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BEGRUNDUNG (TEILI)

1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlésslich der anhaltenden Nachfrage an Wohnbauflachen beabsichtigt die Gemeinde Moormeriand, den
vorhandenen Siedlungsbereich in der Ortslage Warsingsfehn westlich bzw. siidlich der Gerhart-Hauptmann-
StraRe sowohl stidtebaulich zu beordnen als auch in siidliche Richtung weiterzuentwickeln und stellt zu die-

sem Zweck den Bebauungsplan Nr. W 42 auf (vgl. Kap. 3.5 zur stédtebaulichen Erforderlichkeit des Plan-
vorhabens).

Planungsziel ist es, die Wohnfunktion innerhalb der Ortschaft Warsingsfehn zu stérken und in Ubereinstim-
mung mit den Inhalten des Flachennutzungsplanes eine dem stédtebaulichen Umfeld angepasste, malvolle
Erweiterung der Siedlungsstrukturen planungsrechtlich abzusichern. Der Standort in zentraler Lage der Ge-
meinde Moormerland beidseitig des Loggerwegs erweist sich hinsichtlich seiner Vorprdgung sowie der vor-
handenen verkehrlichen, sozialen und technischen Infrastruktur als optimal fiir dieses Vorhaben. Zur Reali-
sierung dieser Konzeption werden im Bebauungsplan Nr. W 42 konkret allgemeine Wohngebiete (WA, und
WA,) gem. § 4 BauNVO mit einem dem stadtebaulichen Umfeld angepassten VerdichtungsmaR (GRZ 0,4)
festgesetzt. Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen werden iiber die Festsetzung einer einge-
schossigen Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in abweichender Bauweise verbindliche Aussagen zur
Gebaudedimensionierung getroffen. Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt iiber die vorhandenen Ver-
kehrsflichen Gerhart-Hauptmann-StraBe, Am Helling und Loggerweg sowie {iber die Anlage von Planstra-
Ren / StichstraBen ausgehend vom Loggerweg.

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. W 42 erfolgen die Priifung der 6kologischen Belange und der Beeintrdchtigung von
Schutzgiitern im anliegenden Umweltbericht gem. § 2a BauGB. Darliber hinaus werden im anliegenden
Umweltbericht auf Grundlage einer tkologischen Bestandsaufnahme die durch das Planvorhaben vorberei-
teten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne des BNatSchG und NAGBNatSchG

bilanziert und bewertet. Der Kompensationsbedarf wird tiber ErsatzmaRnahmen auf externen Flachen gere-
gelt.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. W 42 wurde unter Verwendung des zur Verfiigung gestellten
digitalisierten Kartenmaterials im MafRstab 1 : 1.000 erstelit.

PLANUNGSBURC DIEKMANN & MOSEBACH — OLDENBURGER STRAGE 211 — 26180 RASTEDE
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2.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 42 befindet sich im stidostlichen Bereich der Ortslage
Warsingsfehn der Gemeinde Moormerland und umfasst eine ca. 4,4 ha groRe Flache ostlich bzw. siidlich
des Warsingsfehnkanals - Ost bzw. der Gerhart-Hauptmann-StraBe, beidseitig des Loggerwegs sowie siid-

westlich der Verkehrsfliche Am Helling. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

2.3 STADTEBAULICHE SITUATION UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. W 42 ist im nordlichen Teilbereich iiberwiegend bebaut und durch
Wohnbaustrukturen mit anschlieBenden Hausgérten gekennzeichnet. Der siidlich anschlieBende Bereich ist
frei von baulichen Strukturen und wird als Griiniand bewirtschaftet.

Das stadtebauliche Umfeld ist entsprechend der Lage in der Ortschaft Warsingsfehn durch aufgelockerte
Siedlungsstrukturen gekennzeichnet. Insbesondere nérdlich des Warsingsfehnkanal - Ost sowie der Ver-
kehrsflache Am Helling grenzen weitere Wohnbaustrukturen an das Plangebiet an. In Teilbereichen westlich,

ostlich und sudlich des Plangebietes schlieBen neben Wohnbauflachen als Griinland genutzte Flachen an
das Plangebiet an.

3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

341 LANDESRAUMORDNUNGSPROGRAMM (LROP)

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitpldne, in diesem Fall der Bebauungsplan Nr. W 42 einer Anpassung
an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der ibergeordneten Planungen ist die kommunale Pla-
nung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsgiiltigen Landesraumordnungsprogramm des Lan-
des Niedersachsen (LROP, Stand 2008) werden fiir den Planungsraum keine konkreten Aussagen getroffen.
Grundsatzlich sollen die landlichen Regionen als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil
erhalten und weiterentwickelt werden. Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches der Ort-
schaft Warsingsfehn befindet, ist die vorliegende Planung mit den o. g. iibergeordneten Zielen vereinbar.

3.2 REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer liegt aus dem Jahr 2006 vor. Der zeichneri-
schen Darstellung entsprechend befindet sich das Plangebiet im Grenzbereich eines Vorranggebietes fur
Trinkwassergewinnung. Innerhalb dieses Gebietes sind raumbedeutsame Planungen so abzustimmen, dass
die Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrdchtigt werden. Da es sich
bei dem vorliegenden Plangebiet um einen kleinrdumigen Bereich innerhalb des vorhandenen Siedlungsbe-
reichs der Ortschaft Warsingsfehn handelt, kann eine Ubereinstimmung der iibergeordneten raumordneri-
schen Zielsetzung mit den konkreten Inhalten der verbindlichen Bauleitplanung als gegeben gesehen wer-
den. Die innerhalb des Vorranggebietes erforderlichen Schutzbestimmungen werden eingehaiten.

PLANUNGSBURO DIEKMANN & MOSEBACH — OLDENBURGER STRARE 211 ~ 26180 RASTEDE
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3.3 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland aus dem Jahr 1999 wird der tber-
wiegende Teilbereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. W 42 als Wohnbaufléche (W) dargestelit.
Der Bebauungsplan wird hier folglich gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Fiir den
stidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden auf Ebene des Flachennutzungsplanes Fiachen
fur die Landwirtschaft dargestelit. Im Rahmen der 24. Flachennutzungsplanénderung erfolgt im Parallelver-
fahren gem. § 8 (3) BauGB eine Anpassung der vorbereitenden Bauleitplanung an die veradnderten Pla-
nungsziele der Gemeinde Moormerland. Die verbindliche Bauleitplanung wird demnach aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.4 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 42 liegt derzeit noch keine verbindliche Bauleitpla-
nung vor. Der Teilbereich nérdlich des Loggerwegs war bislang dem Innenbereich nach § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Fiir die unmittelbar stidlich angrenzenden unbebauten Fléchen waren die Bestimmungen des § 35
BauGB (Bauen im Auf3enbereich) heranzuziehen.

3.5 STADTEBAULICHE ERFORDERLICHKEIT DES PLANVORHABENS

Zielsetzung des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Stirkung der Wohnfunktion innerhalb des Grundzent-
rums Warsingsfehn. Zu diesem Zweck werden im vorliegenden Bebauungsplan allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormeriand
wird das Plangebiet nordwestlich des Loggerwegs bereits als Wohnbauflache (W) dargestelit, wodurch die
Standortentscheidung fir diesen Bereich im Sinne von § 1 (3) BauGB begriindet wird. Fiir das siiddstlich
des Loggerwegs gelegene Plangebiet erfolgt gem&R dem Entwickiungsvorhaben die parallele Aufsteilung
der 24. Flachennutzungsplananderung mit der Neudarstellung einer Wohnbaufléche (W), wodurch eine stad-
tebauliche Arrondierung des Orstbereiches erzielt wird. Die stédtebauliche Erforderlichkeit fir das Planvor-
haben ergibt sich seitens der Gemeinde aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach attraktiven Wohn-

bauflachen, der zu erwartenden Bevélkerungseniwicklung sowie der Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde.

Aufgrund der giinstigen Lage des Gemeindegebietes Moormerland im Verflechtungsraum der Mittelzentren
Emden und Leer besteht auch trotz des demographischen Wandels und wirtschaftskonjunktureller Schwan-
kungen eine anhaltende Nachfrage nach attraktiven Wohnbaugrundstiicken. Das regional, im l&ndlichen
Raum vorherrschende Einfamilienhaus stellt hierbei nach wie vor den bevorzugten Gebéaudetyp dar. Dieses
betrifft nicht nur die Altersklasse der ,Familiengrinder”, sondern auch die &lteren Bevolkerungsgruppen fra-
gen verstarkt unter dem Aspekt der Eigentumsbildung und Altersvorsorge Grundstiicke in Neubaugebieten
nach. Hierbei steht der Wunsch nach Realisierung von barrierefreien, altersgerechten Wohnungsgrundrissen
oder nach Verwirklichung individueller Wohnbediirfnisse im Vordergrund. Die Gemeinde Moormerland, ins-
besondere das Grundzentrum Warsingsfehn verzeichnet diesbezuglich eine verstérkte Nachfrage. Ange-
sichts kontinuierlich steigender Bevélkerungszahlen in der Vergangenheit und eines gemaR den aktuelien
Prognosen des statistischen Landesamtes auch zukiinftig zu erwartenden Anstiegs der Bevdlkerung wird
weiterhin mit einer zunehmenden Nachfrage nach Wohnbaufléchen innerhalb der Gemeinde zu rechnen
sein. Entsprechend den Vorgaben aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises
Leer, ist die Siedlungstatigkeit innerhalb des zentralen Ortes Warsingsfehn zu fordern und damit eine Funk-
tionsstarkung der dortigen Gemeinbedarfs- sowie Versorgungseinrichtungen zu erreichen. Die Darstellung

PLANUNGSBURO DIEKMANN & MOSEBACH — OLDENBURGER STRABE 211 26180 RASTEDE
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der Wohnbaufldchen im Flachennnutzungsplan der Gemeinde Moormerland aus dem Jahr 1999 bewegen
sich im oberen Grenzbereich der Daten, die sich aus einem sogenannten Maximalszenario hinsichtlich der
zu erwartenden Bevélkerungsentwicklung bis zum Jahr 2010 ergeben haben. Entsprechend wurde hier be-
reits ein hoher Wohnbauflachenbedarf beriicksichtigt. Die hier prognostizierten Bevolkerungszahlen wurden
bereits zu einem fritheren Zeitpunkt erreicht. Innerhalb der Gemeinde Moormerland besteht fiir die dargeleg-
te, hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen derzeit kein ausreichendes Angebot zur Verfiigung. Aufgrund
seiner zentraldrilichen Lage sowie der siedlungsstrukturellen Vorpragung ist der gewéahite Planungsraum

geeignet, den erlduterten Wohnstandortbedirfnissen der &lteren als auch der jlingeren Generation Rech-
nung zu tragen.

Entsprechend der vorherrschenden Wohnbaulandnachfrage wird seitens der Gemeinde Moormeriand die
stadtebauliche Erforderlichkeit fiir die Realisierung der vorliegenden Planung gem. § 1 (3) BauGB im Sinne
einer Funktionsstiarkung des zentralen Ortes Warsingsfehn gesehen.

4.0 OFFENLTLICHE BELANGE

4.1 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT | UMWELTPRUFUNG

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die sonstigen umwelt-
bezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. W 42 bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege sind so umfassend zu beriicksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die
mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, sofern méglich vermieden, minimiert oder kom-
pensiert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechender MaBnahmen auf Grundlage der angewand-
ten Eingriffsregelung wird dies im Rahmen der Umweltpriifung geschehen. Der Umweltbericht ist verbindli-
cher Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. W 42.

4.2 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Mit dem Bebauungsplan Nr. W 42 ,Loggerweg“ wird der vornehmlich durch Wohnbaustrukturen vorgepragte
Siedlungsbereich stidlich und dstlich der Gerhart-Hauptmann-Strae fiir eine Weiterentwicklung der Wohn-~
nutzung planungsrechtlich vorbereitet. Innerhalb des Plangebietes befindet sich auf dem Grundstiick Am
Helling 4A ein Taxiunternehmen, dass seitens des Gewerbeaufsichtsamtes Emden aufgrund des Nachtbe-
triebes als ,stérend" eingestuft wird und dementsprechend im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes
aus Griinden des Schallschutzes zu beriicksichtigen ist. Nach den Unterlagen der Gemeinde Moormerland
handelt es sich bei dem vorhandenen Taxiunternehmen um nicht genehmigte Anlagen. Soweit keine bauli-
chen Verdnderungen zur Erweiterung des Betriebes vorgesehen sind, genieft der vorhandene Betrieb zu-
néchst einen eingeschriankten Bestandsschutz. Das Taxiunternehmen kann daher in seiner derzeitigen Form
weiter betrieben werden. Bei einer baulichen Erweiterung ist jedoch die Auslagerung der Betriebsstelle zur
Vermeidung von Konflikten im Hinblick auf Gewerbeldrmimmissionen erforderiich. Bislang liegen der Ge-
meinde keine Informationen iiber Konflikte hinsichtlich der von diesem Betrieb ausgehenden Stérungen vor.
Vor diesem Hintergrund ist auch weiterhin von keinen Konflikten hinsichtlich der von dem Taxunternehmen
ausgehenden Gewerbeldrmimmissionen auszugehen.

PLANUNGSBURO DIEKMANN & MOSEBACH ~ OLDENBURGER STRARE 211 — 26180 RASTEDE
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In unmittelbarer Nahe der Plangebietsfliche befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe, wodurch kei-
ne Beeintrachtigungen durch landwirtschaftliche Geruchsimmissionen zu erwarten sind. Aufgrund der Sied-
lungsstruktur vor Ort mit {iberwiegender Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und Zweifamilienhausern,
des damit verbundenen geringen Verkehrsaufkommens sowie der auch im Umfeld des Plangebietes gerin-

gen Verkehrsbelastung ergeben sich fiir das Plangebiet des Weiteren auch keine erheblichen Vorbelastun-
gen durch Verkehrslarm.

4.3 BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beriicksichtigen. Im nordlichen bzw. westli-
chen Grenzbereich des Bebauungsplanes Nr. W 42 verlduft der Warsingsfehnkanal - Ost, der der Sicherung
einer geregelten Oberflichenentwésserung aus dem Plangebiet dient. Demnach wird dieser Kanal im Be-
bauungsplan als Fliche fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserab-
flusses gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Die Unterhaltung des Warsingsfehnkanal - Ost kann durch
unmittelbar angrenzende Verkehrsflachen sichergestellt werden. Der {iberwiegende, bereits bebaute Teilbe-
reich des Plangebietes nordwestlich des Loggerwegs wird bereits tber den Warsingsfehnkanal-Ost entwas-
sert. Aufgrund der ortlichen Nahe des Plangebietes zu diesem Gewasser und der relativ geringen Groe der
neu zu erschlieBenden Plangebietsflachen siidlich des Loggerwegs ist keine Regenwasserriickhaltung er-
forderlich. Den Belangen der Wasserwirtschaft wird somit hinreichend Rechnung getragen.

Im Bereich der Gerhart-Hauptmann-StraRe sowie nordlich des Loggerwegs befindet sich zudem die Lei-
tungstrasse einer Wasserieitung des Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen. Im Zuge der
Ausfiihrungsplanung ist die Lage der Leitung technisch zu beriicksichtigen.

4.4 BELANGE DES DENKMALSCHUTZES

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und frithgeschichtli-
cher Bodenfunde hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongef4dRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffalli-
ge Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gem. § 14 (1) des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
miissen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Leer unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 (2) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

4.5 ALTABLAGERUNGEN

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise gezielte Nachermitt-
lungen iiber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt und entsprechendes Datenmaterial ge-
sammelt. Dieses wurde vom Niedersdchsischen Landesamt fiir Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hier-
nach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Soliten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Leer zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hinweise).

PLANUNGSBURO DIEKMANN & MOSEBACH — OLDENBURGER STRABE 211 — 26180 RASTEDE
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5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

51 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 42 werden innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reichs allgemeine Wohngebiete (WA, und WA,) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies erfoigt im Sinne des
kommunalen Planungsziels, dem Bedarf an Wohnbaufidchen entsprechend den Inhalten des Flachennut-
zungsplanes bzw. der aktuellen 24. Flachennutzungsplananderung Rechnung zu tragen und die Weiterent-

wickiung der Ortschaft Warsingsfehn beidseitig des Loggerwegs im Anschluss an die bereits bestehenden
Siedlungsstrukturen zu ermdglichen.

Zur Koordination einer der rdumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung und zur Vermeidung
stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es einer weiteren Regelung der im Plangebiet zuléssigen Nutzun-
gen. Innerhalb der gem. § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA;) sind die allgemein zu-
lassigen Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO, wie die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO). Dariiber hinaus
sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA; und WA,) die ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen
gem. § 4 (3) Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 (6) BauNVO). Diese Nutzungen sind ausgeschlossen, da sich das Plangebiet den um-
liegenden vorhandenen Nutzungsstrukturen anpassen soll. Zudem stehen sie nicht im Einklang mit der pla-
nerischen Zielsetzung der Entwickiung eines ruhigen Wohngebietes und hatten zudem negative Auswirkun-
gen auf den ortlich bereits vorherrschenden Siedlungscharakter. Die genannten Anlagen wiirden wohnun-

veriragliche Verkehrsbewegungen verursachen, fiir die das geplante und bestehende Erschlieungssystem
nicht ausreichend dimensioniert ist.

5.2 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

Unter Beriicksichtigung der &rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Vermeidung stédtebaulich
unerwiinschter Verdichtungen ist ergdnzend eine Begrenzung der hochstzuléssigen Anzahl der Wohnungen
in Wohngebaduden gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB notwendig. Durch die Festsetzung der abweichenden Bauwei-
se (a) innerhalb der allgemeinen Wohngebiete, der zuldssigen Hausformen (Einzel- und Doppelhéuser) und
der Gebaudehdhen werden die Dimensionen der Baukérper bereits begrenzt. Da der Begriff Einzelhaus je-
doch auch als eine Aneinanderreihung mehrerer Wohngebzude aufgefasst werden kann und somit auch die
Anlage von Mehrfamilienhdusern méglich wiére, ist zuséatzlich die Einschrénkung der zuldssigen Zahi der
Wohnungen in Wohngebauden notwendig. Foiglich sind innerhaib der allgemeinen Wohngebiete (WA und

WA,) je Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten zuléssig. Je Doppelhaushéifte ist maximal eine Wohn-
einheit zuldssig.

5.3 MaAn DER BAULICHEN NUTZUNG

Innerhalb des Plangebietes wird das MaR der baulichen Nutzung ber die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. innerhalb der aligemeinen Wohngebiete (WA und WA))

wird die Grundflachenzahl entsprechend dem Ziel der zentrumsnahen Nachverdichtung auf eine GRZ von
0,4 festgesetzt.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Zah! der Vollgeschosse baulicher Anlagen
gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA,) wird tiberein-

stimmend mit der ortsiiblichen und im Plangebiet ablesbaren Bauhthe eine eingeschossige Bebauung fest-
gesetzt.

Im Hinblick auf die Ortslage der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA und WA,) werden zusétzlich
die maximale Traufhéhe (TH < 3,90 m) sowie die maximale Firsththe (FH < 9,00 m) festgesetzt. Zur Definiti-
on der maximal zuldssigen Sockelhohe wird die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens (OkFF max.
0,40 m) festgelegt. Hierdurch wird im Wesentlichen ein relativ gleiches Hohenniveau des ErdgeschossfuB-
bodens der Gebaude im Plangebiet erzielt, so dass beeintrdchtigende Hohendifferenzen umliegender bauli-
cher Anlagen vermieden werden. Fiir die Bestimmung der Geb&udehdhe sind die in der textlichen Festset-
zung definierten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) maRgebend. Als unterer Bezugspunkt gilt die Stra-
Renoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstrae. Oberer Bezugspunkt der Traufhohe (TH)
ist die Schnittkante zwischen den AuRenflichen des aufgehenden Mauerwerkes und der Dachhaut. Als obe-
rer Bezugspunkt der Firsthéhe (FH) gilt die obere Firstkante. Fiir die Oberkante des FertigfuBbodens (OkFF)
gilt die Oberkante des fertiggestellten Erdgeschossfubodens als oberer Bezugspunkt.

5.4 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA; und WA,) wird eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4)
BauNVO festgesetzt, innerhalb derer Gebaude als Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, wie in der offe-
nen Bauweise, jedoch mit einer Langenbegrenzung von 18,00 m. Garagen gemaf § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auf diese Gebédudeldnge nicht anzurechnen. Hausgruppen sind nicht
zuldssig. Die Grenzabstiande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung. Mit dieser Festsetzung
wird sichergestellt, dass innerhalb der allgemeinen Wohngebiete ausschlieflich regionaltypische Einfamili-

enhduser errichtet werden und dass die kiinftige Bebauung die ortsiiblichen Strukturen weitgehend iber-
nimmt.

Die tiberbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen werden in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein maglichst
groRer Entwicklungsspielraum geschaffen wird. Folglich werden die Baugrenzen entlang der StraBenver-
kehrsflachen bzw. zu den Grenzen des Geltungsbereiches in Abstanden von 3,00 m bis 5,00 m zu den je-
weiligen Begrenzungslinien festgesetzt, um eine einheitliche Bauflucht und eine maglichst flexible Ausnut-
zung der Baugrundstiicke zu gewéhrieisten. Hierbei erfolgt i. S. d. Bestandsschutzes in Teilbereichen die
Festsetzung der Baugrenzen in Anpassung an den derzeitigen Gebaudebestand. Um bei kiinftigen Planun-
gen zur Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches in stdliche Richtung einheitliche tiberbaubare Grund-

stiicksfldchen gestalten zu kénnen wird die Baugrenze im siiddstlichen Bereich des Plangebietes nicht ge-
schlossen festgesetzt.

Dariiber hinaus sind Garagen, offene Garagen (Carports) gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form
von Gebduden gem. § 14 BauNVO sowie Vorhaben i. S. d. § 69 (1) und (6) NBauO i V. m. dem Anhang
Nr. 1.1 bis 1.4 (genehmigungsfreie BaumaRnahmen wie z. B. Geb&ude mit nicht mehr als 15 m> Rauminhalt)
auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der

Baugrenze nicht zuléssig. Diese Festsetzung erfolgt, um die Baufluchten im gesamten Plangebiet nicht ne-
gativ zu beeinfiussen.
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5.5 STRABENVERKEHRSFLACHEN

Das ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes Nr. W 42 sieht die Anlage von Planstraen / StichstraBen
mit Anschluss an den zentral verlaufenden Loggerweg vor. Diese internen ErschlieBungsstralen des Wohn-
gebietes, mit denen eine optimale Ausnutzung der Baufldchen gewahrleistet werden kann, werden in einer
Breite von 6,00 m gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB als offentliche StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Die Ver-
kehrsflachen werden dabei lediglich in inrer Gesamtbreite bestimmt, es werden keine planerischen Vorga-
ben iiber den Stralkenausbau und die Gestaltung getroffen.

Dariiber hinaus werden die im Bebauungsplan Nr. W 42 befindlichen und bereits bestehenden Erschlie-
Rungsstraken Loggerweg, Gerhart-Hauptmann-StraRe und Am Helling als 6ffentliche Straienverkehrsfléache
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

Die riickwartigen Grundstiicksflachen innerhalb des nordwestlich des Loggerwegs gelegenen allgemeinen
Wohngebietes (WA 1) werden zukiinftig tiber Zuwegungen auf den bereits bestehenden und tiberwiegend
bebauten Grundstiicksflachen entlang der Gerhart-Hauptmann-StraRe sowie den StraBe Am Helling und
Loggerweg erschlossen.

5.6 HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

Im Bereich der Gerhart-Hauptmann-Strae sowie nérdlich des Loggerwegs befindet sich die Leitungstrasse
einer Wasserleitung des Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen. Diese Leitung wird gem.
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB als unterirdische Versorgungsleitung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. W 42 festge-
setzt. Im Zuge der Ausfiihrungsplanung ist die Lage der Leitung technisch zu beriicksichtigen.

5.7 UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND
DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

Im nordlichen und westlichen Grenzbereich des Bebauungsplanes Nr. W 42 befindet sich der Warsingsfehn-
kanal - Ost. Zur Sicherung der Oberflichenentwésserung fiir das Plangebiet sowie zur planungsrechtlichen
Sicherung des Bestandes wird die entsprechende Teilfliche gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Fiache fur Was-
serwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses verbindlich festgesetzt.

5.8 FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

Zur abschlieRenden Kompensation des zuldssigen Eingriffs in die Natur und Landschaft sind nach Maftgabe
des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. W 42 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB auf Ersatzflachen auerhalb des Bebau-
ungsplanes, die Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind, durchzufiihren. Das Flur-
stiick 157 (GesamtgroRe 11.243 m?, anteilig werden 11.165 m? benétigt) der Fiur 24, Gemarkung Neermor
ist rechtsverbindlicher Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. W 42
(Kompensationsflache). Auf der bezeichneten Flache werden Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB zur Kompensation der
unvermeidbaren zuléssigen Eingriffe in die Natur und Landschaft nach MaRgabe des Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Nr. W 42 umgesetzt.
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6.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

(] VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die Anbindung des Plangebietes an die iiberregionalen Strukturen erfolgt iiber die im Plangebiet befindli-
chen Abschnitte der Gerhart-Hauptmann-Strale, des Loggerwegs und der Verkehrsfliche Am Helling. Die
weitere in stdliche Richtung fithrende innere ErschlieBung des Plangebietes wird durch die Festsetzung von
zusitzlichen offentlichen Verkehrsflichen (Stichstraien) gesichert. Die riickwartigen Grundstiicksflachen in-
nerhalb des nordwestlich des Loggerwegs gelegenen allgemeinen Wohngebietes (WA 1) werden zukiinftig
iber Zuwegungen auf den bereits bestehenden und {iberwiegend bebauten Grundstiicksflachen entlang der
Gerhart-Hauptmann-Stra3e sowie den StraBe Am Helling und Loggerweg erschlossen.

| GAS- UND STROMVERSORGUNG

Die Gasversorgung und die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch den An-
schluss an die Versorgungsnetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

] SCHMUTZ- UND ABWASSERENTSORGUNG

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt tiber die vorhandene Kanalisati-
on.

(] WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Giber den Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen.

a ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallentsbrgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

[ OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt {iber das ortlich vorhandene Entwésserungs-
system (Warsingsfehnkanal - Ost).

U FERNMELDETECHNISCHE VERSORGUNG

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt {iber die verschiedenen Telekom-
munikationsanbieter.

a SONDERABFALLE

Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméafien Entsorgung zuzufiihren.

U BRANDSCHUTZ

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird gemaR den entsprechenden Anforderungen sicherge-
stelit.
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7.0 FLACHENBILANZ
Flachenbilanz in m? (digital ermittelt)
Nutzungsart vorh. Nutzung gepl. Nutzung Gesamt
m? % m? % m? %
Allg. Wohngebiet 18.811,00 43,18 16.572,00 38,04 35.383,00 81,21
(WA)
davon: allg. Wohngebiet WA, 8.051,00 18,48
StraBenverkehrsflachen 3.293,00 7,56 1.975,00 4,53 5.268,00 12,09
Umgrenzung von Flachen fir 2.917,00 6,70 2.917,00 6,70
die Wasserwirtschaft
33.072,00 75,91 18.547,00 42,57 43.568,00 100
8.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
8.1 RECHTSGRUNDLAGEN
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):
- BauGB (Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung),
- BauNVO (Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungsver-
ordnung),
— PlanzVO (Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
- NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
- NAGBNatSchG (Niederséichsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz),
- BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
- NGO (Nieders#chsische Gemeindeordnung).
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8.2 PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. W 42 erfolgte im Auftrag der Gemeinde Moormer-
land vom Planungsbiiro:

DATUM: 13. DEzEMBER 2010

Diekmanns
Mosebach

Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger Strafie 211- 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 9116-30
Telefax (0 44 02) 9116-40

Diekmann &

0. MOBEBAGH
02 /91 16-40

26180 Rastede Fax O 4=

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss gemaB Ratsbeschluss vom 15. Dezember 2010 zugrunde
gelegen.

MOORMERLAND, “‘C . MARZ 2011

BURGERMEISTER
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ABB. 1. UBERSICHTSPLAN ZUM BEBAUUNGSPLAN, MABSTAB 1 : 25.000
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