SchallschutzmaBnahmen wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109
ermittelt. Da langfristig nicht gewahrleistet werden kann, dass der derzeitige Gebdudebestand unverandert
bestehen bleibt und sich somit die daraus abgeleitete Abgrenzung der Larmpegelbereiche zumindest teil-
weise verschieben kdnnte, wurden im Sinne der Larmvorsorge die Ladrmpegeibereiche bei freier Schallaus-
breitung festgelegt. Bei der Berechnung mit freier Schallausbreitung zeigt sich, dass in einem ca. 95 m brei-
ten Streifen parallel zur K 8 der schalltechnische Orientierungswert tags fir allgemeine Wohngebiete iiber-
schritten wird. In einer Entfernung von ca. 38 m bzw. ca. 42 m zur StraRenmitte der K 8 wiirden fur Wohnge-
biude bzw. AuRenwohnbereiche passive Schallschutzmaftnahmen erforderlich werden (Larmpegelbereiche
Il und 1V). Alle aligemeinen Wohngebiete im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. W 47 befinden sich wei-
ter von der K 8 (mindestens 46 m) entfernt innerhalb der Larmpegelbereiche | und II. In den Larmpegelberei-
chen | und Il wird der rechnerisch erforderliche bauliche Schallschutz bereits deutlich durch Fassaden erfilit,
die der derzeit geltenden Energieeinsparverordnung von 2009 entsprechen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die von der K 8 auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 47
einwirkenden Verkehrslarmemissionen die schalltechnischen Orientierungswerte fiir aligemeine Wohngebie-
te im westlichen Plangebiet nur unwesentlich iibersteigen. Daraus folgt, dass Festsetzungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (in diesem Falle: Ver-
kehrslarm) nicht erforderlich sind.

1.3 BERUCKSICHTIGUNG DER WOHNBEDURFNISSE

Entsprechend der in Kapitel 1.1 formulierten stadtebaulichen Ziele, beriicksichtigt der Bebauungsplan die
Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und fordert die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung sowie
die Bevélkerungsentwickiung (§ 1 (6) 2 BauGB). Durch die Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung im
Bereich der SachsenstraBe wird eine Flache von rd. 0,5 ha zusétzlich fir die Schaffung neuer Wohnbau-
grundstiicke planerisch vorbereitet.

Die zielsetzende Nutzung im Plangebiet (Wohnnutzung) wirkt nachbarschiitzend auf die angrenzenden
\Wohngebiete. Nachteilige Auswirkungen aus dem geplanten Wohngebiet, wie sie derzeit im Hinblick auf die
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landwirtschaftliche Nutzung (Geruchsbeldstigungen durch z. B. das Ausbringen von Gille) bestehen, sind
zukiinftig nicht zu erwarten.

a Spielplatz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die sozialen Bediirfnisse der Bevolke-

rung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen, erfordern die Bereitstellung ausreichender priva-
ter und offentlicher Spielflachen.

Der Bedarf wurde im Einzelnen durch das Niedersdchsische Gesetz {iber Spielplatze (NSpPG) vom
06.02.1976 (Nds. GVBI. S.29) geregelt. Das NSpPG wurde gemaR Artikel 2 des Modellkommunen-Gesetzes
und anderer Gesetze vom 10.12.2008 aufgehoben.

Ungeachtet der verdnderten gesetzlichen Rahmenbedingungen muss ein Bebauungsplan die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéitnisse und die Sicherheit der Wohnbevolkerung gewahrleisten (§ 1
(6) 1 BauGB). In diesem Zusammenhang sind im Rahmen der Schaffung von Wohnbebauung auch die Be-
dirfnisse von Kindern (Bewegungs-, Freiflichen; Erreichbarkeit der Spielflachen) abwéagungsrelevant.

Im Nahbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. W 47 stehen Spielmdglichkeiten zur Verfii-
gung. Ostlich des Plangebietes ist ein offentlicher Spielplatz in einer Entfernung von ca. 100 m vorhanden.
Eine fuBlaufige Verbindung zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 47 und dem beste-
henden Spielplatz ist Bestandteil des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Gemeinde Moormerland.

Dariiber hinaus stehen den Kindern aus dem Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft weitldufige, teilwei-
se naturnahe Freiflichen zur Verfiigung. Die dffentliche StraBenflache der PlanstraBe wird nicht vom Durch-
gangs- bzw. Anliegerverkehr genutzt und besitzt den Charakter einer Spielstrale.

Unter Wiirdigung der drtlichen Verhaltnisse ist ein ausreichendes Angebot an Spielflachen als gewéhrleistet
anzusehen.

1.4 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Flidchen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt. Landwirtschaftliche Flachen sollen gemaf

§ 1 a (2) BauGB (Umwidmungssperrklausel) nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Fiir eine Um-
nutzung der landwirtschattlichen Flachen im Plangebiet spricht:

o eine wesentliche Beeintrachtigung der Landwirtschaft ist aufgrund der geringen GroRe der in An-
spruch genommenen Fléche nicht zu erwarten

« die isolierte Lage der Flachen im zentralen Siedlungsbereich und deren groRe Entfernung zum
nachsten landwirtschaftlichen Betrieb

« hohes potentielles Konfliktpotential bei intensiver Bewirtschaftung der landwirtschattlichen Flachen
(insb. Geruchsemissionen)

Die Nutzbarkeit der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. W 47 nicht eingeschrénkt. Eventuelie Beeintrachtigungen der zukinftigen
Wohnbevélkerung im Rahmen der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen (z.B.
Giilleausbringung) sind von diesen hinzunehmen.
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2.0 PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung beriihrten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem Grundeigentum resultie-
renden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bei der Abwéagung 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 Eigentiimers nicht unverhéltnisma-
Rig hinter sonstige Belange zuriickstellt.

Insgesamt werden die privaten Belange durch die erhdhte Nutzbarkeit der {iberplanten Grundstiicke fiir
Wohnbauzwecke erheblich gefordert.

3.0 ZUSAMMENFASSENDE GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwigungsmaterials ist die eigentliche Abwégung, mit der ein
Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenldufigen Belangen hergestellt wird.

Der Bebauungsplan Nr. W 47 férdert unter groRtmaglicher Beachtung der Belange von Natur und Land-
schaft die Fortentwickiung vorhandener Ortsteile und die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung. Die geplante
Wohngebietserweiterung im Plangebiet dient der wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener ErschlieBungs-

und Infrastrukturaniagen. Ziel ist es dabei, Wohnbaugrundstiicke in zentrumsnaher Lage anbieten zu kén-
nen.

Die Inanspruchnahme von innergemeindlichen, landwirtschaftlich genutzten Freiflichen zu Wohnbauzwe-
cken steht dabei nicht im Widerspruch zu den Zielen des Schutzes von Natur und Landschaft. Die bauliche
Inanspruchnahme der Flachen im Plangebiet fiihrt zur Schonung von aus Sicht von Naturschutz und Land-
schaftspflege wertvolleren AuBenbereichsflachen und verhindert damit auch eine weitere Zersiedelung der
Landschaft. Dies entspricht dem Grundgedanken des § 1 a (2) BauGB, der besagt, dass mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Trotz der Beriicksichtigung von MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen, sind nachteilige Auswir-
kungen infolge der Realisierung der zusitzlichen Wohnbebauung auf die Umwelt und die Belange von Natur
und Landschaft nicht zu vermeiden. Durch die Umsetzung von KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebietes auf dem Flurstiick 12, Flur 14, Gemarkung Warsingsfehn, verbleiben in der Bilanz aber keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

Die Belange der Wohnbevolkerung sowie die privaten Belange werden deutlich gefdrdert, die Belange der
Landwirtschaft werden nur unwesentlich beeintréchtigt.
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4.0 FLACHENBILANZ

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 47 hat eine GréBe von ca. 0,65 ha.
Flachenbilanz in m?

Nutzungsart Vorh. Nutzung gep!. Nutzung Gesamt
m? % m? % m? %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.994 76,91 4.994 76,91
Straflenverkehrsflache 1.019 15,69 1.019 15,69
davon:
FuR- und Radwege 99
Wasserflachen 176 2,71 304 4,68 480 7,39
. 9 6.493 0,00
Summe 176 _ 2,71 6.317 97,2 10

Hinweis

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

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes erfolgte im Auftrag der Gemeinde Moormeriand vom Planungsbiiro:

planungsbiivo

D% 24. MARz 2012
PLANVERFASSER

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss gemé&R Ratsbeschluss vom 22. Méarz 2012 zugrunde gele-
gen.

MOORMERLAND, 25. APRIL 2012

BURGERMEISTER
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ABB. 1. UBERSICHTSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLANGEBIET, MASSTAS 1 : 25.000
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