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0 Vorbemerkung

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 25 soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Die Grolie des Plangebietes betragt insgesamt 3.956 m? und un-
terschreitet damit deutlich die Hochstgrenze des § 13a Abs. 1 Punkt 1 BauGB von 20.000 gm
Grundflache.

Insgesamt bereitet oder begriindet die Planung nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vor-
haben. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu beachten sind. Die Voraussetzungen fir die Anwen-
dung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1 a Absatz 3 Satz 6 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es muss kein Umweltbericht angefertigt wer-
den.

Es sind keine weiteren kumulativen Effekte zu berticksichtigen, weil keine weiteren Neuaufstel-
lungen von Bebauungsplanen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit
durchgefuhrt werden oder beabsichtigt sind.

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Anlass fir die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 25 ist die Absicht der Gemeinde, die
Geschossigkeit im Geltungsbereich zu erhéhen, um eine Nachverdichtung im Zentrum War-
singsfehns zu ermdglichen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 25 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), die Niederséchsische Bauordnung (NBauO) und das Nieder-
sachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fas-
sung.

1.3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der 3.956 m? grof3e Geltungsbereich befindet sich in der Gemeinde Moormerland im Landkreis
Leer. Das Plangebiet liegtim Zentrum der Ortschaft Warsingsfehn, stdlich der Theodor-Heuss-
Stralle. Es umfasst die Flurstiicke 113/14, 113/12 und 107/58 der Flur 13 in der Gemarkung
Warsingsfehn. Im Osten grenzt das Gebiet an das Grundstiick auf dem die Gemeinde Moor-
merland ihren Verwaltungssitz hat. Stdlich grenzt das Gebiet an eine Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung ,,FuRgénger- und Fahrradbereich® und westlich liegen weitere
gemischte Bauflachen und die Gustav-Heinemann-Stral3e.

Die genauen Abgrenzungen des Geltungsbereiches sowie die betroffenen Flurstiicksnummern
kdnnen der Planzeichnung entnommen werden.
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1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich weist Bestandsbebauung innerhalb des Ortszentrums auf. Im Plangebiet
selbst befindet sich eine Kinderarztpraxis. In der unmittelbaren Umgebung 6stlich und stdlich
des Plangebietes befinden sich noch der Verbrauchermarkt ,Combi“ und der Discounter
~ALDI Nord* sowie eine Drogerie, eine Apotheke, eine Café und ein Schuhgeschéaft. Stdlich
liegt eine unbebaute Rasenflache und mit vereinzeltem Baumbestand. Nérdlich grenzt das Ge-
biet an die 6ffentliche Theodor-Heuss-Stral3e und 6stlich grenzt ein 6ffentlicher Ful3ganger-
und Fahrradbereich an das Plangebiet an. Mit dem Weg kénnen Fuliganger und Radfahrer die
stdlich befindlichen Laden und Geschafte auf kurzem Wege erreichen. Stidlich angrenzend ist
ein Gebiet mit gemischten Nutzungen und westlich befindet sich ein tirkisches Bistro, eine
Fahrschule und ein Wohnhaus.

)

’

Abbildung 1: Blick auf das Plangebiet von Siidwesten, links das Gebaude der Kinderarztpraxis an der Theodor-
Heuss-Stralle

Abbildung 2: Blick auf das Plangebiet von Westen, rechts der Nahversorger ,,Combi“
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2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland (Stand 31.01.2020) stellt den
Geltungsbereich als gemischte Bauflache dar. Sudlich und westlich werden ebenfalls ge-
mischte Bauflichen dargestellt. Ostlich grenzt eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbe-
stimmung ,,Offentliche Verwaltung“ an. Nérdlich befindet sich eine Gemeinbedarfsfliche mit
den Zweckbestimmungen ,,.Schule® und ,,.Schwimmbad“ sowie ,,Gebaude sportlicher Zwecke“
und ,,Gebaude sozialer Zwecke".
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flédhennutzungsplan dér Gemeinde Moormerland

Die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. W 25 kann gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2.2 Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. W 25 mit der 6. Anderung (Neufassung) weist den Geltungsbereich
als Kerngebiet aus (s. Planausschnitt). Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches
fur ortliche Bauvorschriften. Der stidliche Bereich legt eine geschlossene Bauweise mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 fest. Im Osten und Norden
grenzen Gemeinschaftsflichen an das Plangebiet an. Westlich befinden sich weitere ge-
mischte Bauflachen und die Stra3enverkehrsflache der Gustav-Heinemann-Stral3e.
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Geltungsbereich
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. W 25, 6. Anderung

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Warsingsfehn, stidlich der Theodor-Heuss-Stralle
in direkter Nachbarschaft zum Rathaus der Gemeinde Moormerland, der Integrierten Gesamt-
schule (IGS) Moormerland und diversen Nahversorgern. Die Umgebung ist aufgrund der zent-
ralen Lage bereits dicht bebaut, sowohl mit Gewerbebauten als auch mit 6ffentlich nutzbaren
Bauten wie der Gemeindeverwaltung sowie mit Wohnbebauung. Es dominieren die grofRflachi-
gen Grundstlicke der Gemeinbedarfsflachen und der Nahversorger.

Das Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist die Anpassung der Festsetzungen im Zuge
der Nachverdichtung des Innenbereiches. In dem Plangebiet ist eine Erhéhung der Geschos-
sigkeit vorgesehen, um eine Aufstockung der vorhandenen Gebaude zu ermdglichen. Damit
kann eine dichtere Bebauung realisiert werden, die aus Sicht der Gemeinde im Zentrum richtig
verortet ist. Eine Erhéhung auf vier Geschosse entspricht dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Durch die Méglichkeit mehr Raum zu schaffen, steht entspre-
chend mehr Raum fir den arztlichen Versorgungsbereich als auch fir die Schaffung von
Wohnraum im Zentrum zur Verfligung. Gerade in der Innenstadt, die kurze Wege zu den Ein-
zelhandelsbetrieben, Arzten, Apotheken und Schulen bietet, ist eine gemischte Bebauung als
sinnvoll zu erachten. Mit der Anderung sorgt die Gemeinde fiir eine Sicherstellung der ausrei-
chenden Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum und &rztlichen Versorgungseinrichtun-
gen sowie Einrichtungen fir den Gesundheitsbedarf in dieser innerstédtischen Lage.

Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes und dem geringen Umfang an Anderungen,
wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Damit
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kénnen Flachen in bereits erschlossenen Ortsteilen fiir die Nachverdichtung entwickelt wer-
den.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemald §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. Eine Synopse Uber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeflgt.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene 6ffentliche und private Belange durch die Planung

Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siehe Kapitel 5.1 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

siehe Kapitel 5.4 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevodlkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevdlkerungsentwicklung

siehe Kapitel 5.5

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Ménner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

siehe Kapitel 5.6 ‘

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

siehe Kapitel 4.7 ‘

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 5.8 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

‘ Nicht relevant

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

siehe Kapitel 5.10

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siehe Kapitel 5.10 |

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

siche Kapitel 5.4 |

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgliter,

‘ Nicht relevant.

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern,

siche Kapitel 5.12 |

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siehe Kapitel 5.4 |

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siehe Kapitel 5.10 |

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

‘ Nicht relevant.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausfiihrun-
gen zu den einzelnen Schutzgitern mit bertck-
sichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Keine schweren Unfalle oder Katastrophen zu er-
warten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevoélkerung,

siche Kapitel 5.11 |

b) der Land- und Forstwirtschaft,

‘ Gemischte Bauflachen im Zentrum.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

siche Kapitel 5.11 |

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siehe Kapitel 5.12 |

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlie3lich der Versorgungssicherheit,

siche Kapitel 5.12 |
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Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

‘ Kein Rohstoffvorkommen

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitéat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschliellich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 5.14 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militarliegenschaften

‘ Nicht relevant

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stéadtebaulichen Planung

siche Kapitel 5.15 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siche Kapitel 5.16 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

siche Kapitel 5.17 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

siche Kapitel 5.18 |

§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siehe Kapitel 4.2 |
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siche Kapitel 5.10 |
§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siehe Kapitel 5.3 |

Weitere Belange sind nicht betroffen.

4.1 Belange der Raumordnung

Landesraumordnungsprogramm

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung (iber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar
2017, zuletzt geandert am 07.09.2022) enthélt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

Regionales Raumordnungsprogramm

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Leer 2006 (RROP) werden die
Ortsteile Warsingsfehn, Neermoor und Veenhusen als ein gemeinsames Grundzentrum und
somit als ,zentrale Siedlungsgebiete” festgelegt (vgl. RROP fir den Landkreis Leer 2006, S.
13). Als Grundzentrum Ubernimmt die niedersdchsische Gemeinde Moormerland die Versor-
gungsaufgabe flur die Bevolkerung des eigenen Gemeindegebietes mit Gitern und Dienstleis-
tungen des Grundbedarfs.
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Zudem legt das RROP den Standort Warsingsfehn in der zeichnerischen Darstellung als Stand-

ort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung fest.
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Abt;ildung 3: Auéschnitt aus dem Plant‘eril des RROP Leer (2006)

Diese Standorte sollen die natlrliche Eignung der umgebenden Landschaft fiir Erholung und
Freizeit, die Umweltqualitat, die Ausstattung mit Erholungsinfrastruktur sowie das kulturelle An-
gebot sichern und weiterentwickeln.

Gemal den Zielen der Landesraumordnung wie aber auch der regionalen Raumordnung ist
zudem eine moderate Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung inner-
halb der einzelnen Ortsteile der Gemeinde Moormerland méglich. Diese Entwicklung soll um-
weltbezogen, bedarfsgerecht und funktionsbezogen erfolgen und sich an den bestehenden
Siedlungsstrukturen ausrichten. Eine Ausweisung von Siedlungsstrukturen in bisher unbe-
ruhrte Landschaftsteile hinein soll unterbleiben.

Bei der Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung im Zentrum des Ortsteils Warsingsfehn. Die vorliegende Planung entspricht den ge-
nannten raumordnerischen Vorgaben.

4.2 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Das BauGB enthélt in § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflichenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Gber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:
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e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o § 1aAbs. 2S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als Innenentwicklung innerhalb des Siedlungsbe-
reiches und damit ohne die Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen. Die Anderung
des Bebauungsplans ermdéglicht eine héhere Anzahl von Vollgeschossen und entspricht damit
dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch die Nutzung und Nach-
verdichtung zentraler Flachen im Gemeindegebiet von Moormerland wird eine Neubebauung
am Ortsrand oder in Aul3enlagen vermieden und damit der Bodenschutz- und Umwidmungs-
klausel entsprochen.

4.3 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemein-
den in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der
UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des geanderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Min-
derungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formu-
liert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager o6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu bertcksichtigen (§ 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebdude und durch Erzeugung erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fiir die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fiir einen
nahezu klimaneutralen Gebdudebestand erarbeitet. Voraussetzungen daflir sind anspruchs-
volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystemen. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft
sollen fiir weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Im Hinblick auf die bestmdgliche Nutzung regenerativer Energien wird empfohlen, die Stellung
der baulichen Anlagen (Firstrichtung) und die Dachneigung zu optimieren. Auf der nachgela-
gerten Umsetzungsebene ist bei der Anordnung der Gebaude auf die Vermeidung einer ge-
genseitigen Verschattung zu achten, sodass solare Gewinne nutzbar sind. Die Entwicklung von
energetisch glnstigen Gebaudeformen (gunstiges Verhaltnis von Gebaudehlliflache zu be-
heizbarem Gebaudevolumen) beinhaltet ein groRes Reduktionspotential. Aus diesem Grund ist
auf der Umsetzungsebene der Verzicht auf Dachgauben, Erker, Nischen und Winkel in der
warmeddmmenden Gebaudehille sinnvoll. Um die Grundstlickseigentimer/innen nicht zu
stark einzuschranken, werden diese allerdings bewusst durch 6értliche Bauvorschriften nicht
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ausgeschlossen. Es wird hier darauf hingewiesen, dass die Siidorientierung der Gebaude in
Verbindung mit einer groRflachigen Verglasung nach Siiden und einer kleinen Verglasung
nach Norden eine weitere Moglichkeit zur Reduktion des Energieverbrauchs und somit eine
gute MalRnahme zum Klimaschutz bieten kénnen.

Die Gemeinde verzichtet auf weitere Festsetzungen zum Klimaschutz, da auf Ebene der nach-
gelagerten Genehmigungsebene gemaf den Regelungen der niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) eine Solarmindestflache nachzuweisen ist.

4.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Im Zuge der Planung hat die Gemeinde Moormerland im Rahmen der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes dafir Sorge zu tragen, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen wird (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauGB).

Der Geltungsbereich befindet sich im Zentrum des Ortsteils Warsingsfehn in direkter Umge-
bung der IGS Moormerland. Das Gebiet wird bereits baulich genutzt. Es wird nicht mit einer
Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gerechnet.

4.5 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung fir die Gemeinde Moormerland verzeichnet seit 2012 ein steti-
ges Wachstum von 22.553 Einwohnern im Jahr 2012 zu 24.157 Einwohnern im Jahr 2022. Der
demografische Wandel macht sich jedoch auch in der Gemeinde Moormerland bemerkbar.
Die Bevolkerungsentwicklung in der Region war in den letzten Jahrzehnten insgesamt positiv.
Zu erwarten ist in Zukunft eine deutliche Abnahme der Zahl der Kinder bei steigender Zahl
Uber 65-Jahriger. Damit steigt auch die Pflegebediirftigkeit. Mit planungsrechtlicher Sicherung
der Gebiete und Planung von Einrichtungen medizinischer Versorgung und Wohnraum wird
den Belangen Rechnung getragen.

4.6 Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Warsingsfehn und damit nah an den Einrichtun-
gen mit Gutern des taglichen Bedarfs. Im ful3ldufigen Bereich befinden sich mehrere Nahver-
sorger (Combi, Edeka, ALDI Nord und Lidl).

Westlich befindet sich in ca. 550 m Entfernung der Spielplatz am Teichweg. In ca. 1 km sidli-
cher Entfernung befinden sich weitere Spielplatze an der Scharhérnstral’e und der Donaus-
trale. Ostlich befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung zwei Spielplatze an der Eichenstrale und
dem Minningsweg. An der Gutenbergstral3e ca. 1,1 km norddstlich befindet sich ein weiterer
Spielplatz.

Die IGS befindet sich nérdlich der Theodor-Heuss-StraRe in unmittelbarer Nahe. Ostlich in ca.
1,6 km befinden sich eine Grundschule und eine Sonderschule und noérdlich in ca. 1,8 km
Entfernung die Grundschule Warsingsfehn-West mit der benachbarten FiLius-Krippe.

In ca. 400 m sudlicher Entfernung liegt die Kindertagesstatte ,,Spatzennest® und in 400 m nérd-
licher Entfernung der Kindergarten ,Kleiner Leuchtturm®. Ostlich in ca. 850 m Entfernung am
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Fehntjer Berg befindet sich der Kindergarten Warsingsfehn. Im weiteren Umkreis und den um-
liegenden Ortschaften befinden sich weitere Kindertagesstatten und Kindergarten.

Ein Altenwohn- und Pflegezentrum ist sidlich an der SachsenstralRe in ca. 1 km Entfernung
gelegen, ein weiteres am Weideweg ca. 2,3 km stdlich des Geltungsbereiches entfernt.

Ein Sport- und Gesundheitsstudio liegt in naher Umgebung an der Ecke Theodor-Heuss-
Strale/Konigsstralie. Der SV Warsingsfehn liegt in ca. 800 m nordéstlicher Entfernung zum
Plangebiet. In der Ortschaft Veenhusen, stidlich des Ortsteils Warsingsfehn ist der VfL Fortuna
Veenhusen beheimatet.

FUr Freizeitaktivitdten und Erholung bieten sich in der Umgebung sowohl der Fehntjer Berg als
auch diverse Seen (Flachsmeer, Badeseen in Neermor und Veenhusen) und Jugend- und Kul-
turzentren an.

Eine wesentliche Steigerung des Bevdlkerungswachstums innerhalb von Warsingsfehn ist in
Anbetracht der Grolie des Geltungsbereiches nicht zu erwarten. Mit dem vorhandenen Ange-
bot kann die Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs und Einrichtungen fir soziale und
kulturelle Bedrfnisse sowie flr Sport, Freizeit und Erholung gewahrleistet werden.

4.7 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Mit der Errichtung eines Arztehauses und der méglichen Aufstockung des vorhandenen Wohn-
und Geschaftsgebdudes im Zentrum von Warsingsfehn wird der Versorgungsbereich weiter-
entwickelt. Eine Erhéhung der Geschossigkeit ist besonders im Zentrum des Ortsteils richtig
verortet, wo bereits Gebaude zu finden sind, die einen dhnliche Héhenentwicklung vorweisen.
In Anbetracht der GréR3e ist jedoch nicht mit einer erheblichen Veranderung des Ortsteils zu
rechnen.

4.8 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausflihrungen mit folgendem Text hinge-
wiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (zum
Beispiel TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe spuren solcher Funde) gemacht werden, ist dies ge-
maR § 14 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises oder der ostfriesischen Landschaft unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen. Wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet (Niederséchsisches
Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1989, Nds. GVbl., S 517).

4.9 Belange des Orts- und Landschaftsbildes
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Das Gebiet befindet sich in zentraler Lage und beinhaltet nur eine geringe Flache. Das Orts-
und Landschaftsbild wird nur unwesentlich verandert. Die Planung steht den Belangen des
Orts- und Landschaftsbildes nicht entgegen.

4.10 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungszusammenhanges von Warsingsfehn.
Das Gebiet wurde am 30.03.2023 vor Ort erkundet. Stellvertretend fiir die vorkommenden
Tiere, Pflanzen und fur die biologische Vielfalt wurden die Biotoptypen nach dem Kartierschlis-
sel der Biotoptypen fir Niedersachsen von Drachenfels’ erfasst.

Der Norden des Plangebietes ist bereits bebaut. Neben dem Gebaude und der Zufahrt finden
sich noérdlich und sidlich des Gebaudes Beete (ER) und sudlich ein artenarmer Scherrasen
(GRA). Der Siiden besteht hauptsachlich aus einer halbruderalen Gras- und Staudenflur (UH)
mit kleinrdumigen Baumaufwuchs im Stdden und Strauchaufwuchs im Westen. Die UH wird
nordlich, in Richtung des bebauten Teils, von Rubus-/Lianengestriipp (BRR) begleitet. AulRer-
dem durchzieht ein bewachsener, teils verrohrter Graben (FG), welcher zum Zeitpunkt der
Kartierung kein Wasser fiihrte, diese Flache.

" Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen im Niedersachsen unter besonderer Beriicksichtigung
der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang 1 der FFH-Richtlinie.
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Weitere Schutzgliter

Entsprechend der Bodenkarte von Niedersachsen im Malstab 1:50.000 (BK 50) steht als Bo-
dentyp Uberwiegend Mittlerer Pseudogley-Podsol, im Nordosten auch Mittlerer Gley-Podsol
an. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Suchraums fiir schutzwiirdige Béden. Altlasten
sind nicht bekannt.?

Das Gebiet ist dem Grundwasserkdrper ,,Untere Ems rechts® zugeordnet. Sowohl der men-
genmalige als auch der chemische Zustand des Grundwasserkorpers wird gemafl WRRL als
»gut” eingestuft.® Die Grundwasseroberflache liegt zwischen 0 und 2,5 m NHN. Die Grundwas-
serneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1991-2020) liegt zwischen 100 - 150 mm/a.*

Das Plangebiet liegt in der klimadkologischen Region des kiistennahen Raums mit ganzjahrig
guten Austauschbedingungen sowie seltenen und wenig intensiven bioklimatischen Belas-
tungssituationen mit Ausnahme des Windstresses.® Der durchschnittliche Jahresniederschlag
liegt bei etwa 750 mm und die Jahresdurchschnittstemperatur bei 9,8 °C.¢ Das Mikroklima wird
durch die bestehenden Bebauungen beeinflusst.

Im Geltungsbereich sind weder besondere Wertigkeiten noch besondere Belastungssituatio-
nen der abiotischen Schutzgiter (Flache/Boden, Wasser, Klima/Luft) ersichtlich.

Das Landschaftsbild ist durch die innerdértliche Lage gepragt.

Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Eine Erhdhung der max. zuldssigen Versiegelung wird mit der vorliegenden Anderung nicht
begriindet. Es wird lediglich die Geschosszahl erhéht. Eine héhere Geschosszahl erméglicht
die Schaffung von mehr nutzbarem Raum bei gleichbleibender Flachenversiegelung. Dadurch
werden die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Flache und Boden verringert. Durch die Pla-
nung entstehen somit keine erheblichen Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung.

Artenschutzvertrédglichkeit

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich nicht an die Ebene der Bauleit-
planung, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist
allerdings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dau-
erhaft hindern.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur zuldssige Vor-
haben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die nachfolgenden
Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS® Kartenserver - Bodenkunde und Altlasten. Zu-
griff: 20.01.2023.

Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Umweltkarten Niedersachsen.
Zugriff: 20.01.2023.

Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS® Kartenserver - Hydrogeologie. Zugriff:
20.01.2023.

5 Mosimann, T.; Frey, T.; Trute, P. (1999): Schutzgut Klima/ Luft in der Landschaftsplanungen. In: Informations-
dienst Naturschutz Niedersachsen, 19 Jg. Nr. 4, S. 219f.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS® Kartenserver - Klima und Klimawandel. Zu-
griff: 20.01.2023.
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U Relevante Arten/Situation im Plangebiet

Die Umgebung des Plangebietes ist ein durch bauliche Anlagen, menschliche Aktivitaten und
Stralien vorbelasteter Raum. Auch das Plangebiet selbst ist durch menschliche Nutzung ge-
pragt. Daher ist ein Vorkommen von Vogelarten, die als stérungsunempfindlich und als sied-
lungstolerant einzustufen sind, wahrscheinlich.

Brutvégel: Die im Plangebiet vorhandenen Geholzbestinde bieten geeignete Qualitaten fur
geholzbritende Vogelarten. Die Hecken und sonstigen Strauchbestande weisen zu geringe
Stamm-/ Astdurchmesser fiir Baumhohlen auf, kdnnen aber dennoch von Freibritern als Nist-
standort genutzt werden. Am Geb&ude kdnnen Vorkommen von gebdudebewohnenden Vo-
gelarten nicht ausgeschlossen werden.

Fledermause: Es wurden keine Altbaume oder Gebaude mit entsprechenden Quartiersqualita-
ten im Plangebiet festgestellt. Das Plangebiet mit den angrenzenden Bdumen und dem Graben
stellt ein potentielles Nahrungshabitat fiir Fledermause dar. Der Verlust von Nahrungshabitaten
betrifft jedoch keines der artenschutzrechtlichen Verbote. Daher wird diese Artengruppe von
der nachfolgenden Prifung ausgeschlossen.

Andere Artengruppen: Vorkommen von anderen artenschutzrechtlich relevanten Arten, z. B.
Saugetieren, Farn- und Blitenpflanzen, Libellen, Amphibien oder Heuschrecken sind, auf
Grund der Ausstattung des Habitats einerseits und der speziellen Lebensraumanspriiche an-
dererseits, nicht zu erwarten.

U Verbot der Tétung und Schédigung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eine Tétung oder Schéadigung von Vdgeln, insbesondere von nicht fliggen Jungvégeln oder
Vogeleiern, ist moglich, wenn im Zuge der Bauphase besetzte Niststatten durch Gehdlzbesei-
tigungen betroffen sind. Durch bauzeitliche MalRnahmen (Baufeldfreimachung auf3erhalb der
Vogelbrutzeit), lassen sich Schadigungen von Vdgeln vermeiden. Soweit dieser Zeitraum nicht
eingehalten werden kann, lasst sich im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung tberprifen,
ob Brutgelege oder Nestlinge betroffen sind. Ist dies der Fall, sind die Arbeiten zu verschieben,
bis die Brut und Aufzucht abgeschlossen ist.

Q Verbot der erheblichen Stérung von Tieren (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Wéhrend der BaumalRnahmen ist von einem temporar erhéhten Stérpotential auszugehen. Ein
dann temporares Ausweichverhalten betroffener Arten ist durch die in der direkten Umgebung
vorhandenen dhnlichen Habitate (z. B. Garten bei angrenzenden Bebauungen) mdglich.

Im artenschutzrechtlichen Sinne ist eine Stérung auch nur dann erheblich, wenn sich durch
sie der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Die siedlungstole-
ranten Vogelarten, deren Vorkommen im und um das Plangebiet angenommen werden kann,
sind nicht stérungsempfindlich. Weiterhin bleiben innerhalb des Plangebietes Freiflachen be-
stehen, die Potenziale fur Niststandorte aufweisen. Demnach ist nach Beendigung der Bau-
phase nicht von einem dauerhaft erhéhten Stdrpotential der geplanten Nutzung auszugehen,
was zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands von lokalen Populationen potenziell
vorkommender Arten fihren wirde.
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O Verbot des Verlustes der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG)

Das Verbot bezieht sich auf konkret abgrenzbare Lebensstatten (z. B. Vogelnester, Fleder-
mausquartiere) und schitzt diese im Zeitraum der aktuellen Nutzung. Dartber hinaus sind wie-
derkehrend genutzte Lebensstatten auch aul3erhalb der Phase aktueller Nutzung geschitzt (z.
B. Storchenhorste, Fledermauswinterquartiere). Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten stellt keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (gemald § 44 (5) BNatSchG)
dar, wenn die 6kologische Funktion fiir betroffene Tierarten im rdumlichen Zusammenhang
weiter gewahrleistet werden kann.

Die Betroffenheit von aktuell genutzten Lebensstatten kann grundsétzlich durch bauzeitliche
MaRnahmen vermieden werden (s. 0.). Im ndheren Umfeld bestehen zudem weitere Geholz-
bestdnde mit dhnlichen Habitatstrukturen wie im Plangebiet, in die die vorkommenden sie-
dungstoleranten Arten ausweichen kénnen. Gemal Runge et al. (2010) basiert diese Aussage
darauf, dass bei ungeféahrdeten und 6kologisch wenig anspruchsvollen Vogelarten, die zudem
ihre Nester jahrlich neu bauen, ein Ausweichen fir diese Vorkommen generell méglich ist.

O  Fazit

Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Umsetzung
der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene Vermeidungs-
malnahmen (Beachtung von Fallzeiten, ggf. Durchfiihrung von Kontrollen) zu beriicksichtigen.

Natura 2000-Vertrédglichkeit

Das nachste FFH-Gebiet liegt etwa 2,5 km stidéstlich, das nachste EU-Vogelschutzgebiet rund
5 km nordwestlich. Beide Gebiete werden aufgrund der deutlichen Entfernungen und des
geringen Wirkradius der Anderung durch die Planung nicht beriihrt. Somit ist von einer Natura
2000-Vertraglichkeit der Planung auszugehen.

Naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Das nachste Naturschutzgebiet ,,Veenhuser Kénigsmoor* (NSG WE 103) liegt etwa 2 km stid-
Ostlich, das nachste Landschaftsschutzgebiet ,,Fehntjer Tief und Umgebung Sid* (LSG LER
22) etwa 3,5 km nordéstlich. Beide Gebiete werden aufgrund der deutlichen Entfernungen und
des geringen Wirkradius der Anderung durch die Planung nicht beriihrt.

Darstellungen der Landschaftsplanung’

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Leer (2021) — Karte 5.1 sind fiir das Plangebiet
keine besonderen Zielsetzungen festgelegt worden.

4.11 Belange der Wirtschaft

Durch die Planung wird nicht nur die Schaffung von Wohnraum erméglicht, sondern auch die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben fiir eine verbrauchernahe Versorgung der Bewohner War-
singsfehns und umliegender, kleinerer Ortschaften. Damit wird nicht nur ein Fokus auf eine
Wohnnutzung gelegt, sondern auch auf Gewerbenutzung und ein Angebot an Arbeitsplatzen
in der Gemeinde Moormerland. Die Belange der Wirtschaft werden damit berticksichtigt.

7 Der Landschaftsplan der Gemeinde Moormerland stammt aus dem Jahr 1998 und ist damit nicht mehr aktuell.
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4.12 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bereits erschlossen und zum Teil bebaut. Die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes wird durch 6éffentliche und private Betreiber gewahrleistet.

Eine Konkretisierung der Leitungsanschlisse erfolgt auf Umsetzungsebene.

4.13 Oberflachenentwasserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass eine schadlose Oberfla-
chenentwéasserung im Plangebiet mdglich ist.

Das Gebiet ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen, das Oberflachenwasser kann in
die Kanalisation eingeleitet werden.

4.14 Belange des Verkehrs

Individualverkehr

Das Plangebiet liegt sudlich direkt angrenzend an die Theodor-Heuss-Stral3e und ist damit
unmittelbar an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Westlich befindet sich die Bundesautobahn A 31 mit der Anschlussstelle Neermoor in ca. 2 km
Entfernung. Diese fuhrt nach Norden Richtung Emden und nach Siiden Richtung Leer. Im Nor-
den liegt zudem die LandstralRe L 14, die norddstlich zur Gemeinde Groliefehn im Landkreis
Aurich fuhrt.

Stellplatze fur die Patienten der vorhandenen Kinderarztpraxis befinden sich auf dem Grund-
stiick selbst. Es sind ausreichend Stellplatze nachzuweisen.

Offentlicher Personennahverkehr

Der nachste Anschluss an das Schienennetz ist der Bahnhof in Leer in ca. 12 km stdlicher
Entfernung.

Im Umkreis gibt es mehrere Bushaltestellen. Direkt angrenzend an den Geltungsbereich liegt
die Haltestelle “Rathaus”. Diese wird von den Bussen Nr. 621, 629, 661 und N61 bedient. Die
Busse Nr. 481, 669 und N61 bedienen aul’erdem die Haltestelle ,,Kdnigsstr./Am Kirchweg*,
westlich in ca. 300 m entfernt. Damit ist das Plangebiet an das 6ffentliche Personennahver-
kehrsnetz angeschlossen.

Aufgrund der GroRRe des Geltungsbereiches wird nicht mit einer signifikanten Steigerung des
Verkehrsaufkommens gerechnet. Der Geltungsbereich befindet sich direkt im Zentrum War-
singsfehns und damit sowohl nah an den Einrichtungen fir die Versorgung der Bewohner mit
Gutern des téaglichen Bedarfs als auch den Freizeiteinrichtungen. Dadurch sind die Wege kurz
und es werden weniger Emissionen ausgestol3en. Eine geringe Néhe férdert zudem den Ver-
zicht auf das Auto und die Nutzung von klimaschonenden Alternativen wie Fahrradern oder
dem OPNV.

4.15 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung dber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
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(ROG) ein ,Landertbergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundséatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und
-anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzu-
nehmen.

Im Zuge der Planung wurde Uberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fir drei
Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnhausg)

Die Uberpriifung der Risikogebiete unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umweltkarten
ergibt, dass das Plangebiet in einem Risikogebiet mit der Wiederkehrwahrscheinlichkeit HQext
rem liegt. Grund dafir ist die Nahe zur Kiste und die damit einhergehenden Gezeiten.

3L omEﬁx

A/fo'hur
) AURICH
Q U’C - Friedeburg
j_fyro/éefehn O
\ WIESMOOR

Winschotén

Abbildung 3: Ausschnitt aus den Niedersachsischen Umweltkarten, Therﬁa Hoéhwasserséﬁutz

Das Plangebiet liegt im dicht bebauten Zentrum von Warsingsfehn.

Nach § 78 b WHG (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder
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Erganzung von Bauleitplanen fir nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbu-
ches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berick-
sichtigen; dies gilt fir Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB und § 35 Abs. 6 BauGB entspre-
chend.

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Warsingsfehn und ist von Gewerbe-, Wohn- und
Gemeinbedarfsnutzungen umgeben. Das Plangebiet enthalt bereits bauliche Anlagen und die
Umgebung ist dicht bebaut. Das Plangebiet eignet sich daher besonders fiir eine bauliche
Nachverdichtung. Nachverdichtungen filhren dabei im Verhaltnis zu der schon vorhandenen
Bebauung nur zu einer geringfiigigen Erhéhung der tberbauten Flachen. Eine Nachverdich-
tung liegt im Uberwiegenden offentlichen Interesse, weil damit eine Stadt der kurzen Wege
umgesetzt wird. Die in der Gemeinde vorhandenen Versorgungseinrichtungen und Dienstleis-
tungsangeboten liegen im Plangebiet selbst und auch unmittelbar angrenzend an das Plange-
biet. Zudem liegen weite Teile der Ortslage von Warsingsfehn im Risikogebiet. Mit einer Nach-
verdichtung werden vorhandene Retentionsflachen im AulRenbereich nicht tangiert. Die Ge-
meinde Moormerland geht davon aus, dass bauliche Malinahmen mit den Anforderungen des
Hochwasserschutzes vereinbar sind und die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréachtigen.

Auf Genehmigungsebene ist sicherzustellen, dass die Vorhaben die Belange des Hochwasser-
schutzes nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigen. Im Rahmen der Objektplanung ist eine
hochwasserangepasste Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachschaden oder zum
Schutz von Leben und Gesundheit zu berticksichtigen. Gebaude sollten hochwasserangepasst
geplant und gebaut werden. Aspekte, die hier in Frage kommen, sind: Die Anpassung der H6-
henlage im Hinblick auf die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimm-
ten Nutzungen in gefahrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien. Auch eine
hochwasserangepasste Griindung und Gebaudeausstattung, die Abdichtung von Ver- und Ent-
sorgungswegen und die Sicherung der Installationen sollen dazu beitragen, spatere Schaden
und Gefahren zu vermeiden.

4.16 Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden

Es werden keine Regelungen fir die Schaffung von z. B. Flichtlingsunterkiinften oder ver-
gleichbaren Einrichtungen getroffen. Im Plangebiet ist die Schaffung von Wohnraum vorgese-
hen.

Anlagen fiir soziale Zwecke sind im Plangebiet zuldssig. Die Belange von Fliichtlingen und
Asylbegehrenden werden damit hinreichend berticksichtigt.

4.17 Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Ostlich in ca. 500 m Entfernung befinden sich éffentliche Griinanlagen. Nérdlich des Geltungs-
bereiches hinter der IGS befindet sich das Jugendhaus Moormerland mit einem integrierten
Spielplatz und Freiflachen fir das Kinder- Jugendspiel. Auch die Freiflachen der IGS selbst
sind zuganglich und kénnen durch Kinder und Jugendliche in der Freizeit genutzt werden.

Im Bebauungsplan ist dstlich des Geltungsbereiches au3erdem eine 6ffentliche Grinflaiche mit
der Zweckbestimmung ,,Griinanlage“ festgesetzt, die vom Sauteler Kanal bis zur Hemme-Jans-
sen-Stral3e reicht.
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Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,8 bleibt der Bebauungsplan hinter den fiir das
Kerngebiet festgelegten Obergrenze von 1,0 zurlick. Damit wird auf eine Vollversiegelung ver-
zichtet und Griinflache erhalten. Damit werden die Belange der der ausreichenden Versorgung
mit Griin- und Freiflachen hinreichend gewdirdigt.

4.18 Belange des Bodenschutzes

Im Bauleitplanverfahren sind die grundlegenden Aussagen zum Bodenschutz darzulegen, um
eine Realisierbarkeit des Bebauungsplanes aufzuzeigen und gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse auch im Hinblick auf mdgliche Bodenbelastungen aufzuzeigen. Die relevante Detail-
lierung ist jedoch im Zuge der Baugenehmigung durchzufiihren, wenn das konkrete Bauvor-
haben bekannt ist bzw. der Angebotsbebauungsplan umgesetzt wird.

Nach Informationen aus dem NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) handelt es sich bei dem Boden im Plangebiet um mittleren Pseudogley-Pod-
sol. Die Gefahrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung wird als gering gefahrdet
eingestuft. Suchrdume fir schutzwiirdige Béden und sulfatsaure Béden werden fiir das Plan-
gebiet und seine Umgebung nicht angezeigt.

Fir weitere Informationen und Hinweise zu den Baugrundverhaltnissen im Geltungsbereich
wird auf den NIBIS-Kartenserver des LBEG verwiesen. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den
Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Bau-
grundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Auf Umsetzungsebene ist auf den Bodenschutz
zu achten und schéadliche Bodenverdnderungen sind zu vermeiden.

4.19 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) des Landesamtes fiir Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen (LGLN) hat eine vollstdndige Auswertung der vorhandenen Luft-
bilder durchgefiihrt. Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt, es wird keine Kampmit-
telbelastung vermutet. Es besteht kein Handlungsbedarf.

Der KBD gibt den Hinweis, dass die Luftbilder nur auf Schaden durch Abwurfmittel geprift
wurden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition,
Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungs-
amt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-
Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

4.20 Altlasten

Eine Auswertung der preul3ischen Landesaufnahmen des Landesamtes fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachen (LGLN), die fiir den Bereich Moormerland im Jahr 1899
aufgenommen wurden, zeigt eine signaturfreie Darstellung ohne Bebauung. Das bedeutet
nach Aussagen des LGLN, dass es sich dabei um ackerbaulich genutzte Fldchen handelt. Es
gibt keinen Hinweis darauf, dass zwischen dem Zeitpunkt der Erstellung des Auszuges der
PreuRischen Landesaufnahme und der Errichtung der Sparkasse im Jahr 1981 eine andere
Nutzung im Plangebiet stattgefunden hat.


https://nibis.lbeg.de/cardomap3/
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Abbildung 4: Auszug aus der PreuRischen Landesaufnahme (1899)

Ein Auszug aus dem Buch ,Moormerland im Wandel“ zeigt Luftbilder aus dem Jahr 1997. Auf
dem nérdlichen Grundstiick befindet sich zu dem Zeitpunkt die Sparkasse, die sich vor der
Kinderarztpraxis in dem vorhandenen Gebdude befand. Das sidliche Grundstiick ist auf dem
Luftbild nicht bebaut und weist Griinflache und Baumbestand auf. Eine frilhere Bebauung des
Hintergrundstiickes war auch den Luftbildern der vergangenen Jahre, die bis ins Jahr 2000
zurtickreichen, nicht zu entnehmen.

S

Abbildung 5: Zentrum von Warsingfehn (1997)

Die Flachen waren nach derzeitigen Erkenntnissen weder Industrie- noch andere Gewerbe-
standorte. Von Flachen auf denen sich Arztehduser bzw. Banken befinden, gehen keine erheb-
lichen Gefahren fiir Mensch und/oder Umwelt aus. Arztehduser und Banken gelten nicht als
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umweltrelevante Betriebe, so dass keine Schadstoffe im Boden zu erwarten sind. Von Abfallen
von Einrichtungen des Gesundheitsdienstes gehen keine gréReren Gefahren aus als von ord-
nungsgemal entsorgtem Siedlungsabfallen.

Im Altlastenkataster des NIBIS-Kartenservers (letzter Zugriff Dezember 2023) sind ebenfalls
keine Altlastenverdachtsflachen benannt.

Auch in der Begriindung zum benachbarten Bebauungsplan Nr. W 50 - Teilbereich I/Rathaus
sind keine Hinweise zu Bodenbelastungen vorhanden. Im nichtéffentlichen Altstandortkataster
liegen laut Angaben des Landkreises Leer im Gebiet angrenzend zum Geltungsbereich eben-
falls keine Altstandorte vor. Im Rahmen der Aufstellung und des Vollzuges des Bebauungspla-
nes W 10 wurden im Jahre 1975 umfangreiche Grabungen auf den Flachen des Rathauses
durchgeflhrt. Es gibt keinen Hinweis auf Bodenvorbelastungen, welche das Vorliegen gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet einschréanken. Es besteht damit kein Ver-
dacht auf Vornutzungen, die die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gefahrden wiirden.

Das Plangebiet liegt nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht im Bereich eines registrierten
Altstandortes. Es besteht kein Verdacht auf die Beeintrachtigung oder Gefahrdung der Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse durch Vorbelastungen im Geltungsbereich. Im Baugenehmigungsver-
fahren ist eine Altlastenabfrage bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer
durchzufihren. Sollten konkrete Hinweise auf Altablagerungen im Plangebiet bekannt werden,
ist die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen.

Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bo-
denschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass
schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstlickseigentiimer bzw.
Nutzer sind verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schad-
lichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemal § 4 BBodSchG).

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Moormerland flhrt im Zuge dieses Bebauungsplanes Beteiligungsverfahren ge-

maR §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Birgern, Behdrden und sonstigen Tragern 6f-

fentlicher Belange die M&glichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planinhal-

ten vorzutragen. GemafR § 1 Abs. 7 BauGB werden diese 6ffentlichen und privaten Belange in

die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

5.1 Ergebnisse der offentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

5.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.

6 Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung
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Es wird ein Kerngebiet (MK) festgesetzt. Das Gebiet war bereits als Kerngebiet festgesetzt und
soll auch weiterhin als solches genutzt werden. Die Gemeinde erachtet es als sinnvoll im Zent-
rum von Warsingsfehn unmittelbar in der Nahe zweier Nahversorger und diversen Geschéften,
das Kerngebiet beizubehalten, um die vorhandene Kinderarztpraxis und ein zukiinftiges Arzte-
haus planungsrechtlich zu sichern.

Die Nutzungsart ,Vergniigungsstatten® ist unzulassig, da nérdlich die schutzbedirftige IGS
Moormerland liegt. Da die im Kerngebiet zuldssige Nutzung von Tankstellen nicht mit dem
vorhandenen Gebietscharakter vereinbar ist und fur den stadtebaulichen Kontext zu flaichen-
intensiv ist, wird sie im Kerngebiet MK nicht zugelassen. In dem Bereich befindet sich eine
Fuldggédngerzone mit Radverkehr, die durch das hohe Verkehrsaufkommen der Tankstellen ge-
stort werden und fur Verkehrskonflikte sorgen wirde. Zudem befinden sich in unmittelbarer
Nahe in der Heinrich-Liibke-Strale und in der Dr.-Warsing-Stral3e 6stlich des Plangebietes
bereits zwei Tankstellen, durch die das Gebiet bereits ausreichend versorgt werden kann.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Um eine bestmdgliche Bedarfsdeckung zu erreichen und dem Ziel der Nachverdichtung im
Zentrum gerecht zu werden, wird fiir das Kerngebiet eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Es werden
IV Vollgeschosse und eine maximale Gebaudeh&he von 18 m festgesetzt. Diese Male entspre-
chen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, da keine zusétzlichen
Flachen versiegelt, sondern auf gleicher Flache héher gebaut werden kann. Durch die M&g-
lichkeit mehr Raum zu schaffen, steht entsprechend mehr Raum flir den &arztlichen Versor-
gungsbereich als auch fir die Schaffung von Wohnraum im Zentrum zur Verfligung.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Um den stadtebaulichen Kontext weiterzuftihren, wird im stdlichen Teil eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Damit werden die Strukturen der stdlichen Umgebungsbebauung wei-
tergefiihrt und die Gebaude fiigen sich mit der Bebauungsstruktur ein.

6.4 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Um eine Ubersichtliche StralRensituation im Zentrum beizubehalten und Sichtachsen nicht zu
behindern, wird festgesetzt, dass im Abstand von 5 m zur Stralienbegrenzungslinie Nebenan-
lagen, Garagen, offene Garagen (Carports) nicht zuldssig sind. Nicht Uberdachte Stellplatze
sind aufgrund der geringen Grolie des Plangebietes auf den nicht tiberbaubaren Flachen zu-
lassig. Damit kénnen die fiir die gewerblichen Zwecke dienende Nutzungen entsprechenden
erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstlick errichtet werden.

6.5 Untergeordnete Gebaudeteile

Mit der Zulassigkeit von Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Geb&udeteile
werden gewisse Spielrdume flr die Gestaltung von Bauprojekten auf nachgelagerter Umset-
zungsebene ermdglicht.

7 Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches flr den 6rtliche Bauvorschriften gelten.
Diese sollen sicherstellen, dass das Zentrum von Warsingsfehn einheitliche Gestaltungsmerk-
male aufweist und insbesondere Werbeanlagen in vertraglicher Art und Weise errichtet wer-
den.
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Dazu wird festgesetzt, dass die Fassaden in den RAL-Farbgruppen in Anlehnung an die Farben
RAL 085 70 20 Feldspatgrau oder RAL 1013 Perlweil3 gestaltet werden. Damit wird gewahr-
leistet, dass sich die zukinftigen Gebaude in ihrer Gestaltung an die Umgebungsbebauung
anpassen.

Far Flachen auf denen Abfall gelagert wird und auf denen Container abgestellt werden, sind
mit einer 2 m hohen Einfriedung zu umgrenzen, um diese dem Blick zu entziehen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung sowie auf gemeindeeigenen Flachen zulas-
sig. Nicht zulassig sind Werbeanlagen an, auf oder lGber Firsten von Gebauden. Fiir Werbean-
lagen sind die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR), 2005 Leuchtorange, 2007 Leucht-
hellorange sowie Farbténe die diesem Farbspektrum entsprechen, ausgeschlossen. Werbean-
lagen mit Blinklicht, laufenden Sichtbandern, im Wechsel oder in Stufen schaltbare Anlagen
sowie bewegliche nicht ortsfeste Werbeanlagen, wie bspw. Klappschilder, Aufsteller, Pylonen,
Fahnen, Transparente, etc. sind nicht zuldssig. Werbung mit Einsatz mit Bildwerfern und Lasern
(Lichtwerbung am Himmel oder auf Projektionsflachen) ist nicht zulassig. Werbeanlagen, von
denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausgehen, sind nicht zuléssig.

Mit diesen Festsetzungen sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild vermieden und die
gestalterische Vorpragung des Gebietes beibehalten werden. Werbeanlagen sind so zu gestal-
ten werden, dass sie sich in die Gebdudegestaltung sowie das Erscheinungsbild der sie um-
gebenden baulichen Anlagen einfligen und das Ortsbild oder den stadtebaulichen Charakter
des Umfeldes nicht verfremden. Um Ful3génger, Radfahrer und besonders behinderte Perso-
nen, Kinder und Senioren nicht zu behindern, sind mobile Werbeanlage wie Pylonen oder Klap-
paufsteller nicht zulassig. Sie verringern den ohnehin schon begrenzten Platz der Zentrums-
flachen und mindern die Aufenthaltsqualitat. Auch die Errichtung von Werbeanlagen mit Blink-
licht oder laufenden Sichtbandern sowie akustische Werbung werden als stérend empfunden
und sind zum Schutz der Aufenthaltsqualitat nicht zulassig.

8 Erganzende Angaben

8.1 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich mit dem Kerngebiet MK 6 weist insgesamt eine Gréf3e von 3.956 m? auf.

8.2 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss (iber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB der Planung:

Ortsiibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehérden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gemal} § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat
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Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. W 25, 11. Anderung ,Warsingsfehn* beigefiigt.

Moormerland, den

Der Blrgermeister



