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R GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

1.0 ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE SOWIE DIE NOTWENDIGKEIT
DES BEBAUUNGSPLANES

Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen am Ende der Rostocker
StraRe als Wohnbaugrundstiicke zu entwickeln. Zusatzlich mochte sich die Gemeinde Moormerland durch
Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache die Option offen halten, die bauliche Entwicklung in Verldnge-
rung der Rostocker StraRRe zukiinftig weiter nach Nordosten filhren zu kdnnen.

Beidseitig entlang der Rostocker Strae ist Wohnbebauung vorhanden. Baurechtliche Grundlage fiir die vor-
handene Bebauung bildet § 34 BauGB. Fiir den Bereich beidseitig der Rostocker StralRe wurde auf der
Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 eine Innenbereichssatzung erlassen (In Kraft getreten am
01.07.1997).

Die geplante Einbeziehung der direkt an den Wendehammer der Rostocker Stralle angrenzenden Grund-
stiicksflachen in die stadtebauliche Entwicklung stellt eine sinnvolle Nachverdichtung innerhalb des Gemein-
degebietes dar. Diese Vorgehensweise beachtet bauleitplanerische Grundsatze wie z.B.

— das Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
— die gréBRtmaégliche Schonung des Auenbereiches
— und die wirtschaftliche Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 45 verfolgte Nachverdichtung entspricht im Hinblick auf
die optimierte Flachenausnutzung dem in § 1 (5) BauGB formulierten Nachhaltigkeitsgedanken. Dariiber
hinaus beriicksichtigt die Planung die &rtlichen Wohnbediirfnisse und fordert die Eigentumsbildung der Be-
volkerung. Die zentrumsnahe Lage der beplanten Flachen dient der wirtschaftlichen Ausnutzung vorhande-
ner ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. W 45 ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Zuldssigkeit der geplanten Wohnbebauung zu schaffen. Der Rat der Gemeinde Moormeriand hat am
13.12.2007 den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB fiir den Bebauungsplan Nr. W 45 gefasst. Die
27. Anderung des Flichennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) 1 BauGB durchgefiihrt.

2.0 ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine rd. 0,33 ha groRe Flache nordlich an-
grenzend an den vorhandenen Wendehammer der Rostocker Strake. Die genaue Abgrenzung des Plange-
bietes ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

Fir 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:
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— im Westen/Stidwesten durch das Gelande des Tennisvereins T.V. Moormerland 1978 e.V. und Wohn-
baugrundstiicke sowie die Wendeanlage der Rostocker Stral3e,

— im Norden/Nordwesten schlieft sich ein Wohnbaugrundstiick an,

— im Sidosten und Osten durch landwirtschaftliche Flachen.

3.0 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Bebauungspline sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) 1 BauGB). Die wirksame Fas-
sung des Flachennutzungsplanes stellt fiir das Plangebiet ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Aufgrund der
geplanten Festsetzung ,Allgemeines \Wohngebiet* ist ein JEntwickeln“ aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan nicht moglich.

Aus diesem Grunde wird der Flachennutzungsplan im Rahmen der 27. Anderung, die im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan Nr. W 45 fiir ein Gebiet in Verlangerung der Rostocker Stra3e gemanR § 8 (3) 1 BauGB
durchgefiihrt wird, gedndert. Damit sind die Inhalte des Flachennutzungsplanes mit denen des Bebauungs-
planes aufeinander abgestimmt. Das ,Entwicklungsgebot gemén § 8 (2) BauGB ist beriicksichtigt.

4.0 VORGABEN DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne 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 45 enthélt das RROP folgende Darsteliungen:

— Die Fldchen im Plangebiet sind als Vorsorgegebiet fiir die Landwirtschaft aufgrund besonderer Funkti-
onen eingestuft. In diesem Zusammenhang wird in der Begriindung des RROP darauf hingewiesen,
dass die Vorsorgegebiete groRflachig dargestelit sind und es aus diesem Grunde zu mafBstabsbeding-
ten Ungenauigkeiten im Hinblick auf deren Abgrenzung kommen kann. Es wird dazu ausgefiihrt, dass
Siedlungsbereiche grundsétzlich von dieser Darstellung auszunehmen sind.

Allgemein ergeben sich fir Gemeinden im landlichen Raum gema® RROP u.a. folgende raumordnerische
Anforderungen:

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

— Die Eigenentwicklung der Ortsteile ist zu sichern.
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5.0 BESTANDSSITUATION

a Geschichte der Bebauung im Bereich der Rostocker Stralle

Noch vor Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) wurde abgehend von der Dr.-Warsing-StraBe die
heutige Rostocker StraRe und ein Privatweg zwischen den Grundstiicken Dr.-Warsing-Strae 221 und 223
in das noch unbebaute Gebiet zwischen der Dr.-Warsing-Strafe und dem MiBgunster Weg hineingefihrt. An
beiden Wegen wurden jeweils auf der nordwestlichen Seite Einfamilienhauser errichtet. 1969 wurde die Ros-
tocker StraRe von der friiheren Gemeinde Warsingsfehn fiir den 6ffentlichen Verkehr gewidmet. 1995 wurde
die gemeindliche Schmutzwasserleitung in die Rostocker StraBe hineingefiihrt, so dass alle Anlieger-
grundstiicke zentral entsorgt werden kénnen. Die am 01.07.1997 in Kraft getretene innenbereichssatzung
fur den Bereich der Rostocker Strake erméglichte eine ortsiibliche Wohnbebauung beiderseits der Rosto-
cker StraRe. Die Rostocker Strae wurde gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB als &ffentliche StraBenverkehrsfidche
festgesetzt.

d Nutzungs- und Bebauungsstruktur, ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage im Ortsteil Warsingsfehn norddstlich angrenzend an die
Bebauung im Bereich der Rostocker Strake. Die iiberplanten Flachen werden derzeit intensiv landwirtschaft-
lich als Griinland genutzt. In Verldngerung der Rostocker StraBe ist ein Gehdlzstreifen in einer Breite von ca.
4 m aus ilberwiegend standortgerechten Laubgehdlzarten aufgewachsen. Entlang der Plangebietsgrenze im
nordwestlichen Plangebiet ist junger Gehdizaufwuchs vorhanden.

Die bebauten Bereiche in der Umgebung des Plangebietes werden von eingeschossiger Wohnbebauung
gepragt. Im Nordwesten grenzt das Gelande des Tennisvereins T.V. Moormerland 1978 e.V., nach Nordos-
ten/Osten/Siidosten grenzen Giberwiegend landwirtschaftliche genutzte Freiflachen (Griinland) an das Plan-
gebiet an. Das Freiflichenareal wird von der einzeiligen Bebauung entlang den StralRen Dr.-Warsing-Stra3e,
MiRgunster Weg, Dr.-v. Jhering-StraRe und Memeler Strae umschlossen.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Rostocker Strae.

W] 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.

W] Altlasten

Erkenntnisse iiber Altlastenstandorte oder potentielle Gefahrdungen durch Altlasten liegen fiir die Fliachen
im Plangebiet nicht vor.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf noch unbekannte Altablagerungen zutage tre-
ten, ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.
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Il. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen grundséatzlich dazu, die in Kapitel 1.1 dargelegten allge-
meinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu verwirklichen. Sie sollen eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung im Plangebiet gewihrieisten. Die Zielsetzungen der einzelnen Festsetzungen werden im Fol-
genden dargelegt.

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur planungsrechtlichen Absicherung der in Kapitel 1 genannten Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Nr. N 36 werden die Flachen, auf denen Wohnnutzung entwickelt werden soll, gemaR § 4 BauNVO als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

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

— 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 Nahe zu einem groBeren Griinlandareal,
— und die Art der ErschlieBung (StichstraBe, kein Durchgangsverkehr).

Fur die Entwicklung der derzeit noch unbebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. W 45 zu Wohnbauzwecken spricht die nach wie vor bestehende Nachfrage nach Wohnbau-
grundstiicken im Ortsteil Warsingsfehn.

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes sind entsprechend der stédtebaulichen Zielsetzung,
zur Wahrung des Gebietscharakters und entsprechend der einer ruhigen Wohnnutzung angepassten Er-
schlieBungskonzeption gemaR § 1 (6) 1 BauNVO folgende gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen flr Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Flachen fiir entsprechende Einrichtungen stehen im Gemeindegebiet an anderer Stelle zur Verfligung.

2.0 MAR DER BAULICHEN NUTUNG

Um die stidtebauliche Konzeption bauleitplanerisch zu fassen, wird im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
W 45 das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflichenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe
baulicher Anlagen bestimmt.
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a Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 erfolgt fiir das gesamte Plangebiet bestandsorientiert und gewahrleistet
eine gebietsspezifische Flichenausnuizung. Im Plangebiet konnen lediglich zwei Grundstiicke realisiert
werden. Die Grundstiicke weisen Gréen von 1.750 m? bzw. 1.275 m? auf. Im Hinblick auf die sehr grof3zii-
gigen Grundstiickszuschnitte sind Uberschreitungen im Sinne von § 19 (4) BauNVO nicht erforderlich und
daher unzuidssig.

d Zahl der Voligeschosse/Hdhe baulicher Anlagen

Im Sinne des 'Sich Einfiigens’ der geplanten Bebauung in die dorflich strukturierte Umgebung und unter Be-
achtung der gegebenen ,Ortsrandsituation” ist im Plangebiet nur die eingeschossige Bauweise zuléssig. Um
eine sich in die Umgebung dariiber hinaus einfiigende Gebdudegestaltung und -dimensionierung gewéhr-
leisten zu kénnen, wird die Hohe der baulichen Anlagen reglementiert.

Dazu wird die maximal zulassige TraufhGhe auf 3,90 m festgesetzt. Die Traufhdhe ergibt sich aus dem MaR
zwischen Oberkante StraRenmitte und den dueren Schnittlinien zwischen dem aufsteigenden Mauerwerk
und der ansteigenden Dachhaut, mittig von der Fassade und rechtwinklig zur Fahrbahn gemessen. Bezugs-
ebene ist die Oberkante der der ErschlieBung des Grundstiicks dienenden, angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflédche.

3.0 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Auch die Festsetzungen zur Bauweise und den iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfoigen bestandsorien-
tiert. Die Giberbaubaren Grundstiicksfléchen sind ausreichend durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festlegung der iberbaubaren Fldche des nordwestlich des gepianten ErschiiefSungsstiches geiegenen
Wohnbaugrundstiickes orientiert sich an den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Berechnung
zur Untersuchung des von der benachbarten Tennisanlage auf die Grundstiicksfliche einwirkenden Sport-
larms (vgl. dazu Ausfiihrungen in Kap. 111.1.2)

In Anlehnung an die bestehende Wohnbebauung in der Nachbarschaft des Plangebietes und entsprechend
dem stadtebaulichen Zie! sind in den geplanten Wohngebieten (WA) nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.
Da aus ortsgestalterischen Griinden die Gebdudelangen 18 m nicht tiberschreiten sollen, gilt geman § 22 (4)
BauNVO die abweichende Bauweise. Abweichende Bauweise bedeutet hier, dass grundsétzlich die offene
Bauweise gilt, die festgesetzte maximale Gebdudelinge jedoch nicht tiberschritten werden darf.

Zur Wahrung des Gebietscharakters wird die Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&uden gemaR § 9 (1) 6
BauGB auf eine beschrankt. Dabei gilt eine Doppelhaushélfte, als eigensténdig nutzbarer Gebé&udeteil, als
ein Wohngebaude.

4.0 NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Aus orisgestalterischen Griinden sind gemaR § 12 (6), § 14 (1) und § 15 (1) BauNVO auf den nicht {ber-
baubaren Grundstiicksflichen im Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze, Gara-
gen gemal § 12 BauNVO (auch offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO (Carports)), Nebenanlagen gemég
§ 14 (1) BauNVO sowie Vorhaben i.S.v. § 69 (1) NBauO i.V.m. dem Anhang Nr. 1.1 -1.4 NBauO unzuléssig.
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5.0 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieBung der beiden zukiinftigen Wohngrundstiicke kann tiber den Wendehammer am Ende der
Rostocker StraRe erfolgen. Die Gemeinde Moormerland mdchte sich die Option offen halten, die Rostocker
StraRe zukiinftig weiter nach Nordosten zu filhren. Aus diesem Grunde wird dstlich des vorhandenen Wen-
dehammers (Radius 18 m, bemessen fiir 3-achsige Miillfahrzeuge) am Ende der Rostocker Strafle ein Er-
schlieRungsstich bis an die dstliche Plangebietsgrenze herangefiihrt. Dieser wird gemas § 9 (1) 11 BauGB
als Straenverkehrsflache in einer Breite von 8 m festgesetzt.

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

Aufgrund der Nahe der festgesetzten Wohngebietsflichen zur Dr.-Warsing-StraRe, ist eine kurze fuBlaufige
Erreichbarkeit des OPNV (Busverkehr) gewdhrleistet.

6.0 PFLANZ- UND ERHALTUNGSGEBOTE GEMAR § 9 (1) 25 A UND B BAUGB

Zur Sicherstellung einer ortsgerechten Eingriinung des geplanten Baugebietes sind die entlang der siidwest-
lichen und nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze bereits vorhandenen heckenartigen Gehdlzanpflanzun-
gen aus einheimischen, standortgerechten Badumen und Strauchern geméag § 9 (1) 25 b BauGB zu erhalten.
Erganzend wird entlang der siidéstlichen Plangebietsgrenze eine naturnahe Gehdolzanpflanzung aus einhei-
mischen, standortgerechten Bdumen und Strauchern gemag § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzt.

Zur inneren Durchgriinung des Plangebietes und zur Aufwertung des Wohnumfeldes sind Pflanzgebote ge-
maRk § 9 (1) 25 a BauGB auf den privaten Grundstiicken und im Bereich der Verkehrsflachen umzusetzen.

Die gemaB § 9 (1) 25 a und b BauGB festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen. Bei
Abgang von Biumen und Strauchem (durch z.B. Vandalismus, Sturmereignisse oder Schadlingsbefali) sind
diese umgehend und artgleich zu ersetzen.

7.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nachfolgend sind die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. W 45 getroffenen textlichen Festsetzungen zu-
sammenfassend aufgefiihrt.

§1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe und

— Tankstellen

i.S. von § 1 (6) BauNVO nicht zuldssig.
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§ 2

§3

§4

§5

§6

§7

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

1. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemaR § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) und (3) BauNVO
nur Gebidude mit einer maximalen Traufhéhe (TH) von 3,90 m {iber Bezugspunkt zuldssig. Die
Traufh6he ergibt sich aus dem Schnittpunkt zwischen dem aufsteigenden Mauerwerk und der an-
steigenden Dachhaut. Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der erschlieBenden offentlichen Ver-
kehrsflache, gemessen senkrecht zur straBenseitigen Geb4udemitte.

2. Die im allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) gilt als HGchstgrenze.
Uberschreitungen geméaRn § 19 (4) Satz 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

BAUWEISE

In den allgemeinen Wohngebieten ist gemiR § 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.

ANZAHL WOHNUNGEN

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gem&R § 9 (1) 6 BauGB nur Wohngeb&dude mit nicht
mehr als zwei Wohnungen zuléssig. Dabei gilt eine Doppelhaushélfte, als eigensténdig nutzbarer Ge-
b&udeteil, als ein Wohngebdude.

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

Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie
und der Baugrenze sind Garagen, offene Kleingaragen i.S.v. § 1 (3) GarVO (Carports) gemaB § 12 (6)
BauNVO, Nebenanlagen gemaR § 14 (1) BauNVO sowie Vorhaben im Sinne des § 69 (1 + 6) NBauO
in Verbindung mit dem Anhang Nr. 1.1 - 1.4 nicht zuléssig.

SCHALLSCHUTZ

Zur Gewdahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse innerhalb des nordwestlich des ErschlieBungsstiches
festgesetzten allgemeinen Wohngebietes, sind AuBenwohnbereiche (Terrassen usw.) nur innerhalb
der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

NATUR UND LANDSCHAFT

1. Innerhalb der gemaR § 9 (1) 25 a BauGB festgesetzten Flachen sind flichenhaft und dicht stand-
ortgerechte, einheimische Laubbdume und Straucher gemaR der Pflanzenliste 1 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

2. Innerhalb der gemaR § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzten Flachen sind die vorhandenen Hecken-
strukturen dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Im Falle des Abganges eines Gehdlzes, ist dieses
unverziiglich artgleich (Mindestqualitdten: Heister, 250-300 cm; Straucher, 3 Triebe, 150-175 cm)
zu ersetzen. Die in die vorhandenen Hecken eingestreuten Nadelgehdlze sind vor Beginn von
BaumaRnahmen auf dem nérdlichen Grundstiick im Verhéltnis 1:1 durch Bdume oder Strducher
der Pflanzenliste 1 zu ersetzen.

Pflanzenliste 1

Baume (Mindestqualitat; Heister 2 xv. 0B, 200-250 cm)

Feld-Ahom (Acer campestre)
Birke (Betula pendula)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Bruchweide (Salix fragilis)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Speierling (Sorbus domestica)
Silber-Weide (Salix alba)

Straucher (Mindestqualitat: |. Straucher 3 Triebe, 100-150 cm)
Kornelkirsche (Cornus mas)
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Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Weilldorn (Crataegus monogyna)
Holunder (Sambucus nigra)
Ohrchen-Weide (Salix aurita)
Purpur-Weide (Salix purpurea)
ii. 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 Arbeitsverhéitnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
(§ 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 fiir die Miillabfuhr und die Post,
— den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

- eine geordnete Oberfldchenentwasserung und

— einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.

U VerkehrserschlieBung

Das VerkehrserschlieRungskonzept wurde bereits in Kapitel Il. 5.0 erlautert. Die Anbindung der Wohnbau-
grundstiicke erfolgt iber das vorhandene und geplante StraBennetz. Die Ausbaumerkmale des Straennet-
zes sind entsprechend dem ErschlieBungszweck ausreichend bemessen.

U Ver- und Entsorgung

Die geplanten Wohngebietsflichen werden an das im Bereich der Rostocker Strake vorhandene Leitungs-
netz angeschlossen.

Wasserversorgung:

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

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung im Plangebiet sind Entnahmemdglichkeiten in Form von Un-
terflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu schaffen. Als Loschwasserversorgung miissen 48 m? fur
eine Ldschzeit von mindestens zwei Stunden zur Verfiigung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den ein-
zelnen Gebéuden darf 150 m nicht iberschreiten.

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

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelmaBige Abfuhr mit Miillfahrzeugen. Trager der Abfallbeseitigung ist
der Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Leer. Abfille, die der Landkreis Leer nach Art und Menge ge-
maR Satzung von der Abfallbeseitigung ausgeschlossen hat, sind vom Abfallbesitzer selbst geordnet zu be-
seitigen, d.h. hausmillahnlicher Gewerbemiill kann beim Entsorgungszentrum Breinermoor, Deponiestraie
1, 26810 Westoverledingen abgelagert werden. Sonderabflle sind einer zugelassenen Beseitigungs- und
Behandlungsanlage zuzufiihren.

Abwasserbeseitigung:

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

Oberflachenentwisserung:

Tréger der Oberflachenentwisserung ist die Gemeinde Moormeriand. Das im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und der privaten Grundstiicksflachen anfallende Oberflaichenwasser wird iiber den zentralen
Regenwasserkanal abgeleitet.

Telekommunikation:

Das geplante Baugebiet kann an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG, T-Com, ange-
schlossen werden. Die erforderlichen Leitungen zur Versorgung des Gebietes stehen zur Verfugung.

1.2 UMWELTBELANGE

Die fir die Beurteilung der Belange des Umweltschutzes maRgeblichen Fakten sind in ausfiihrlicher Form im
Umweltbericht, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist, beschrieben und bewertet worden. Der Um-
weltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung und beschreibt detailiiert die Auswirkungen der durch den Be-
bauungsplan Nr. W 45 getroffenen Festsetzungen, enthélt die Ausarbeitungen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung und stellt die in den Bebauungsplan zu tibernehmenden Kompensationsmafnahmen dar.

Entsprechend dem Ziel der Gemeinde Moormeriand eine nachhaltige Siedlungsentwicklung voranzubringen,
dient die bedarfsgerechte Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken im Plangebiet einer stadtebaulich sinn-
vollen Nachverdichtung in der Ortschaft Warsingsfehn. Die Planung beriicksichtigt die Schonung von grof3-
flachigen AuBenbereichsarealen und entspricht damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden.

Durch die bauliche Inanspruchnahme zuvor unversiegelter, vegetationsbedeckter Fl&chen entstehen Beein-
trichtigungen fiir die Schutzgiiter des Naturhaushaltes. Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maknahmen wurden benannt. Da innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla‘nes keine ausrei-
chend groBen Flachen fiir die Durchfithrung der notwendigen MaBnahmen zur Verfiigung stehen, findet die
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Eingrifiskompensation auBerhalb des Plangebietes, benachbart zum Kompensationsflichenpool Heetfeld,
auf einer 790 m? groBe Teilfliche des Flurstiickes 19/2, Flur 31, Gemarkung Neermoor, statt.

Zur Minimierung der zu erwartenden Bodenversiegelung triagt die Minimierung der zuléssigen Versiegiung
aber auch die Zulassigkeit von flachensparenden Bauweisen (Doppelhéuser) bei. Dariiber hinaus werden
die vorhandenen Heckenstrukturen groRtenteils erhaiten. Die entlang der siiddstlichen Geltungsbereichs-
grenze festgesetzte naturnahe Heckenpflanzung tragt zur Vermeidung von erheblichen Beeintrdchtigungen
des Landschaftsbildes bei.

Iimmissionen

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

Sportlarm: Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 45 wurde ein Gutachten zur Ermittiung
des auf das Plangebiet einwirkenden Sportlarms erarbeitet’. In direkter Nachbarschaft zu den geplanten
Baugrundstiicken befindet sich die Tennisanlage des Tennisvereins T.V. Moommerland 1978 e. V.. Sie be-
steht aus insgesamt 5 Tennisplétzen sowie einem zugehorigen Parkplatz mit 11 PKW-Stellplétzen. Die Beur-
teilung der Gerauschsituation erfolgt gemaR der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BiImSchV).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass fiir das geplante Wohnbaugrundstiick nordwestlich des ge-
planten ErschlieBungsstiches durch die zu erwartende Sportlarmsituation - unter dem Ansatz einer Vollaus-
lastung der angrenzenden Tennisanlage auch innerhalb der Ruhezeiten werktags bzw. sonn- und feiertags -
eine Einschréankung gegeben ist.

Unter Beriicksichtigung dieser Sportlarmbetrachtung ist somit die geplante liberbaubare Grundstiicksflache -
einschlieBlich der zugehérigen AuBenwohnbereiche wie Terrassen etc. - auf den Bereich einzuschrénken, in
der der Beurteilungspegel tags innerhalb der Ruhezeiten von 50 dB(A) eingehalten wird (vgl. auch Raster-
larmkarte der Anlage 2).

Bei einer Einschrankung der Wohnbauflichen auf diesen Bereich sind durch die Nutzung der Tennisanlage -
bei Einhaltung der angegebenen Betriebsbedingungen (z. B. keine relevanten Turnierveranstaltungen, keine
Nutzungen wihrend der Nachtzeit) - keine unzulédssigen Sportlarmimmissionen zu erwarten.

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 landwirtschaftliche 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 Geruchsbeldstigungen (insbesondere durch Giilleausbringung) sind von den Anliegern hinzu-
nehmen. '

1.3 BERUCKSICHTIGUNG DER WOHNBEDURFNISSE

Entsprechend der in Kapitel 1.1 formulierten stédtebaulichen Ziele, beriicksichtigt der Bebauungsplan die
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und fordert die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie
die Bevélkerungsentwicklung (§ 1 (6) 2 BauGB). Durch die Erweiterung der vorhandenen Wohnbebauung

2

ZECH Ingenieurgesellschaft (2007): Schalltechnischer Bericht LL4173,1/01 (iber die zu erwartende Sportiamsituation durch eine vorhandene Tennisaniage im Bereich der ge-
planten Wohnbaufiachen an der Rostocker Strafe in der Gemeinde Moormerland.
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wird eine Flache von 0,33 ha zusétziich fiir die Schaffung neuer Wohnbaugrundstiicke planerisch vorberei-
tet.

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
landwirtschaftliche Nutzung (Geruchsbelédstigungen durch z.B. das Ausbringen von Giille) 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 0f-
fentlicher Spielfiachen. Der Bedarf wird im Einzelnen durch das Niederséchsische Gesetz iiber Spielplatze
(NSpPG) vom 06.02.1976 geregeit. Danach ist ein 6ffentlicher Spielplatz fir Kinder in Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) notwendig. In einer Entfernung von ca. 420 m zum Plangebiet ist slidwestlich der BriggstraBe
ein offentlicher Spielplatz vorhanden. Dieser ist aber nicht auf einem gefahrlosen Weg fiir die Kinder aus
dem Plangebiet zu erreichen, da sie die viel befahrene Dr.-Warsing-StraBe ohne beampelten FuRgénger-
ibergang queren miissten.

Ausnahmen von der Pflicht zur Anlage eines &ffentlichen Spielplatzes sind u.a. gemas § 5 (1) 3 mdoglich,
wenn dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis von Kleinkindern auf andere Weise gleichwertig entsprochen
werden kann. Dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis von Kindern wird im Plangebiet entsprochen durch:

— GroBziigig geschnittene Grundstiicksflachen (1.799 m? bzw. 1.323 m?).
— Lage der Grundstiicke in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem groBen Freiflachenareal.

— Offentliche StraRenfliche zwischen den neu geschaffenen Grundsticken wird nicht vom Durch-
gangs/bzw. Anliegerverkehr genutzt und besitzt den Charakter einer Spielstrale.

Im Hinblick auf die besonderen, kinderfreundlichen AuBenraumqualitdten im Plangebiet und dessen unmit-
telbarerer Umgebung, kann auf die Anlage eines offentlichen Spielplatzes verzichtet werden, ohne die Be-
lange des Kinderspiels wesentlich einzuschréanken.

1.4 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich genutzt. Landwirtschaftliche Fidchen sollen gemaR
§ 1 a (2) BauGB (Umwidmungssperrklausel) nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Folgende
Griinde sprechen fiir eine Umnutzung der landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet:

- Keine wesentliche Beeintrachtigung der Landwirtschaft aufgrund der geringen Fléche der geplanten
Wohngebietsausweisung und der groBen Entfernung zum néchsten landwirtschaftlichen Betrieb;
demgegeniiber ist die wirtschatftliche Ausnutzung vorhandener ErschlieBungsanlagen in zentrumsna-
her L.age hervorzuheben.

-~ Durch die innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet aufgewachsenen Geholzbesténde
ist eine wesentliche Beeintrachtigung der Griinlandflachen durch Beschattung gegeben.

Die Nutzbarkeit der an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. W 45 nicht eingeschrénkt. Eventuelle Beeintrdchtigungen der zukiinftigen
Wohnbevdlkerung im Rahmen der ordnungsgeméRen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fléchen (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 Abwigung 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 unverhéltnismé-
Rig hinter sonstige Belange zuriickstellt.

Insgesamt werden die privaten Belange durch die erhohte Nutzbarkeit der Giberplanten Grundstiicke fiir
Wohnbauzwecke erheblich gefordert.

3.0 ZUSAMMENFASSENDE GEWICHTUNG DES ABWAGUNGSMATERIALS

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

Der Bebauungsplan Nr. W 45 férdert unter groBtmaéglicher Beachtung der Belange von Natur und Land-
schaft die Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung. Die geplante
Wohngebietserweiterung im Plangebiet dient der wirtschaftlichen Ausnutzung vorhandener Erschlieungs-
und Infrastrukturaniagen. Ziel ist es dabei, Wohnbaugrundstiicke in zentrumsnaher Lage anbieten zu kon-
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 fithrt zur Schonung von aus Sicht von Naturschutz und Land-
schaftspflege wertvolleren AulRenbereichsflachen 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 zusétzlichen Wohnbebauung auf die Umwelt und die Belange von Natur
und Landschaft nicht zu vermeiden. Durch die Umsetzung von KompensationsmaRnahmen auf3erhalb des
Plangebietes verbleiben in der Bilanz aber keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes.

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

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 45 hat eine GroRe von ca. 0,33 ha.

Flachenbilanz in m? (digital ermittelt)
Nutzungsart gepl. Nutzung Gesamt
m? % m? %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.122 94,01 3.122 94,01
davon:
Flachen mit Bindungen flr die Er- 343 10,99
haltung von Baumen u. Strauchern
Flachen zum Anpflanzen von Bau- 100 3,20
men u. Stréauchern
StralRenverkehrsflache 199 5,99 199 5,99
Summe 3.321 100,00 3.321 100,00
Hinweis

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

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

planungsbiro

DATUM, Z0. Juni 2008

<

PLANVERFASSER

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss gemafR Ratsbeschiuss vom 26. Juni 2008 zugrunde gele-
gen.

MOORMERLAND, 8. OKTOBER 2008

BURGERMEISTER
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ABB.3: UBERSICHTSPLAN ZU DER KOMPENSATIONSFLA CHE, Magstas 1 : 25 000
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ABB. 4: KOMPENSATIONSFLACHE: 48.036 M3, FLURSTUCK 19/2, FLUR 31, GEMARKUNG NEERMOOR,
KOMPENSATIONSBEDARF: 790 M?
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ABB. 5; RASTERLARMKARTE
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