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1.0 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen fur diesen Bebauungsplan sind:
—~ Baugesetzbuch (BauGB)
— Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

- Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
{Planzeichenverordnung 90 - PlanzV 90)

~ Niedersé&chsische Bauordnung (NBauO)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
- Niedersachsisches Spielplatzgesetz (NSpPG)

in der jeweils gultigen Fassung.

2.0 ANLAB UND ZIELE DER PLANUNG

In der Gemeinde Moormerland besteht eine starke Nachfrage nach Flachen fur den privaten Wohnungsbau.
Ziel der Gemeinde ist es, entsprechend des vorhandenen Bedarfes weitere, in der Nahe von Versorgungs-
einrichtungen gelegene Wohnbauflachen zu schaffen.

Die innerhalb des Gemeindegebietes vorhandenen freien Bauflachen decken den erforderlichen Bedarf
nicht ab. Anhand der Bevolkerungsstatistik 18Rt sich dieser Bedarf herleiten. In der Gemeinde sind in den
letzten Jahren deutliche Wanderungsgewinne zu verzeichnen. Der Zuwachs an Einwohnern betrug von
1987 bis 1996 + 2.305 Personen.?

Die sich zur Zeit in der Bearbeitung befindliche Neufassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Moormerland prognostiziert fUr die nachsten Jahre weiterhin eine positive Tendenz der Bevdlkerungsent-
wicklung. FUr diese Prognose wurden verschiedene &ffentliche Statistiken ausgewertet. Das Ergebnis der
Auswertung, bezogen auf die Bevdlkerungsentwicklung, zeigt ein Maximal- bzw. Minimalszenario mit ent-
sprechend unterschiedlichen Bauflachenbedarfen. Die Ermittlung des Bauflachenbedarfes erfolgte auf
Ortsteilebene. Die Ergebnisse fir die einzelnen Ortsteile wurden zusammengefallt und so der Bedarf fur
das gesamte Gemeindegebiet festgestellt. Die Ermittlung des Bauflachenbedarfs Rorichums und Oldersums
fand im Zusammenhang statt, da durch die Nahe der beiden Ortschaften und die Bedeutung Oldersums als
Kleinzentrum (viele Infrastruktureinrichtungen) eine starke Verknipfung der beiden Ortsteile gegeben ist.
Gerade in Bezug auf das Wohnbauflachenangebot ware eine getrennte Betrachtung nicht sinnvoll.

Das Maximalszenario zeigt fur Oldersum/Rorichum einen Bedarf von ca. 16,8 ha. Die Darstellungen im
Uberarbeiteten Flachennutzungsplan-Entwurf liegen insgesamt bei 17,2 ha und somit leicht Uber den an-
hand des prognostizierten Bevolkerungszuwachses errechneten Wohnbaufléachenbedarfes. Der Uberhang
wird im Zusammenhang der Berechnungen flr die gesamte Gemeinde wieder ausgeglichen, zudem lassen
es auch haufig Flurstlicksgrenzen und -gréRen nicht zu, die GroRenordung exakt einzuhalten. Weiterhin

1 vgl. Abb. 1im Anhang (Quelle: Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan-Entwurf 1997)
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kommt dem Ortsteil Oldersum aufgrund der vorhandenen Versorgungseinrichtungen und anderen Infrastruk-
tureinrichtungen besondere Bedeutung zu. Diese Tatsache ist jedoch statistisch nicht erfalbar und konnte
aus diesem Grund nicht in die Wohnbauflachenermittiung einflieen.

Die Grundstruktur der Gemeinde - einerseits der Hauptort Warsingsfehn und die Ubrigen Siedlungsschwer-
punkte Oldersum, Neermoor und Veenhusen sowie andererseits kleinere und mittlere Ortsteile - soll weiter-
entwickelt werden. Das stadtebauliche Konzept der Gemeinde sieht eine angemessene Entwicklung in allen
Ortsteilen vor, wenn sich auch die wohnbauliche Entwicklung an den vorhandenen Siedlungsschwerpunkten
orientieren soll, um die vorhandenen Infrastruktur- und anderen Einrichungen zu nutzen. In diesem Zusam-
menhang wird aus gemeindlicher Sicht jedoch eine starkere, Uber die prognostizierte Eigenentwicklung hin-
ausgehende Entwicklung u.a. der Ortsteile Oldersum und Rorichum angestrebt. DarUber hinaus sind in Ol-
dersum bestehende Versorgungsstrukturen zu stitzen. Das heif3t, dall eine ausreichende Nachfrage als
Grundiage fur die betriebswirtschaftliche Basis fur die Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfes zu
sichern ist.

Bei der Uberprifung des Bauflachenbedarfes des Flachennutzungsplanvorentwurfes auf Ortsteilebene wur-
den in allen Ortsteilen Flachendarstellungen zurlickgenommen. So auch im Bereich Oldersum/Rorichum.
Das Bebauungsplangebiet Nr. R 8 in Rorichum fallt nicht unter die Zuriicknahme und die Realisierung wird
somit weiter verfolgt.

Nachfolgend sind der Bauflachenbedarf der Gemeinde Moormerland insgesamt und fiir den Ortsteil Ro-
richum/Oldersum dargestelit.

Juer 97
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GEMEINDE MOORMERLAND

Bauflichenbedarf aus Bevolkerungszuwachs / Minimalszenario

Einwohnerlnnenstand 1996 20.807 EW
Einwohnerlnnenstand 2010 (+ 4,0%) 21.639 EW
Zuwachs Einwohnerinnen + 832 EW
832 Einwohnerinnen bei 2,3 Personen / Haushalt (HH) 362 HH
Einfamilienhausbau

362 Haushalte davon 80 % entspricht 290 Haushalte
290 « 0,08 ha 23,2 ha
Mehrfamilienhausbau

362 Haushalte davon 20 % entspricht 72 Haushalte (HH)
72 » 0,02 ha 1,4 ha

Bauflichenbedarf aus Haushaltsverkleinerung / Minimalszenario

Einwohnerinnenstand 1996:  20.807 / 2,51 EW / HH? 8.290 HH
Einwohnerlnnenstand 1996:  20.807 /2,30 EW / HH 9.047 HH
Zuwachs Haushalte (HH) + 756 HH
Einfamilienhausbau

756 Haushalte davon 80 % entspricht 605 Haushalte
605 « 0,08 ha 48,0 ha
Mehrfamilienhausbau

756 Haushalte davon 20 % entspricht 151 Haushalte
151 » 0,02 ha 3,0 ha

Zusammensteliung Baufldchenbedarf / Minimalszenario

Bevolkerungszuwachs : Bedarf Einfamilienhausbau 23,2 ha
Bevélkerungszuwachs : Bedarf Mehrfamilienhausbau 1.4 ha
Haushaltsverkleinerung : Bedarf Einfamilienhausbau 48,0 ha
Haushaltsverkleinerung : Bedarf Mehrfamilienhausbau 3,0ha
Summe : 75,6 ha
10 % Flachenbdarf far Ausgleichsflachen erfordern 7,6 ha
85 % Realisierungswahrscheinlichkeit erfordern 12,5 ha
Wohnbauflichenbedarf Minimalszenario insgesamt : 95,7 ha

2 Angabe der Gemeinde
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GEMEINDE MIOORMERLAND

Bauflidchenbedarf aus Bevélkerungszuwachs / Maximalszenario

Einwohnerinnenstand 1996 20.807 EW
Einwohnerlnnenstand 2010 22472 EW
Zuwachs Einwohnerinnen + 1.665 EW
1.665 Einwohnerinnen bei 2.3 Personen / Haushalt (HH) 724 HH
Einfamilienhausbau

724 Haushalte davon 90 % entspricht 652 Haushalte
652 ¢ 0,09 ha §8,7 ha
Mehrfamilienhaushau

724 Haushalte davon 10 % entspricht 72 Haushalte (HH)
72 » 0,025 1,8 ha

Baufldchenhedarf aus Haushaltsverkleinerung / Maximalszenario

Einwohnerinnenstand 1996:  20.807 / 2,51 EW pro HH3 8.290 HH
Einwohnerinnenstand 1996: 20.807 / 2,30 EW pro HH 9.047 HH
Zuwachs Haushalte (HH) + 757 HH
Einfamilienhausbau

757 Haushalte davon 90 % entspricht 681 Haushalte
681 « 0,09 ha 61,3 ha
Mehrfamilienhaushau

757 Haushalte davon 10 % entspricht 76 Haushalte
76 o 0,025 1,9 ha

Zusammenstellung Bauflachenbedarf / Maximalszenario

Bevdlkerungszuwachs : Bedarf Einfamilienhausbau 58,7 ha
Bevdlkerungszuwachs : Bedarf Mehrfamilienhausbau 1,8 ha
Haushaltsverkieinerung : Bedarf Einfamilienhausbau 61,3 ha
Haushaltsverkieinerung : Bedarf Mehrfamilienhausbau 1,9 ha
Summe : 123,7 ha
10 % Fl&chenbdarf fir Ausgleichsflachen erfordern 124 ha
85 % Realisierungswahrscheinlichkeit erfordern ) 20,4 ha
Wohnbautldchenbedarf Maximalszenario insgesamt : 156,5 ha

3 Angabe der Gemeinde
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o

OLDERSUM / RORICHUM

Bauflichenbedarf aus Bevolkerungszuwachs / Minimalszenario

Einwohnerlnnenstand 1996 2.075 EW
Einwohnerlnnenstand 2010 (+ 4,0%) 2.158 EW
Zuwachs Einwohnerlnnen + 83 EW
83 Einwohnerinnen bei 2,3 Personen / Haushalt (HH) 36 HH

Einfamilienhausbau

36 Haushalte
36 ¢ 0,08 ha 2,9 ha

Mehifamilienhausbau

-fur Ortschaft nicht planerisches Ziel-
0,0 ¢ 0,02 ha 0,0 ha

Bauflichenbedarf aus Haushaltsverkleinerung / Minimalszenario

Einwohnerinnenstand 1996:  2.075/2,51 EW / HH?* 827 HH
Einwohnerinnenstand 1996; 2.075/2,30 EW / HH 902 HH
Zuwachs Haushalte (HH) +75 HH
Einfamilienhaushau

75 Haushalte
75 o 0,08 ha 6,0 ha

Mehrfamilienhausbau

-fir Ortschaft nicht planerisches Ziel- Haushalte
0,0 » 0,02 ha 0,0 ha

Zusammenstellung Bauflichenbedarf/ Minimalszenario

Bevélkerungszuwachs : Bedarf Einfamilienhaushau 29 ha
Bevolkerungszuwachs : Bedarf Mehrfamilienhausbau 0,0 ha
Haushaltsverkleinerung : Bedarf Einfamilienhaushau 6,0 ha
Haushaltsverkleinerung : Bedarf Mehrfamilienhausbau 0,0 ha
Summe : 8,9 ha
10 % Flachenbdarf fur Ausgleichsflachen erfordern 0,9 ha
85 % Realisierungswahrscheinlichkeit erfordern 1,5 ha
Wohnbaufldchenbedarf Minimalszenario insgesamti : 11,3 ha

ane GG
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OLDERSUM / RORICHUM

Baufldchenbedarf aus Bevolkerungszuwachs / Maximalszenario

Einwohnerlnnenstand 1996 2.075 EW
Einwohnerlnnenstand 2010 2.241 EW
Zuwachs Einwchnerlnnen + 166 EW
166 Einwohnerinnen bei 2.3 Personen / Haushalt (HH) 72 HH
Eipfamilienhaushau

72 Haushalte
72 » 0,09 ha 6,5 ha

Mehrfamilienhausbau

-fiir Ortschaft nicht planerisches Ziel-
0,0 « 0,025 0,0 ha

Baufldchenbedarf aus Haushaltsverkleinerung / Maximalszenario

Einwohnetlnnenstand 1996: 2.075/ 2,51 EW pro HH® 827 HH
Einwohnerinnenstand 1996: 2.075/ 2,30 EW pro HH 902 HH
Zuwachs Haushalte (HH) +75 HH
Einfamilienhausbau

75 Haushaite
75 & 0,09 ha 6,8 ha

Mehrfamilienhausbhau

-ftir Ortschaft nicht planerisches Ziel-
0,0 » 0,025 0,0 ha

Zusammenstellung Baufidchenbedarf / Maximalszenario

Bevolkerungszuwachs : Bedarf Einfamilienhausbau 6,5 ha
Bevélkerungszuwachs : Bedarf Mehrfamilienhausbau 0,0 ha
Haushaltsverkleinerung : Bedarf Einfamilienhausbau 6,8 ha
Haushaltsverkleinerung : Bedarf Mehrfamilienhausbau 0,0 ha
Summe : 13,3 ha
10 % Flachenbdarf fOr Ausgleichsflachen erfordern 1,3 ha
85 % Realisierungswahrscheinlichkeit erfordern 2,2ha
Wohnbaufldchenbedarf Maximalszenario insgesamt : 16,8 ha

5 Angabe der Gemeinde
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MINIMALSZENARIO

Annahmen :

s 80 % der Haushalte leben im Einfamilienhausbau.

o 20 % der Haushalte leben im Mehrfamilienhausbau (darunterfalien Reihenhéuser, Doppelhduser, Ge-
schofRwohnungsbauten.

» Bevdlkerungszuwachs bis 2010 : +4,0% = + 832 Einwohnerlnnen.
(bezogen auf das Basisjahr 1996 mit 20. 807 Einwohnerinnen entspricht dies einem Orientierungswert
von 21.639 Einwohnerinnen).

» Haushaltsgrofle im Jahr 2010 : 2,3 Personen pro Haushalt.

« Bruttoflachenbedarf pro Haushalt : 800 m?, wobei in diesem Wert ca. 30 % fiir die ErschlieRBung
eingerechnet sind.

s  Flachenbedarf im Mehrfamilienhausbau : 200 m? pro Haushalt (einschlieRlich Verkehrsflachen).

» 10 % des ermittelten Bruttobauflachenbedarfs werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
als Ausgleichsflache :_susgewiesen und stehen somit einer Bebauung nicht zur Verfligung.

o Nur 85 % der ermittelten Fléchen lassen sich im Planungszeitraum realisieren, so da zur Deckung
des Bauflachenbedarfes entsprechend umfangreichere Fldchen darzustellen sind.

MAXIMALSZENARIO

Annahmen :

» 90 % der Haushalte leben im Einfamilienhausbau.

o 10 % der Haushalte leben im Mehrfamilienhausbau (darunterfallen Reihenhauser, Doppelhauser, Ge-
schoBwohnungsbauten.

o Bevolkerungszuwachs bis 2010 : 8 % = +1.642 Einwohnerinnen.
(bezogen auf das Basisjahr 1995 mit 20. 530 Einwohnerinnen entspricht dies einem Orientierungswert
von 22.172 Einwohnerinnen).

¢« HaushaltsgréfRe im Jahr 2010 : 2,3 Personen pro Haushalt.

s Bruttofldchenbedarf pro Haushalt : 900 m?, wobei in diesem Wert ca. 30 % fir die ErschlieBung
eingerechnet sind.

«  Flachenbedarf im Mehrfamilienhausbau : 250 m? pro Haushalte (incl. Verkehrsflachen)

10 % des ermittelten Bruttobauflachenbedarfs werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
als Ausgleichsflache ausgewiesen und stehen somit einer Bebauung nicht zur Verfligung.

e Nur 85 % der ermittelten Flachen lassen sich im Planungszeitraum realisieren, so daf zur Deckung
des Bauflichenbedarfes entsprechend umfangreichere Fldchen darzustellen sind.
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Dartber hinaus zeigen die aktuellen Nachfragen nach Bauplatzen in der Gemeinde, daly das vorhandene
Angebot bei weitem nicht ausreichend ist. Fur das Gemeindegebiet hatten sich im Oktober 1994 ca. 380
Bewerber fUr Bauplatze vormerken lassen. Kurz- und mittelfristige standen der Gemeinde jedoch lediglich
Bauflachen innerhalb der Plangebiete der Bebauungsplane W 33 (ca. 100 Bauplatze), W 32 (ca. 36 Bau-
platze) und N 10 (ca. 20 Bauplatze) zur Verflgung. Das heildt, dall mindestens 220 Bauplatzbewerbungen
nicht bertcksichtigt werden konnten Auch in der Zwischenzeit konnte keine adaquaten Wohnbauflachen
angeboten werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. R 8 dient dementsprechend der Deckung ei-
nes dringenden Wohnbedarfes der Bevolkerung. Aus diesem Grund wird das Verfahren in Verbindung mit §
1 Abs. 2 BauGB-MaRRnahmengesetz durchgefthrt.

Der tberwiegende Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. R 8 befindet sich im Be-
sitz eines Investors. Eine Teilflaiche im Westen des Plangebietes, zwischen Rorichumer Tief, Landesstra-
Re 2 und hier vorhandenem Graben ist im Besitz von Privatpersonen bzw. des Wasserverbandes.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde der Standort in Frage gestellt. Dabei wurde insbesondere
angemerkt, daf hier ein Zusammenwachsen der Ortsteile die Folge wére und der historische Ortsrand von
Rorichum nicht mehr erkennbar wére. AuRerdem wirde mit der Bebauung zwischen den Ortsteilen ein auch
dkologisch sensibler Bereich Gberformt.

Dem ist engegenzuhalten, dai

® zum Erhalt des historischen Ortsrandes eine Griinschneise vorgesehen ist, die auch die Sichtbezie-
hung von der . 2 nach Rorichum hin sichert,

® daf sich um Oldersum/Rorichum herum nahezu ausschlieBlich dkologisch bedeutsame Raume befin-
den,

@ dald sich diese Flachen in einer glnstigen Lage zu den Infrastruktureinrichtungen des Ortes befinden,
® dal hier die Verfigbarkeit gegeben ist und

& daf von den im Rahmen der vorzunehmenden Reduzierung der Darstellung von Wohnbauflachen auf
FNP-Ebene diese Flache nicht betroffen ist.

Aus genannten Grlinden ist der Standort fUr die Realisierung von Wohnbauflachen geeignet.

3.0 PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

3.1 PLANAUFSTELLUNG

Der Rat der Gemeinde Moormerland hat in seiner Sitzung vom 13.05.1993 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. R 8 (Rorichum) beschlossen.

3.2 GELTUNGSBERFICH

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. R 8 wird wie folgt begrenzt:
— im Norden und Nord-Osten durch das Rorichumer Tief

— im Sudosten durch die nord-westlichen Grundstiicksgrenzen der bebauten Grundstiicke des Ortsteils
Rorichum
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- im Sudwesten durch die nord-ostliche Grenze der StralRenparzelle der Deichlandstrale (L 2).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. R 8 ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.
3.3 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

FLACHENNUTZUNGSPLAN 7980

Im rechtsgultigen Flachennutzungplan (FNP) aus dem Jahr 1980 werden die Flachen des Bebauungsplan-
gebietes als landwirtschaftlich genutzte Flachen dargestelit.

Far das Plangebiet wurde bisher kein Bebauungsplan aufgestellt. Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. R 8
entsprechen nicht den Aussagen des FNP 1980. Da der Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland
derzeit neugefalit wird und die Planungsgrundsétze des Bebauungsplanes Nr. R 8 denen des Entwurfes
des Flachennutzungsplanes 1997 entsprechen, erscheint eine Flachennutzungsplananderung nicht sinn-
vall. In Anbetracht des inzwischen erreichten Planstandes zur Neufassung des Flachennutzungsplanes und
da sich der Entwurf des Flachennutzungsplanes bereits im Verfahren befindet, wird auf eine Flachennut-
zungsplananderung verzichtet.

Dariber hinaus dient der Bebauungsplan Nr. R 8 der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevdl-
kerung. Da eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist, kann in diesem Zusammenhang
gemafd § 1 Abs. 2 BauGB-MaRnahmengesetz vom 01.05.1993 (Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz) auf die Anderung des geltenden Flachennutzungsplanes verzichtet werden. Die Ubernahme
der Ausweisungen diese Bebauungsplanes in die Darsteliungen des FNP-Entwurfes ist zwingend.

PLANUNGSRECHTLICHE VERHALTNISSE iN DER {JMGEBUNG DES GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGS-
PLANES NMR. R 8

Im Stdosten grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan Nr. R 6. Die an das Plangebiet grenzenden Be-
reiche des B-Planes Nr. R 6 sind als Wohngebiete (W) und als Dorfgebiete (MD) ausgewiesen.

4.0 ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME

4.1 REALNUTZUNG

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird als landwirtschaftliche Fiadche genutzt. Es handelt sich hierbei
um Weidegrinland.

An der Deichlandstralle (L 2) befindet sich am &stlichen Rand der Flache eine junge Grinlandbrache.

Im Nordosten des Plangebietes befinden sich zwischen der DeichlandstraRe (L 2), dem Rorichumer Tief
und dem hier vorhandenen Graben eine Lagerflache des Wasserverbandes (Grundstick Nr. 36/21) sowie
private  Grundstucksflachen. Ausschlieflich auf dem Grundstick Nr. 36/5 sind bauliche Anlagen
(Nebenanlagen) vorhanden.

4.2 RAUMLICHES UMFELD

Im Norden und Nordosten grenzt das Plangebiet an das Rorichumer Tief (Gewasser Il. Ordnung). Auf der
ndrdlichen bzw. nord-Gstlichen Seite des Tiefs befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Im westlichen Bereich des Plangebietes, zwischen den Mischgebietsflachen und dem Allgemeinen Wohn-
gebiet befindet sich ein weiteres Gewasser Il. Ordnung, der Ringschloot Rorichum.

Im Sudwesten grenzt das Plangebiet an die Landesstrafie L 2 (Deichlandstrafie). Inwieweit sich hieraus
Larmimmissionen fur das Plangebiet ergeben und welche LarmschutzmaRnahmen ggf. getroffen werden
mussen, wird in Punkt 6.1 "Immissionsschutz/LLarm" behandelt.

Im Stdosten grenzen die bebauten Flachen des Bebauungsplangebietes Nr. R 6, Ortsteil Rorichum, an das
Plangebiet. Ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb befindet sich nérdlich des Rorichumer Tiefs. Ob und
in wie weit bzgl. der Hofstellen Geruchsimmissionen zu erwarten und zu bertcksichtigen sind, wird in Punkt
6.2 ,Jmmissionsschutz/Geruch” beschrieben.

Zwischen dem Plangebiet des B-Plans R 6 und dem Bebauungsplangebiet Nr. R 8 befindet sich ein Ent-
wasserungsgraben. Es handelt sich hierbei um ein Gewasser Ill. Ordnung.

4.3 NATUR UND LANDSCHAFT

Ein GroRteil der Plangebietsflachen besteht aus Grunland. Innerhalb dieser Flachen befinden sich mehrere
Grében bzw. grabenartige Mulden (Grlppen), die der Entwasserung dienen. Im Osten des Plangebietes ist
eine Grunlandbrache vorhanden.

Der im Nordosten von der Deichlandstrafie in Richtung Rorichumer Tief verlaufende Graben ist auf der vom
Griinland abgewandten Seite von Gehélzen unterschiedlicher GréRe bestanden.

Weitere Baume und Strauche befinden sich vereinzelt entlang der Deichlandstrale sowie am Rorichumer
Tief.

Eine detaillierte Bestandsauinahme der naturrdumlichen Gegebenheiten erfolgt in Anlage 1 "Natur und
Landschaft".

5.0 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ziel der Planung ist es, Wohnbauflachen zu schaffen. Entsprechend dieser Zielsetzung wird der gréfdte Teil
des Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen.

Aufgrund der angestrebten vorrangigen Wohnnutzung werden folgende Ausnahmen gemafl
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen.

Der westliche Teil des Anderungsbereiches wird zur Sicherung des Bestandes als Mischgebiet ausgewie-
sen.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Fir das gesamte Plangebiet ist fir die Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Dieses bedeutet hier generell eine offene Bauweise, allerdings wird abweichend zu der
Definition der offenen Bauweise festgesetzt, dal die Gebaudeldnge 18,00 m nicht Gberschreiten darf. Die
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3. Die Festsetzung der Geschofiflachenzahl (GFZ) ist nicht
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erforderlich, da diese bei Eingeschossigkeit bereits Uber die Grundflachenzahl geregelt ist. Die Zahl der
Vollgeschosse ist auf max. ein GeschoR festgesetzt.

Im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird die mégliche Uberschreitung der zulés-
sigen Grundflache gemal § 19 Abs. 4 BauNVO auf 30 v.H. beschrankt. Zusatzlich zur Versiegelung der
Grundflache dirfen somit fur Garagen und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO sowie fur Nebenanlagen ge-
maf § 14 BauNVO noch 30% versiegelt werden.

Um die stadtebauliche Eigenart des Gesamtgebietes zu erhalten, sind je Wohngebaude nur zwei Wohnein-
heiten zuldssig.

Bei den Doppelhdusern wird je eine Doppelhaushalfte als ein Wohngeb&ude angesehen. Ein Doppelthaus
ist eine bauliche Anlage, die aus zwei eigenstandig nutzbaren Gebaudeteilen (Doppelhaushalfte) besteht.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen, die parallel zur Stra-
fenbegrenzungslinie und zur Béschungsoberkante des Rorichumer Tiefs bzw. der Graben/Grippen ange-
ordnet sind, begrenzt. Zwischen dem Raumstreifen entlang des Rorichumer Tiefs und entlang des Ring-
schiootes Rorichum und den dort festgesetzten Baugrenzen betragt der Abstand mindestens 2,0 m. Dort,
wo innerhalb des Raumstreifens der FuiR- und Radweg geplant ist, betragt der Abstand durchgehend 7,0 m.
Die Differenz in dem Ubrigen Bereich ergibt sich aus der gleichbleibenden Tiefe des Bauteppichs und dem
Stralenverlauf der Planstrale (nicht an jedem Punkt parallel zu den Gewéssern).

Um eine zu grofie Héhenentwicklung in diesem Bereich zu vermeiden und somit eine bessere Einbindung in
das Landschaftsbild zu erreichen, wird die maximale Traufhéhe auf 3,80 m festgesetzt. Als Traufhdhe gilt
das Mald zwischen Oberkante ErschlieRungsstraenmitte und den duRReren Schnittlinien von Dachhaut und
Aufllenwand, mittig von der Fassade und rechtwinklig zur Fahrbahn gemessen.

5.3 VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber einen AnschiuRpunkt an die Deichlandstrale
(L 2). Aufgrund der vorhandenen Kapazitat der Landesstrale kann der durch das Plangebiet entstehende
zusétzliche Verkehr problemlos abgewickelt werden.

Weitere Anschluipunkte an die Landesstrale sind nicht zuldssig. Aus diesem Grund wird fir die Ubrigen
Bereiche ein durchgéngiges Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Die interne ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber RingstraRensysteme. Daneben sind zur ErschliefRung
einzelner Grundsticke zwei Stichstrallen vorgesehen. Das Ringsystem ermaglicht eine bptimale Erschlie-
Rung der Grundstlcksflachen. Grundelemente der Verkehrsberuhigung sind rechtwinklige Kurven und ge-
ringe Stralenabschnittsldngen. Weitere verkehrsberuhigende Mafnahmen mussen im Rahmen der Aus-
bauplanung erfolgen, sie sind nicht Bestandteil dieses Verfahrens.

Alle Planstral’en weisen ein Breite von 7,00 m auf. Die Ausbaubreite sollte ca. 4,75 m betragen
(Begegnungsverkehr PKW/LKW bei 4,75 m moglich).

Far die Erschliefung der mittig am Rorichumer Tief gelegenen Grundstlicke ist eine 3,00 m breite Planstra-
f3e vorgesehen, da hier nur drei Grundstlcke angeschlossen werden.

Um langfristig einen direkten Anschlu an Rorichum zu ermoglichen, ist im Osten des Plangebietes ein An-
schiulbpunkt vorgesehen. Diese Anbindung wird nicht die gleiche Funktion wie jene an die Deichlandstrale
Ubernehmen, also keine weitere HaupterschlieBung darstellen. In Richtung Rorichum sind geringe Ver-
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kehrsmengen zu erwarten, da von einer starkeren Orientierung in Richung Oldersum (vielfaltige Infrastruk-
tureinrichtungen) auszugehen ist. Aus diesen Grinden ist die Breite dieser Planstrale auf 6,00 m reduziert.

Innerhalb der Verkehrsflachen sind Flachen fir Versorgungsieitungen vorzusehen.

Neben dem Erschlielungssystem fUr den den Kfz-Verkehr sind im Plangebiet ful- und radldufige Verbin-
dungen geplant, die den Zugang zum Rorichumer Tief und zu den Raumstreifen ermdglichen sowie zuséatz-
liche Anschlisse an die Deichlandstralle gewéahrleisten.

Entlang des Rorichumer Tiefs ist bis zum westlichen Zugang zum Rorichumer Tief ein Fu3- und Radweg
geplant. Dieser Weg soll eine zuséatzliche fu- und radlaufige Verbindung zwischen Raorichum und Older-
sum darstellen. Langfristig ist geplant, am Ende des Weges eine Fullgéngerbricke Uber das Rorichumer
Tief zu errichten, so dal die Weiterfihrung nach Oldersum Uber den ndrdlich des Rorichumer Tiefs vorhan-
denen Weg stattfinden kann. Dies hatte auch den Vorteil, dall FuRgénger und Radfahrer nicht den Weg
entlang der Landesstralle benutzen mufdten, der zur Zeit aufgrund der Breite und des Verlaufes keine be-
friedigende L&sung darstellt.

5.4 NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE

Zur Schaffung von geordneten baulich-rdumlichen Strukturen und zur st&dtebaulichen Gliederung sind die
Vorgartenbereiche von Bebauung freizuhalten. Aus diesen Grinden sind Nebenanlagen geman § 14
BauNVO sowie Garagen und offene Garagen (Carports) gemaR § 12 BauNVO und Vorhaben im Sinne des
§ 69 NBauO in Verbindung mit dem Anhang Nr 1.1 - 1.4 (genehmigungsfreie Anlagen) ausschliefllich auf
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Betragt dieser Abstand mehr als 5,00 m, so durfen diese
Nebenanlagen bis auf 5,00 m an die Stralenbegrenzungslinie heranrlicken. Zu festgesetzten Fuf- und
Radwegen ist der Abstand nicht einzuhalien.

5.5 SPIELPLATZVERSORGUNG

Gemals dem Niederséchsischen Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG) ist ein Kinderspielplatz in einer Grofie
(Nettoflache) von mindestens 300 m? bzw. 2 % der zuldssigen Geschol¥flache vorzusehen. Der Kinder-
spielplatz darf von den Grundstlicken des Plangebietes nicht mehr als 400 m entfernt sein.

NACHWEIS DES KINDERSPIELPLATZES

Spielplatzbedarf ; (Gescholflache * 2% der GeschoBflachenzahl (GFZ))
Bebauungsplan Nutzungsart Gescholl- | mind. Spiel-{ausge. Spiel- + /-
Nr. m? GFZ flache m? |pl.-grofe m?)| platzfl. {m?) m?
R8 WA 69.380 0,3 20.814 416,30 |[(2 Spielplitze
Mi 5.730 0,4 2.292 v. 614 + 445
WA—Anteil =2.292/2: 1.146 22,90 =1.059,00)
Bilanz : ca. 440,00 1.059,00 + 619,00

Entsprechend diesen Vorgaben sind im Plangebiet zwei Kinderspielplatze vorgesehen. Der Spielplatz im
zentralen Bereich verflgt Uber eine Gréfze von ca. 614 m? und ist aus allen Plangebietsbereichen schnell
erreichbar, der im Ostlichen Bereich ist ca. 445 m? grof3 und kann auch von Kindern aus Rorichum mit be-
nutzt werden.

Die Lage beider Kinderspielplatze ist so gewahit, dal eine soziale Kontrolle mdglich ist und daf sie sich in
ruhigeren Plangebietsbereichen befinden.
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Die Festsetzung der Spielplatze erfolgt als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz.

5.6 GRUNORDNUNGSMABNAHMEN

An der stidwestlichen Plangebietsgrenze ist entlang der Deichlandstralie ein 15,00 m breiter Larmschutz-
wall/Grlnstreifen festgesetzt. Der Grinstreifen mit seinen Bepflanzungen dient dem Sicht- und Larmschutz
zur Deichlandstralle und stellt gleichzeitig eine MaRnahme zur Vermeidung dar. Er wird als private Granfla-
che (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) festgesetzt. Damit sind den Privateigentimern Moglichkeiten zur Ausgestal-
tung des Walles gegeben. Es ist jedoch zwischen Erschlieungstréger und Eigentiimer vertraglich sicher-
zustellen, dal der Wall als Teil der notwendigen Erschiielung hergerichtet wird. Die Bepflanzung und Pfle-
ge wird entsprechen den MaRgaben des Grinordnungsplanes durchgefuhrt (vgl. Anlage 1). Dementspre-
chend ist der Larmschutzwall dicht mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und nur sporadisch zu pfle-
gen. Bei Pflanzmafinahmen sind standortgerechte und heimische Gehdlzarten zu verwenden.

Weiterhin ist festgesetzt, dal die im Nord-Westen des Plangebietes vorhandenen Gehdlze zu erhalten
sind.

In den &ffentlichen Verkehrsflachen ist fur jeweils 300 m? Verkehrsflache ein hochstammiger Laubbaum zu
pflanzen, dessen Stammumfang in 1,00 m Héhe 18-20 cm betragt. Werden auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
Parkplatze errichtet, so ist fUr drei Parkplatze ein Laubbaum zu pflanzen, dessen Stammumfang in 1,00 m
Héhe 18-20 cm betragt.

Auf den privaten Grundstlcken ist pro 300 m? Grundsttcksflache ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen.

Alle MaBnahmen werden entsprechend den MaRgaben des Grlnordnungplanes durchgefihrt
(vgl. Anlage 1).

6.0 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

6.1 InniISSIONSSCHUTZ/LARM

Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Schalltechnische Stellungnahme® von einem Gut-
achter abgegeben worden. Dieser untersuchte die Larmbelastungen, die sich durch den KFZ-Verkehr auf
der L2-Deichlandstrale ergeben. Grundlage der ermittelten und prognostizierten Belastungen stellt eine
vom Stralenbauamt Aurich am 27.06.1996 vorgenommene Zahlung dar, nach der gemafl der modifizierten
Shell-Studie (Stand 4/93) vom Gutachter ein DTV-Wert fur das Jahr 2010 von 5.970 KFZ/24h prognostiziert
wurde.

Die zulassige Larmbelastung fur Allgemeine Wohngebiete (WA) liegt laut DIN 18005 bei 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht, fur Mischgebiete 60/50 dB(A).

Auch unter Berlcksichtigung des festgesetzten Larmschutzwalles entlang der L 2 in Héhe von 3,0 m wer-
den die zuldssigen Immissionsbelastungen gemaf der DIN 18005 zur Beurteilung von Stradenverkehrslarm
insbesondere in der ersten Bauzeile zur L 2 deutlich Gberschritten. In der Planzeichnung sind deshalb die
Larmpegel-Bereiche (LPB) Il (56 - 60 dB(A)) und lll (61 - 65 dB(A)) angegeben. Diese Plangebietsbereiche
sind gemafk § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Umgrenzung von Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen
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zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes) in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

In dem Gutachten wird detailliert ausgefihrt, da in den Bereichen der Larmpegelbereiche Il und lif tags-
Uber die Orientierungswerte im OG unterschiedlich stark Uberschritten werden. Deshalb ist festzusetzen,
daf innerhalb des Larmpegelbereiches Il im OG nur Nutzungen zum nicht standigen Aufenthalt (Flure,
HWR, Kichen) zugelassen werden. Hier (LPB lll) werden am gesamten Gebaude auch die Orientierungs-
werte fUr die Nacht Uberschritten. Schlafraume auf der larmzugewandten Seite sind im Larmpegelberreich lil
im Obergeschofl nicht zuléssig (s. auch die textl. Festsetzung § 9 Abs. 3).

Die Orientierungswerte flr den Tag werden innerhalb des Larmpegelbereiches i eingehalten. Das gilt auch
gréBtenteils fur die Nachtwerte, fir das EG sogar volistandig. Die Werte werden im Obergeschol leicht
Uberschritten. Deshalb ist hier festzusetzen, dal Fenster von Schiafzimmern im OG mit der SSK 2 vorzuse-
hen sind.

Generell sollten die Fenster von Schlafrdumen der Gebaude innerhalb der Larmpegelbereiche Il und it auf
der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Im Bereich der geplanten Misch-Nutzung werden die Orientierungswerte tags/nachts im EG und OG Uber-
schritten. Da Gebiete mit Mischnutzungscharakter eine Nutzung von Wohnen und Gewerbe zulassen, ist in
dem Bereich in der ersten Bauzeile eine gewerbliche Nutzung und ab der 2. Bauzeile Wohnen vorzusehen.,
Entsprechend wird das Mischgebiet in Ml 1 und MI 2 geteilt. MI 1 betrifft den Bauteppich zur Landesstrale,
in diesem wird rein gewerbliche Nutzung festgesetzt. Ml 2 betrifft den Mischgebietsbereich nérdlich von
Ml 1 und' 1&—t auch Wohnnutzung zu.

Dieses wird auch so textlich festgesetzt.?

8.2 IMMISSIONSSCHUTZ/GERUCH

In der Umgebung des Plangebietes waren bis zum Frihjahr 1997 im Osten zwei landwirtschaftliche Voller-
werbsbetriebe vorhanden. Die Hofflachen des einen Betriebes grenzten im Osten unmittelbar an das Plan-
gebiet. Dieser Betrieb wird nicht mehr weitergeflihrt. Das Pachtverhaltnis zwischen dem Eigentimer Foll-
richs und dem Péachter Siemens wurde aufgehoben und wird auch in Zukunft auf der Fléache nicht mehr
weitergeflhrt werden kénnen. Die Gemeinde befindet sich inzwischen im Besitz eines Teiles der Hofflachen
und nutzt diese andersweitig. Deshalb ist dieser Betrieb nicht mehr unter geruchsimmissionstechnischen
Gesichtpunkten zu bertcksichtigen.

Bei dem anderen landwirtschaftlichen Betrieb des Landwirtes Groenewold (Ziegeleiwarit Stralte 1) , der
nardlich des Rorichumer Tiefs liegt, wurde von der Landwirtschaftskammer Weser-Ems ein Gutachten er-
stellt. Der unter BerUcksichtigung der Standortsituation, der Stallanlagen und des Tierbesatzes ermittelte
Immissionsradius wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen eingehalten. Eine Erweiterung des
Betriebes in Richtung neues Wohngebiet kann hier nicht erfolgen, weil zwischen den Wohnbauflachen und
dem Betrieb das Rorichumer Tief liegt. Der Betrieb mtte sich dann eher in nérdliche Richtungen erweitern,
so dal} weitere Auswirkungen auf das Plangebiet nicht zu erwarten sind.

7 s textliche Festsetzung § 1 Abs. 2und 3
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7.0 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT (UMWELTVERTRAGLICHKEIT)

Gemal dem Nds. Naturschutzgesetz sind Natur und Landschaft im besiedelten wie unbesiedelten Bereich
zu schitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und in das Landschaftsbild sollen diese nicht mehr
als notwendig beeintrachtigen (§ 8 NNatG).

Die Siedlungsentwicklung stellt einen Eingriff in diesem Sinne dar, da durch sie die Gestalt und Nutzung
von Flachen sowie deren Funktionen im Naturhaushalt und im Landschaftsbild verandert werden.

Zur Beurteilung des Eingriffes und der damit verbundenen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen wurde vom
Investor parallel zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan (Anlage 1) in Auftrag gegeben.

Die Flachen des Bebauungsplanes liegen laut Grinordnungsplan in einem Bereich, der keinen vorrangigen
Nutzungsanspruchen Ubergeordneter oder anderer Planungen unterliegt.

Bzgl. des Nds. Fischotterprogramms ist festzustellen, dall der Abschnitt des Rorichumer Tiefs im Sied-
lungsbereich von Oldersum und Rorichum im Fischotterprogramm nicht als Gewasser, fur das Mafinahmen
vorgesehen sind, dargestellt ist, obwohl dieser Bereich im Landes-Raumordnungsprogramm Nds. 1994, Teil
I, Beikarte 1, als Flache aus dem Nds. Fischotterprogramm gekennzeichnet ist.

Bei dem Nds. Fischotterprogramm handelt es sich um ein Programm zur Stabilisierung bzw. Entwicklung
des vom Aussterben bedrohten Fischotters. Hierzu soll die Verbesserung der Lebensbedingungen fir den
Otter beitragen. Zur Umsetzung des Programms sind verschiedene Malinahmen vorgesehen. Dabei wird
zum Beispiel ein uneingeschranktes Verbot des Bootssportes fur Gewasserabschnitte fir erforderlich gehal-
ten, fur die Nachweise des Otters vorliegen. Dies ist bei den betroffenen Gewassern im Gemeindegebiet
von Moormerland und somit auch beim an das Bebauungsplan-Gebiet Nr. R 8 angrenzenden Rorichumer
Tief nicht der Fall.

Entlang des Rorichumer Tiefs ist ein 10 m breiter Raumstreifen zur Raumung des Tiefs laut Satzung des
Entwasserungsverbandes freizuhalten. Durch diesen Streifen wird gleichzeitig der Uferbereich vor Veréande-
rungen geschutzt.

Bezlglich des Landschafts- bzw. Ortsbildes findet jedoch eine erhebliche Beeintrachtigung statt, da eine
Flache, die die Ortschaften Oldersum und Rorichum optisch und siedlungsstrukturell voneinander trennt,
bebaut wird.

UMFANG DES EINGRIFFES

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ist eine maximale Versiegelung von ca. 4 ha moglich. Das
MaR der Versiegelung ergibt sich aus der Grundflachenzahl (0,3/0,4) und der maximal zulassigen Uber-
schreitung von 30% sowie der Verkehrsflache.

Als dem Naturhaushalt entzogene Flachen gelten versiegelte Verkehrsflachen, Uberbaubare Grund-
stlicksflachen und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen, auf denen Nebenanlagen sowie Garagen zulés-
sig sind.

Als Folgen flr den Naturhaushalt sind Beeintréchtigungen des Kleinklimas, des Bodens, des Was-
serhaushaltes und der Lebensraume zu erwarten.

Desweiteren wird das bestehende Landschaftshild beeintrachtigt.

Juur 97



NWP GEMEINDE MOORMERLAND
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. R 8 - RORICHUM - i6

Innerhalb des Plangebietes sind folgende AusgleichsmaRnahmen zur Kompensation der Eingriffe vorgese-
hen:

- Eingrinung des Kinderspielplatzes mit Gehélzen,
- Anpflanzung von Baumen mindestens einseitig entlang der Stralen,
- Bepflanzung und Eingrinung der Grundstlicke mit standortgerechten, heimischen Gehélzarten.

Aufgrund der MaRRnahmen des Bebauungsplanes sind die festgesetzten Ausgleichsmaflnahmen innerhalb
des Plangebiets nicht ausreichend, um die Eingriffe in Natur und Landschaft volistéandig zu kompensieren
(vgl. Anlage 1 ,Natur und Landschaft"). Aus diesem Grund sind Kompensationsmanahmen aullerhalb des
Plangebietes. Die konkrete Flachengroflle steht in Abhangigkeit von der Nutzung bzw. Nutzungsintensitat
und dem moglichen Entwicklungspotential der verfUgbaren Ersatzflache fur Arten und Lebensgemein-
schaften (vgl. Grinordnungsplan).

Die konkreten Kompensationsmalnahmen und die Ersatzflache sind dem GrUnordnungsplan zu entneh-
men.

7.1 ZULASSIGKEITSPRUFUNG

Die Uberschidgige Flachenbilanzierung zeigt ein verbleibendes, nicht ausgleichbares Defizit auf. Die aufge-
fuhrten Kompensationsmafinahmen kdnnen den mit dem Eingriff verbundenen Verlust der Wertigkeiten und
Funktionen der Flache nicht vollstandig auf der Eingriffsflache kompensieren.

Im folgenden mull die Gemeinde entscheiden, ob das Vorhaben Vorrang vor den Belangen von Natur und
Landschaft besitzt und somit zul&ssig ist oder ob die Belange von Natur und Landschaft in diesem Falle
Vorrang genieflen und das Vorhaben somit unzuldssig ist.

Sind die Belange von Natur und Landschaft nicht als vorrangig zu betrachten, so sind Gber zusatzliche Er-
satzmalnahmen die verlorengegangenen Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes wieder herzustellen.

Die Gemeinde wertet hier die stadtebaulichen Belange hoéher als die von Natur und Landschaft, entspre-
chend sind Ersatzmallnahmen vorzunehmen bzw. bereits vorgenommen worden.

8.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 BAULICHE NUTZUNGEN

1. In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fUr Verwaltungen,
— Tankstellen.

2. In dem Mischgebiet 1 (Ml 1) werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen nach § 6
Abs. 2 und § 6 Abs 3 BauNVO ausgeschlossen:
- Wohngebaude
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind).
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§2

§3

§4

§5

§6

87

3. In dem Mischgebiet 2 (Ml 2) werden geméaf § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen nach § 6
Abs. 2 BauNVO und § 6 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen:
~ Tankstellen
- Vergntgungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung geprégt sind).

4. Im Mischgebiet (MI) wird gemaR § 1 (6) BauNVO die Ausnahme nach § 6 (3) BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes :
- Vergnugungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
Gberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepréagt sind).

BEGRENZUNG DER UBERBAUBAREN FLACHEN

Die mégliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf 30 von Hundert
begrenzt.

EINZEL- UND DOPPELHAUSBEBAUUNG (ED)

1. Gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB sind in den fur Einzel- und Doppelhausbebauung ausgewiesenen
Bereichen maximal 2 Wohnungen pro Gebaude zulassig. Bei den Doppelhdusern wird je eine
Doppelhaushaéifte als ein Gebaude angesehen, da sie einen eigenstandig nutzbaren Gebaude-
teil darstellt.

2. In den fur Einzel- und Doppelhausbebauung ausgewiesenen Bereichen wird die abweichende
Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise wird wie folgt definiert: Es gilt grundsatzlich
die offene Bauweise. Abweichend dazu wird gemafl § 22 (4) BauNVO festgesetzt, dalk die Ge-
baude die Lange von 18 m nicht Gberschreiten durfen.,

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

1. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflchen im Bereich zwischen der Strallenbegrenzungs-
linie und der Baugrenze sind Garagen, offene Garagen (Carports) gema § 12 BauNVQ, Ne-
penanlagen gemald § 14 BauNVQ sowie Vorhaben im Sinne des § 69 (1 + 6) NBauO in Verbin-
dung mit dem Anhang Nr. 1.1 - 1.4 nicht zulassig.

2. In den Bereichen, wo der Abstand zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der Baugrenze
grofier als 5,00 m ist, kann der Abstand, gemessen ab der Straftenbegrenzungslinie, bis auf 5,00
m reduziert werden.

3. In dem Bereich, wo gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Fufl- und Radwege ausgewiesen sind, ist eine Bebauung geman § 12 NBauO zuldssig.

(GRUNDSTUCKSZUFAHRT

Je Grundstlck ist eine Zu-/Abfahrt mit einer maximalen Breite von 4,00 m zul&ssig (§ 9 Abs. 1

Nr. 11 BauGB).

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE

1. Werden auf 6ffentlichen Verkehrsflachen Parkplatze errichtet, so ist fir drei Parkplatze ein
Laubbaum zu pflanzen, dessen Stammumfang in 1,00 m Héhe 18-20 cm betragt.

2. Auf den offentlichen Verkehrsflachen ist fur jeweils 300 m? Verkehrsflache ein hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen, dessen Stammumfang in 1,00 m Héhe 18-20 cm betragt.

PRIVATGARTEN

1. Pro 300 m? Grundstlcksfl&che ist ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen.

2. Die Grundstucke zum Rorichumer Tief sind durch eine zweireihige Bepflanzung zum Ufer geman
Vorgaben des GrUnordnungsplans einzugrinen (sh. Grénordnungsplan (GOP) Pkt 5.3
.Malnahmen zum Ausgleich" gemanl § 10 NNatG).
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§8

§9

§10

9.0

§1

NATUR UND LANDSCHAFT

Auf den Flachen (hier: Larmschutzwall) zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) sind einheimische und standortgerechte Baume und
Straucher zu pflanzen.

SCHALLSCHUTZMARNAHMEN

1. Auf der Fiache fur Nutzungsbeschrénkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist ein
mindestens 3,0 m hoher Larmschutzwall zu errichten

2. Zum Schutz bzw. zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch

Larmimmissionen gemalk § 9 (1) Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 41 BImSchG sind an Gebau-
den, die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und il neu errichtet werden, bzw. bauliche Verénde-
rungen an bestehenden Gebauden vorgenomen werden, passive Larmschutzmafinahmen
(Schallschutzfenster und immissionshemmende AusfUhrung von Aulenwénden und Déchern ei-
nes Gebaudes) fur das obere (Dach-) Geschol vorzunehmen.
Die Vorkehrungen an den Geb&uden sind vorzunehmen, um unzumutbare Beeintrachtigungen in
den Aufenthaltsbereichen und in den Schlafrdumen zu vermeiden. Die Larmimmissionen sind
unschéadlich, wenn durch bauliche und technische Maltnahmen folgende Immissionswerte / In-
nenpegel bei ausreichender Bellftung erreicht werden (Werte zur Bestimmung der Eigenschaf-
ten von Baustoffen):

Wohn- und Schlafrdume tagstber 40 dB(A)
Schiafrdume nachts 35 dB(A)
3. Deshalb erfolgen fur die Larmpegelbereiche i und Il folgende Festsetzungen:

Larmpegel-Bereich I

» Schlafraume sind auf der larmzugewandten Hauserseite generell mit Schalischutzfenster der
SSK 2 auszurUsten

¢ Im Obergescholk sind nur Nutzungen zugelassen, die nicht zum standigen Aufenthalt von
Personen gedacht sind. Schiafrdume werden im Obergeschoft auf der larmzugewandten
Seite ausgeschlossen

Larmpegel-Bereich 11 :

e Im Obergeschof sind auf der larmzugewandten Gebdudeseite Fenster von Schlafraumen mit
der SSK 2 vorzusehen. Fur die Aullenteile auf dieser Gebaudeseite werden bewertete
Schalldam-MaRe van 35 dB(A)bei Auenwanden / Dachflachen, fir Fenster und TUren von
30 dB(A) festgesetzt.

KINDERSPIELPLATZ

Die Spielplatze sind durch Baume und Straucher einzugrinen und zu gestalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG

DACHFORM

Déacher, mit Ausnahme der von Dachaufbauten (Dachgauben), missen eine Neigung von mindestens
40° und durfen hochstens eine Neigung van 60° aufweisen und sind als geneigte Dacher auszubil-
den. Garagen geman § 12 BauNVO und Nebenanlagen geman § 14 BauNVO konnen auch mit einem
Flach- oder Pultdach ausgefihrt werden.
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§2

§3

§4

§5

§7

9.1

DACHAUFBAUTEN

Die Gesamtlange von Dachaufbauten (Dachgauben) darf die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Der Giebelwandabstand zu den Dachgauben und der Abstand des Dachaustrittes zum
First- bzw. Walmgrat, in Dachneigung gemessen, durfen das Maf von 1,00 m nicht unterschreiten.

DACHEINDECKUNG

1. Die Dacheindeckung der Dacher ist mit roten oder rotbraunen unglasierten Dachziegein (DIN
456) oder Betondachsteinen (DIN 1117 und 1118) vorzunehmen (gemal RAL-Farben: 2001,
2002, 3000-3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 8002-8004, 8012).

2. Gemal § 85 NBauO sind Ausnahmen von der Vorschrift zuléssig, wenn zur Energiegewinnung
neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger als die Hélfte der Dachflachen eines
Gebaudes in Anspruch nehmen (z.B. Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die Anlagen kén-
nen auch auf beiden Dachseiten eingebaut werden, wenn dabei jede Dachseite weniger als 50%
in Anspruch genommen wird.

UMFASSUNGSWANDE

1. Die AuBenwande der Gebhaude und / oder die Verkleidung der tragenden Konstruktionsteile nach
aulen sind mit Ausnahme der TUr- und Fensteréffnungen unter Verwendung von roten bis rot-
braunen, unglasierten Ziegel-, Sicht- oder Verblendmauerwerk zu errichten (gemaR RAL-Farben:
3000-3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012).

2. Untergeordnete Bauteile gemaR § 7b NBauO (Gesimse, Dachvorspringe, Dachaufbauten, Erker,
Giebheldreiecke etc.) und Nebenanlagen gem. § 14 NBauO sowie Wintergarten durfen bis zu
30% der Ansichtsflache des Hauptgebaudes auch mit anderen Materialien verwirklicht werden.

AUSNAHMEN

Ausgenommen von den Festsetzungen zur Dachform (§ 1), zur Dachdeckung (§ 3) und zu den Um-
fassungswanden (§ 4) sind untergeordnete Gebaudeteile geman § 7b NBauO (Windfange, Vordacher
u. &) sowie Garagen gemafR § 12 BauNVO, Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, Carports, Garten-
lauben und Blockhutten (Schuppen) bis zu einer Grundflache von max 25 m?.

EINFRIEDUNG DER GRUNDSTUCKE

Die Einfriedungen privater Baugrundstlcke, die an offentliche Verkehrsflachen grenzen, sowie die
Einfriedungen der Kinderspielplatze sind nur als Laubhecken zulassig (vgl. Pflanzliste im GOP, An-
hang).

TRAUFHOHE

Die Traufhéhe darf 3,80 m nicht Gberschreiten. Als Traufhohe gilt das MaR zwischen Oberkante Er-
schlieungsstraflenmitte und den dufzeren Schnittlinien von Dachhaut und AuRenwand, mittig von der
Fassade und rechtwinklig zur Fahrbahn gemessen.

BEGRUNDUNG zU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIETEN

In Anlehnung an die angrenzende Bebauung missen Déacher, mit Ausnahme der von Dachgauben, eine
Neigung von mindestens 40° und héchstens 60° aufweisen und sind als geneigte Dacher auszubilden. Un-
symmetrische Dachneigungen sind unzulassig. Garagen gemal § 12 BauNVO und sonstige Gebaude ge-
maf § 14 BauNVO kénnen auch mit einem Flach- oder Pultdach ausgefthrt werden.

Um eine zu starke Uberformung der vorgegebenen Dachformen zu vermeiden, darf die Gesamtiange von
Dachgauben die Halfte der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Der Giebelwandabstand zu den
Dachgauben und der Abstand des Dachaustrittes zum First- bzw. Walmgrat, in Dachneigung gemessen,
darfen das Mal von 1,00 m nicht unterschreiten.
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Entsprechend der in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen Farbgebung ist die Dacheindeckung
der Da&cher mit roten, bis rotbraunen unglasierten Dachziegeln oder Betondachsteinen vorzunehmen
{(gemal RAL-Farben: 2001, 2002, 3000-3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 8002-8004, 8012).

Die AuRenwande der Gebaude sind unter Verwendung von roten bis rotbraunen Ziegel-, Sicht- oder Ver-
blendmauerwerk zu errichten (geman RAL-Farben: 3000-3003, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012)

Mittlerweile wird auch im Einfamilienhausbau immer haufiger der Einbau von alternativen Energieanlagen
gewdnscht. Aus diesem Grund sind Ausnahmen von den gestalterischen Vorgaben Uber die Dacheindek-
kung zulassig, wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, fir die weniger
als die Halfte der Dachflachen eines Gebaudes in anderer Form in Anspruch genommen werden (z.B. Son-
nenkollektoren, Absorberaniagen). Die Anlagen kénnen auch auf beiden Dachseiten eingebaut werden,
wenn dabei jede Dachseite weniger als 50% in Anspruch genommen wird,

Ausnahmen von den Festsetzungen zur Dachform, zur Dacheindeckung und zu den AuRenwanden sind fr
Wintergérten, untergeordnete Gebaudeteile gemaR § 7b NBauO (Windfange, Vordacher u.a.) sowie Gara-
gen gemal § 12 BauNVO, Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO, Carports, Gartenlauben und Blockhitten
(Schuppen) bis zu einer Grundflache von max. 25 m? zuldssig. Diese Festsetzung soll den Bau ublicher,
gering dimensionierter Nebengebaude ermoglichen.

10.0 VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschlu? an das Versorgungsnetz des Olden-
burg-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV) bzw. des Wasserversorgungsverbandes Moormerland-
Uplengen.

Im Rahmen der Ausbauplanung, d. h. vor Beginn des Straltenausbaus, wird die Erweiterung der erforderli-
chen Trinkwasserversorgungsleitungen berdcksichtigt.

Im Bereich des Larmschutzwalles befindet sich eine Trinkwasserversorgungsieitung. Im Einvernehmen mit
dem Wasserversorgungsverband Moormerland-Uplengen (WMV) wird die Leitung in die geplante StraRe
des Plangebietes verlegt und schliel3t im Nordwesten an den vorhandenen Leitungsverlauf (unterhalb des
Tiefs) an. Bei der Querung der Bauflachen werden die privaten Grundstlicke entsprechend bertcksichtigt.

Die Léschwasserversorgung und die damit verbundenen Standorte notwendiger Unterflurhydranten werden
im Rahmen der ErschlieBungsplanung bearbeitet und sichergestellt. Der Abstand der Hydranten zu den
einzelnen Gebauden darf 150 m nicht Uberschreiten. Die Loschwassermenge von 48 m® muR far eine
l.&schzeit von mindestens zwei Stunden zur Verflgung stehen.

Die Elektrizitdts- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschlu an das Versorgungsnetz der Energiever-
sorgung Weser-Ems (EWE). FUr die ErschlieBung des Bebauungsplan-Gebietes mit Strom und Gas ist die
Errichtung einer 20-kV-Station mit einem Platzbedarf von 4,00 m x 5,00 m erforderlich. Der entsprechende
Standort befindet sich an der an die Deichlandstrafte anschlieBende Planstrale direkt hinter dem Larm-
schutzwall und ist in der Planzeichnung als Flache fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) gekennzeichnet.

Innerhalb der fur den Larmschutzwall vorgesehenen Flachen verlauft laut Auskunft der EWE ein 20 kv-
Versorgungskabel. Eine Uberbauung mit einem Larmschutzwall ist nicht méglich. Die Leitung wird von der
EWE verlegt.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Leer. Die Abfallbeseitigung wird wéchentlich durchgefiinrt.
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Die Abwasserentsorgung findet Uber Anschiuf an die Kanalisation statt.

Beziglich der Oberflachenentwasserung ist ein Oberflachenentwasserungsplan erarbeitet worden. Eine
Versickerung ist aufgrund der Bodenverhéaltnisse nicht méglich. Insofern wird fir die Oberflachenentwasse-
rung eine Regenwasserkanalisation vorgesehen. Das dort gesammelte Regenwasser wird in den Vorfluter
,Rorichumer Tief* eingeleitet. Laut Aussage des Staatlichen Amtes fir Wasser und Abfall verfugt das Ro-
richumer Tief Uber einen ausreichenden Stauraum, um das vermehrt anfallende Niederschlagswasser auf-
zunehmen.

Der Oberflachenentwasserungsplan ist dem Landkreis Leer, Untere Wasserbehdrde zur Genehmigung vor-
gelegt worden. Der Landkreis hat die Erlaubnis zur Einleitung von Oberflachenwasser in das Rorichumer
Tief gegeben. Darlber hinaus wird fur die Einleitung in das Rorichumer Tief die Zustimmung des Entwasse-
rungsverbandes Oldersum/Ostfriesland eingeholt.

11.0 STADTEBAULICHE DATEN

Flachenbilanz in m? {planimetrisch ermittelt)
Nutzungsart Gesamt
m? % m? %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 69.400 60,61
Mischgebiet (MI) 5.700 4,98
Strallenverkehrsflache 19.900 17,38
davon : Fuft- u. Radweg 2.000 10,05
Bestand 5.600 28,14 »

Wasserflache 800 0,70
landwirtschatftliche Flache 7.000 6,11
Offentliche Griinflichen 2.200 1,92
davon : Kinderspielplatz 800 36,36

private Griinflache 9.500 8,30
Gesamtfl. des Plangebietes 114.500 100,00

12.0 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
wird darauf hingewiesen, daf? diese Funde gemaR § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig sind.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, ist unverzlglich die Untere Abfalloehérde zu benachrichtigen.

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Gewasser [ll. Ordnung. Dieses Gewdsser befindet sich
nicht in der Zustandigkeit des Entwéasserungsverbandes Oldersum/Ostfriesland. Fir die Raumung sind
dementsprechend die Anlieger zustandig.
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Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschlull gemaR Ratsbeschiull vom 26. Marz 1998 zugrunde ge-
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ANHANG A

ABB. 1: BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 1985/87 - 1996

ORTSTEILWEISE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG IN DEN ORTSTEILEN DER GEMEINDE MOORMERLAND IN AUSGEWAHLTEN JAHREN

Boekzetelerfehn

. Gandersum
Hatshausen

W_L_J_hg(j'r'\gsfehn 2.104 2.198 2.210 |
Neermoor 4.040

Oldersum

_ Rorichum 2. 2
Terborg 119 26 127 119
Tergast 455 461 486 528

NVeenhusen 2.917 3.014 3.071 3.263
Warsingsfehn 5.804

SALDO AUS DER NATURLICHEN BEVOLKERUNGSBEWEGUNGEN UND DEN VWANDERUNGEN 1985 BIs 1994

350 ,-( B53
300 _/,()3&8 287
250
200

180 +—Qt50

95OHA_ 96~

01—

-50
-100
-100
-130
5 30.06.
1985 1986 1987 1988 1989 1996 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Sterbefillen

Saldo aus Geburten und

Saldo aus Zu- und Fortziigen —QO—

-Bevolkerungsgewinn bzw. -

verlust

Quelle:

Niederséchsisches Landesamt fiir Statistik, CD-ROM 1996; fur die Jahre 1995 und 1996: Gemeinde Moormerland
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ANHANG B

ABB. 2: UBERSICHTSKARTE
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ABB. 3: AUSSCHNITT AUS DEM RECHTSGULTIGEN FLACHENNUTZUNGSPLAN 1980
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ABB. 4: AUSSCHNITT AUS DER 35. FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG -WIRKSAM-

Gronewoldsfennes
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ABB. 6: AUSSCHNITT AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN-ENTWURF 1997
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