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.1

ALLGEMEIN

Die Planung betrifft einen Anteil des im Zusammenhang
bebauten Ortes O0ldersum, der bisher als unbeplanter In-
nenbereich galt. Insofern Tduft dieses Bebauungsplan-
verfahren als Erstaufstellung.

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des 12,09 ha groBen Bebauungsplanes
wird begrenzt:

im Nordwesten und Norden:
durch das hier eingeschlossene Oldersumer
Sieltief;

im Nordosten: durch die gemeinsame Flurengrenze der
Fluren 11 und 12 im Bereich der einge-
schlossenen Flurstiicke 138/2, 945/135 und
415/4 der Flur 11;

im Osten: durch die ostliche Begrenzung der Flur-
sticke 38/1 (Flur 11) und 34/1 (Flur 12)
und ab da in einer in der Ortlichkeit

nicht vorhandenen Linie {iber die B 70
(Flurstilick 34/8 der Flur 12) nach Siiden,
hier der siidwestlichen StraBenparzellen-
grenze bis zu deren Auftreffen auf das
Rorichumer Tief folgend;

im Siiden: durch das Rorichumer Tief und die Bricke
im Zuge der HafenstraBe, durch die nord-

o0stliche, silidostliche und silidwestliche
Uferseite des Oldersumer Sieltiefs bis
zur Einmiindung von Alte Maar sowie durch
die siidliche Uferseite des eingeschlose-
nen Tiefs Alte Maar;

im Westen: durch die nordliche Begrenzung des Flur-
stiickes 253/12 und die nordwestliche Be-
grenzung der Flurstilicke 253/9 und 253/6
bis an das QOldersumer Sieltief heranfiih-
rend.

Der Geltungsbereich 1aBt sich auBerdem beschreiben

durch den EinschluB8 zwischen den Bebauungsplanen 0.11,
0.13 und 0.16.

l
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Aufstellungsbeschlufl

Der AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan ist vom
Rat der Gemeinde Moormerland am 19.02.1979 gefaBt wor-
den, der filir den ErlaB der oOrtlichen Bauvorschrift da-
tiert vom 10.05.1982.

Gesetzliche Grundlagen

Entsprechend dem Ubergang des Stddtebaurechts mit dem
30.06./01.07.1987 vom Bundesbaugesetz (BBauG) auf das
Baugesetzbuch (BauGB) unterliegt dieses Verfahren ab
dem Verfahrensschritt der 2. offentlichen Auslegung dem
BauGB .

Es darf erwartet werden, daB der Gesetzgeber innerhalb
des Verfahrens auch die Baunutzungsverordnung (BauNV0)

und die Planzeichenverordnung (P1anzV0O) novelliert.

Gegebenenfalls erfordert dies eine weitere Uberarbei-
tung innerhalb des Verfahrens.

Zum Zeitraum der erneuten Beteiligung der Tréager of-
fentlicher Belange am Entwurf der 2. offentlichen Aus-
legung gelten:

- BauGB in der Fassung vom 08.12.1986
- BauNVO in der Fassung vom 15.09.1977
gedndert durch die 3. Anderungsverordnung
vom 19.12.1986
- PlanzV0 in der Fassung vom 30.07.1981

Bindungen an den Bestand

Innerhalb des Planbereiches:

Das Geldnde ist eben und iberwiegend besiedelt. MaBgeb-
1ich beeinfluBt wird der Planbereich von mehreren Ge-

wassern II. Ordnung (Oldersumer Sieltief, Rorichumer
Tief und Alte Maar), die den Geltungsbereich teilweise

begrenzen oder auch durchqueren.



Die Lage der Ortschaft Oldersum, durch die oben genann-
ten Wasserwege mit der Ems und damit mit der Nordsee
verbunden, hat bereits in friiheren Zeiten zur Ansied-
lung bzw. Entwicklung eines Schiffbaubetriebes im Plan-
bereich gefiihrt. Die Werft, die heutzutage neben weni-
gen Neubauten hauptsdchlich Reparatur- und Uberholungs-
arbeiten an kleineren Einheiten oder Spezialschiffen
vornimmt, befindet sich im 0Ostlichen Planbereich, be-
grenzt vom Oldersumer Sieltief und dem Tief Alte Maar.

Der 1im Planungsgebiet eingeschlossene Werftbetrieb ist
einer der grdBten Arbeitgeber im Gemeindebereich.

Gegenliber der MWerft grenzen die riickwdrtigen Grund-
sticksteile der beidseitig bebauten SielstraBe und Ha-
fenstraBe an das Oldersumer Sieltief. Die Bebauung
weist noch die ehemaligen Grundstiickszuschnitte und
teilweise noch sehr alte Bausubstanz auf, die aus dem
vorigen Jahrhundert stammt oder noch dlter ist.

Im Gebiet siidlich der Emder StraBe sind vereinzelt
Laden vorzufinden, die der Grundversorgung der ansdssi-
gen BevOlkerung dienen. Gemeinbedarfseinrichtungen feh-
len hier ganz. Auch gibt es keine landwirtschaftlichen
Hofstellen darin.

Das Plangebiet gilt bis auf eine kleine Zone im Osten
als voll erschlossen. Verbesserungen sind aber notwen-
dig. Die teilweise enge Bebauung grenzt hdufig direkt
an die Gehwegflache an, Vorgdrten sind nicht iiblich. Im
Zusammenhang mit den dort vorhandenen geringen Fahr-
bahn- und Gehwegbreiten entsteht haufig der Eindruck
von "Gassen", wobei insbesondere durch die 1 - 2-ge-
schossige Bebauung der positive, auf den Menschen bezo-
gene MaBstab bewahrt blieb. Der Urzustand der teilweise
alten Gebaude wurde bisher kaum durch Modernisierungs-
maBnahmen verfdalscht. Die Beibehaltung der alten Bau-
formen stellt einen gewichtigen positiven Beitrag zum
Gesamterscheinungsbild dar und erfordert eine behutsame
Planung. So blieb, auch als Uberbleibsel aus friiheren
Zeiten, in der StraBe "Zum Rorichumer Tief" das alte
Kopfsteinpflaster groBtenteils sichtbar liegen und gibt
zusammen mit dem ‘“sparsamen Ausbauzustand" gegenliber
dem heutzutage iibTichen Ausbaustandard und den Einzel-
baumen auf der Sidseite der StraBe ein flir das Ortsbild
besonders zu erhaltendes Erscheinungsbild ab.



Besonders charakteristisch sind auch in diesem Teil des
Planbereiches die vielen ehemaligen "Torfwege", die
noch Jjetzt in der Regel bis an das Ufer der Gewdsser
fiuhren. Sie bilden haufig innerhalb von geschlossenen
bebauten Bereichen die einzigen Durchblicke (zum Wasser
und zur Werft), haben gewissermaBen eine Gliederungs-
wirkung und bilden einen gewissen Brandschutz.

Im Planbereich bestehen entsprechend Kenntnis von Fla-
chennutzungsplanbearbeitung keine Kultur-, Bau- oder
Bodendenkmale, Unterschutzstellungsfldchen o.d. Dagegen
befindet sich am Ende der "HafenstraBe" neben dem Haus
Nr. 17 eine beachtliche iiber 100 Jahre alte Linde, die
als Naturdenkmal festgesetzt ist. Hierzu und zu weite-
rem Baumbestand wird unter Ziffer 5.1.3 ausgefuhrt.

Die beschriebene, teilweise erhaltene Bauweise, deren
enge Gebdudestellung und sparsame ErschlieBung bildet
jedoch ein Ensemble. Es zeigt noch weitestgehendst das
historische Entstehen der Ortschaft. Dieses Moment ist
aus der Sicht der Gemeinde, des Landkreises und des
Niedersdchsischen Landesverwaltungsamtes - Institut fiir
Denkmalpflege - schitzenswert und hat besondere Formen
der Festsetzungen des Bebauungsplanes nach sich gezo-
gen.

Im Sinne der Bodendenkmalpflege schlieBt sich die Ge-
meinde der Auffassung des Instituts "Ostfriesische

Landschaft" an:

"Bei Erdarbeiten kdnnen archdologische Funde zutage
kommen. Das kOnnen sein: TongefaBscherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfdarbungen - auch geringe Spuren solcher Fun-
de.

Bodenfunde sind wichtige Quellen fiir die Erfor-
schung der Ur- und Frihgeschichte und unterstehen
als Bodendenkmale den Schutzbestimmungen des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes, wonach sie
meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der Fin-
der, der Leiter der Arbeiten oder der Unterneh-
mér. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Unteren

Denkmalschutzbehorden der Landkreise oder die 0st-
friesische Landschaft, Abteilung Archdologische
Landesaufnahme, Aurich, entgegen.'



Entsprechend ist auf dem Plan als nachrichtliche Uber-
nahme (Ziffer 1) vermerkt.

AuBerhalb des Planbereiches:

Der vorliegende Planbereich ist - obgleich selbst den
stidlichen Ortsrand bildend - gewissermaBen Teil des
Ortsmittelpunktes vom Ortsteil Oldersum, wobei sich in
nordlicher bzw. nordwestlicher Richtung der Zentrums-
charakter im Hinblick auf Bauweise und Infrastruktur-
einrichtungen fortsetzt und verdichtet. Hier befindet
sich die Kirche, Gemeindebiiro, Schule usw. Neue Bauge-
biete, hauptsdchlich Wohngebiete, grenzen im Nordosten
an den Planbereich.

ZIELSETZUNG UND ZWECK DER PLANUNG

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der Tat-
sache, daB hier ein Bereich vorliegt, bei dem auf lange
Sicht gesehen, keine geordnete stddtebauliche Entwick-
Tung mehr garantiert werden konnte. Die teilweise sehr
enge Bebauung, die vom Charakter und MaBstab {iberwie-
gend besonders erhaltenswert erscheint, steht im Span-
nungsfeld zu den vorhandenen "Baullicken" und sonstigen
Freifldachen, die dem Druck der Bauwilligen ausgesetzt
sind. Der vorliegende Plan soll eine behutsame Erhal-
tung, Entwicklung und Neubebauung ermdglichen, insbe-
sondere unter Berilicksichtigung der erhaltenswerten cha-
rakteristischen Bausubstanz. Hierzu zdhlt auch die Ab-
sicht der Gemeinde, im Gegensatz zur sehr engen Bebau-
ung nur noch wenige neue Baupldtze zuzulassen. Dadurch
soll erreicht werden, daB die Gewdsserstrecken und die
die Gewdsser und Emder StraBe begleitenden offentlichen
und privaten Grinflachen besonders zur Geltung kommen.

Fiir die Gemeinde war auBerdem erkennbar geworden, daf
die StraBenerschlieBung einen planerischen Eingriff er-
fordert, da lange, enge StraBen ohne Wendepldtze den
heutigen FahrzeuggroBen nicht mehr entsprachen. Dem
Plangebiet fehlte auBerdem die Ausstattung mit Spiel-
platzen. Hierzu muBte die Trennung der Gebietsteile
durch die LandesstraBe 2 (ehemals BundesstraBe 70) be-
dacht werden. Infolge weiterer benachbarter Verkehrs-
planungen entfiel wdhrend der Planaufstellungsphase das
Mittelspannungs-Umspannwerk an der Tergaster Strafe.
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Diese Grundsatze der Planungsbedingungen von seiten der
Gemeinde stehen nicht in jedem Falle in Einklang mit -
insbesondere - den Absichten der Gewerbetreibenden im
Plangebiet. So muBten zur Verbesserung der Verkehrs-
situation am Ende der HafenstraBe Eingriffe in die be-
stehende Hochbausubstanz eines Baustoffhandlers und mit
der PlanstraBe A in die eines Baugeschdftes planerisch
vollzogen werden.

Dagegen stehen die Planungsabsichten in Einklang mit
den entsprechenden Auffassungen des Landkreises Leer
und dem Institut fiir Denkmalpflege beim Niedersdchsi-
schen Landesverwaltungsamt. Die Gemeinde hat sich nach
der Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange voll
deren Anregungen angeschlossen.

Zur Sicherstellung der gestalterischen Absichten - hier
insbesondere zur Erhaltung des alten Ortsbildes - hat
die Gemeinde die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
einer Ortlichen Bauvorschrift filir entsprechende Plange-
bietssteile satzungsmaBig gekoppelt. Diese ist als An-
hang zur Begriindung angefligt.

In Fd1len von entgegenstehenden Ansichten von einzelnen
Anliegern - die grundsdatzliche den Baulandbedarf ver-
neinen - hat die Gemeinde diese Bedenken mit den hier
in den vorhergehenden Absdtzen genannten Belangen zu-
riickgewiesen.

In gleicher Weise bedarf an dieser Stelle die Wahl von
2 Baugebietsarten fir das - eine wirtschaftliiche Ein-
heit bildende - Werftgeldnde einer ndheren Darlegung.

Der Rat hat hierzu folgende Abwagung und BeschluBfas-
sung formuliert:

"Zu den Anregungen der Werftbesitzer Emder StraBe
15 beschlieBt der Rat folgendes:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes folgen den
Vorgaben des genehmigten Flachennutzungsplanes.
Danach besteht das private Werftareal aus Sonder-

gebjet Hafen mit vorgelagerter nicht nach privat
und offentlich differenzierter Wasserfldche sowie

bisher ungenutztem Gewerbegebiet.
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Diese Baugebiete sind bewuBt unterschieden worden,
um flir spatere Nutzungen des Gewerbegebietes ent-
sprechende Gesetze anwenden zu koOnnen, deren An-
forderungen womodglich auf die Werft nach Bestands-
schutz nicht zuzutreffen brauchen.

Eine Ausage zur Vorhaltung von privater Seite kann
eingeflochten werden. Sondergebiet ist jedenfalls
nicht mit Offentlichem Eigentum gleichzusetzen.
Eine Unterscheidung nach privater und 6ffentlicher
Wasserfldache sieht das Gesetz nicht vor.

Hierin sieht sich die Gemeinde im Gleichklang mit
dem Landkreis Leer, dem Katasteramt und dem Was-
serwirtschaftsamt."

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die vorbereitende Bauleitplanung der Gemeinde Moormer-
land hat sichergestellt, daB der vorliegende Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
(§ 9 BauGB)

Der Bebauungsplan wird gemaB § 30 BBauG als qualifi-
zierter Bebauungsplan aufgestellt.

Die Fassung des Entwurfs gemdB § 2.(5) BBauG ist den
Trdgern o6ffentlicher Belange zugestellt worden auf ei-
ner Flurkarte mit Ausfertigungsdatum vom 05.02.1980.

Die gleiche Entwurfsfassung ist in der vorgezogenen
Biirgerbeteiligung gemdB § 2a.(2) BBauG auch den inter-
essierten Anliegern vorgestellt worden.

Die Dauer der Abwagungen und BeschluBfassungen hierzu
hat erforderiich gemacht, die Entwurfsfassung gemaB
§ 2a.(6) BBauG neu zu zeichnen. Hierzu hat eine Flur-
kartenfassung vom 30.08.1984 gedient.
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Der Wille der Gemeinde, den historischen Siedlungscha-
rakter weitgehend zu erhalten oder auch zu verbessern,
hat zudem erfordert, mit einer groBen Reihe von zeich-
nerischen oder textlichen Festsetzungen Ausnahmen oder
auch zwingende Forderungen festzuschreiben.

Der Ubergang des Stddtebaurechts auf das BauGB erfor-
dert nun - innerhalb des Aufstellungsverfahrens - die
Berlcksichtigung neuer Planungsbelange.

Die Gemeinde ist sich dabei bewuBt, den Entwurf bereits
dergestalt ausgerichtet zu haben, daB fiir das Plange-
biet im Sinne des § 1.(5) BauGB, letzter Absatz, spar-
samer Landverbrauch betrieben wird.

Dieses ist einerseits dadurch gewahrleistet, daB das
Gebiet auBerlich voll erschlossen ist und nur wenig
neue ErschlieBungsfldche notwendig wird. Letztere soll
nur zur AufschlieBung von bisher unwirtschaftiich ge-
nutzten groBen und unbebauten Besitzstiicken dienen und
zweiseitig anbaufdhig sein.

Im Sinne der Minimierung des Landverbrauchs ist auch zu
werten, daB die Gemeinde zur Nutzung von Dachgeschossen
besondere Wertungen vorgibt (vgl. Ziffer 4.2.1).

Die Gemeinde ist Jjedoch nicht gewillt, hier fir den
1dndlichen Raum und eine gemischte Nutzung die vom Ge-

setzgeber nach § 9.(1)3. BauGB vorgesehene Beschrdnkung
auf HochstmaBe von BaugrundstiicksgroBen anzuwenden.

Art der baulichen Nutzung

Auf der Basis der Vorgabe des Flachennutzungsplanes
wird als Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

1) beidseitig der LandesstraBe 2 bis an das Oldersumer
Sieltief angrenzend Mischgebiet (MI);

2) im Bereich der Werft, sidwestlich des Oldersumer
Sieltiefs Sondergebiet Hafengebeit (SO-Hafengebiet);

3) die Restfldche im slidwestlichen AnschluB an das
Werftgeldande bis zur Plangebietsgrenze als Gewerbe-
gebiet (GE).
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Mischgebiet

Die Wahl des Mischgebietes Tliegt darin begriindet, daB
hier nach Bestand eine Nutzungsmischung im Gebiet vor-
1iegt, die exakt dem Grundsatz von § 6.(1) BauNV0O ent-
spricht, ndmlich "Mischgebiete dienen dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stdren". Danach 13dBt die Gemeinde im
besiedelten Teilbereich alle gem. § 6.(2) BauNV0 zulds-
sigen Nutzungen uneingeschrdnkt zu:

1. Wohngebdude
2. Geschafts- und Biirogebiude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. Sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie filir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

6. Gartenbaubetriebe
7. Tankstellen

Durch die vorhandene und hier damit planungsrechtlich
abgesicherte Nutzungsvielfalt will die Gemeinde bewir-
ken, daB dieser innerdrtliche Bereich stets ein gewis-
ses "Eigenleben" behalten kann.

Aufgrund der Enge der Bebauung hat die Gemeinde jedoch
auf der Basis von § 1.(6) 1 BauNVO davon Abstand genom-
men, die nach § 6.(3) BauNVO als Ausnahme zuldssige
"Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen" einzubeziehen
(vgl. Textliche Festsetzung § 9).

Zu dieser Planungsabsicht sind im Verfahren von Seiten
der Trdger o0ffentlicher Belange keine Bedenken geduBert
worden.

Wegen des Uberwiegens der Mischgebietsausweisung und
wegen der Lage zwischen LandesstraBe und Baugeschaft

~hat die Gemeinde auch den geringen Teil von Neubaufla-

che siidlich der Emder StraBe als Mischgebiet festge-

setzt. Hierzu liegt der Gemeinde die Zusage des Eigen-
tiimers vor, die Fldchen zur Besiedlung bereitzustel-

len. Eine ErschlieBung von der - hier bereits als freie
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Strecke gefiihrten - L 2 her ist vom StraBenbauamt aus-
geschlossen worden. Fiir eine ErschlieBung muBte also
eine neue GemeindestraBe festgesetzt werden. Hierzu
schlossen das SBA und das WWA auch eine Verlangerung
der GemeindestraBe zum Rorichumer Tief aus wegen efiner
neuzubildenden Einmindung in die L 2 bzw. der Parallel-
fiihrung dieser Verbindung direkt am Rorichumer Tief
entlang.

Da andererseits aber die Ausdehnungsmoglichkeiten der
Ortschaft durch die Ems, den Emsseitenkanal, die Bun-
desbahnstrecke nach Emden und durch Gemarkungsgrenzen
duBerst beschrankt sind und andererseits ein ndrdlich
der Ortslage befindliches Gewerbegebiet zur Verfligung
steht, will die Gemeinde die einzige zusammenhdngende
Neubauflache dem Wohnungsbau vorbehalten.

Hierzu hat die Gemeinde gemdB § 1.(5) BauNVO eine Glie-
derung des Mischgebietes in der Weise beschlossen, daB
die zukiinftige Neubaufldche beiderseits der PlanstraBe
A als Mischgebiet mit der Indexziffer 1 gekennzejch-
net wird (MI [1]). Darin wird nach § 10 der Textlichen

Festsetzungen die Nutzung allein auf Wohngebdude gemdB
~§ 6.(2).1 BauNV0 eingeschrdnkt. Wie zum nichteinge-
schrankten Mischgebiet ausgefihrt, wird die nach
§ 6.(3) BauNVO ausnahmsweise Nutzung auch fiir den ein-
geschrdankten Bereich des Mischgebietes ausgeschlossen.

Betreffs Emissionseinwirkungen: vgl. Ziffer 4.1.2.

Anl1dBlich der 1. Trdgerbeteiligung zu diesem Verfahren
hat der Landkreis Leer gefordert, Larmemissionen fest-
stellen zu lassen und ggf. notwendige Schutzvorkehrun-
gen im Mischgebiet zu berlcksichtigen. Diesen Bedenken
ist die Gemeinde in der Weise nachgekommen, als sie die
Erkenntnisse aus dem Verfahren des benachbarten Bebau-
ungsplanes Nr. 0.11 heranzieht. Danach erstreckt sich
der Verkehrsldrm der L 2 von deren StraBenmitte aus
gerechnet auf mindestens 40 m Tiefe (Mischgebiet (MI).

Dazu hat an1dBlich der &ffentlichen Auslegung das Stra-
Benbauamt geduBert, daB es gemdB den Richtlinien fiir
den Larmschutz an StraBen nicht Baulasttrager wird in
Fdllen des nachtraglichen Heranrickens von Wohnbauge-
bieten an klassifizierte StraBen.



- 15 -

Dieses hat der Rat zur Kenntnis genommen, den Entwurf
aber unverdndert beibehalten.

Zu den Kapiteln der Baugebiete wird stellvertretend
auch flir Ziffer 4.4.2 betreffs Verkehr und flir Ziffer 9
betreffs sozialer MaBnahmen hier ausfihrlich zu einem
notwendigen Eingriff in bestehende private Grundstiicks-
und Bausubstanz Stellung genommen.

Die Endigung der HafenstraBe an der Briicke zwischen den
Gewdssern Oldersumer Sieltief und Roricher Tief 1d8t im
6ffentlichen StraBenraum keine Wendemoglichkeit zu. Be-
troffen sind private und gewerbliche Anlieger wie auch
Fahrzeuge der offentlichen Dienste.

Am stdrksten betroffen von diesem Mangel ist ein Bau-
stoffhdndler am Ende der StraBe (HafenstraBe 16 und
18).

Die von seiten der Gemeinde hierzu festgesetzten Ein-
griffe in Grundstick wund Bausubstanz ermGglichen dem
Unternehmer keine wirtschaftliche Fortsetzung seines
Betriebes.

Als Verursacher ist die Gemeinde daher bemiiht, dem Un-
ternehmer Moglichkeiten zur Aussiedlung aufzuzeigen
(vgl. Ziffer 9). Als Ergebnis einer Betriebsumsetzung
darf erwartet werden, daB sich damit auch notwendige
Betriebserweiterungen, bessere Belieferungen und
giinstigere Kundenstellpldtze am neuen Standort ergeben
werden.

Zur Absicherung der kommunalen Absichten hat der Rat
der Gemeinde Moormerland die Aufstellung des Bebauungs-
planes R 4 beschlossen, der in der Ortschaft Rorichum
ein ca. 3,5 ha groBes Grundstiick als Gewerbegebiet be-
reitstellen soll.

Zu dieser Planungsabsicht der Gemeinde hat der betrof-
fene Gewerbetreibende innerhalb der 1. d&ffentlichen
Auslegung Bedenken vorgebracht.

Dessen Forderungen sind von den politischen Gremien der
Gemeinde ausflihrlich behandelt worden. Die Abwdgung -
endend mit der Beibehaltung des Entwurfs - hatte fol-
genden Inhalt:
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“"Abwdgung:

Mit der Ratsvorlage vom 28.11.1985 wurde unter
Punkt 1) ausfiihrlich dargelegt, welche Auswirkun-
gen die Ausweisung des Wendeplatzes der Hafenstra-
Be und die Inanspruchnahme von Teilfldchen aus dem
Grundstiick "HafenstraBe 18" hat.

Es wurde weiterhin erldutert, wie die Umsiedlung
des dortigen Betriebes zur Ausfiihrung kommen kann.

*)
Damit ist § 13 a des Bundesbaugesetzes Geniige ge-
tan worden, wonach die Gemeinde allgemeine Vor-
stellungen darlegen muB, wie nachteilige Auswir-
kungen auf den dortigen Betrieb vermieden oder ge-
mildert werden kdnnen.

Wenn der Rat der BeschluBempfehlung der Verwaltung
folgt, 1ist vorgegeben, daB der Betrieb dort so
lange verbleiben kann, bis die Umsiedlung fiir alle
Beteiligten zu einem akzeptablen Ergebnis gefiihrt
wurde. Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne
von § 13 a Abs. 3 Bundeshbaugesetz ist somit nicht
erforderlich.

Die ersten Vorbereitungen fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes R 4 konnten positiv abgeschlossen
werden und dies durch die Erlangung der Verbind-
1ichkeit der Fldchennutzungsplandnderung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes R 4 wurde Je-
doch noch zuriickgestellt, weil der Entwdsserungs-
verband zu erkennen gab, daB innerhalb des rdumli-
chen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes die
neue Schopfwerkanlage entstehen soll. Es wurden
aber weitere verbindliche Pldane nicht vorgelegt,
so daB die Fortflihrung des Verfahrens zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes nicht weiter verzogert
werden sollte.

Zum Standort des Baustoffhandels am Ende der Ha-
fenstraBe sei noch einmal festgesellt, daB dies
kein Dauerzustand sein.kann."

*) Anmerkung: Die Nennung des Paragraphen ist hier eine Zitie-
rung nach dem BBauG a.F. Innerhalb der weiteren Beratung
und BeschluBfassung hat die Gemeindeverwaltung jeweils auf

den Ubergang auf § 180 BauGB hingewiesen.
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“Die Freifldchen um das Gebdude herum sind duBerst
klein, so daB in den letzten Jahren immer wieder
Materialien 1im Verkehrsraum gelagert wurden. Wei-
terhin kann immer wieder beobachtet werden, daB
die Zulieferung mit Spezialfahrzeugen so ge-
schieht, daB8 diese von der SielstraBe die Hafen-
straBe riickwdarts hochfahren.

Es konnten noch verschiedene weitere Punkte auf-
gefiihrt werden, die Veranlassung geben, die Um-
siedlung voranzutreiben.

BeschluBvorschlag

Zu den Anregungen des Eigentlimers des Grundstiicks
HafenstraBe 16/18 stellt der Rat fest, daB bei der
Entscheidung vom 20.03.1986 auf die Anlegung eines
Wendeplatzes am Ende der HafenstraBe nicht zu ver-
zichten war und es bei der Einbeziehung von Teil-
fldachen des Grundstiicks HafenstraBe 16/18 bleiben
soll.

Damit verbunden ist ein enteignungsgleicher Ein-
griff, der sich im Sinne von § 13 a Bundesbauge-
setz auswirkt uns somit im Rahmen des Umsiedlungs-
verfahrens in das Gewergebiet Rohrichum Nr. 4 fiir
ein Gebiet siddstlich der Sielanlage 0ldersum zu
befriedigen ist.

Der Wendeplatz kann daher erst nach AbschluB des
vorgenannten Verfahrens entsprechend den zukiinfti-
gen Festsetzungen des Bebauungsplanes 0.14 gebaut
werden."

Weiterhin haben Anlieger der StraBe Zum Rorichumer Tief
Bedenken geduBert gegen die Wahl von Mischgebiet fiir
den bisher unbebauten Ortsteil des Plangebietes. Deren
Beflirchtungen gehen dahin, daB die Belastung der StraBe
zunimmt. Die Gemeinde ist diesem Argument nicht ge-
folgt, da das Neubaugebiet bereits gewisse Larmvorbela-
stungen hat und auch bereits 1im FNP als Mischgebiet
dargestellt und genehmigt ist.
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Sondergebiet Hafengebiet (SO)

Nach den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und ent-
sprechend der Nutzung vor Ort setzt die Gemeinde fiir
den von einem Werftbetrieb genutzten Geldndeteil
zwischen Rorichumer Sieltief und Alte Maar sonstiges
Sondergebiet nach § 11.(2) BauNVO fest, ndmlich Hafen-
gebiet. Grundsdtzliche Ausfiihrungen hierzu enthdlt auch
Ziffer 2 dieser Begriindung.

Die hierzu gehorten Trdger Goffentlicher Belange haben
keine grundsdtzlichen Bedenken gedauBert; ebenso nicht
die privaten Anlieger.

Lediglich der Landkreis Leer hat gefordert, Larmemis-
sionen feststellen zu Tlassen und ggf. notwendige
Schutzvorkehrungen 1im benachbarten Mischgebiet zu be-
riicksichtigen. Diesen Bedenken ist die Gemeinde in der
Weise nachgekommen, als sie die Erkenntnisse aus dem
Verfahren des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 0.11
heranzieht. Danach erfordert der Verkehrsldrm der L 2
von deren StraBenmitte aus gerechnet auf mindestens
40 m Tiefe Mischgebiet (MI). Das Gutachten fiihrt zu
Industrieldrm (Werft, Hafen) aus, daB "die Nutzung der
benachbarten Grundsticke mit unterschiedlicher Schutz-
wiirdigkeit unter Beachtung der gegenseitigen Pflicht
zur Ricksichtnahme dazu fihren kann, daB Nachteile in-
folge des Bestandsschutzes der Anlagen hingenommen wer-
den miissen".

Gewerbegebiet (GE)

Eine Teilfldche des vorbeschriebenen Werftgeldndes ist
bisher derzeit ungenutzt. Zeitweise dient es Anliefe-
rern oder Subunternehmern der Werft. Die alleinige Zu-
fahrt erfolgt von der Emder StraBe und dient beiden
hier anliegenden Baugebietsarten GE und SO.

Wegen des direkten Angrenzens und einer bisher hier
fehlenden baulichen Nutzung 1im Sinne von Hochbau
schlieBt die Gemeinde gemdB § 1.(6).1 BauNVQO die in Ge-
werbegebiet gemdB § 8.(3).2 BauNVO ausnahmesweise zu-
lassigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke ganz aus (vgl.
Textliche Festsetzung § 8).
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Der Festsetzung entgegenstehende Bedenken wurden von
seiten der Trdger Offentlicher Belange nicht geduBert.

MaB der baulichen Nutzung

Ausnahmen zu den Festsetzungen, alle 3 Baugebietsarten
betreffend, werden hier unter Ziffer 4.2.4 behandelt.

Mischgebiet (MI)

Die 1im Bebauungsplan festgesetzten Werte zur GeschoB-
zahl und zur Grundflachen- bzw. GeschoBflachenzahl sind
in jedem Fall in Hinblick auf die vorhandene Beauung
gewahlt worden und sichern damit das vorhandene MaB
planungsrechtlich ab. Sie unterschreiten in den Fallen
der Mischgebiete mit Grundfldchenzahl 0,3 und GeschoB-
fldchenzahl 0,4 bei weitem die Vorgabe des Fldchennut-
zungsplanes, der hier in der Fassung der Erstgenehmi-
gung nach der Kommunalreform noch Vorgaben zur Bauge-
bietsart und zur GeschoBfldchenzahl gegeben hat (MI/
0,8).

Mit dieser beabsichtigten Unterschreitung der nach
§ 17.(1) BauNVO zuldssigen Obergrenze will die Gemeinde
zudem regeln, daB nach Abbruch oder sonstigem Gebdude-
verlust maBstabssprengende Neubauten entstehen konnten.

Als einen gewissen Ausgleich sieht die Gemeinde dazu
den Vorschlag des Landkreises Leer an, der hier emp-
fahl, die mdgliche DachgeschoBnutzung zu optimieren.
Zuldssig ist in allen Mischgebieten demnach, das Dach-
geschoB als VollgeschoB anzurechnen. Dies ist durch den
jeweiligen Einschrieb "I + ID" kenntlich gemacht. Im
Einzelfall kann so auch weiterer Baulandverbrauch ge-
drosselt werden.

Zu dieser Baugebietsart hat der Flachennutzungsplan
keine Vorgaben gemacht. Die Gemeinde hat in Anbetracht
der Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,6 und als
Hochstwert der Baumassenzahl 5,0 gewahlt,
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Das nach § 17.(8).Satz 3 BauNVO zuldssige Auslassen ei-
ner entsprechenden Festsetzung fiir Hafengebiete ist
hier nicht angewendet worden, da nicht sichergetellt
werden kann, daB der Werftbetrieb nicht durch andere
Nutzung ersetzt werden kann.

Zur Absicherung weitergehender, unerwilinschter Gebdude-
hohen wird die Baumassenzahl auBerdem gekoppelt mit ei-

ner Hohenbeschrdnkung von Traufhohe +15,0 Meter liber
Grund.

Von seiten des Werftbesitzers sind gegen diese Ausfiih-
rungen Bedenken geduBert worden, der hier Einschrinkun-
gen des Betriebes sieht.

Der Rat hat in seiner Abwagung nicht einer Maximalfor-
derung zugestimmt mit der Argumentation,

"daB fir die Wahl des MaBes der baulichen Nutzung
und die Abstdnde zu anderen teilweise auch schiit-
zenswerten Nachbarnutzungen die Gemeinde nicht die
mogliche Obergrenze ausgeschdopft hat.

Sie hat dabei zugrundegelegt, daB nachbarschiitzen-
de Wirkungen erhalten bzw. erzielt werden miissen
und fiir Bewegungen auf dem Betriebsgelinde ent-
sprechende Freifldchen offenzuhalten sind."

Gewerbegebiet (GE)

Flir diesen Plangebietsteil gibt wiederum der Fldchen-
nutzungsplan die GeschoBfldchenzahl mit 1,6 vor.

Diese entspricht nach § 17.(1) BauNV0O einer fiir zwei-
geschossige Bebauung zuldssigen Obergrenze (Z).

Entsprechend setzt der Bebauungsplan hier auch GFZ 1,6
und Z = I1 fest.

Zur Sicherung von Abstandsfldchen zur Altbebauung der
Emder StraBe und zu Alte Maar ist mit der Festsetzung
der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 die zuldssige Hohe
bei Zweigeschossigkeit unterschritten worden.

Innerhalb der Beratungen zu den Eingaben der 1. O0ffent-
lTichen Auslegung hat ein Ratsmitglied eine Anfrage spe-

ziell zum Gewerbebetrieb gehalten. Unter anderem galt
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die Aussprache der gewdhlten Anzahl von Vollgeschos-
sen. Dies wurde dahingehend beantwortet, daB nach
§ 17.(3) BauNVO Gebdudehdhen von 2 x 3,5 m plus einem
DachgeschoB zuldssig sein werden.

Ausnahmen zum MaB der baulichen Nutzung

Die nach § 17.(5) BauNVO mdgliche Ausnahme von der
Einhaltung von MaBen der baulichen Nutzung im Einzel-
fall wird hier aufgegriffen und in § 3 der Textlichen
Festsetzungen konkretisiert.

Danach wird im Einzelfall allein ein Abweichen von der
Grundflichenzahl konzediert, sofern die GeschoBfla-
chenzahl nicht liberschritten wird.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaure
Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

In Anbetracht der vorhandenen Bauweise, die fir Teil-
bereiche besonders charakteristisch 1ist, dienen die
Festsetzungen: Baulinie, Baugrenze, geschlossene und
offene Bauweise sowie die Vorgabe von einzuhaltenden
Firstrichtungen. Im Zusammenwirken mit den "Grtlichen
Bauvorschriften" (Anlage) sollen Neubebauung und Er-
satzbauten behutsam in das Ortsbild integriert werden.

Zu diesen drei Themenkomplexen zum MaB der baulichen
Nutzung sind von Seiten des Niedersdchsischen Landes-
verwaltungsamtes - Institut fiir Denkmalpflege - beson-
dere Anforderungen gestellt worden. Die Gemeinde ist
diesen gefolgt und fihrt im einzelnen aus:

Die im Entwurf gemdB § 2.(5) BBauG bereits gewdhlt ge-
wesene offene Bauweise (o) filir die Mischgebietsteile
ohne die Besiedlung beiderseits der SielstraBe, sud-
lich und teilweise ndrdlich der HafenstraBe und wenige
Grundstiicke der Altbebauung an der StraBe zum Rorichu-
mer Tief, Emder StraBe und an der Tergaster StraBe ist
beibehalten worden, nachdem die Trdger Offentlicher
Belange hierzu keine Bedenken geduBert hatten.
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Die Gemeinde hat die vorgeschriebene offene Bauweise
hiernach auch nicht weiter konkretisiert, das heiBt
nicht zur Zulassung oder zum AusschluB von Hausgruppen
bis zur Ldnge von 50 Metern befunden.

Rhnlich wie zur hdufig sehr engstehenden Altgebidude-
substanz in geschlossener oder quasi-geschlossener
Bauweise gibt es auch historische Gebdaudeensembles,

die nach heutigem Baurecht nicht die Bedingungen der
offenen Bauweise erfiillen. Hier muBte Sorge getragen

werden, daB bei Ersatzbauten die historische Sied-
lungsstruktur wiederentstehen kann.

GemaB Empfehlung des Instituts flr Denkmalpflege ist
daher § 11 der Textlichen Festsetzungen eingefiigt wor-
den. Unter Bezug auf § 22.(4) BauNVO werden daher fiir
historische Gebdudestellungen zum seitlichen Abstand
und zum Abstand zur gegeniiberliegenden Gebdudeseite
Ausnahmen zugelassen.

Als zweite Form der vorgeschriebenen Bauweise ist die
geschlossene Bauweise (g) enthalten. Diese ist dort
gewdahlt worden, wo eine Reihung von Hausern ohne seit-
Tichen Grenzabstand oder mit geringem Abstand gemas
vorhandener Bebauung errichtet worden sind. Im Detail
ist die Aussage des oben genannten Instituts verwendet
worden, die empfahl, " die historisch vorgegebene
GrundriBstruktur mit sehr unterschiedlichen vorzufin-
denden Bauwichen von 0 - grdBer als 3 m im histori-
schen Bereich abzusichern."
Nach deren Erfahrung ".. 1dBt sich eine die histori-
sche Struktur erhaltende Bauweise einfacher und fiir
den Biirger durchschaubar in Form einer abweichenden
Bauweise gemdB § 22.(4) BauNVO festlegen, mit dem Er-
gebnis, daB nicht ein GroBteil der Bauaktivitaten als
Ausnahmeregelung anzusehen waren."

Zur Darlegung der zuldssigen abweichenden Bauweise ist
§ 11 der Textlichen Festsetzungen eingefiigt worden.
Hierin sind auch die Abweichungen als Ausnahme zulds-
sig gemacht worden, die dadurch entstehen, daB8 die Ab-

stdande zur gegeniiberliegenden StraBe nicht oder auch
nicht eingehalten sind oder bei Ersatzbauten nicht

eingehalten werden konnen.
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Bauweise im Sondergebiet Hafen (SO)

Hier ist fiir bestehende oder weitere mdgliche Bauten
von iiber 50 m Ldnge gemdB § 22.(4) BauNVO die abwei-
chende Bauweise (Sonderbauweise) mit der Markierung Sb
festgesetzt.

Bauweise im Gewerbegebiet (GE)

Wegen denkbarer Baustrukturen von iber 50 m Ldange gilt
hier auch die Festsetzung wie zu 4.3.1.2.

Uberbaubare und nicht EbéfE@Ebi”E.ﬁfﬁﬂﬂsiuikiflﬁihin
Fiir die Festsetzungen der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen stehen zwingend einzuhaltende Baulinien, maximal
ausschopfbare Baugrenzen und deren Kombination auch
mit bestimmbaren Bebauungstiefen zur Verfligung. Die
Gemeinde ist auch hier den Anregungen des Instituts
fliir Denkmalpflege und des Landkreises gefolgt und hat
fiir ensemblebildende Altbaubestdnde Sonderregelungen
getroffen.

Ferner sind Ausnahmen filir alle hier vorkommenden Bau-
gebietsarten aufgenommen worden, die hier unter 4.3.2
ebenfalls vorweg erlautert werden.

Danach konnen unter Bezug auf § 7b.(1) u.(2) NBauO im
Einzelfall auf der Grundlage von § 23.(2) bzw. (3)
BauNVO vor - oder zuriicktretende, untergeordnete Ge-
biudeteile als Ausnahme zugelassen werden

- bis zu 2,0 m Vortreten

- bis zu 0,5 m Zuriicktreten
(vgl. Textliche Festsetzungen §§ 4 und 5).

§ 2.(1) der Textlichen Festsetzungen fordert, daB bei
Gebduden, die von Baugrenzen durchschnitten werden,
die Baugrenzen bei erheblichen Umbauten werterhalten-
der und wertsteigernder Form eingehalten werden mis-
sen. Punkt (2) 188t dazu zu, daB Reparatur- und Umbau-
arbeiten im Rahmen des Bestandschutzes ohne Riicksicht
auf die Baugrenzen durchgefiihrt werden konnen.
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Im Rahmen der 1. O0ffentlichen Auslegung haben Anlieger
Einwendungen vorgebracht gegen ihrer Meinung nach un-
gerechtfertigte Uberplanung von Teilen der Bausub-
stanz. Auf der Basis des Bestandsschutzes und im Sinne
der Gleichbehandlung ist danach der Entwurf zur 2. G6f-
fentlichen Auslegung iiberarbeitet worden.

Bei besonders harten Eingriffen der Festsetzungen in
die Substanz von Privaten ist die Gemeinde gezwungen,
mit den Betroffenen Erdrterungen zu mdéglichen Milde-
rungen etc. zu flihren (vgl. hierzu Ziffer 9).

4.3.2.1 In Mischgebieten:

In Fallen nicht orstbildprdgender Substanz sind Bau-
grenzen verwendet worden:

- straBenseitig mit mindestens 4,0 m Abstand zur
StraBenbegrenzungslinie, in Einzelfadllen auch
5,0 m; ‘

- seitwdrts oder rickwdrtig entsprechend zuldssiger
Eingeschossigkeit auf die notwendigen 3,0 m be-
grenzt;

- bei sehr tiefen Grundstiicken sind Bebauungstiefen
von 20 bis 25 m gewahlt worden;

Im Bereich neu geschaffener Baupldtze (MI {1]) ist we-
gen eines erforderlichen Abstandes zur L 2 gewdhlt

worden:

- frontseitig zur StraBe 4,0 m, in Hohe des Wende-
platzes nur 3,0 m;

- ruckwdartig zu Nachbargrenzen 3,0 m;

- rickwdrtig zur L 2 bzw. deren Fahrbahnkante
20,0 m.
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In den Fallen ortsbildpragender Altbausubstanz bzw.
bei Ensemblen davon sind die bestehenden Baufluchten
zu den StraBenseiten hin als zwingend einzuhaltende
Baulinien festgesetzt. Hierzu sind die (iberbaubaren
Tiefen in der Weise gewdhlt worden, daB die Hauptge-
baude in jedem Fall voll im iberbaubaren Bereich lie-
gen. Da die so beschriebenen Linien im wesentlichen
dem Bestand folgen, ist eine BemaBung weitgehend un-
terblieben.

Abweichend von den zuvor beschriebenen Grundsatzen zu
Baufldchen in Mischgebieten erfordert eine Abweichung
nérdlich von Hinter der Bleiche noch weiterer Darle-

gung.

Hier befinden sich Grundstiicke und Anlagen einer Tau-
werk fabrik, nach Norden abschlieBend mit einer histo-
rischen Seilerbahn (Reeperbahn). Entsprechend vorher-
gehender Information hatte die Gemeinde zu Beginn des
Verfahrens deren dltere Anlagen zur Erhaltung nach Be-
stand dargestellt und dazu eine Teilfldche fir einen
Neubau festgesetzt. Filir die Erhaltung des Betriebes
sind zu Anfang des Verfahrens keine entgegenstehenden
Belange bekannt geworden.

Im Rahmen der 1. o6ffentlichen Auslegung ist die Firma
dann mit neueren Vorstellungen aufgetreten. Die Ge-
meinde ist diesen Absichten insbesondere zur Erhaltung
des nicht storenden Betriebes und zur Vermehrung des
Arbeitsplatzangebotes beigetreten. Die Verdnderungen
der iiberbaubaren Fldchen erforderten u.a. die 2. of-
fentliche Auslegung. Um einerseits den Betriebsabldu-
fen, andererseits aber auch dem Altbaubestand gerecht
zu werden, sind im Bereich der Tauwerkfabrik Uberbau-
bare Flachen teilweise als Grenzbebauung festgesetzt
worden. Deren Nutzung ist geregelt bzw. soll zukiinftig
durch privatrechtliche Vereinbarungen und Baulasten-
eintragungen geregelt werden.

Fiir die Gemeinde und deren Absicht, die Griunfldche
zwischen Seilerbahn und Oldersumer Sieltief zukinftig
offentlich vorzuhalten, ist jedoch von Bedeutung, von
dem langgestreckten Betriebsteil ca. 7 m freizulegen.
Entsprechendes sieht die Planfestsetzung vor (vgl.
Ziffer 5.1).
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Die iiberbaubare Fldche ist hier im wesentlichen durch
die Helling und eine silidostliche, duBerste Gebdude-
flucht bestimmt worden. Dies hat erlaubt, zum Oldersu-
mer Sieltief einen Abstand von 14,0 m, zur Alte Maar
von 10,0 m einzuhalten.

Die Flache ist mittels Baugrenzen markiert und Tl&auft
uiber in das Gewerbegebiet.

Im Gewerbegebiet (GE)

Die hier ebenso durch Baugrenzen fixierte iiberbaubare
Flache folgt dem Gewdsser Alte Maar in gleicher Weise
in 10,0 m Abstand. Zum Oldersumer Sieltief hin wurde -
bemessen nach bestehender Gebdudekante - eine Abstands-
flache von 14,0 m festgesetzt. Zu den Flurstiicksgrenzen
der Wohnbebauung an der Emder StraBe ist 15,0 m im Plan
festgesetzt worden. Tatsdchlich besteht bis zu den
riickwartigen Gebaudefluchten aber ein Abstand von 25,0
Metern.

Innerhalb der Beratungen zu den Eingaben der 1. o6ffent-
lichen Auslegung hat ein Ratsmitglied eine Anfrage spe-
ziell zum Gewerbebetrieb gehalten. Insbesondere galt
die Aussprache den gewdahlten Abstandsflachen von iiber-
baubarer Flache zum Gewdsser und zur Bebauung an der
Emder StraBe. Die Gemeindeverwaltung fiihrte hierzu aus,
daB der B-Plan richtig aus dem FNP entwickelt sei und
daB der Abstand zum Gewdsser beriicksichtigt, daB Tejle
des Geldndes zum Gewdsser Alt Maar hin noch Bdschung
sind. Im Falle einer Bebauung werden 5,0 m Abstand ab
0K. Bodschung verlangt.

Weiterhin wurden die L&drmpegelmessungen auf der Emder
StraBe zugrundegelegt, die ".. in einem Abstand von
25 m vom Werftgeldnde .." gerade noch tolerierbare Wer-
te feststellten. Entsprechend ist die Grenze der lber-
baubaren Fldche auf dem disponibelen Gewerbegebiet we-
gen der Vorbelastung durch den Werftbetrieb zuriickver-

legt, d.h. wie der bisherige Entwurf belassen worden.
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Nebenanlagen

Fiir die Ausnutzung der nicht iberbaubaren Grundstiicks-
flichen hat die Gemeinde zudem besondere Anforderungen
an die frontseitigen Grundstiicksteile gestellt (vgl.
§ 1 der Textlichen Festsetzungen). Danach ist nicht
zuldssig, bis zum Abstand von 5,0 m ab der Offentli-
chen Verkehrsfldche Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO
oder Garagen gemdB § 12 BauNVO zu errichten. Die Ge-
meinde will damit erreichen, daB in Bezug auf die
Hausfronten die Aussicht auf die StraBe erhalten
bleibt und eine Verschattung hier vermieden wird.

Im Zuge der Fortentwicklung der Landerbauordnung und
damit der Freistellung von genehmigungspflichtigen
Bauten hat die Gemeinde den Wortlaut von § 1 der Text-
lichen Festsetzungen nach AbschluB der 1. 6ffentlichen
Auslegung verdndert. Danach missen auch genehmigungs-
freie Gebdude den vorgenannten 5,0 m Abstand halten.

Diese Forderung gilt fir alle 3 vorkommenden Bauge-
bietsarten.

Verkehrsfldchen

Die ErschlieBung im Gebiet zeichnet sich iberwiegend
durch minimale Breiten, teilweise fehlende Nebenanla-

gen und Wendemdglichkeiten aus. Dies soll aber im Zu-
sammenhang mit der Gebdudestellung - hdufig Giebel am
StraBenrand ohne Vorgdrten - als charakteristisch er-
halten und hier mit festgesetzt werden.

Bei einzelnen Erweiterungen ist sich die Gemeinde be-
wuBt, daB die Eingriffe in private Besitzstrukturen
zugunsten von Verkehrsfldchen aus der Sicht des heuti-

gen Verkehrsgeschehens erforderlich sind.

Die LandesstraBe 2 (bt auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine stark trennende Wirkung aus und er-
zeugt gewissermaBen eine Zweiteilung des Plangebie-
tes. Im Verlauf der Ortsdurchfahrt liegen an der L 2
zwei Bushaltestellen.
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Gebiet_ngrdlich der L 2

Die HaupterschlieBung wird zum einen von der StraBe
Hinter der Bleiche (GemeindestraBe) und zum anderen
vom nordlichen Teilstiick der Tergaster StraBe wahrge-
nommen; letztere ist zum Zeitraum der Bebauungsplan-
aufstellung noch die Ortsdurchfahrtsstrecke der K 7.

Im Zuge des Ausbaus der L 2 beabsichtigt der zustdndi-
ge StraBenbautrdger, die Anbindung der KreisstraBe
(Tergaster StraBe Teil Nord) an die L 2 fir den Ver-
kehr zu sperren (Aufhebung der Einmiindung) und eine
neue Anbindung siidostlich des Plangebietes zu schaf-
fen. Im vorliegenden Bebauungsplan fand diese Pla-
nungsabsicht noch keine Beriicksichtigung.

Die StraBe Hinter der Bleiche hat zur Zeit keinen ord-
nungsgemdBen Wendeplatz. Wegen der beengten Verhdlt-
nisse ist zwischen den Hausern Hinter der Bleiche 23
und 27 nur die Anlage eines asymmetrischen Wendeplat-
zes im Einmiindungsbereich fiir Pkw mdglich und auch so
festgesetzt.

Damit ist das Wenden filir Lkw im ndrdlichen Bereich der
StraBe Hinter der Bleiche nicht moglich. Bei notwendi-
gen Fahrten muB also ein Zuriicksetzen hingenommen wer-
den.

Fliir das Abstellen von MiillgefdBen wird im Rlcken des
Wartehduschens an der Busbucht der Emder StraBe ein
Mil1behdlterstandplatz ausgewiesen. Dieser Standplatz
wird als in offentlicher Grinfldche - hier als Ver-
kehrsgriin Teil der Verkehrsfldche - zuldssige Anlage
angesehen.

Von vorhandenen Wegen, frither als “Torfwege" benutzt,
wurden im Bebauungsplan lediglich drei Wege als 0f-
fentliche Verkehrsflidche dargestellt (Weg E, F u. G).
Diese Wege haben eine wichtige Funktion innerhalb des
gesamten offentlichen ErschlieBungsnetzes zu erfil-
Ten. Sie sind in der Flurkarte als StraBenfldche ge-
kennzeichnet:

Weg E = Flurstiick 410 tlw. von Hinter der Bleiche
zum Spielplatz am Oldersumer Sieltief

Weg F = Flurstiick 151/2 ab Hinter der Bleiche nach
Westen abgeknickt

Weg G = Flurstiick 413/3 tiw. ab Zum Rorichumer Tief
nach Westen abgeknickt.
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Weg "E"
Der Weg diente zundchst nur zur ErschlieBung eines
Wohnhausgrundstiickes. Neben der Moglichkeit zur Er-
richtung von zwei weiteren Wohnhdusern hat dieser
Weg 1in Verbindung mit der geplanten ©offentlichen
Grinfldche und FuBwegbriicke {ber das O0Oldersumer
Sieltief nunmehr die Funktion eines Schulweges er-
halten. Die Jjenseits des Wasserlaufes befindliche
Schule kann von den Kindern schnell und sicher er-
reicht werden. GroBe Umwege iber die gefahrvolle
LandesstraBe sind dann hier nicht mehr erforder-
1ich. Dariiber hinaus erhdlt die geplante &ffentliche
Griinfliche an dieser Stelle eine sinnvolle Anbin-
dung.

Die Wegbreite betrdgt 3,0 m. Die Erreichbarkeit der
3 angebundenen Grundstiicke hat sich bewahrt.

In der 1. 06ffentlichen Auslegung hat ein Anlieger
Gegenvorstellung vorgebracht gegen die geplante
offentliche Nutzung des Weges. Die Gemeinde ist
diesen Privatwiinschen nicht gefolgt. Sie hat unter
Hinweis auf einen Mangel an FuBwegen den Entwurf
beibehalten und will MaBnahmen der Verkehrssicherung
betreffs Anlieger-Pkw, FuBgdngern und Radfahrern der
Ausbauplanung lberlassen.

Weg "F"
Dieser Weg hat ausschlieBlich ErschlieBungsfunktion
flir angrenzende Wohnhduser zu erfiillen. Die Wegbrei-
te betrdgt 3,0 m und weicht um ein geringes MaB von
der bestehenden Parzellenbreite ab.

Weg "G"
Dieser Weg hat ausschlieBlich ErschlieBungsfunktion
fiir angrenzende Wohnhduser zu erfiillen. Die Wegbrei-
te betrdgt 3,0 m und weicht um ein geringes MaB von
der bestehenden Parzellenbreite ab.

Innerhalb der Beteiligung offentlicher Belange hat das
Kulturbauamt der Kreisverwaltung darauf hingewiesen,
daB die Anlage einer FuBgdngerbriicke einer wasserbe-
hordlichen Genehmigung bedarf.
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Zu den 3 vorgenannten Wegen fordert das Planungsamt
beim Landkreis die Anlage von Miillbehdlterstandplat-
zen. Diesem 1ist die Gemeinde nur in den Fdllen ge-
folgt, wo mehr als 2 Hausgrundstiicke an diesen Wegen
liegen.

Das gleiche Amt hat gefordert, beziiglich den von der
L 2 ausgehenden Ldrmemissionen den Nachweis zu erbrin-

gen, ".. daB die fiur ein Mischgebiet zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte nicht lberschritten werden".

Das Ergebnis dieser Abwdagung ist hier in der Begriin-
dung im Zusammenhang mit der Wahl der Baugebietsarten
unter den Ziffern 4.1.1 und 4.1.2 wiedergegeben.

Gebiet siidlich der L 2

Die StraBen sind groBtenteils vorhanden, sollen insbe-
sondere in diesem Teil des Plangebietes weitgehend in
ihrer historischen Anlage erhalten bleiben und werden
daher nur geringen Korrekturen bzgl. ihrer Trassie-
rung/Breiten unterzogen. Ebenso werden nur in geringem
MaBe neue ErschlieBungen angefiigt.

Die SielstraBe, (berwiegend beidseitig bebaut, wird in
ihrer Flachenausdehnung beibehalten, dazu aber dije
privaten Grundstiicksfldchen bis zu den Gebdudefluchten
der oOffentlichen Verkehrsflache zugeschlagen. Ein
Park- bzw. Wendeplatz mit Ausdehnung bis an das
Oldersumer Sieltief besteht bereits.

Die gleiche Verkehrsflachenverbreiterung soll auch in
der HafenstraBe praktiziert werden. In der Hafenstra-
Be, die ebenso iUberwiegend beidseitig bebaut nur ge-
ringe StraBenbreiten zulaBt, befindet sich bisher kein
Wendeplatz. Im Zusammenhang mit dem hier anfallenden
Lkw-Verkehr ist eine Verbesserung der Verkehrsverhdlt-
nisse unbedingt notwendig, um damit das z.Z. prakti-
zierte Rickwdrtsfahren und Rangieren weitmoglichst zu
reduzieren. Zu diesem Zweck hat die Gemeinde mehrere
Entwlirfe verfolgt und abgewogen. Die Entscheidung zur
Anlage eines Wendeplatzes am Ende der HafenstraBe Nr.
18 hat der Gedanke zugrundegelegen, daB der Betrieb
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eines Baustoffhandels an dieser Stelle keine weiteren
Entwicklungsmoglichkeiten mehr hat (vgl. Ziffer 4.1.1
und 9).

Die StraBe Zum Rorichumer Tief erfdahrt ebenso - hijer
an der West- und Nordseite - eine Erweiterung bis an
die Hausfronten heran.

Fiir den stdlichen Teil der Tergaster StraBe soll wegen
des Lkw-Verkehrs nun ein Gehweg beriicksichtigt wer-
den. Hierzu wird die StraBenflidche teilweise bis an
die Hausfronten heran festgelegt.

Zur ErschlieBung der neuen Baufldchen im ®dstlichen
Planbereich dient die Verldngerung der StraBe Zum
Rorichumer Tief in norddstliche Richtung, im Plan als
PlanstraBe A bezeichnet. Die 5,5 m breite PlanstraBe
weist einen Wendekreis auf, der einen Durchmesser von
18,0 m hat. Das nach Osten fihrende Teilstiick der
PlanstraBe A von 75 m Lange wird entsprechend mégli-
chen Anschlusses von nur 6 Anliegern fiir zuldssig an-
gesehen. Der Bau dieser PlanstraBe macht den Teilab-
bruch einer Scheune, z.Z. als Lagerraum genutzt, not-
wendig.

Der Abwdgung zu diesem Eingriff hat zugrundegelegen,
daB die Neuanlage einer Zufahrt ab der freien Strecke
der L 2 verwehrt wurde. Auch die entsprechende Her-
richtung einer Wegeparzelle ldngs des Rorichumer Tiefs
wurde nicht gestattet. Anderersteits erforderte die
besondere Lage von Oldersum die optimale Ausnutzung
von unverbrauchtem Bauland.

In der 1. o6ffentlichen Auslegung hat der Besitzer von
Haus Nr. 21 und 23 von Zum Rorichumer Tief Einwendun-
gen vorgetragen gegen die PlanstraBe A und den Ein-
griff 1in seine Besitzstruktur. In dhnlicher Weise
haben sich weitere Anlieger dort geduBert. Die Gemein-
de 1ist diesen Argumenten nicht gefolgt, da sie die
Schaffung von Bauplatzen am Rande der Ortslage als das
hoherwertige Ziel ansieht. Dazu haben weiterhin die im
vorhergehenden Absatz genannten Belange Beriicksichti-
gung gefunden.
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Wie zu Hinter der Bleiche ausgefiihrt, wird im StraBen-
raum der PlanstraBe A - dem Wendeplatz zugeordnet -
auch ein Miil11behdlterstandplatz zugeordnet. Damit sol]
unzuldssiges Riickwdrtssetzen von groBen Fahrzeugen auf
dem Wohnweg (Ostteil der PlanstraBe A) vermieden wer-
den.

Flir den dem zukiinftigen Neubaugebiet und dessen Plan-

straBe A zugeordneten Kinderspielplatz setzt die Ge-
meinde eine separate Wegeverbindung fest.

Danach soll Weg “H" PlanstraBe A mit dem siidlichen
Teil der Tergaster StraBe verbinden und dabei den
Spielplatz tangieren.

Als Teil einer offentlichen Griinfliche Parkanlage wird
zukiinftig ein Weg als alleinige Nutzung als FuB- und
Radweg am Rorichumer Tief entstehen, der die StraBe
Zum Rorichumer Tief mit der Emder StraBe verbindet und
damit zum AuBenbereich fihrt.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Im gesamten Gelﬁungsbereich sind Einstellpldtze bzw.
Garagen fir private Pkw auf dem eigenen Grundstiick zu
schaffen. Bei Neubauten oder genehmigungspflichtigen
Nutzungsanderungen wird die Auflage zur Schaffung von
privaten Stellplatzen innerhalb des Baugenehmigungs-
verfahrens bemessen.

Flir den 6ffentlichen ruhenden Verkehr bietet der vor-
handene StraBenraum der WohnstraBen Mdoglichkeiten zum
Abstellen. Nach Auffassung der Gemeinde und in Abstim-
mung mit den Trdgern offentlicher Belange sind die
Méglichkeiten zur Schaffung von 6ffentlichen Parkpldt-
zen mit der Festsetzung der Anlagen an der SielstraBe
ausgeschopft. Das 0Ortliche Aufkommen von Pkw und die
ortsibliche defensive Fahrweise rechtfertigen keine
weiteren Eingriffe in die private Substanz.
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Sichtdreiecke

Wenngleich die Gesetze und Verordnungen zum Stddtebau-
recht Einschrédnkungen zugunsten von Kraftfahrern als
Festsetzung nicht mehr zulassen, so will die Gemeinde
aus eigenem Ermessen jedoch entsprechend Freihaltungen
erzielen. In Anlehnung an die dem B-Planentwurf ehe-
mals zugrundeliegende RAS-E sind daher =zeichnerische
Eintragungen und die Aufnahme einer textlichen Ein-
schrdnkung (Ziffer 3) als nachrichtliche Ubernahme
nach dem niedersachsischen StraBengesetz im Plan ent-
halten.
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PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN UND MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

Der Planung liegt allein der Fléachennutzungsplan zu-
grunde, ein Landschaftsplan oder Griinordnungsplan
liegt nicht vor.

Im Planbereich kommen Griinanlagen oder Bdume nur in
geringem MaBe vor. Im Verlauf des Oldersumer Sieltiefs
liegen Wiesenfldchen als Fldache der ehemaligen Seile-
rei.

StraBenbegleitgrin kommt nur zwischen Hinter der Blei-
che und Emder StraBe vor.

Nur wenige StraBenbdume bestehen.
Der hohe Grad von Bebauung und gewerblicher Nutzung

hat auch kaum Aufwuchs von Baumen und Strauchern 1in
privaten Garten erbracht.

Offentliche Griinfl3chen

Parkanlage

Entlang des nbrdlichen Wasserlaufes des Oldersumer
Sieltiefs wird mittels dieser Planung hinter der Sei-
lTerbahn ein grdBerer Bereich fiir die Offentlichkeit
zuganglich gemacht, indem hier offentliche Griinfldche
festgesetzt wurde. Durch die Anbindung an die B 70 in
Hohe der Briicke im westlichen Planteil sowie durch die
Zugangsmoglichkeiten von der geplanten FuBgdngerbriicke
und von der StraBe "Hinter der Bleiche" wird dieser
Bereich optimal in die Ortssstruktur integriert. Ge-
baudeteile der Seilerei wurden dabei teilweise iiber-
plant und als offentliche Griinfldache festgesetzt. Die
verbleibenden Teile der Seilerei genieBen in diesem
Zusammenhang allerdings noch Bestandsschutz (vgl.
Ziffer 4.3.2.1).

Als offentliche Parkanlage wird ebenso eine neu zu
schaffende Flache an der Ostseite des Baulandes der
PlanstraBe A festgesetzt. Hier soll im Zusammenhang
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mit privatem Pflanzgebot der Hausgrundstiicke zur L 2
hin eine Schutzpflanzung im offentlichen Raum entste-
hen.

Spielpldtze

GemdaB Nds. Spielplatzgesetz vom 06.02.1973 ist im Ein-
zugsbereich von 400 m innerhalb eines Bebauungsplanes
ein Kinderspielplatz einzuplanen. Die GroB8e ergibt
sich aus den GeschoBfldachen, wobei 2 von Hundert der
zuldssigen GeschoBflachen oder mindestens 300 m als
Netto-Fldche gefordert werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0.14 wurden an
zwei verschiedenen Stellen rund 340 und 1.800 m@ groBe
Spielpldtze ausgewiesen, deren Erwerb noch ansteht.
Die Verkehrsfiihrung der L 2 mit ihrem relativ hohen
Verkehrsaufkommen macht in diesem Fall diese Zweitei-
lung erforderlich. Die Erreichbarkeit ist fiir die Kin-
der damit optimal geldst, da keine verkehrsreichen
StraBen lberquert werden miissen.

Aufgrund der Lage der Pldtze a) zum Wasserlauf des 01-
dersumer Sieltiefs und b) an schmaler GemeindestraBe
sind entsprechende Absicherungen zu treffen. In erster
Linie soll dieses durch Bepflanzungen geschehen, in
die ein Zaun integriert wird. Vorgesehen 1ist ein
2,20 m hoher einfacher Holzzaun, der gleichzeitig als
Gestaltungselement mit in den Spielplatz einbezogen
werden soll (Nischen, Sitzecken, Malwdnde usw.).

Die Art der Bepflanzung ist aus dem Pflanzschema unter
5.1.4 zu entnehmen. Die folgenden Pflanzen sind bej
der Antage und Bepflanzung der Kinderspielpldtze nicht
zu verwenden, da sie giftig sind:

Straucher: Fingerhut, Oleander, Lebensbaum, Sadebaum,.
Kindsmord, Stinkwacholder, Liguster, Rain-
weide, Goldregen, Besenginster, Besen-
pfriem, Efeu, Pfaffenhiitchen, Gemeiner
Schneeball

Baume: ' RoBkastanje, Eibe, Iber, Kantelbaum, Taxus,
Rotbuche, Waldbuche, Stechpalme, Robinie,
Falsche Akazie.
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In der 1. o6ffentlichen Auslegung hat der Besitzer von
Haus Nr. 21 und 23 von Zum Rorichumer Tief Einwendun-
gen vorgetragen gegen den zukiinftigen Spielplatz an
der PlanstraBe A. In gleicher Weise haben sich weitere
Anlieger geduBert. Die Gemeinde ist diesen Vorstellun-
gen nicht gefolgt, da sie die Schaffung eines Spiel-
platzes am G6stlichen Rande der Ortslage als das hoher-
wertige Ziel ansieht. Dazu haben weiterhin die in den
vorhergehenden Absdtzen genannten Belange Beriicksich-
tigung gefunden.

Im Falle eines Baues von mehr als 2 Wohnungen je Bau-
grundstiick ist ein Kleinkinderspielplatz von minde-
stens 30 m? bzw. mindestens 3 v.H. der zuldssigen Ge-
schoBfldche auf dem Grundstick anzulegen. Im Falle
einer Baudurchfiihrung einer groBeren Anzahl von Wohn-
gebauden kann der Kleinkinderspielplatz auch gemein-
schaftlich bis zu einer Entfernung von hochstens 100 m
erstellt werden.

Kleinkinderspielpldatze sind daher im Plan nicht darge-
stellt worden.

Zu_erhaltende Baume

Im Plangebiet befinden sich verschiedene erhaltenswer-
te Einzelbdume. Soweit sie nicht im als offentliche
Griinfldche festgesetzten Bereich stehen, wurden sie im
Plan gemdB § 9.(1).25b BauGB und mittels textlicher
Festsetzung als zu erhaltende Bdume festgesetzt. Die-
ses trifft insbesondere auf die Einzelbdaume an der
Siidseite der StraBe Zum Rohrichumer Tief zu, die hier
das Orts- und StraBenbild besonders prdgen.

Auf Forderung der Unteren Naturschutzbehdrde wurden
auch 2 Linden vor Haus Nr. 19 in der StraBe Zum Rori-
chumer Tief und der Baumbestand (15 Pappeln) am Rande
des Werftgeldndes zur Seite von Alte Maar in dieser
Art geschiitzt.

Dariiber hinaus wurde im Plan als nachrichtliche Uber-
nahme ein Uber 100 Jahre alter Baum (Linde), der 0Ost-
1ich des Hauses HafenstraBe 17 steht, als Naturdenkmal
festgesetzt (vgl. Ziffer 8).
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Zu_pflanzende Bdume

Um die Flachen, die einer Neubebauung zugefiihrt werden
sollen, wirkungsvoll gegeniiber der LandesstraBe abzu-
schirmen, sind die 1im Plan gekennzeichneten Flachen
gemdB § 9.(1) Nr. 25a BauGB mit standortgerechten
Laubbdumen und -gehdlzen zu bepflanzen (§ 7 der Text-
1ichen Festsetzungen). Insbesondere gilt dieses auch
fir die Kinderspielplatze, die durch Abpflanzung und
von der Gemeinde zu errichtende Zdune (in die Bepflan-
zung integriert) abgesichert werden (siehe unter
5.1.2).

Die Bepflanzung des Gehdlzstreifens ist gemaB des bei-
gefligten Pflanzschemas durchzufiihren.

Entsprechend Anregungen und Bedenken von Privaten wird
die Gemeinde 1im Zuge der Freifldchen-Ausbauplanung
versuchen, weitere Baume anzupflanzen. Sie ist sich
dabei bewuBt, daB8 StraBenbdume hier nicht ortstypisch
sind und sich Moglichkeiten nur vereinzelt dort erge-
ben, wo es sich um Erganzungen handelt.

Private Griinfldchen

Parkanlage

Als von privater Hand zu erbringende Pflanzung ist
langs der riickwartigen Grundstiicksgrenzen der zukiinf-
tigen Anlieger von der PlanstraBe A zur L 2 ein 4,0 m
tiefer Streifen fiir das Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern als private Griinflache festgesetzt. Wie be-
reits unter 5.1.1 beschrieben, soll diese Pflanzung
als Schutz gegeniiber dem offentlichen Raum entstehen.

Um die Verpflichtung der Erbringung der Anpflanzungen
zu verdeutlichen, sind zweierlei Raster der Griinfla-
chen angelegt worden.
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FESTSETZUNGEN VON GEBIETEN, IN DENEN AUS BESONDEREN
GRUNDEN ODER ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIR-
KUNGEN IM SINNE DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
BESTIMMTE LUFTVERUNREINIGENDE STOFFE NICHT ODER NUR
BESCHRANKT VERWENDET WERDEN DURFEN

Eine Belastung, die Einschrankungen dieser Art erfor-
dert, besteht nicht.

Entsprechend Tiegen auch keine von der Bebauung frei-
zuhaltende Schutzflachen, keine Flachen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen 1im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes vor.

KENNZEICHNUNG VON FLKCHEN, DEREN BUDEN ERHEBLICH MIT
UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN BELASTET SIND

Innerhalb des Plangebietes sind Belastungen dieser Art
nicht bekannt. So sind z.B. keine Millablagerungen,
Produktionsriickstidnde oder ehemalige Kampfstoffe im
Boden.

WASSERFLACHEN

Die im Plangebiet enthaltenen Gewdsser (FlieBgewdsser)
sind nach Bestand lbernommen worden. Bis zur Neuzeich-
nung nach der Beteiligung der TOB war Alte Maar noch
falschlicherweise Ringschloot Oldersum bezeichnet. Es
bestehen demnach im Plangebiet:

- Oldersumer Sieltief Gewdsser II. Ordnung Nr. 7/...
- Alte Maar Gewasser II. Ordnung Nr. 7/111
und tangierend eine Grenze bildend

- Rorichumer Sieltief

Die im Entwurf gemdB § 2.(5) BBauG gewdahlt gewesenen
Abstdande Baugrenze - O0K. BOschung sind im Sinne der
Verbandssatzung in den Fillen unbebauter Anlieger-
grundstiicke richtiggestellt worden und betragen
10,0 m. Ebenso ist die Lage einer zukinftigen FuBgédn-
gerbriicke verandert worden.
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Verschiedene Behdrden und Verbinde haben verlangt
bzw. darauf hingewiesen, daB die satzungsmidBigen Ab-
standsfldchen und Unterhaltungsmdoglichkeiten erhalten
bleiben, daB die Raumstreifen nicht mit Biumen oder
Strauchern bepflanzt und nicht fest eingeziunt werden
dirfen und daB die Errichtung der FuBgingerbriicke ge-
nehmigungspflichtig sei.

Die Gemeinde hat diesen Belang in der Weise gewiirdigt,
daB sie der Forderung im Grundsatz zustimmt und auf
dem Plan mittels Einschrieb "Nachrichtliche Ubernahme"
(Ziffer 2) ibernommen hat. Entsprechend der vor Ort
gelibten Praxis und wegen des geringen Baumbestandes
stehen jedoch Bdume in Zonen ldngs Gewdssern. Die Ge-
meinde sieht deren Erhalt als ein Anliegen der breiten
Offentlichkeit an und schlieBt sich insofern den 0.4a.
Forderungen nur bei Rdumstreifen an, die bei Verinde-
rungen oder Neuanlagen zur Disposition stehen.

Innerhalb der &ffentlichen Auslegung ist von seiten
des Werftbetriebes beanstandet worden, daB deren was-
serseitiges Grundstiicksteil nicht als Privateigentum
erkennbar dargestellt wurde. Die Gemeinde hat danach
den Entwurf beibehalten, da weder die BauNVO, noch die
PTanzV0, noch die beteiligten Fachbehdrden Hinweise
gegeben haben auf eine Differenzierung von privaten
und offentlichen Gewdssern.

Im einzelnen hat der Rat folgendermaBen abgewogen und
beschlossen:

"Der Rat stellt fest, daB die Auffassung irrig
ist, Sondergebiet Hafen misse der allgemeinen
Schiffahrt dienen und hditte Spundwinde und ent-
sprechenden Tiefgang aufzuweisen.

Mit dem Bebauungsplan werden keine speziellen Aus-
sagen Uber Wassertiefen etc. getroffen, so daB
diese Angelegenheiten der spdteren Ausfiihrung von
MaBnahmen vorbehalten sind. Die Gemeinde wird da-
her insoweit keine Sondierungen vornehmen."
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VORSTELLUNGEN ZUR VERMEIDUNG ODER MINDERUNG VON NACH-
TEILIGEN AUSWIRKUNGEN

Eingriffe von seiten der Gemeinde kommen im Plangebiet
nur in geringem MaBe vor. Im Falle d) jedoch bedeutet
der Eingriff das Erfordernis einer Betriebsaussied-
Tung.

a) 1im Falle von Flichen vor Gebdaudefluchten oder Vor-
garten

b) fiir die Anlage von PlanstraBe A und den Spielplatz
daran und den entsprechenden verbindungsweg

c) fiir die Anlage der Griinfldchen Parkanlage am Ost-
lichen Geltungsbereich und zwischen Seilerbahn und
Oldersumer Sieltief

d) und flir die Anlage eines Wendeplatzes an der Ha-
fenstraBe

Zu a) StraBenverbreiterungen in der SielstraBe, Hafen-
straBe, Zum Rorichumer Tief, Tergaster StraBe und Hin-
ter der Bleiche betreffen ilberwiegend derzeit bereits
fiir FuBwegenutzung gepflasterte Teilfldachen. Im Ein-
zelfall wird die Gemeinde entsprechende Vereinbarungen
treffen.

zu b) Im Falle der Anlage von PlanstraBe A, dem Spiel-
platz und eines Verbindungsweges daran ist notwendig,
Grunderwerb und Teilabbruch einer Scheune zu tatigen.
Die Gemeinde geht hier davon aus, daB aufgrund abgan-
giger Bausubstanz der freihandige Erwerb moglich ist.

zu c¢) Hier handelt es sich nicht um Baulandqualitdt.
Die Gemeinde will die Stiicke im freihdndigen Erwerb
libernenhmen.

zu d) Die Durchsetzung der geplanten Herstellung eines
Wendeplatzes erfordert den Eingriff in die private
Flache und Hochbausubstanz eines Baugeschdftes. Dies
bedeutet eine Harte, die den Unternehmer zur Aufgabe
des Geschaftes an dieser Stelle und zu einer Umsied-
lung in ein Gewerbegebiet zwingt. Der Unternehmer ist
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stets von den Planzielen der Gemeinde und den Auf-
sichtsbehdrden unterrichtet worden und ist hierzu ge-
hort worden. Er unterstiitzt seinerseits dieses Vorha-
ben (vgl. hierzu Ziffer 4.1.1 und 4.4.2). Unter Ziffer
4.1.1 sind ausfiihrlich die Abwdgung und der BeschluB
des Rates wortlich wiedergegeben.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserver‘sorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch An-
schluB an das Netz des Wasserversorgungsverbandes
Moormerland-Uplengen gesichert. Deren Wasserschutzge-
biet wird von der Planung nicht betroffen.

Abwasserbeseitigung

Das Gebiet wird im Trennsystem iliber die gemeindliche
Klaranlage entsorgt. Die Grundstiicke ndrdlich der L 2
sind voll angeschlossen. Das Gebiet siidlich davon ist
zur alsbaldigen ErschlieBung geplant. Die Ausfiihrung
beginnt voraussichtlich 1988. Hierzu wird fiir neu ge-
schaffene Bauplatze die Schmutzwasserkanalisation er-
weitert. Samtliche H&auser sind an diese Kanalisation
anzuschlieBen und alle Abwdsser an die zentrale voll-
biologische Klaranlage abzufiihren. Kleinkldranlagen
werden nicht mehr zugelassen.

Oberflachenwasser

Anfallendes Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken
zu fassen und dem Kanal/Vorfluter zuzuleiten. Hierzu
ist der genehmigte Entwasserungsplan fiir neu aufgenom-
mene Siedlungsplatze noch zu ergdanzen und der unteren
Wasserbehorde vorzulegen. Nach Angaben des Ingenieur-
bliros Stdber ist die schadlose Ableitung ohne weiteres
moglich.
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Abfallbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis. Es
besteht AnschluBzwang 1t. Satzung. Zu notwendigen
Millbeh@lterstandpldatzen ist unter Verkehrsflichen
(Ziffer 4.4.1 und 4.4.2) ausgefiihrt worden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Mittelspannung des Plangebie-
tes ist durch AnschluB an das vorhandene Stromversor-
gungsnetz des EWE gesichert. Im Bebauungsplan ist die
Aufgabe einer Trafostation GOstlich der Tergaster
StraBe (Nordteil) beriicksichtigt worden.

Zur Sicherstellung der elektrischen Versorgung ist ein
neuer Aufstellplatz fiir eine Trafostation an der Plan-
straBe A, integriert in die Gffentiche Spielplatz-
flache, nach Bestand festgesetzt worden.

Aufgrund entsprechender Umbauarbeiten sind zum Zeit-
raum der offentlichen Auslegung keine Freileitungen

mehr vorhanden. :

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt {iber Tiefbrunnen.
Seitens des Landkreises wird hierzu die Anlage eines
Unterflurhydranten an der StraBe Hinter der Bleiche
gefordert. Dem hat sich der Wasserversorgungsverband
angeschlossen. Die Gemeinde wird der Forderung nach-
kommen.

In gleicher Weise wird gefordert, die 6ffentliche We-
geparzelle zwischen Haus Nr. 18 der SielstraBe und
Haus Nr. 2 der HafenstraBe als Entnahmefliche fiir
Loschwasser aus dem Oldersumer Sieltief herzurichten
und vorzuhalten.
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STADTEBAULICHE WERTE

Flache des Geltungsbereiches

(Bruttobauland): 12,09 ha = 100 %
Offentliche Griinflache 1,14 ha = 9,4 9%
Verkehrsfldche 1,33 ha = 11,0 %
Wasserflache 1,90 ha = 15,7 %
Nettobauland 7,72 ha = 63,7 %

davon sind:

Mischgebiet 5,19 ha
Sondergebiet 1,76 ha
Gewerbegebiet 0,77 ha
KOSTEN

Die der Gemeinde bzw. den Bauwilligen durch die Er-
schlieBung der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke ent-
stehenden Kosten werden zum Zeitpunkt der Planaufstel-
lung auf rd. DM 576.235,-- geschatzt. Der Betrag
schlieBt mogliche Kosten im Zusammenhang mit erforder-
Tichen Gebdudeabrissen sowie Spielplatzeinrichtungen
nicht mit ein.

Grunderwerb Verkehrsfldchen 150.000,~-~- DM

StraBenbau (PlanstraBe A, Verldngerung
der StraBe Hinter der Bleiche, Wege,
Parkplatz an SielstraBe und Wendeplatz
an der HafenstraBe und sonstige geringe
StraBenverbreiterungen (ohne Neupfla-

sterung vorhandener StraBen) 287.690,-- DM
Erwerb von Griinfldchen 50.000,-- DM
Gesamt: 489.690,-- DM

(ohne Einrichtungskosten von Griinflichen)

Die Gemeinde erhebt ErschleBungsbeitrdge und Anlieger-
beitrdage nach dem geltenden Recht.

Der Mindestbeitrag der Gemeinde Moormerland an dem
beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand gemdB § 129.(1)
BauGB betrdgt 10 % der Kosten.
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FINANZIERUNG

Die gemdaB § 129 BauGB von der Gemeinde zu tragenden
10 % des ErschlieBungsaufwandes sind mit der Haus-
halts- und Finanzierungsplanung der Gemeinde abge-
stimmt.

VERWIRKLICHUNG

Die Gemeinde beabsichtigt, MaBnahmen zur ErschlieBung
des Bebauungsplanes unmittelbar nach Genehmigung des
Planes in Angriff zu nehmen.

Vorstehende Begriindung gehdrt nicht zum Inhalt des Be-
bauungsplanes und hat nicht den Charakter von Festset-
zungen, die nur im Bebauungsplan enthalten sind. Sie
sind durch Zeichnung und Text dargestellt.
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15. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

GEMEINDE MOORMERLAND
Landkreis Leer

Ortliche Bauvorschriften
zu Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 0.14
in der Ortschaft Oldersum

Ausarbeitung im Auftrag
der Gemeinde Moormerland:

Gesellschaft filir Landeskultur GmbH,'Bremen

Bremen, im Juni 1982, Im November 1986 und im Dezember 1987
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Karte des Geltungsbereiches der Ortlichen Bauvorschriften

im MaBstab 1
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

Aufgrund der §§ 56 und 97 der NBauO 1in Verbindung mit § 10
BBauG und mit § 6 NGO - jeweils in der zur Zeit giiltigen Fas-
sung - hat der Rat der Gemeinde Moormerland folgende 6rtliche
Bauvorschrift liber Gestaltung als Satzung - bestehend aus text-
lTicher Festsetzung der §§ 1 - 9 und Einschrieb von Firstrich-
tungen im Plan - beschlossen:

§1

§2

Geltungsbereich

(1)

(2)

Dach

Die ortliche Bauvorschrift gilt fiir einen Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 0.14 in der Ortschaft Older-
sum der Gemeinde Moormerland.

Der Geltungsbereich ist im Bebauungsplan entsprechend
naher gekennzeichnet.

(1) Dacher sind nur als Sattel-, Kriippelwalm- oder als

(3)

(4)

Walmdach mit einem symmetrischen Neigungswinkel von
40° bis 60° auszubilden. Dieses gilt nicht fiir die
Bebauung entlang der SielstraBe und der Hafenstrale,
hier sind nur Sattel- und Kriippelwalmdacher zuldssig.

Die Firstrichtung, soweit vorgegeben, ist im Bebau-
ungsplan entsprechend festgesetzt.

Flachdacher sind fiir Nebengebdude (§ 14 BauNVO) und
Garagen (§ 12 NBauO) mit einer Uberbauten Fldche bis
zu 21 m? zuldssig, dabei darf die Traufhdhe 2,70 m
nicht Uberschreiten, soweit wegen der Gesamtgestal-
tung des Ortsbildes (AuBenansicht) keine Bedenken be-
stehen.

Die Hohen der Oberkante der fertigen ErdgeschoBfuBbs-
den dirfen das MaB von 0,00 bis 0,38 m liber der an-
liegenden Gehwegoberkante nicht ilberschreiten.
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Dachdeckungsmaterial

(1) Fir die Dacheindeckung sind nur rote Dachziegel bzw.

Betondachziegel zuldassig. Als rot geiten folgende
RAL-Farben (laut Farbregister RAL 840 HR): RAL 2001,
3000, 3004, 3013. Unzuldssig sind glasierte Dachzie-
gel. :

Dachaufbauten

(1) Die Breite der Dachaufbauten darf 1/3 der Trauflange

nicht (iberschreiten. Die Traufe 1ist durchgehend
sichtbar zu fiihren. Zur Wahl der FenstergridBe siehe
unter § 5.

Fassaden, Tiiren und Fenster

(1)

Flir Gesimse, Fenster- und Tlirumrahmungen sowie unter-
geordnete Gebdudeteile i.S. von § 7b.(1)u.(2) NBauO,
und Balkonbriistungen sind Beton-, Kunststein-, Putz-
und Holzfldchen bis zu einer GesamtgroBe von 10 % der
jeweiligen AuBenwandfldache zuldssig. Die Verwendung
von Glasbausteinen ist unzuldssig.

Tlir- und Fensterdffnungen haben auf die Proportionen
der Offnungen in den benachbarten Gebduden Riicksicht
zu nehmen. Liegend ausgebildete Fensterdffnungen sind
zuldassig, wenn sie durch senkrechte Pfosten so unter-
teilt sind, daB rechteckig stehende Formate gebildet
werden.

Auskragende Vorddcher und feststehende Markisen lber
Schaufenstern sind, soweit unmittelbar an offentli-
che Verkehrsfldche angrenzend, nicht zugelassen.

AuBenwdnde

(1)

Die AuBenwande der Gebdude sind unter Verwendung mit
rot bis rotbraunen unglasierten Ziegel-, Sicht- oder
Verblendmauerwerk zu errichten. Als rot bis rotbraun
gelten folgende RAL-Farben Taut Farbregister RAL 840
HR: RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3009, 3013,
3016, 8001 - 8012.

o [W\QB
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Einfriedungen

(1) Die Hohe der Einfriedung darf hdchsten 0,90 m betra-
gen.

(2) Fir Einfriedungen sind die Farben griin und braun bis
schwarz zu wahlen.

Ordnungwidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig handelt nach § 91 (3) NBauO, wer als
Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer, vorsatz-
lich oder fahrlassig eine BaumaBnahme oder sonstige
MaBnahmen durchfiihrt oder durchfiihren 1aB8t, die nicht
den Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschrift ent-
spricht.

(2) Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbuBe bis zu
50.000,-- DM geahndet werden.
Inkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntwerdung in
Kraft.
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Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Yorbemerkungen

Der Ortsteil Oldersum beinhaltet 1in vorgegebenem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes 0.14 noch verschiedene historische
Bauformen, die es nunmehr zu erhalten gilt. Dariiber hinaus sol-
Ten Neubauten bzw. Umbauten in Form und Material keine wesent-
lichen storenden Eingriffe in das Dorfbild darstellen.

Neben der persdnlichen Bereitschaft und dem Verstdndnis jeden
einzelnen Bilirgers zur Erhaltung des Dorfbildes sollen die fol-
genden oOrtlichen Bauvorschriften dazu beitragen, das i{berwie-
gend historische Dorfbild zu erhalten und zu sichern.

Zu § 1:

Die Festlegung des Ge]tungsbereiches erfolgte filir Bereiche, die
noch weitgehend historische Bauformen aufweisen.

Zu §§ 2 und 3:

In Anlehnung an groBtenteils noch vorhandene Bauformen der
Hauptgebdude wird eine andere Dachform als storend im Gesamt-
bild empfunden und daher abgelehnt. Das gleiche trifft auf das
Material zu. Dachziegel, ob als Ziegel- oder als Betonstein,
geben dem Dach eine gewisse Gliederung, die mit anderen Mate-
rialien nicht ohne weiteres nachvollziehbar ist. Um eine uner-
wiinschte Reflexion der Dachflachen zu vermeiden, sind glasierte
Dachpfannen unerwiinscht. Damit aufgrund aufwendiger Bauweise
und damit verbundenen hoheren Kosten keine Hartefalle auftre-
ten, sollen die vorgenannten Vorschriften beziiglich der Dach-
form nicht auf kleinere Nebengebaude und Garagen Anwendung fin-
den, soweit sie beziiglich Lage und Abmessungen sich dem Haupt-
gebdude ausreichend "unterordnen”. Die genauen MaBe hierzu sind
in der Ortlichen Bauvorschrift angegeben.

Zu § 4:

Durch die verbreitete Unsitte, Dachflachen durch den Bau von
Dachgauben, die die volle Lange des Hauses beanspruchen, zu
verunstalten, kommt es haufig zur Entsteheung von asymmetri-
schen Dachformen, die nicht als Bestand einer historischen Bau-
substanz anzusehen sind. Die ansonsten "ruhige" Dachform er-
fahrt durch derartige Ausbauten eine nicht erwilinschte Verfal-
schung der urspriinglichen Bauform.
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Zu §§ 5 und 6:

Bei der Wahl der Materialien fiir die AuBenfldachen muB sicherge-
stellt sein, daB der Ziegel, hier der dominierende Baustoff, in
seiner Verwendung nicht durch andere Baustoffe (Holz, Putz, Be-
ton usw.) wesentlich zuriickgedrdngt und damit untergeordnet
wird. Die Verwendung von Glasbausteinen wird in diesem Zusam-
menhang als nicht stilgerecht angesehen.

Einen wesentlichen Anteil an der duBeren Gestaltung eines Hau-
ses haben Fenster und Tiiren. Deren Modernisierung wirkt sich
haufig daher auch stark auf die Gestaltung des Gebdaudes aus.
Die Modernisiserung hat daher unter allen Umstanden gehutsam
und unter Beachtung des Gesamtcharakters des Hauses zu erfol-
gen. Bei historischen Fassaden sollte daher der Einbau von
groBfldachigen, modernen Fenstern mit Dreh-Kipp-Beschlag, verse-
hen mit Thermopaneglas, tunlichst unterbleiben, um die Gesamt-
optik nicht zu zerstdren. Das muB jedoch nicht gleichzeitig be-
deuten, daB in diesem Zusammenhang Jjeglicher "Fortschritt" in
der Entwicklung von Baustoffen/ Teilen abgelehnt wird. Der
Fachhandel hat bisweilen diverse Alternativ-Vorschldage zur
Hand, um auch mit neuen Baustoffen/ Teilen eine befriedigende
Ldsung zu schaffen. Filir die Gestaltung ist es besonders wich-
tig, daB auf bestehende Gliederungen und Proportionen des Ge-
‘bdudes besonders Rilcksicht genommen wird.

Aufgrund der teilweise beengten Situation im Gehwegbereich sind
Vorddcher und Markisen unerwilinscht, soweit unmittelbar an of-
fentliche Verkehrsflache angrenzend. Dariiber hinaus wird die
historische Bausubstanz dann in der Enge durch derartige Bau-
teile leicht in ihrer Gesamtoptik gestort.

Zu § 7:

Die Einfriedung eines Grundstiickes hat grundsdatzlich eine ge-
genliber dem Gebdude untergeordnete Bedeutung in der Gestal-
tung. Stark massive Abgrenzungen sowie hohe Anlagen entsprechen
nicht dem gewohnten StraBenbild. Die Architektur soll vom Bau-
korper (Gebdude) ausgehen und nicht durch derartige Nebenanla-
gen in der Gesamtausstrahlung gestdort werden. Das Material muB
daher von dezenter Wirkung sein, wobei auch die Abmessungen be-
hutsam dimensioniert sein missen.
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VERFASSERERKLARUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet
von der Gesellschaft fiir Landeskultur GMbH, Bremen.

Bremen, den 14.11.1986/...02.1988

------------------------------------------------------

(Planverfasser/ Mitglied der Architektenkammer der
Freien und Hansestadt Bremen




