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TEILUNG DER GERUCHSIMMISSIONSSITUATION IM BEBAUUNGSPLANGEBIET ,,N 31 NEER-
MOOR“IN MOORMERLAND, ORTSTEIL NEERMOOR. ERSTELLT VON ZECH INGENIEURGE-
SELLSCHAFT MBH, LINGEN

SCHALLTECHNISCHER BERICHT UBER DIE ZU ERWARTENDE VERKEHRSLARMSITUATION
IM BEBAUUNGSPLANGEBIET NR. N 371 DER GEMEINDE MOORMERLAND. ERSTELLT VON
ZECH INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, LINGEN?
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N 31 NEERMOOR. ERSTELLT VON HOHN INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO, OLDEN-
BURG?3

1
2
3

Ist die Anlage nicht beigefiigt, so kann diese angefordert werden
Ist die Anlage nicht beigeflgt, so kann diese angefordert werden
Ist die Anlage nicht beigefligt, so kann diese angefordert werden

P:\PLANUNG\BPLAN\NEERMOOR\N31\IHV-17\BG_N31_1.2.05.00C SEITEN 22



GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. N 31 1

1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt, fiir einen gewachsenen Siedlungsraum den rechtkréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 3 aus dem Jahr 1962 aufzuheben und hierfiir das Planungsverfahren fiir die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 31 einzuleiten. Neben dem urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. N 3 werden die bisher unbeplanten, aber bereits bebauten Flachen im Nordosten des Planungsrau-
mes in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 miteinbezogen, um diesen Sied-
lungsbereich stadtebaulich zu ordnen.

Anlass fiir die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes fir den langst bebauten Ortsbereich an der Bres-
lauerstraBBe, Danziger StraBe und KonigsstraRe sind stadtebauliche Entwicklungsabsichten, die nicht im Ein-
klang mit den veralteten Planungsinhalten des Bebauungsplanes Nr. N 3 stehen. Der urspriinglich fir den
Planungsraum vorgesehene Kleinsiedlungscharakter ist heute kaum noch erkennbar. Zudem schrénkt die
Festsetzung von Baulinien sowie die geringe zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 weitere baulichen
Entwicklungsmaglichkeiten auf den relativ groRziigig geschnittenen Grundstiicksflachen ein. Die Gemeinde
Moormeriand strebt eine raumliche Nachverdichtung innerhalb dieser bestehenden Siedlung an, sodass es
einer Erneuerung der verbindlichen Bauleitplanung bedarf.

Unter Beachtung des raumordnerischen Leitgedankens, vorhandene Siedlungsstrukturen zu erhalten, ist es
kommunales Planungsziel, eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung innerhalb der Ortschaft Neer-
moor vorzunehmen. Um dem Prinzip einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu verwirklichen, wird auf
diese Weise einer stadtebaulichen Verdichtung Prioritét vor einer weiteren Inanspruchnahme und damit ein-
hergehenden Zersiedlung des freien Landschaftsraumes im AufRenbereich eingerdumt. Die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung entsprechend dem vorherrschenden Gebietscharakter all-
gemeine Wohngebiete festzusetzen, die den zeitgeméafen Bediirfnissen der dort lebenden und arbeitenden
Bevdlkerung entsprechen. Hierbei soll durch die Erhéhung der zuldssigen Grundfldchenzahl sowie durch die
Festsetzung von Baugrenzen eine flexiblere Nutzbarkeit der bereits bebauten Grundstiicke erzielt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. N 31 erfolgt zudem eine Neubewer-
tung der Larmsituation im Plangebiet, die von der Bahntrasse sowie von der vorbeifiihrenden Bundesstrafse
(B 70) beeintrachtigt wird. Auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung im Planungsraum werden
MaRnahmen zur notwendigen Schallreduzierung entwickelt, um den Schutzanspriichen der Wohnnutzung im
Plangebiet Rechnung zu tragen.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung wurde unter Verwendung des vom Katasteramt Leer zur Verfiigung gestellten, digitalen
Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1000 erstellt.
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GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. N 31 2

2.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 befindet sich in der Gemeinde Moormerland am sidli-
chen Rand der Ortschaft Neermoor und umfasst eine ca. 6,0 ha groBe Flache zwischen der Siiderstralte
(B 70) und der Bahnlinie von Leer nach Emden. Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

2.3 NUTZUNGSSTRUKTUR

Auf den Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 existiert bereits eine Wohnsiedlung mit
Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise, die (iberwiegend in den 60er und 70er Jahren errichtet
wurden. Im StraBenbereich des Plangebietes befinden sich einige Wohngebaude &lteren Jahrgangs, z. B.
umgenutzte Bauernhduser sowie zwei Blirgerhduser des ausgehenden 19. Jahrhunderts. In den letzten Jah-
ren wurden innerhalb der Wohnsiedlung vereinzelte Bauliicken geschlossen und neben der in der Kleinsied-
lung vorherrschenden Wohnnutzung entwickelten sich Ansétze gewerblicher Nutzungen in Form eines Bii-
rogebdudes, das von einer Reederei beansprucht wird. Aufgrund der geringen Geb&udegréRen wurden in
den letzten Jahrzehnten zunehmend bauliche Verdnderungen durch An- und Umbauten vorgenommen, wo-
durch eine bauliche Nachverdichtung der Wohnsiedlung erfolgte.

Der westliche Randbereich des Plangebietes wird von einer éffentlichen Griinflache eingenommen, die zum
Teil sehr dicht mit Baumen und Strauchern bewachsen ist. Stidlich davon befindet sich auf einer privaten
zum Teil bewaldeten Griinflache ein kleines Gewasser, ein sogenannter Kolk.

Das Plangebiet wird auf zwei Seiten von {ibergeordneten Verkehrtrassen eingegrenzt, die durch Larmemis-
sionen eine starke Beeintrachtigung fiir das Wohnquartier darstellen. Im Westen wird der Planungsraum von
der Bahntrasse von Leer nach Emden tangiert und im Osten angrenzend verlduft die Bundesstrafse (B 70).
Westlich der Bahnstrecke befindet sich ein kirzlich renaturierter und gegenwartig als Badesee genutzter
Kiesteich. Die Bebauungsstruktur jenseits der Bundestrasse ist durch groRe oristypische Einzelgehofte in
Ortsrandlage gepragt, wobei hier nur noch in geringfiigigem MaRe landwirtschaftliche Téatigkeiten ausgeiibt
werden.

Nordlich des Geltungsbereiches entstand in den 90er Jahren eine Einfamilienhaussiediung, die von der Ko-
nigsberger Strafte aus iiber einen Ful- und Radweg direkt erreichbar ist. Siidlich des Plangebietes erstre-
cken sich landwirtschaftlich beanspruchte Griinlandflichen. Ein ca. 2,00 m breiter Vorfluter, ein Gewasser
Il. Ordnung, im Grenzbereich des Plangebietes markiert den Ubergang zwischen dem besiedelten Bereich
der Ortschaft Neermoor und der unbebauten Marschenlandschaft.

3.0 OFFENTLICHE BELANGE

3.1 BELANGE DER RAUMORDNUNG

Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. N 31,
Ortschaft Neermoor, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der ibergeordne-
ten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

PLANUNGSBURO DIEKMANN & MOSEBACH — OLDENBURGER STRARE 211 — 26180 RASTEDE



GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. N 31 3

3.1.1  LANDESRAUMORDNUNGSPROGRAMM (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) werden keine wesentlichen Aussagen zum Pla-
nungsgebiet getroffen. Die Gemeinde Moormerland mit dem Ortsbereich Neermoor liegt auerhalb der Ord-
nungsraume und ist demnach dem landlichen Raum zuzuordnen. Dieser ist durch MaRnahmen so zu entwi-
ckeln, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Landes erzielt wird. So sind u. a. in ldndlichen R&umen
durch eine am Eigentums- und Mietwohnungsbaubedarf orientierte Bauleitplanung geeignete Wohnbaufla-
chen zu schaffen, wobei der Nachverdichtung bereits bestehender Siedlungsrdume Prioritit vor einer weite-
ren Zersiedlung der Landschaft einzurdumen ist. Die eingangs erlduterten Planungsziele stehen somit im
Einklang mit den raumordnerischen Leitgedanken.

3.1.2  REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer liegt derzeit in der nicht rechtskréf-
tigen Entwurfsfassung von 1988 vor. Folgende Aussagen betreffen das Plangebiet:

® Lage innerhalb des Siedlungsbereiches der Ortschaft Neermoor,

° durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke von Leer in Richtung Norden,

® Lage westlich der BundesstraRe B 70 (Hauptverkehrsstrale von regionaler Bedeutung).

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden die Darstellungen der Entwurfsfassung beachtet. Die
Planungsinhalte des Bebauungsplanes stimmen mit den oben genannten Aussagen uberein.

3.2 STAND DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormerland wird der Bereich des Bebauungsplans Nr. N 31 als
Wohnbaufldche gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB dargestellt. Die Ziele der verbindlichen Bauleitplanung sind mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes vereinbar bzw. werden aus ihnen entwickelt.

3.3 STAND DER VERBINDLICHEN BAULEITPLANUNG

Fiir das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. N 31 gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. N 3 aus dem Jahr 1962,
der eine Festsetzung als Kleinsiedlungsgebiet (WS) gem. § 2 BauNVO vorsah. Das MaR der baulichen Nut-
zung wurde auf eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschossfldchenzahl (GFZ) von maximal 0,3
begrenzt. Die Baufenster im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 3 wurden {ber die Festsetzung
von Baulinien definiert, wodurch einheitliche Baufluchten in der Wohnsiedlung festgesetzt wurden. Mit In-
krafttreten des Bebauungsplanes Nr. N 31 verliert der Bebauungsplan Nr. N 3 seine Rechtsgiiltigkeit.

Fur die Baufliche im Nordosten des Plangebietes existiert bisher kein Bebauungsplan. Dieser bereits seit
Jahrzehnten bebaute Bereich wird im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes erstmalig planungs-
rechtlich beregelt. Fiir den Siedlungsbereich Gstlich der SuderstraBe liegen ebenfalls keine verbindlichen
Bebauungspléne vor.

Fiir die unmittelbar im Norden an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 grenzenden Fldchen
sind verbindliche Bauleitpldne vorhanden. Hierzu gehoren die Bebauungsplédne Nr. N 11 im Norden, der in
erster Anderung aus dem Jahr 1985 vorliegt, und Nr. N 9 im Nordwesten des Plangebietes, fir den bereits
zwei Anderungsverfahren (zuletzt 1993) durchgefithrt wurden. In beiden Bebauungspléne werden in den
rechtskraftigen Fassungen jeweils allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4
und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 bei einer zweigeschossigen Bauweise festgesetzt.

PLANUNGSBURO DIEKMANN & MOSEBACH — OLDENBURGER STRARE 211 — 26180 RASTEDE



' GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. N 31 4

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 werden die Festsetzungen der oben genannten Bau-
leitplanungen beriicksichtigt.

34 BELANGE DES DENKMALSCHUTZES

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frithgeschicht-
lichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen hingewiesen.

3.5 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

In der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Umweltschuizes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitplénen, Eingriffe in die Natur
und Landschaft zu erwarten, ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zu entscheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG). Gem. § 19 (2) BNatSchG ist der Verursa-
cher des Eingriffes verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen innerhalb einer bestimmten Frist
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaR-
nahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaRnahmen).

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 mit Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3 wird
die Grundflichenzahl (GRZ) von ehemals 0,2 auf 0,4 erhéht, wodurch die Obergrenze des MaRes der bauli-
chen Nutzung in einem aligemeinen Wohngebiet (WA) erreicht wird. Es erscheint mit dieser Festsetzung ei-
ne ErhGhung des Versiegelungsgrades in dem Planungsraum gegeben zu sein, wobei allerdings bei der Er-
mittlung der versiegelten Grundfldche aufgrund planungsrechtlicher Anderungen zwei unterschiedliche Be-
rechnungsgrundlagen verwendet werden, wodurch der Eingriff in Natur und Landschaft im Hinblick auf die
Festsetzung einer GRZ differenziert betrachtet werden muss.

Der Bebauungsplan Nr. N 3 erlangte im Jahr 1962 auf Grundlage des Bundesbaugesetzes von 1960 seine
Rechtsgiiltigkeit. Fiir die Bestimmung der Grundflachen fand die (Baunutzungsverordnung) BauNVO von
1962 Anwendung, die gem. § 19 (4) BauNVO besagte, dass die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO nicht auf die Grundfl&chenzahl anzurechnen seien. Nach der damaligen Regelung ist trotz
der planungsrechtlichen Festsetzung einer Grundflichenzahl ein potenzieller Versieglungsgrad bis zu maxi-
mal 100% zuldssig.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 erfolgt die Ermittlung der versiegelten Grundflache
unter Anwendung der im Jahr 1990 in Kraft getretenen Baunutzungsverordnung. Im Rahmen der Novellie-
rung der Baunutzungsverordnung wurde unter Berlicksichtigung der Schutzwiirdigkeit des Bodens eine pla-
nungsrechtliche Einschrinkung der Bodenversieglung eingefiihrt. Der Gesetzestext des § 19 (4) BauNVO
wurde dahingehend geéndert, dass die Grundflachenzahl nur noch bis zu 50% durch die in § 19 (4) Nr. 1 u.
2 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird) tiberschritten werden darf. Abweichende Regelungen sind nur insofern zuléssig als sie
geringfiigige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens haben oder wenn die Einhaltung der
Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren wiirde.
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GEMEINDE MOORMERLAND BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. N 31 5

Entsprechend der gegenwértigen Rechtssituation ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 zu-
sétzlich zu der GRZ von 0,4 eine Uberschreitung von bis zu 50% zuléssig, was einem maximalen Versiege-
lungsgrad von 60% je Grundstiick entspricht.

Im Vergleich zum Ursprungsplan ist im Bebauungsplan Nr. N 31 ein geringerer potenzieller Versiegelungs-
grad zuldssig, sodass dies aus naturschutzrechtlicher Sicht als Verbesserung zu bewerten ist. Da rein rech-
nerisch eher eine Minimierung des Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt erzielt wird, liegt insofern
auch kein Eingriffstatbestand vor. Zudem wird im Plangebiet z. B. durch Ausweisung einer privaten Grunflé-
che entlang des Gewiésser lll. Ordnung sowie durch die Festsetzung der privaten Griinflaiche und der 6ffent-
lichen Griinflichen als Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewissern in 6kologischer Hinsicht eine Bestandssicherung und somit eine Aufwertung gegen-
{iber dem gegenwdrtigen Zustand erlangt. Ein Eingriffstatbestand im Sinne der Anwendung der Eingriffsre-
gelung gem. § 1a BauGB liegt demnach nicht vor.

Fiir den nordéstlichen Planbereich, der im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 in den
Geltungsbereich integriert wird, liegt kein Eingriffstatbestand gem. § 1a BauGB vor. In diesem bereits baulich
beanspruchten, innerdrtlich gelegenen Siedlungsbereich wurde die Zuldssigkeit von Vorhaben bislang auf
Grundlage des § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile betrachtet. Bezug nehmend auf § 21 (2)
BNatSchG ist die Eingriffsregelung gem. §§ 18 bis 20 BNatSchG nicht auf Vorhaben im Innenbereich nach §
34 BauGB anzuwenden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 erfolgt eine stédtebauliche Be-
ordnung des bereits gewachsenen Siedlungsraumes, wodurch kein zusétzlicher Eingriff in den Natur- und
Landschaftshaushalt entsteht.

3.6 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Belange der Landwirtschaft sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit einzubeziehen. Die
durch landwirtschaftliche Nutzungen entstehenden Geruchsemissionen kdnnen Konflikte zwischen den be-
stehenden landwirtschaftlichen Betrieben im nidheren Umfeld des Plangebietes und der geplanten Wohnnut-
zung ausldsen. Dies kdnnte zur Einschriankung der Entwicklungsmoglichkeiten der landwirtschaftlichen Be-
triebe fithren, da Wohnnutzungen einen Schutzanspruch gegeniiber auftretenden Geruchsimmissionen be-
sitzen. Um Konfliktlagen in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht zu vermeiden und gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes N 31 sicherzustellen, sind die po-
tenziell auftretenden Geruchsemissionen zu ermitteln und bei den Planungen zu beriicksichtigen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftiicher Betrieb, auf dem gegenwértig Pferdehaltung
mit derzeit 25 Pferden betrieben wird. Zur Ermittlung der damit verbundenen Emissionssituation wurde im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 eine geruchs-
technische Untersuchung der Hofstelle von der Ingenieurgesellschaft Zech, Lingen, durchgefiihrt. Unter Be-
riicksichtigung der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) kommt das Fachgutachten zu dem Ergebnis, das
von der vorhandenen und kiinftig geplanten Pferdehaltung keine beeintrdchtigenden Wirkungen flr die
Wohnnutzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ausgehen. Die durch die Pferdehaltung verur-
sachten Geruchsimmissionen fithren zu einer relativen flichenbezogenen Haufigkeit der Geruchsstunden an
maximal 4 % der Jahresstunden. Der nach der GIRL definierte zuldssige immissionsrichtwert in allgemeinen
Wohngebieten von 0,10 (eine relative flichenbezogene Héaufigkeit der Geruchstunden von 10 % der Jah-
resstunden) wird deutlich unterschritten, sodass in geruchstechnischer Hinsicht keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 bestehen.
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3.7 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die mit der Planung verbundenen, unterschiedli-
chen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass Konfliktsituationen vermieden und die
stadtebauliche Ordnung sichergestelit wird. Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Pla-
nungsraum ein wesentlicher Belang der Bauleitplanung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 31 grenzt im Osten unmittelbar an die Bundesstrale
(B 70), die eine wichtige Verbindung zwischen der Stadt Leer und der Autobahnanschlussstelle Neermoor
an der Autobahn (A 31) darstellt und eine entsprechende Verkehrsmenge aufnimmt. Im Westen grenzt das
Plangebiet an die Bahntrasse im Streckenabschnitt Neermoor - Oldersum. Die im Planungsraum vorhande-
ne Wohnbebauung sowie zukiinftig vorgesehenen Wohnnutzungen genieRen einen Schutzanspruch vor den
Verkehrslarmeinwirkungen, die sowohl von dem StraBen- als auch dem Schienenverkehr ausgehen.

Zur Ermittiung und Beurteilung der im Plangebiet vorherrschenden Larmsituation hat die Gemeinde Moor-
merland ein Fachgutachten bei der Firma Zech Ingenieurgesellschaft, Lingen in Auftrag gegeben, die auf
Grundlage von aktuellen Verkehrsdaten sowie von Zugzahlen fiir die Strecke Hamm (Westfalen) — Emden,
Streckenabschnitt Neermoor die gegenwértigen Larmbelastungen fir die Tages- und Nachtzeit errechnet
hat. Als schalltechnische Orientierungswerte wurden die Immissionsrichtwerte in allgemeinen Wohngebieten
gem. DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB (A) tags (6.00 — 22.00 Uhr) und 45 dB (A) nachts
(22.00 ~ 6.00 Uhr) zugrunde gelegt. Gem. der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sind bei ver-
kehrslarmbedingten Emissionen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte bis zu 59 dB (A) tags und 49
dB (A) zulassig.

Das Larmgutachten der Firma Zech kommt zu dem Ergebnis, dass im Einflussbereich der Bahntrasse im
westlichen Teil des Plangebietes der schalltechnische Orientierungswert von 55 dB (A) tagsiiber eingehalten
wird. Demgegeniiber wurden im Bereich der B 70 Uberschreitungen festgestellt, die in einem Abstand von
33,00 m den hochstzulassigen Grenzwert von 59 dB (A) libersteigen. Fur die Nachtzeit wurde ermittelt, dass
der schalltechnische Orientierungswert von 45 dB (A) bei einer freien Schallausbreitung nahezu im gesam-
ten Plangebiet tiberschritten wird. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz kann der Immissi-
onsrichtwert nur in einem Teilbereich eingehalten werden. Im Nahbereich der Bahntrasse sowie der B 70
liegen die néchtlichen verkehrslarmbedingten immissionen sogar iiber dem Grenzwert von 49 dB (A).

Insgesamt betrachtet wéren angesichts der hohen, insbesondere von der B 70, ausgehenden Verkehrslarm-
belastung aktive LarmschutzmaRnahmen im Plangebiet erforderlich, um den Schutzanspriichen der Wohn-
nutzungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete gerecht zu werden. Aufgrund der im Planungsraum be-
reits existierenden Baustrukturen sind entlang der B 70 bzw. der Bahntrasse aus stédtebaulichen Griinden
keine aktiven Larmschutzvorkehrungen wie z. B. die Anlage von Larmschutzwéllen zu realisieren. Zur Siche-
rung von gesunden Wohnverhaltnissen sind deshalb passive Larmschutzvorkehrungen innerhalb des Plan-
gebietes alternativ vorzusehen.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse werden sowohl parallel zur Bahntrasse als auch zur B 70
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 ermittelt, in denen zur Vermeidung schadlicher Verkehrslarmeinwirkun-
gen unterschiedliche Anforderungen an den Schallschutz bestehen. Die empfohlenen MaBnahmen werden
als textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 31 iibernommen und erhalten dadurch einen rechtsver-
bindlichen Charakter.

Innerhalb des Larmpegelbereiches IV, der die Flachen unmittelbar entlang der B 70 umfasst, ist beim Neu-
bau bzw. bei baulichen Anderungen fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume das erforderliche resultierenden
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Schallddmm-MaRe (erf. R'w,res) von 40 dB durch die AuBenbauteile (Wandanteil, Fenster , Liftung, Décher
etc.) einzuhalten. Innerhalb des Larmpegelbereiches Il muss das durch die AuBenbauteile (Wandanteil,
Fenster , Liiftung, Décher etc.) einzuhaltende erforderliche resultierenden Schallddmm-MaRe (erf. R'wres)
von 35 dB betragen. Innerhalb der festgesteliten Larmpegelbereiche | und Il sind keine gesonderten Larm-
schutzvorkehrungen notwendig, da der rechnerisch erforderliche bauliche Schallschutz bereits deutlich
durch Fassaden erfiillt wird, die der Warmeschutzverordnung entsprechen.

Neben den innerhalb der Larmpegelbereiche festgesetzten MaRnahmen werden entsprechend der im Larm-
gutachten festgesteliten Immissionsbelastung Bereiche A — C definiert, in denen zusétzliche Larmschutzvor-
kehrungen zu treffen sind. Aufgrund der hohen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichiwerte an
der B 70 sind in den als A und B gekennzeichneten Bereichen besondere Vorkehrungen zum Schutz von ty-
pischen Aufenthaltsbereichen im Freien vorzusehen. Demnach sind im Bereich A auf den larmzugewandten
Gebdudeseiten im Erdgeschoss keine Terrassen, Balkone etc. ohne zusétzliche ldrmabschirmende MaB-
nahmen zuléssig. Als schallabschirmende MaRnahme kann die Anordnung der AuBenwohnbereiche auf den
larmabgewandten Gebaudeseiten oder die Errichtung von Larmschutzwénden, Wallen oder Garagenwénden
mit einer Mindesththe von 1,80 m im Nahbereich der Terrassen oder Balkonen dienen.

im Bereich B werden diese AuRenwohnbereiche nur im Obergeschoss ausgeschlossen. Aufgrund erhebli-
cher Uberschreitungen der néchtlichen Immissionsgrenzwerte wird ergénzend festgesetzt, dass im Bereich
B sowie im Bereich C schallgeddmpfte Liftungseinrichtungen fiir Schlafrdume erforderlich sind. Alternativ
koénnen Fenster von Schiafrdumen an der larmabgewandten bzw. abgeschirmten Fassadenseite angeordnet
werden.

Unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Schallschutzvorkehrungen bzw. im Zuge ihrer planungsrechtlichen
Festsetzung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. N 31 kann der Schutzan-
spruch der Wohnbevélkerung vor schidlichen Verkehrsimmissionen der B 70 sowie der Bahntrasse gewahr-
leistet werden. Den Belangen des Immissionsschutzes wird somit hinreichend Rechnung getragen.

3.8 BELANGE VON SPORT, FREIZEIT UND ERHOLUNG (SPIELPLATZ)

Nach dem Niederséchsischen Gesetz iiber Spielplitze (gem. § 2 (2) NSpPG) miissen in einem Bebauungs-
plan festgesetzten allgemeinen Wohngebiete Spielplétze fur Kinder (6 - 12 Jahre) angelegt werden. Die
Spielplatze miissen von allen Grundstiicken im Bereich, fiir den sie vorgesehen sind, auf einer Entfernung
von maximal 400,00 m erreichbar sein. Die nutzbare Fldche eines Spielplatzes fiir Kinder muss mindestens
300,00 m? und mindestens 2% der zuldssigen Geschossflache im Spielplatzbereich betragen.

Da im nérdlich angrenzenden Baugebiet bereits ein Spielplatz errichtet wurde, der noch iiber Flachenkapazi-
taten verfugt, ist der Bedarf an Spielplatzflachen fiir die allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. N 31 hinreichend gedeckt. Der bereits vorhandene Spielplatz im westlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. N 9 ist von allen Grundstiicksflachen gefahrlos tiber die vorhande-
nen Verkehrsflachen zu emreichen. Zudem bietet die im westlichen Plangebiet festgesetzte dffentliche Griin-
anlage zusétzliche Spielméglichkeiten, sodass von einer Festsetzung eines Spielplatzes innerhalb des Plan-
gebietes auch im Hinblick auf die landlichen Siedlungslage mit den vielfaltigen Frei- und Erlebnisrdumen ab-
gesehen wird.

Auf die Festsetzung von Spielplétzen fur Kleinkindern wird gem. 5 (1) Nr. 1 NSpPG verzichtet, da aufgrund
der vorherrschenden Bebauungsstruktur, Einfamilienhduser in offener Bauweise, den Kleinkindern auf den
privaten Grundstiicksflachen, in den Hausgérten, ausreichend Spielflachen zur Verfligung stehen.
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3.9 BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT

im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beriicksichtigen. Zur
Beurteilung der Entwésserungssituation des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. N 31 wurde vom Inge-
nieur- und Vermessungsbiiro Hohn, Oldenburg, ein Fachgutachten erstellt. Da es sich bei dem Plangebiet
um einen bereits groktenteils bebauten Siedlungsbereich handelt, kommt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass bei baulichen Nachverdichtungen das bislang gut funktionierende Entwésserungssystem fiir die Ober-
flichenentwisserung in Anspruch genommen werden kann. Das zusétzlich anfallende Niederschlagswasser
kann in die vorhandenen Grenzgrdben eingeleitet werden, ohne dass es zu negativen Beeintréchtigungen
des vorhandenen Entwésserungssystems kommt.

Zur Sicherung des Entwasserungssystems miissen die bestehenden Graben erhalten bleiben, wobei jegli-
che Veranderungen in und an den vorhandenen Gewdéssern (wie z. B. Verfiillung, Vertiefung, Verbreiterung,
Verrohrung, Aufstau, Uferbeseitigung usw.) grundsatzlich nicht zuldssig sind. Die entlang der Geltungsbe-
reichsgrenze verlaufenden Wasserziige gelten als Gewasser Ill. Ordnung und bediirfen gem. der Satzung
der Sielacht Moormerland einen 6,00 m breiten Gewdasserunterhaltungsstreifen. Bei den Planungen zum
Bebauungsplanes Nr. N 31 werden die Entwésserungsgraben sowie die Freihaltung ihrer Randstreifen dem-
entsprechend beriicksichtigt. Entlang des Meerzugsschloots, der siidlich des Plangebietes verlauft, wird auf
einer Breite von 6,00 m eine private Griinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Im nérdlichen Plan-
bereich halt die Baugrenze einen Abstand von 6,00 m zu dem dort befindlichen Graben, dessen Verlauf im
Bebauungsplan Nr. N 31 gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB als Gewdsser festgesetzt wird.

3.10 ALTABLAGERUNGEN

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkreise gezielte Nacher-
mittlungen Gber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt und entsprechendes Datenmaterial
gesammelt. Das Datenmaterial wurde vom Niederséchsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA)
bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Boden-
schutzbehorde zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hinweise im Bebauungsplan).

4.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 werden innerhalb des Geltungsbereiches all-
gemeine Wohngebiete (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies erfolgt im Sinne des kommuna-
len Planungsziels, bestehende Siedlungsstrukturen, insbesondere das vorhandene Wohnraumangebot, zu
erhalten und deren bauliche Weiterentwicklung auf bauleitplanerische Ebene zu steuern.

Mit der Umwidmung der Baufldchen in ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO erfolgt eine An-
gleichung des Planrechts an die real vorherrschenden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen. Der urspriing-
lich fiir den Planungsraum vorgesehene Kleinsiedlungscharakter ist heute kaum noch erkennbar und auf-
grund verénderter Rahmenbedingungen, z. B. der allgemeine Anstieg des Lebensstandards, ist die Festset-
zung dieses Gebietstypus in dem Siedlungsbereich nicht mehr zeitgemé&B. Die bereits existierende Einfami-
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lienhaussiedlung entspricht in ihrer Eigenart vielmehr dem Typus eines alilgemeinen Wohngebietes, sodass
eine derartige Ausweisung angemessen ist.

Innerhalb der gem. § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA?2) sind die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 3
Anlagen fiir Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen nicht zulassig (§ 1 (6) Nr. 1
BauNVO). Der Ausschiuss dieser Nutzungen ist notwendig, um die bestehende Siedlung mit der vorherr-
schenden Wohnnutzung in ihrem Bestand zu sichern sowie vor strukturfremden Nutzungsformen zu bewah-
ren. Zum Erhalt des Wohngebietscharakters in ,ruhiger* Ortsrandlage gilt es entsprechend dem anvisierten
Planungsziel Nutzungen zu vermeiden, die sich nachteilig auf den Planungsraum z. B. durch eine erhdhte
Verkehrsbelastung oder andere stérende Emissionen auswirken kdnnten. So wiirden von Tankstellen zu-
satzliche Larmbeeinflussungen fiir das Plangebiet durch ihren betriebsbedingten Kundenverkehr ausgehen.
Zudem wiirden die groRflachigen Werbe- und Beleuchtungsanlagen der Tankstellen durch ihre Lichtemissi-
onen, insbesondere in der exponierten Ortsrandlage, das Landschaftsbild stark beeintréchtigen. Gartenbau-
betriebe sind innerhalb des Plangebietes unzuldssig, weil sie aufgrund ihres groen Flachenbedarfs negati-
ve Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung hétten. Da sédmtliche Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bereits bebaut sind, wéren sie ohnehin nicht zu realisieren.

4.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundfléchenzahl

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) wird die Grundflachenzahi (GRZ)
gem. § 16 BauNVO iibereinstimmend mit den umliegenden Baustrukturen auf eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Gegeniiber dem Ursprungsplan Nr. N 3, der eine GRZ von 0,2 vorsah, erfolgt die Erhdhung des Males der
baulichen Nutzung entsprechend dem planerischen Ziel der rdumlichen Verdichtung der bereits bestehen-
den Siedlung. Die groRtenteils aus den 60er und 70er Jahren stammenden Kleinsiedlungshauser verfiigen
vielfach nur @iber eine geringe Wohnflache, sodass es zum Teil bauliche Erweiterungen der vorhandenen
Bausubstanz bedarf, um den gegenwértigen Wohnbeduirfnissen der Bevdlkerung Rechnung zu tragen.

Geschossflidchenzahl

Innerhalb des aligemeinen Wohngebietes (WA2) wird im Zusammenhang mit der dort festgesetzten zweige-
schossigen Bauweise das Ma@ der baulichen Nutzung zusétzlich iber die Festsetzung einer maximal zulés-
sigen Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 16 (2) Nr. 2 BauNVO bestimmt. Zur Schaffung eines maglichst
groRen Gestaltungsspielraumes fiir bauliche Entwicklungen und Nachverdichtungen wird die Geschossfla-
chenzahl auf das zulassige HochstmaR von 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse, Gebédudehdhen,

im inneren Bereich des Plangebietes im allgemeinen Wohngebiet (WA2) wird entsprechend der ablesbaren
Bebauungsstruktur eine zweigeschossige Bauweise gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO festgesetzt. In diesem
Planbereich wird tibereinstimmend mit dem nérdlich anschlieBenden Wohngebiet, in dem planungsrechtlich
zweigeschossige Gebidude zuldssig sind, entsprechend dem stadtebaulichen Entwicklungsziel eine hohere
und dichtere Bebauung angestrebt.

In den Gbrigen Bereichen innerhalb des Wohngebietes (WA1) wird zum Schutz des vorhandenen Siedlungs-
bildes, insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung der Ortsrandsituation, eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist es, die Hohe der Bebauung zu den Ortsrandern herabzustufen, um ei-
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nen vertraglichen Ubergang zwischen den besiedelten Bereichen und dem freien Landschaftsraum zu erhal-
ten.

Zur planungsrechtlichen Steuerung der absoluten Hohenentwicklung ist zusétzlich zur Begrenzung der Voll-
geschosse die Festsetzung der maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen notwendig. Als oberer Bezugs-
punkt fiir die Traufhdhe gilt hierbei die Schnittkante zwischen den AuBenflichen des aufgehenden Mauer-
werkes und der Dachhaut (Traufe), als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe gilt die obere Firstkante. Als un-
terer Bezugspunkt zahit die StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstraie. Innerhalb
der Planbereiche mit eingeschossiger Bauweise, innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA1), darf die
Traufhthe maximal 4,00 m (TH < 4,00 m) und die FirsthGhe maximal 10,00 m (TH < 10,00 m) betragen. Im
Zusammenhang mit der zweigeschossigen Bauweise im allgemeinen Wohngebiet (WA?2) ist eine Traufhdhe
von 5,50 m (TH < 5,50 m) und eine Firsthhe von maximal 11,00 m (TH < 11,00 m) zul&ssig.

Uber die Festsetzung der maximal zuldssigen Traufhdhen kann zudem sichergestelit werden, dass der
strukturpragende Haustyp, das Einfamilienhaus mit geneigtem Sattel- oder Walmdach, erhaiten bleibt und
stadtebauliche Fehlentwicklungen durch ortsuntypische Flachdachbauten mit beeintrachtigenden Wirkungen
fur die Nachbargrundstiicke vermieden werden.

4.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Kommunales Entwicklungsziel ist es, iiber Festsetzungen im Bebauungsplan den vorhandenen Bestand zu
schiitzen und {ibereinstimmend mit den vorherrschenden Strukturen in landlich gepréagter Ortsrandlage wei-
tere bauliche Entwicklungen im Zuge einer vertraglichen Verdichtung zu ermoglichen.

Bauweise

Im Bebauungsplan wird entsprechend der erkennbar vorherrschenden Bebauungsstruktur und unter Bertick-
sichtigung der exponierten Randlage des Plangebietes eine abweichende Bauweise (@) gem. § 22 (4)
BauNVO festgesetzt. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA1) sind im Rahmen der abweichenden
Bauweise (a) Gebidudeabmessungen bis zu 18,00 m zulassig, wobei die Grenzabsténde nach der Nieder-
sichsischen Bauordnung einzuhalten sind. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA2) wird die abwei-
chende Bauweise (a) auf 24,00 m heraufgesetzt, um die dort vorhandenen Baustrukturen in ihrem Bestand
zu sichern und weitere baulichen Entwicklungen zu ermaglichen.

Im Zusammenhang mit der planungsrechtlichen Begrenzung der Wohneinheiten je Grundstiicksflache soll
mit der Festsetzung der abweichenden Bauweise sichergestelit werden, dass eine Entwicklung von ortsun-
typischen Mehrfamilienhausern und die damit einhergehende stidtebaulich unvertrégliche Verdichtung ver-
mieden wird. Insbesondere im Ubergang zum siidlich anschlieRenden freien Landschaftsraum soll die aufge-
lockerte und kleinteilige Siedlungsstruktur erhalten bleiben.

{iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfidchen

Im Vergleich zum urspriinglichen Bebauungsplan Nr. N 3, der die Einhaltung von Baulinien vorsah, werden
im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. N 31 die iiberbaubaren und nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflachen iiber die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt, wodurch eine
moglichst flexible Ausnutzung der Grundstiicksflachen, insbesondere in den riickwértigen Bereichen, ge-
wihrleistet werden soll.

Zum Erhalt des relativ homogenen Siedlungsbildes mit seinen einheitlichen Baufluchten im strakenseitigen
Bereich folgt die Baugrenze dem Verlauf der dort vorhandenen Gebiudekanten. Der Abstand der Baugrenze
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zur Strakenbegrenzungslinie variiert dementsprechend zwischen 3,00 und 7,00 m. Um die vorherrschende
Raumsituation in diesem Bereich nicht nachteilig zu beeintrichtigen, sind innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zwischen der Begrenzungslinie der ErschlieBungsstrae und der Baugrenze Garagen,
offene Garagen (Carports) sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 und § 12 BauNVO nicht
zuldssig. Das Gleiche gilt fiir Vorhaben im Sinne des § 69 (1) NBauO (genehmigungsfreie Baumanahmen)
in Verbindung mit dem Anhang Nr. 1.1 — 1.4 (Geb&ude).

Auf den Grundstiicksflichen entlang der BundesstraBe (B 70) wird die Baugrenze unter Beriicksichtigung
der bereits vorhandenen Bebauung in einem Abstand von 5,00 m zur StraRenbegrenzungslinie festgesetzt,
wobei sie dem Verlauf einzelner hervortretender Gebdudeteile angepasst wird.

Zu den im nordlichen Grenzbereich festgesetzten Entwésserungsgraben hélt die Baugrenze einen 6,00 m
breiten Abstand, um eine ordnungsgeméBe Unterhaitung des Gewdassers zu gewdhrleisten. Im suidlichen
Teil des Plangebietes wird die Baugrenze in einem Abstand von 3,00 m zu der dort ausgewiesenen privaten
Griinflache festgesetzt.

In den {ibrigen Bereichen des Plangebietes wird die Baugrenze gem. der Grenzregelung der Niedersdchsi-
schen Bauordnung in einem Abstand von 3,00 m festgesetzt, um einen mdglichst groBen Planungsspielraum
fuir bauliche Entwicklungen zu schaffen.

4.4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN JE M2 GRUNDSTUCKSFLACHE

Zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Verdichtungen in der landlich gepragten Ortsrandlage und zur
nachhaltigen Sicherung des lokalen Siedlungscharakters ist eine Begrenzung der hchstzuldssigen Anzahl
der Wohnungen notwendig. Alternativ zur Angabe der hdchstzuldssigen Zahl der Wohnungen je Wohnge-
baude besteht zur Steuerung der Bebauungsdichte die planungsrechtliche Maglichkeit, die Anzahl der Woh-
neinheiten im Verhaltnis zur Grundstiicksfléiche festzusetzen. Folglich werden in den aligemeinen Wohnge-
bieten (WA1 und WA2) Ubereinstimmend mit der vorherrschenden Bau- und Nutzungsstruktur zwei
Wohneinheiten je 500 m? Grundstiicksfliche zugelassen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB). Mit dieser Festsetzung soll
gewdhrleistet werden, dass innerhalb des Plangebietes vornehmiich einzelne Wohngeb&ude errichtet wer-
den und keine ortsuntypischen Mehrfamilienhaustypen entstehen, die zu unverhéaltnisméBigen Verdichiun-
gen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges fithren wiirden.

4.5 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

StraBBenverkehrsiflichen

Die Anbindung des Planungsraumes an die iibergeordnete StraRe erfolgt tiber die Breslauer Strae, die in
die Suderstrale (B 70) mindet. Innerhalb des Plangebietes werden die vorhandenen, der inneren Erschlie-
Rung dienenden StraRenziige in ihrem Bestand sowie die Wendeanlage im westlichen Bereich des Plange-
bietes als Stralenverkehrsflaichen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (FulB- und Radweg)

Der im nordwestlichen Plangebiet verlaufende FuBgéngerweg, der eine wichtige Verbindung mit den nérd-
lich anschlieBenden Wohnquartieren herstellt, wird in einer Breite von 3,00 m als Verkehrsflache mit der be-
sonderer Zweckbestimmung FuR- und Radweg planungsrechtlich gesichert. Insbesondere fiir die im Plan-
gebiet lebenden Kinder stellt der Weg eine sichere Verbindung zu dem in der Pilauer Strale gelegenen
Spielplatz dar.
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Offentliche Parkfléche

Am westlichen und siidlichen Rand der Wendeanlage am Ende der Kdnigsberger Strafe, wird im Bereich
der gegenwirtigen Griinanlage eine offentliche Parkflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Park-
platze dienen der Aufnahme des anstehenden ruhenden Verkehrs in der Konigsberger Strafe. Dadurch wird
die Verkehrssituation innerhalb des Plangebietes wesentlich verbessert, da die StraRenrdume von parken-
den Autos befreit werden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Zwischen dem Einmiindungsbereich der Breslauer Strake in die B 70 und der siidlichen Geltungsbereichs-
grenze wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung
erfolgt mit der Zielsetzung in diesem StraBenabschnitt keine zusatzlichen Ein- und Ausfahrten zu erhalten
und entspricht somit dem Inhalt des Bundesfernstraengesetz (FStrG).

4.6 GRUNFLACHEN

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Grinanlage

Die im westlichen Randbereich des Plangebietes befindlichen Griinstrukturen, die zum Eigentum der Ge-
meinde Moormeriand gehdren, werden im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes gem. § 9 (1) Nr.
15 BauGB als offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Griinaniage festgesetzt. Im Bebauungsplan
Nr. N 3 wurde der betreffende Bereich bereits als dffentliche Griinflache ausgewiesen, allerdings hat sich die
Flachengro®e durch die Inanspruchnahme von Fléchen fur die Festsetzung 6ffentlicher Parkfidchen gering-
fligig reduziert.

Private Griinfldche

Da im siidwestlichen Bereich des Plangebietes aufgrund der dort ablesbaren landschaftstkologischen Ge-
samtsituation keine stadtebaulichen Entwicklung vorgesehen ist, wird die im Privatbesitz befindliche Fléche
als private Griinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfla-
che befindet sich ein besonders geschiitztes Biotop gem. § 28 NNatG, das unter Kennzeichen GB-LER-
2610-0795 im Verzeichnis geschiitzter Teile von Natur und Landschaft gem. § 31 (1) NNatG gefiihrt wird. Im
Bebauungsplan Nr. N 31 wird das geschiitzte Biotop in seinem Bestand beriicksichtigt und in der Planzeich-
nung gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich ibernommen.

Entlang des Gewissers lll. Ordnung im sidlichen Grenzbereich des Planungsraumes, dem Meer-
zugsschloot, wird der freizuhaliende Gewasserunterhaltungsstreifen als private Griinfliche gem. § 9 (1) Nr.
15 BauGB festgesetzt, da in diesem Bereich gem. der Satzung der Sielacht Moormeriand keine Baumag-
nahmen zu realisieren sind. Zudem ist es erforderlich, dass im Ubergang zur freien Marschenlandschaft die
Bebauung einen groBeren Abstand zu den Réndern halt, was angesichts der vorherrschenden Flurstiickstie-
fen keinerlei Beeintrachtigung fiir die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke darstelit.
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4.7 WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSER-
SCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSS '

4,7.1 WASSERFLACHE — ENTWASSERUNGSGRABEN

Der im nérdlichen Grenzgebiet des Bebauungsplanes Nr. N 31 verlaufende Entwésserungsgraben ill. Ord-
nung wird in seinem gegenwértigen Bestand als Wasserflache gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Diese
Festsetzung erfolgt mit der Zielsetzung, den betreffenden Graben, der der notwendigen Oberflichenentwés-
serung der angrenzenden Grundstiicksflichen dient, langfristig zu erhalten. Die Baugrenze halt entspre-
chend der Satzung der Sielacht Moormerland einen 6,00 m breiten Abstand zum Entwésserungsgraben, um
eine ordnungsgemaRe Aufreinigung des Gewéssers sicherstellen zu kdnnen.

4.8 ERHALTUNG VON EINZELBAUMEN

Die im siidlichen Grenzbereich des Plangebietes befindlichen Gehdlze werden aufgrund ihrer 6kologischen
Bedeutung in ihrem Bestand als zu Einzelbdume gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt und sind auf Dauer
zu erhalten und pflegen. Bei Abgéngen oder Beseitigungen aufgrund einer Befreiung sind an etwa gleicher
Stelle entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die fiir die Ersatzpflanzungen zu verwendenden
Baumarten und Gehdlzqualitaten sind der textlichen Festsetzung § 6 zu entnehmen.

Da die festgesetzten Einzelbdume auf den privaten Grundstiicksflachen in einem groRen Abstand voneinan-
der stehen, wird die Aufreinigung des Entwésserungsgrabens, die auch vom unbebauten stidlichen Uferbe-
reich erfolgen kann, durch diese planungsrechtliche Festsetzung nicht beeintréchtigt.

4.9 FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN

Aufgrund der im westlichen Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen, die angesichts ihrer okologischen
Wertigkeit zu erhalten sind, wird die Flache der festgesetzten dffentlichen Griinanlage zusétzlich als Flache
mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Pflanzen sowie
von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Die vorhandenen Baume und Straucher im westli-
chen Grenzbereich dienen als optische und psychologische Abgrenzung zwischen der Bahntrasse und dem
Plangebiet.

Das Gleiche gilt fiir den als private Griinfliche festgesetzten Planbereich im Siidwesten des Geltungsberei-
ches. Das dort gelegene Gewasser, der Kolk, sowie der Gehdlzbestand sind in ihrer Struktur als erhaltens-
wert einzustufen und werden aus diesem Grund iiber die Festsetzung als Flache mit Bindung fiir die fur Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wéassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB planungsrechtlich gesichert.

410 FLACHEN FUR NUTZUNGSBESCHRANKUNGEN ODER VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES IMMISSIONSSCHUTZGESETZES

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die Verkehrslédrmemissionen der vorbeifiih-
renden BundesstraBe (B 70) im Osten sowie durch die der Bahnlinie zwischen Leer und Emden im Westen
stark beeintrachtigt. Zur Bewertung dieser Konfliktsituation hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde im
Rahmen der Bebauungsplanneuaufstellung ein Fachgutachten durch das Ingenieurbiiro Zech in Lingen er-
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stellt. Aufgrund der ermitteiten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte im allgemeinen Wohngebiet gem.
DIN 18005 (Schallschutz im Stédtebau) und der zulassigen Grenzwerte gem. 16. BimSchV, im Einflussbe-
reich der Bahntrasse und der Bundesstrake, sind Schutzvorkehrungen erforderlich, um die Anforderungen
an gesunde Wohnverhiltnisse innerhalb des Plangebietes zu erfiillen.

Aufgrund der im Planungsraum vorhandenen Siedlungsstrukturen ist aus stadtebaulichen Griinden von der
Anlage von Larmschutzwéllen oder —wénden als aktive SchallschutzmaBnahme abzusehen. Anstelle dessen
sind passive Mafnahmen an den Auenbauteilen (Wanden, Fenstern, Dachern, Liftung etc.) von Gebauden
zum Schutz der dort lebenden und arbeitenden Bevélkerung vorzunehmen. Die im Rahmen des Larmgut-
achtens ermittelten Larmpegelbereiche lll und 1V gem. DIN 4109 werden in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. N 31 als Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen gem.
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Die entsprechenden MaRBnahmen werden folgendermaRen textlich defi-
niert:

o Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umweltein-
wirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den als Larmpegelbereichen [li
und 1V (gem. DIN 4109) gekennzeichneten Bereichen beim Neubau bzw. baulichen Anderungen
von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sowie von Biirordaumen u. . die folgend aufgefiihrten
erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe (erf. R'wres) durch die AuRenbauteile (Wandan-
teil, Fenster, Liiftung, D&cher etc.) einzuhalten.

Liarmpegelbereich Il

Aufenthaltsraume von Wohngebdude erf. R'wres = 35 dB(A)
Birordume u. a. erf. R'wres = 30 dB(A)

Larmpegelbereich [V:
Aufenthaltsraume von Wohngebéaude erf. R'wres = 40 dB(A)

Blrordume u. &. erf. R'wres = 35 dB(A)

Aufgrund der néchtlichen Uberschreitungen des zugrunde gelegten Beurteilungspegels von 45 dB (A) im
Nahbereich der Bahntrasse sowie der B 70 wird folgende MaRnahme zusétzlich festgesetzt:

e Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umweltein-
wirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den als B und C bezeichneten
Plangebietsflachen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafraumen schallgedéampfte Lif-
tungssysteme erforderlich, die die Gesamtschalldédmmung der AuRenfassaden nicht verschiech-
tern. Alternativ kénnen Fenster von Schlafrdumen an den larmabgewandien bzw. abgeschirmten
Fassadenseiten angeordnet werden.

Zum Schutz der Aufenthaltsbereiche im Freien (AuBenwohnbereiche) im stark immissionsbelasteten Nahbe-
reich der B 70, in dem Uberschreitungen des hochstzuldssigen Grenzwert von 59 dB gem. der Verkehrs-
larmschutzverordnung (16. BiImSchV) festgestellt wurden, wird folgende textliche Festsetzung definiert:

o Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umweltein-
wirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in der als A bezeichneten Plange-
bietsflaiche AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) im Erdgeschoss ohne zusétzliche
schallabschirmende MaRnahmen nicht zuldssig. Innerhalb der als B gekennzeichneten Flache
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sind die genannten AuRenwohnbereiche nicht im Obergeschoss zuléssig. Als schallabschirmen-
de MaRnahme kann die Anordnung der AuBenwohnbereiche auf den l&rmabgewandten Gebau-
deseiten sowie die Errichtung von Larmschutzwénden, Wallen oder Garagenwénden mit einer
Mindesthéhe von 1,80 m, die die erforderliche Schallminderung der Immissionswerte bewirken,
im Nahbereich der Terrassen oder Balkonen dienen.

4.11 FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN

Die von der BundesstraBe ausgehende StichstraRe dient der ErschlieBung der Grundstiicke im norddstli-
chen Plangebiet. Da es sich um eine private Strale handelt, wird zur planungsrechtlichen Sicherung der
bisherigen ErschlieBungssituation der Stichweg in seinem Bestand als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Flache zugunsten der Anlieger festgesetzt. Somit kann fiir alle Grundstiicke die Er-
schlieBung gewéhrleistet bzw. die Anbindung an eine 6ffentliche Verkehrsfiéche hergestellt werden.

5.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an die umliegenden Strukturen erfolgt von Osten Uiber die Breslauer Stra-
Re, die in die SiiderstraBe B 70 miindet. Die im Nordosten gelegenen Grundstiicke werden tiber eine Stich-
strake von Seiten der SiiderstraRe erschlossen. Die FeinerschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die
Breslauer StraRe, die Danziger Stralle sowie iiber die Kénigsberger Strafte, die im Bebauungsplan Nr. N 31
als offentliche Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt werden. Zur rdumlichen Vernetzung
des Plangebietes mit dem nérdlich anschlieBenden Wohnquartier verlduft entlang der Griinanlage bzw. zwi-
schen dem Wendehammer an der Konigsberger StraRe und der Pillauer StraRe ein FuB- und Radweg.

o  Gas- und Stromversorgung

Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den Anschluss an die Versor-
gernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

o Schmutz- und Abwasserentsorgung

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt wie bisher liber eine Einleitung in
das vorhandene Kanalsystem.

o Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber den Anschluss an das Wasserversorgungsnetz des Wasser-
versorgungsverbandes Moormerland-Uplengen.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

e Oberflachenentwdsserung

Das anstehende Oberflachenwasser wird in das vorhandene Entwéasserungssystem eingeleitet und abge-
fuhrt.
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o Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber verschiedene Telekommuni-
kationsanbieter.

o  Sonderabfille

Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméRen Entsorgung zuzufiihren.

o Brandschulz

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den brandschutztechnischen Anforderun-
gen sichergestellt.

6.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

6.1 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

L BauGB (Baugesetzbuch),

@ BauNVO (Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungsverord
nung),

® PlanzvVO (Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

@ NBauO (Niedersichsische Bauordnung),

® NNatSchG  (Niedersichsisches Naturschutzgesetz),

@ BNatSchG  (Bundesnaturschutzgesetz),

@ NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).
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Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. N 31 erfolgte im Auftrage der Gemeinde Moormerland vom Pla-
nungsbiiro:

Diekmanna

Mos ebach

R egionalplanung
Stadt- und Landschafts planung
E ntwicklungs- und P rojektmanagement B

DATUM: /éfﬁ . MARZ 2005

i

Oldenburger StraBe 211 - 26180 R aslede \
~ Eogy

Telofon (044 02) 91 16 30 c//
Telefax (0 44 54) 91 16 40 - (

DiIPL. me Q. MOSEBACH

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss gem. Ratsbeschluss vom 07. Juli 2004 zugrunde gelegen.

W

MOORMERLAND, J7,. MARZ 2005
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UBERSICHTSPLAN ZUM PLANGEBIET, MABSTAB 1 : 10 000

GERUCHSTECHNISCHER BERICHT NR. LG1432.1/01 UBER DIE ERMITTLUNG UND BEUR-
TEILUNG DER GERUCHSIMMISSIONSSITUATION IM BEBAUUNGSPLANGEBIET ,,N 31 NEER-
MOOR“IN MOORMERLAND, ORTSTEIL NEERMOOR. ERSTELLT VON ZECH INGENIEURGE-
SELLSCHAFT MBH, LINGEN

SCHALLTECHNISCHER BERICHT UBER DIE ZU ERWARTENDE VERKEHRSLARMSITUATION
IM BEBAUUNGSPLANGEBIET NR. N 31 DER GEMEINDE MOORMERLAND. ERSTELLT VON
ZECH INGENIEURGESELLSCHAFT MBH, LINGEN

ENTWASSERUNGSBEURTEILUNG IM ZUGE DER BAULEITPLANUNG BEBAUUNGSPLAN NR.
N 31 NEERMOOR. ERSTELLT VON HOHN INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO, OLDEN-
BURG
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