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1.

ANLAR UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Moormerland hat den Bebauungsplan Nr. O 11 aufgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 0 11 ist
am 15. April 1996 rechtskriftig geworden.

Der AufstellungsbeschluB zur 1. Anderung wurde am 19.03.1997 sowie am 18.09.1997 gefal3t. Damit sollten
insgesamt 6 Anderungen fiir den Bebauungsplan erfolgen. Durch die Anderung des Bebauungsplanentwur-
fes werden die Grundziige der Planung beriihrt, so daR eine erneuten Auslegung des Bebauungsplanes
vorzunehmen ist.

Folgende Anderungen werden in der hier vorliegenden Anderung zum Bebauungsplan Nr. O 11 vorgenom-

men:

1.

Fiir einen 15 m breiten Streifen des Flurstiicks 47/11 der Flur 9 der Gemarkung Oldersum wird die
Nutzungsart ,Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Tennisanlage® statt der Nutzungsart
,Flache fiir den Gemeinbedarf - Schulsportanlagen* festgesetzt.

Anderung der Nutzungsart ,Offentliche Verkehrsflache - Parkplatz* in Allgemeines Wohngebiet fir ei-
nen Teilbereich des Flurstiicks 285/8 der Flur 10 der Gemarkung Oldersum. Die Nutzungsart ,Allge-
meines Wohngebiet* in Offentliche Verkehrsflache wird fiir das Flurstiick 8/10 insoweit erweitert, dal®
ein Ausbau des Stichweges in einer Ldnge von 12 m erfolgen kann. Die Restfldche wird als 6ffentli-
che Griinfliche, Zweckbestimmung Griinanlage, festgesetzt.

Die Verkehrsflache der L 1 (Am GroRen Tief) wird im Einmiindungsbereich in die Emder Strale ent-
sprechend den Vorgaben des Dorferneuerungsplans gedndert festgesetzt. Hier findet eine teilweise
Riicknahme der ,Offentlichen Verkehrsflache* zugunsten von Mischgebieten (Ml) statt.

Fiir die Grundstiicke Emder Straie 10 - 30, Am GroRen Tief 1 - 9 u. 10 - 28 sowie die Flurstiicke
211/4, 209/2, 208/2, 207/2, Flur 11 der Gemarkung Oldersum, An der Rotbuche 30 (Raiffeisenwaren-
genossenschaft) werden die Ausnutzungsziffern der Grund- und GeschoRflachenzahi auf 0,8 angeho-
ben, soweit dies im Bebauungsplan noch nicht ausgewiesen ist.

Firr Teilflachen des Flurstiickes 42/14 der Flur 11 der Gemarkung Oldersum entsprechend den Ein-
tragungen im nachfolgenden Planausschnitt wird die Nutzungsart “Fléche fiir den Gemeinbedarf” in
die Nutzungsart “Mischgebiet” gedndert. Uberbaubare Grundstiicksflachen werden nicht festgesetzt.

Anderung der Nutzungsart “Private Griinfliche” in “Allgemeines Wohngebiet” auf dem Flurstiick
889/380 an der KannegieRerstraRe, sowie Aufhebung des Erhaltungsgebotes fiir das Grundstiick
Kannegiefer Stral3e 6.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

zui.:

Der Tennisverein Oldersum ist seit langem bemiiht, im Bereich der vorhandenen Tennisanlage ein
Clubheim zu errichten. Dies soll nun in einem Bereich entstehen, der bis jetzt von der Schule als
Kleinspielfeld genutzt war. Die Schule kann auf das Spielfeld nicht verzichten, bendtigt jedoch den 15
m breiten Streifen nicht. Diese Flache wird nun anstatt als ,,Gemeinbedarfsfldche - Schulsportaniagen®
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als ,Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Tennisanlage” mit einer (iberbaubaren Flache
in einer Gréf3e von 8 x 10 m fiir das Clubheim festgesetzt. Dies geschieht im nérdlichen Teil der um-
gewidmeten Fléche. Im stidlichen Teil der Fidche sollen noch einige Stellplétze als Bedarfsplétze bei
Punktspielbetrieb eingerichtet werden, weitere Stellplétze entstehen nach Errichtung des Clubheims
anstelle des derzeif vorhandenen Umkleidewagens.

zu 2.:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. O 11 wurden Teilfldchen des Flurstiicks 285/8
als ,Offentliche Verkehrsfliche - Zweckbestimmung Parkplatz® festgesetzt. Damit sollten Parkmdg-
lichkeiten insbesondere fiir Besucher der im hinteren Bereich der Stral3e befindlichen Grundstiicke
geschaffen werden. Der Besitzer des Flurstiickes war jedoch zu einem Verkauf nicht bereit, so daf3
die Festsetzung keinen Sinn ergab. Sie wird deshalb aufgehoben, festgesetzt wird statt dessen ent-
sprechend der iibrigen Nutzungen in der Nachbarschaft ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit (ber-
baubaren Fldchen.

Ftir die ordnungsgeméfe ErschlieBung der nordlichen Grundstiicke (Nrn. 4 und 6) sowie der ergén-
zenden Bebauung auf dem Flurstiick 285/8 wird die Stichstral3e verldngert. Hier wird anstelle des All-
gemeinen Wohngebietes eine Offentliche Verkehrsfidche festgesefzt. Der Bereich der nordlichen
Verldngerung wird als 6ffentliche Griinfliche Zweckbestimmung Griinanlage neu festgesetzt.

Parkméglichkeiten fiir die Bewohner der hinteren Grundstiicke der Stral3e (Heereweg 4 und 6) sind
prinzipiell gemaR § 47 NBauO auf der privaten Grundstickfléche zu errichten. Es miissen fiir bauliche
Anlagen, die einen Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen erwarten lassen, Einstellplaize in
solcher Anzahl und GréR3e zur Verfiigung stehen, dal sie die vorhandenen oder zu erwartenden KFZ
der sténdigen Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen kénnen (,notwendige Stell-
plétze®). Hierfiir ist also die Organisation der Grundstiicke von den jeweiligen Grundstiickseigentu-
mern zustandig.

Dartiber hinaus gehende Besucher miissen ihre Kraftfahrzeuge im offentlichen Verkehrsraum abstel-
len. Dies ist in diesem vom Heereweg abzweigenden Stichweg zwar nicht mdglich, allerdings im Hee-
reweg selber.

Es besteht auch kein Rechtsanspruch auf Parkplétze im Offentlichen Verkehrsraum innerhalb der
Stichstral3e, auch wenn dieses seinerzeit im Bebauungsplan so angedacht war. Es hat sich jedoch
gezeigt, da eine Verwirklichung dieser Planungen aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht realisier-
bar war. Im Bereich des Heereweges befinden sich zudem ausreichend Abstellméglichkeiten fir PKW
im Offentlichen Raum. Der Heereweg ist ausreichend breit ausgebaut, daf3 hier beidseitig der Fahr-
bahn ein KFZ abgestellt werden kann. Die Entfernung von den im hinteren Bereich der Stichstralle
betroffenen Grundstiicke zum Heereweg betrégt minimal 50 m und maximal 80 m. Dies wird fiir Be-
sucher als hinnehmbar angesehen.

zZu 3.:

Mit der Riicknahme der 6ffentlichen Verkehrsfiache wird eine (iberdimensionierte Einmiindungssitua-
tion zurtickgebaut und der Wiederaufnahme der historischen Situation Rechnung getragen. Dies ent-
spricht auch den Aussagen aus der Dorferneuerung. Weiterhin entstehen dadurch im Bereich zwi-
schen der Strale Am Gro3en Tief und dem Oldersumer Sieltief Baumdglichkeiten in &ul3erst attrakti-
ver Lage zum Wasser. Uber die entstehenden Gebdude entsteht zudem eine Raumkante, die insbe-
sondere von der Emder Straf3e, aber auch von Norden kommend (iber sie Stralle Am Grofen Tief
erlebbar sein wird.

Die Gemeinde Moormerland besitzt die entsprechenden Freifldchen, ein Verkauf der Fldchen wird
nach der Bebauungsplanédnderung angestrebt. Mit dem StraRenbauamt ist eine Vereinbarung lber
den Riickbau abzuschliel3en.
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zv4.:

Als Art der baulichen Nutzung war fiir diese Gebiete im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. O 11
,Mischgebiet* gemaR § 6 BauNVO festgesetzt worden. Als Grundfldchenzahl wurde 0,4 und als Ge-
schoffldchenzahl 0,8 festgesetzt. Gemdl3 den Vorschriften des § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Er-
mittlung der Grundfléche die Grundfiéchen von Garagen, Stellplétzen mit ihren Zufahrten und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen. Aufgrund der ortlichen Situation ist davon auszugehen, daf3
diese Grundstiicke nahezu zu 100 % (iberbaut sind. Damit werden die rechtlich méglichen Obergren-
zen fiir Mischgebiete (GRZ 0,6) iiberschritten. Hier macht die Gemeinde von der Vorschrift des § 17
Abs. 3 BauNVO insofern Gebrauch, wonach in Gebieten, die am 1. August 1962 iiberwiegend bebaut
waren, die Obergrenzen des Absatzes 1 des § 17 BauNVO (iberschritten werden ddirfen, wenn stéd-
tebauliche Griinde oder sonstige Gffentliche Belange dem nicht entgegenstehen. Dies ist hier der Fall.
Aus diesem Grunde wird hier eine Anpassung an die gewachsene Bebauungsstruktur vorgenommen.

Diese Voraussetzungen (gewachsene Bebauung) liegen fiir die Flurstticke 211/4, 209/2, 208/2 und
207/2, Flur 11 der Gemarkung Oldersum nicht vor. Sie sind derzeit noch nicht bebaut. Fiir diese Fla-
chen soll jedoch auch die Grundfichenzahl mit 0,8 festgesetzt werden. Dies 1a63t sich mit den in § 17
Abs. 2 Nr. 1 genannten besonderen stéddtebaulichen Grtinden rechtfertigen, die hier so aussehen, dal3
nur sehr geringe Bautiefen (nur 14 - 16 m Tiefe zwischen offentlicher Verkehrsfidche und dem Older-
sumer Sieltief) vorliegen und die angrenzende sowie gegentiberliegende Bebauung bereits historisch
verdichtet, auch mit geschlossener Bauweise, ausgeprégt ist. Hier wird also eine Anpassung an die
historische Bebauungsform des Ortsteils vorgenommen.

zu 5.

Hier werden der Raiffeisenwarengenosenschaft bedarfsgerecht weitere Mdglichkeiten zur Lagernut-
zung angeboten. Dies geschieht auf ausdriicklichen Wunsch der Raiffeisenwarengenosenschaft. Zu
dem Zweck werden die Mischgebietsfidchen in Richtung Osten weiter ausgedehnt, es werden auf den
geschaffenen Fldchen jedoch keine Bauteppiche o. &. festgesetzt. Baumdglichkeiten sollen hier nicht
eingerdumt werden.

Zur Kompensation der durch die Festsetzung der Mischgebietsfiéche verlorengehenden Buschreihe
wird eine 3 m breite Fldche am nérdlichen und dstlichen Bereich des Tennisplatzes als zu Erhalten
und zu Bepflanzen festgesetzt.

Der Landkreis Leer hat auf eine magliche Gefahrdung durch Altlasten in diesem Bereich hingewiesen.
Die Altlast Moormerland-An der Rotbuche, Anlagen-Nr. 457.014.406 erstreckt sich ausgehend vom
Kindergarten bis zum Oldersumer Sieltief. In der Westhélfte der Altlast wurden Hausmiill, Gewerbe-
und Gartenabfélle, im Ostlichen Bereich Bauschutt bis zu einer Tiefe von etwa 1,5 m unter GOK an-
getroffen. Die Gemeinde hat den Bereich untersuchen lassen. Da auf dem Lagerplatz keine Hoch-
baumafinahmen vorgenommen werden, sind Probleme hier nicht zu erwarten (s. auch Pkt. 4 der Be-
griindung ,Altlasten”).

zZU6.:

Mit der Anderung der Nutzungsart ,Private Griinflache* in ,Allgemeines Wohngebiet an der Kannegie-
Rerstrale wird der Tatsache Rechnung getragen, dal3 der historische Gulfhof an der Ecke Heere-
weg/KannegieRerstr. aus 6konomischen Griinden nicht mehr gehalten werden kann. Hier ist die Bau-
substanz arg verfallen. Mehrere Versuche des Erhalts dieses auch das Dorfbild prdgende Gebdude
sind an den finanziellen Randbedingungen gescheitert, so daf3 fiir den Eigenttimer nur noch die Mdg-
lichkeit des VerduRerns/des Neubaus von Wohnanlagen in Verbindung mit der Fldche der Obstwiese
iibrig blieb. Dazu werden hier die planerischen Voraussetzungen geschaffen. Eine Festsetzung zur Si-
cherung der als zu erhalten festgesetzten Bdume an der Wollweberstral3e unterbleibt hier, weil ent-
sprechende Mafnahmen den Bauherren auf der neu zu bebauenden Fléche, die nur (ber eine Tiefe
von knapp tiber 20 m verfiigt.
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3. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich auf Kapitel 1 der Begriindung, in dem die gegeniiber der bishe-
rigen Planung geidnderten Festsetzungen aufgezahlt sind. Dabei wird die mogliche versiegelbare Flache zur
Beurteilung der méglichen Beeintriachtigungen der Schutzgiiter von Natur und Landschaft herangezogen.

Zu1i:

Mit der Umwandlung der Nutzungsart ,Flache fir den Gemeinbedarf - Schulsportanlagen® in die Nutzungs-
art ,Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Tennisanlage® sind keine Anderungen der Gestalt
und Nutzung von Grundfldchen zu erwarten, die zu zusétzlichen erheblichen oder nachhaltigen Beeintréch-
tigungen von Natur und Landschaft fiihren kdnnen. Ein planungsbedingter Eingriff ist nicht ableitbar.

Als Ausgleich fiir den zu erwartenden Verlust von Strauchgruppen in einer Ldnge von 70 m auf dem nordli-
chen Teil des Anderungspunktes 1 (Lagerflache fiir die Raiffeisengenossenschaft) wird eine ebenso groe
Flache am nérdlichen und 6stlichen Rand der Tennisanlage als Flache mit Bindung fiir Bepflanzung und fiir
die Erhaltung von Strauchern gemak § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt. Damit wird der mégliche Verlust
der Stréucher als ausgeglichen betrachtet.

Zu 2:
Durch die Anderungen zu Nr. 2 verschieben sich die Flachenansétze wie folgt:

® Umwandlung von 70 m? dffentlicher Verkehrsflache (Versiegelungsgrad 90% = 63 m?) in WA GRZ
0,4 (Versiegelungsgrad 60% = 54 m?),

® Umwandlung von 80 m® WA, GRZ 0,4 (Versiegelungsgrad 60 % = 48 m?) in Verkehrsflache (Versie-
gelungsgrad 90 % = 72 m?),

e Umwandiung von 48 m? WA, GRZ 0,4 (Versiegelungsgrad 60 % = 28,8 m?) in Offentliche Griinflache
‘Grilnaniage’ (Versiegelungsgrad 0 % = 0 m?).

Insgesamt ist somit eine Reduzierung der Versiegelung von 139,8 m? auf 126 m? um 13,8 m? in Ansatz zu
bringen.

Zu 3:

Mit der Umwandlung von 80 m? éffentlicher Verkehrsflache (Versiegelungsgrad 90 % = 72 m?) in WA, GRZ
0,4 (Versiegelungsgrad 60% = 48 m?) reduziert sich die maogliche Flachenversiegelung um 24 m?.

Zu 4:

Die Anhebung der Ausnutzungsziffern von 0,4 auf 0,8 bezieht sich auf Fldchen, die derzeit dicht bebaut und
weitgehend befestigt sind, so daR hier jetzt schon ein Versiegelungsgrad von 80 % erreicht wird und mit Er-
héhung der Grundflidchenzahl gegeniiber der Realnutzung keine zusétzlichen erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Lediglich an der StraBe ‘Am GroRen Tief', Ecke ‘Emder Stralke’ ist eine Flache von ca. 510 m? derzeit un-
bebaut, in der zukiinftig eine erhéhte Versiegelungsgrad von 60 % (306 m?) auf 80 % (408 m?) und eine zu-
satzliche versiegelte Flache von 102 m? in Ansatz zu bringen ist.

Zu 5:

Durch Umwandlung der ,Fliche fiir den Gemeinbedarf‘ in Mischgebiet, GRZ 04 auf ca. 2.100 m? wird ein
Versiegelungsgrad von 60 % und damit eine Neuversiegelung von 1.260 m? rechtlich zulassig. Der mogli-
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che Verlust von Strauchgruppen im nérdlichen Bereich dieser Flache wird durch eine Festsetzung gemaf
§ 9 (1) Nr. 25 b ausgeglichen.

Zu 6:

Die Umwandlung von 770 m? privater Griinfliche in WA, GRZ 04 bedeutet einen zusétzlich mdglichen Ver-
siegelungsgrad auf der Flache von 60 % (=462 m?).

Insgesamt stehen mit der 1. Anderung des B-Planes O 11 eine Reduzierung der Versiegelung um 37,8 m?
(s. Anderungen zu Nr. 1 und Nr. 2) einer erhdhten Versiegelung von 1.824 m? (s. Anderungen zu Nr. 4, Nr. 5
und Nr. 6) gegeniiber.

Dadurch werden die Werte und Funktionen des Bodens auf einer Flache von zusétzlich ca. 1.786,2 m? dau-
erhaft und nachhaltig beeintrachtigt bzw. volistandig zerstort, und es liegt ein Eingriff im Sinne der Eingriffs-
regelung des Naturschutzgesetzes vor.

Als Ausgleich werden gemaf § 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BNatSchG auf einer Flache in der Groten-
ordnung der zusétzlich versiegelbaren Flache geeignete Manahmen zur Aufwertung der betroffenen Funk-
tionen des Bodens umgesetzt. Z.B. kann durch Pflanzung standortheimischer Gehdlzarten oder durch Anla-
ge eines Feuchtbiotopes die Funktion des Bodens als Standort fiir Arten und Lebensgemeinschaften aufge-
wertet werden.

Die MaRnahmen werden bis zum SatzungsbeschluR in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
konkretisiert und abschlieRend geregelt.

4, ALTLASTEN

Die Festsetzungen zu § 1 und § 5 beriihren die Altablagerung Moormerland-An der Rotbuche, Anlagen-Nr.
457.014.406. Die Altablagerung wurde im Jahre 1994 im Rahmen einer Geféhrdungsabschétzung und einer
ergidnzenden Bodenuntersuchung! im Jahr 1995 néher untersucht. Der Bericht liegt der Gemeinde Moor-
meriand vor.

Im Bereich der Flurstiicke 47/10 und 47/11 wurde bei Probebohrungen deponietypische Gasproduktion fest-
gestellt. Dies betrifft insbesondere die westliche Halfte des Flurstiickes 47/11 (Lagerplatz). Oberirdisch wur-
den keine Gefdhrdungen erwartet, zumindest solange keine geschlossene Oberflachenversiegelung vorge-
nommen wird.

Westlich des Anderungspunktes § 1 befindet sich ein Bohrpunkt, nach ergdnzenden Aussagen der Gutach-
ter im Januar 1999 stellen sich aus chemischer Sicht die untersuchten Bodenproben als nicht aufféllig dar.
Es wurden auch keine Hinweise auf Deponiegasgefahrdung festgesteiit.

In den Randbereichen des Anderungsbereiches § 5 sind in den Randbereichen Bohrungen durchgefiihrt
worden. Aus Bohrprofilen ist hier ersichtlich, daB keine Hinweise auf eine Ausdehnung des ehemaligen De-
poniekorpers auf die betreffende Flache festgestellt worden sind. In diesem Bereich wies allerdings ein Bo-
denluftpegel mit ca. 30 % Methan eine hohe Konzentration auf und damit auf eine noch vorhandene bzw.
abklingende Deponiegasproduktion hin. Bei Austritt in die Umgebung ist aufgrund der hohen Verdiinnung
mit der AuRenluft eine Gefidhrdung nicht zu erwarten, solange eine Gasansammiung verhindert wird. Weg-

LY Anlage: H&M Ingenieur GmbH - Umwelitechnik und Hydrologie: Ergénzende Bodenuntersuchung Oldersum, Kindergarten. Januar

1995
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samkeiten in Richtung der betreffenden Flache sind nicht wahrscheinlich. Nach Aussage der Gutachter ist
eine Herrichtung als Lagerfliche (auch einer befestigten) durchaus méglich. Da Bebauungsmaglichkeiten
zudem in dem Bereich nicht eingerdumt werden sollen, ist eine weitere Uberpriifung der Bodengassituation
nicht erforderlich.

Zusammenfassend lassen sich nach Verwirklichung der Planungen keine Probleme aufgrund der vorhande-
nen Altlast erwarten.

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschiu® gemaR RatsbeschluR vom 23. September 1999 zugrunde
gelegen.

MOORMERLAND, 14. OKTOBER 1999
GEz. PALM L. S.
BURGERMEISTER
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