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1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. O 24 nordlich des Rorichumer Tiefs sowie
im Einmindungsbereich der Tergaster Strafte (K 7) in die Emder Strale (L 2) angesichts einer geanderten
Planungskonzeption zu modifizieren und demnach die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 fiir den
Ortsteil Oldersum als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. O 24 wurde im Jahr 2007 zur Bereitstellung von Flachen flr die Anlage zentraler
Versorgungsstrukturen sowie die Entwicklung von Misch- und Wohngebieten aufgestellt. Im Zuge der 1. An-
derung wurde 2011 der Bebauungsplan O 24 dahingehend geandert, dass das Sondergebiet ,Einzelhandel
vergroflert wurde, um den notwendigen Gestaltungsspielraum fir die geanderte Flachenkonzeption zu
schaffen. Im Sinne einer vertraglichen Nutzungsabstufung wurden die unterschiedlichen Nutzungen (Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel‘, Mischgebiete (M), allgemeine Wohngebiete (WA))
entsprechend ihrer Stérungsempfindlichkeit angeordnet. Uber die Festsetzung der Art und des Mafles der
baulichen Nutzung sowie die Aufstellung ortlicher Bauvorschriften wurde eine Einbindung in die umliegenden
Siedlungsstrukturen sichergestellt. Beide Bebauungsplane sind derzeit rechtsgultig. Jedoch wird durch die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 die 1. Anderung auBer Kraft gesetzt. Dennoch wird eine Vielzahl
der Festsetzungen Ubernommen.

Anlass der Bebauungsplananderung sind Modifizierungen der Planungskonzeption fir das Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* sowie Anderungen in der Planungskonzeption des Allgemei-
nen Wohngebietes und des Mischgebietes. Die urspringliche vorgesehene Anordnung eines Gebaudes fur
den Einzelhandel (Verbrauchermarkt) mit erganzendem Versorgungsangebot in kleineren, integrierten La-
deneinheiten wird grundsatzlich weiter verfolgt. Auch die Beschrankung der VerkaufsflichengroRe auf ma-
ximal 1700 m? fur Einzelhandelsbetriebe mit entsprechender Sortimentsauswahl und die maximal zulassige
Nutzflache fur Dienstleistungen auf 300 m? bleiben bestehen. Daruber hinaus sollen an diesem Standort zu-
kunftig auch Anlagen fur gesundheitliche Zwecke die vorhandene Versorgungsstruktur erganzen. Zudem
wachst im Gebiet die Nachfrage nach zeitgeméRen, modernen Wohnbauformen und Reihenhdusern. [m
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 soll fiir diese Entwicklung die Voraussetzung ge-
schaffen werden, um einem zeitgemafRen und modernen Baustil nicht zu verhindern. Fur den innenliegenden
Bereich (WA ;) werden Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen, wobei gleichzeitig die Grund-
flachenzahl auf 0,4 erhoht wird, damit eine entsprechende Entwicklung realisiert werden kann. Daher ist es
auch erforderlich, die ortlichen Bauvorschriften fur diesen Bereich entsprechend anzupassen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das o. g. Planungsziel zu schaffen, wird in der aktuellen
Bebauungsplananderung das bisher festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del” gemanl § 11 BauNVO um die Zweckbestimmungen ,Anlagen fur gesundheitliche Zwecke" sowie ,Dienst-
leistungen” erganzt. Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® wird aufgehoben und
als Mischgebiet festgesetzt. Des Weiteren wird die bislang als private Grunflaiche mit der Zweckbestimmung
Raumstreifen festgesetzte Flache als offentliche Grinfliche dargestellt, denn somit wird gewahrleistet,
dass der angrenzende Graben durchgehend maschinell geraumt werden kann, ohne dass die Grundstiicks-
eigentimer diese Flache bebauen oder bepflanzen. Zudem wird die Traufhohenbegrenzung aufgehoben.
Mithilfe der vorliegenden Bauleitplanung wird eine sinnvolle Entwicklungsmaglichkeit far den zentralen Orts-
bereich Oldersums geschaffen.
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2.0 RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

Die Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. O 24 wurde unter Verwendung des vom Katas-
teramt Leer zur Verfugung gestellten Kartenmaterials im MaRstab 1 : 1000 erstellt.

2.2 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Anderungsbereich befindet sich im Osten der Ortschaft Oldersum, nérdlich des Rorichumer Tiefs und im
Einmundungsbereich der Tergaster Stralte (K 7) in die Emder Stralle (L 2). Die konkrete Abgrenzung sowie
die Lage im Gemeindegebiet sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2.3 STADTEBAULICHE SITUATION UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. O 24 sind bereits teilweise umgesetzt. Die Flachen innerhalb
des ostlichen Anderungsbereiches werden derzeit, wie auch die dstlich anliegenden Flachen, als Griinland
genutzt. Das Plangebiet wird begrenzt durch die ErschlieBungsstraien der Emder Stralle (L 2), der Ter-
gaster StralRe (K 7) sowie im westlichen Bereich durch die Schubertstrale (Planstrae A innerhalb des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. O 24). Die umliegenden Bereiche stellen sich als Wohngebiete bzw.
als Mischgebiete dar, unmittelbar nordwestlich liegt an der Tergaster StraRe ein Baumarkt. Sidlich des
Plangebietes verlauft ein grollerer Gewasserzug, das Rorichumer Tief.

3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. O 24 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der ubergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

3.1 LANDESRAUMORDNUNGSPROGRAMM (LROP),
REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Der Bebauungsplan Nr. O 24 der Ortschaft Oldersum wurde im Jahr 2007 aus den Inhalten der zur damali-
gen Zeit rechtsglltigen, Ubergeordneten Planungen entwickelt:

. Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (1994),

. Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer (2006).

Zwischenzeitlich erlangte die Novellierung 2012 des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen
Rechtswirksamkeit. Hierin werden keine abweichenden Aussagen zum Plangebiet getroffen.

3.2 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes gelten die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Moormerland aus dem Jahr 1999, einschliefllich der 2. und 22. Flachennutzungsplananderung. In
den rechtswirksamen Anderungen wird der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
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Nr. O 24 als Sonderbauflache (S) gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO, als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. 1
BauNVO sowie als Mischbauflache (M) gem. § 1 (1) Nr. 2 Bau NVO darstellt. Die aktuelle Bauleitplanung mit
der Festsetzung eines Mischgebietes (MI) im sldlichen Bereich des Gebietes anstelle einer Griinflaiche
weicht von den zeichnerischen Festsetzungen des Flachennutzungsplanes leicht ab. Da mit der 2. Anderung
dieses Bebauungsplanes eine MalRnahme der Innenentwicklung verfolgt wird und die stadtebauliche Ent-
wicklung hiervon nicht beeintrachtigt wird, ist gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB eine Flachennutzungsplanande-
rung nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

3.3 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Fir das Plangebiet gelten derzeit die Bestimmungen des Bebauungsplans Nr. O 24, einschliefllich der
1. Anderung. Hier nach wird im westlichen Bereich ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel festgesetzt. Bei einer Grundflachenzahl (GRZ) = 0,5 ist eine eingeschossige Bauweise zulassig.
Zudem sind eine abweichende Bauweise (a) und eine max. Gebaudehohe von 12,00 m festgesetzt. Die un-
mittelbar ostlich und studostlich angrenzenden Bereiche werden als Mischgebiet (MI) dargestellt und die rest-
lichen Grundstlicke entlang der Schubertstralle (Planstrale A) sowie der Gluckstrale (Planstraie B) als All-
gemeines Wohngebiet (WA) bezeichnet. Wahrend fiir das dstlich des Sondergebietes liegende Mischgebiet
die eingeschossige und offene Bauweise (o) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) = 0,5 gilt, wird fir das siid-
oOstlich befindliche Mischgebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3 festgesetzt. Zusétzlich wird in diesem Be-
reich die Anzahl der max. zuldssigen Wohnungen in Wohngebauden auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Die
Regelungen zur Bauweise und Geschossigkeit entsprechen den Festsetzungen innerhalb des anderen
Mischgebiets. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine eingeschossige und abweichende Bauweise (a) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,3 zuldssig. Auch hier sind nur zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.
Innerhalb des Mischgebietes und des Wohngebietes im Nahbereich der Emder StralRe werden Festsetzun-
gen gem. § 9 (1) Nr. 24 zum Schutz vor schadlichen Schallimmissionen getroffen. Fir den Bereich der 2.
Anderung gelten differenzierte ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dachformen und —farben sowie
der Fassadenfarben und —materialien.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. O 24 umfasst die dstlich liegenden Flachen
der Tergaster Str. (K 7).

Mit Rechtswirkung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 treten die vorher wirksamen Festset-
zungen der 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. O 24 fiir den Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 auler Kraft.

4.0 OFFENTLICHE BELANGE

4.1 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

In der Abwagung gemaf § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplénen die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind
auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur
und Landschaft gemaR § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist liber die Vermeidung, den Ausgleich und den Er-
satz zu entscheiden (vgl. § 15 (2) BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch die Anderung des Bebauungspla-
nes Veranderungen durch die Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 wird aufgrund des geringen Planumfangs im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgeflhrt. Fur Bebauungspla-
ne mit einer zuldssigen Grundflache von < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Die zulassige Grundflache im Plangebiet ist jedoch
kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3)
BauGB keine Anwendung findet. Gem. § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB wird von einem Umweltbericht
abgesehen.

Es werden jedoch im Ursprungsplan planungsrechtlich festgelegte Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern mit der Festsetzung einer offentlichen Grinflache (Raumstreifen) Uberplant. Aufgrund der Be-
deutung des Grabens fur die Entwasserung des Bebauungsplangebietes O 24 als auch ilr die Entwasse-
rung des sogen. Musikerviertels ist es erforderlich, dass der Graben regelmalig gereinigt wird. Sofern die
Anpflanzung realisiert werden wirde, ware der Graben nur noch von der éstlichen Seite aus zu raumen. Der
Grundstuckseigentimer des dem Plangebiet gegeniiberliegenden Grundstiicks wird eine Inanspruchnahme
der Flache fir die R&umung nicht gestatten. Damit wére eine kontinuierliche Grabenrdumung nicht gewahr-
leistet. Aus diesem Grund ist es erforderlich entlang des Grabens eine offentliche Grunflache mit einer Breite
von ca. 3,00 m als Raumstreifen festzusetzen. Einer Gewasserunterhaltung und somit einer schadlosen Ent-
wasserung gibt die Gemeinde hier einen Vorrang gegenlber der urspringlich vorgesehenen Eingrinung des
geplanten Wohngebietes in die frei Landschaft. Da im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. O 24 diese Flachen mit dem Kompensationsbedarf der geplanten Eingriffe verrechnet wurden, ist dieser
Bereich in einem Verhaltnis von 1:1 zu verlagern und extern zu kompensieren. Die Kompensation dieses
Eingriffs erfolgt auf den Flurstlicken 15/139 u. 16/46 der Flur 4 Gemarkung Veenhusen.

Im Flachennutzungsplan ist die Entwicklung Oldersums hauptsachlich in dstlicher Richtung des Baugebietes
vorgesehen, so dass die Erweiterung des Baugebietes in Zukunft nur nach Osten moglich ist. Dadurch ware
die vorgesehene Ortsrandbegrinung an dieser Stelle auf Dauer gesehen nicht sinnvoll. Aber um voruberge-
hend eine Eingrinung des jetzigen Ortsrandes zu erhalten, wird ein 2,5 m breiter Anpflanzstreifen mit Ein-
zelbdumen vorgesehen, die bei einer Erweiterung des Baugebietes als Siedlungsgrun erhalten bleiben soll.

4.2 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung ist durch auftretende Verkehrslarmimmissionen der
Emder Stralle (Landesstralle L 2) und der Tergaster Strale (Kreisstralle K 7) betroffen. Diese konnen zu
Konftiktsituationen mit der vorhandenen und der geplanten Wohnnutzung und auch der gewerblichen Nut-
zung (Burordume) innerhalb des festgesetzten Mischgebietes fithren. Das Biro ZECH Ingenieurgesellschaft
mbH, Lingen, hat im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. O 24 die Strallen-
verkehrsimmissionen untersucht (Stand: 11.08.2008). Als Beurteilungsgrundlage wurden u.a. die DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau und die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) herangezogen und als Prognose-
horizont wurde das Jahr 2020 angenommen. Angesichts der geringfiigigen Anderungen des Bebauungspla-
nes sowie die Aktualitat des Ursprungsplanes werden diese Beurteilung bzw. die hieraus abgeleiteten Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. O 24 auch weiterhin zu Grunde gelegt.

Das Gutachten verdeutlicht, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. O 24 im Nah-
bereich der Strallen Uberschreitungen der fir Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete glltigen schall-
technischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 von 60 dB(A) tagsiiber/50 dB(A) nachts (MI) bzw. 55 dB
(A) tagsuber/45 dB(A) nachts (WA) zu erwarten sind. Dementsprechend wurden passive Schallschutzmaliy-
nahmen wie die Verstarkung von Aulenbauteilen der Gebaude (Wande, Fenster, Dacher, Liftung etc.) in-
nerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV gem. DIN 4109 sowie Festsetzungen zur Anordnung der Auenbe-
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gesetzt. Fur das neu festgesetzte Mischgebiet werden dementsprechend die Festsetzungen des Ursprungs-
planes (Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinnes des Bundesimmissions-
schutzgesetzes gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB) berucksichtigt:

. Einhaltung der resultierenden Schalldamm-MaRe flr AuRenbauteile innerhalb der Larmpegelberei-
che Il und IV gem. DIN 4109 bis zu einem Abstand von 50 m, ausgehend von der Fahrbahnmitte
(Einhaltung des Orientierungswertes gem. DIN 18005 im 1.0G, Beurteilungspegel: 50 dB(A) nachts),

o Festsetzung schallgedampfter Luftungseinrichtungen fir Schlafraume bis zu einem Abstand von
50 m, ausgehend von der Fahrbahnmitte (Beurteilungspegel: 50 dB(A) nachts gem. Schallgutachten
im 1.0G), alternative Luftungsmoglichkeit Gber larmgewandte oder zuséatzlich abgeschirmte Fassa-
denseiten,

° Anordnung von AuRenwohnbereichen (z.B. Terrassen, Balkone) nur auf der larmabgewandten Fas-
sadenseite bzw. mit zusatzlicher Abschirmung (z.B. Larmschutzwand) bis zu einem Abstand von
35 m, ausgehend von der Fahrbahnmitte (Einhaltung der Orientierungswerte gem. DIN 18005 in 2 m
Hohe, Beurteilungspegel: 60dB(A) tagsuber).

Die Festsetzungen gelten demnach fur einem Bereich bis zu 50 m, ausgehend von der Stralenmitte der
Emder StraBe (L 2). Da das 0.g. Mischgebiet und das Sondergebiet innerhalb dieses Bereiches liegen, gel-
ten diese Festsetzungen fiir die beide Gebiete innerhalb des Anderungsbereiches, denn nur so kénnen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB sichergestellt werden.

43 BELANGE DES DENKMALSCHUTZES

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemal § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu bericksichtigen. Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschicht-
lichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfuhrungen hingewiesen.

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das konnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Archaologischen
Dienst der ostfriesischen Inseln unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

4.4 ALTABLAGERUNGEN UND BODENSCHUTZ

Im Plangebiet sind dem Landkreis Leer erfasste Altablagerungen (ehemalige Deponien) bzw. Altstandorte
(z.B. stillgelegte Betriebsgrundstlicke) nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hin-
weise auf Altablagerungen bzw. Bodenverunreinigungen auftreten, ist unverziglich der Landkreis Leer als
untere Bodenschutzbeharde zu benachrichtigen. Aufgrund der genannten Vornutzung (Grinland) liegen mir
fur das Plangebiet keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung vor.

Bei geplanten Baumalnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu
beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
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rungen nicht hervorgerufen werden. Grundstickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mafinahmen zur
Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflich-
ten gemafl § 4 BBodSchG).

Bevor im Rahmen einer Baumalnahme Bodenmaterial ausgehoben wird, ist zunachst zu priifen, ob mit
Schadstoffbelastungen zu rechnen ist, zumal die Entsorgungsmaéglichkeit (Verwertung oder Beseitigung) an-
fallender Aushubmengen von deren Schadstoffgehalt und Beschaffenheit abhangt. Auf der Grundlage der
Vorerkundung ist zu entscheiden, ob analytische Untersuchungen erforderlich werden. Gegebenenfalls kann
dieser Belang gemeinsam mit evtl. vorgesehenen Baugrunduntersuchungen abgedeckt werden.

Evtl. anfallender unbelasteter Bodenaushub darf am Herkunftsort sowie aulerhalb des Herkunftsortes' im
Landschaftsbau (z. B. Flachenauffillungen) oder Technischen Bauwerken (z. B. Larmschutzwall) uneinge-
schrankt verwendet werden, sofern der Boden aufgrund der Bodenart fur die geplante Verwertungsmafi-
nahme geeignet ist und die Anforderungen der LAGA Richtlinie' M 20 sowie der Bundesbodenschutzverord-
nung dabei eingehalten werden. Verwertungsmaflnahmen unterliegen ggfls. genehmigungsrechtlichen An-
forderungen (Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher mit dem Landkreis Leer bzw. der zustan-
digen Genehmigungsbehorde vorab abzustimmen. Sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter und Bo-
denmateriall fur geplante Verfiillungen | Aufschuttungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderun-
gen der LAGA Richtliniel) M 20.

4.5 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Im Bauleitplanverfahren zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. O 24, einschlieflich der 1. Anderung,
wurden die Belange der Landwirtschaft berlicksichtigt. Mit der vorliegenden Planung wird ausschliellich eine
Teilflache innerhalb des Bebauungsplanes Nr. O 24, von einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz” in ein Mischgebiet umgewandelt. Das Baugebiet riickt demnach nicht naher an bestehende landwirt-
schaftliche Betriebe in der Umgebung des Plangebietes heran. Eine Erhohung der Schutzanspriiche gegen-
Uber Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung wird demnach nicht begriindet. Insofern ist nicht von einer
Beeintrachtigung der Entwicklungsfahigkeit von landwirtschaftlichen Betrieben durch die Bebauungsplanan-
derung auszugehen.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden mit Wirtschaftsdliingern in ortsiiblicher Weise
und nach den Grundséatzen der guten fachlichen Praxis gedlngt. Die hierdurch entstehenden, eventuell auf-
tretenden Geruchsimmissionen sind im landlichen Raum im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme hin-
zunehmen. Die Bewirtschaftung bzw. die Erreichbarkeit der Flachen wird auch weiterhin gewahrleistet.

5.0 INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Wie bereits anfangs erwahnt, ist das stadtebauliches Planungsziel dieser Bauleitplanung die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen, um eine sinnvolle Entwicklungsmoglichkeit fur den zentralen
Ortsbereich Oldersum zu ermdglichen. Hierzu erfolgen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. O 24 folgende Anderungen:

o Im Sondergebiet ,Einzelhandel* gemal § 11 BauNVO soll zuklnftig die Moglichkeit gegeben sein,
Einrichtungen flr gesundheitliche Zwecke wie beispielsweise eine Arztpraxis und Dienstleistungen
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zur Verfugung stellen zu kénnen. Damit kann entsprechend auf die leicht veranderte Nachfrage bei
der dortigen Angebotsstruktur reagiert werden. Aus diesem Grund wird die Zweckbestimmung ,Ein-
zelhandel” um die Begriffe ,Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sowie Dienstleistungen® erweitert.

. Die vorhandene offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz’ wird im Zuge der ge-
planten Nachverdichtung als Mischgebiet festgesetzt.

. Die Traufhéhenbeschrankung im Plangebiet wird aufgehoben, um zukinftige, moderne, nachfrage-
orientierte und zeitgemafle Bauformen zu ermoglichen.

. Im innenliegenden Bereich, im WA ,, wird die Grundflachenzahl auf 0,4 angehoben. Damit wird der
verdnderten Nachfrage an modernen Bauformen wie z.B. Hausgruppen und Doppelhduser Rech-
nung getragen. Gleichzeitig kann dies damit begrindet werden, dass damit eine Abstufung des Ver-
dichtungsgrades zu den umliegenden Bereichen erfolgt und somit ein Einfigen des Plangebiets in
die vorhandene Siedlungsstruktur gewahrleistet werden kann.

. Die bislang als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Raumstreifen” festgesetzte Flache wird als offent-
liche Grunflache festgesetzt. Die Zweckbstimmung wird beibehalten. Damit wird die durchgehende maschinelle
Raumung des angrenzenden Grabens gewahrleistet, ohne dass die Grundstiickseigentimer diese Flache
bebauen oder bepflanzen.

. Zur Eingrinung des Gebietes zur freien Landschaft nach Osten wird westlich des Raumstreifens eine 2,5 m
breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. je Grund-
stiick sind zwei Einzelbdume (Sauleneiche, Quercus robur Fastigiata, Qualitat: 2 x verpflanzt, Hohe 125-150
cm) mit seitlichem Grenzabstand von mind. 5,00 m bei einem Reihenabstand von mind. 8,00 m mittig der
Pflanzflache anzupflanzen.

Die weiteren geltenden Bestimmungen des Ursprungsplanes Nr. O 24, einschliefilich der 1. Anderung, wer-
den fiir den Anderungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes O 24 unverandert ibernommen.

Hinsichtlich der Erlduterung der Inhalte dieser Festsetzungen wird auf die entsprechenden Kapitel in der Be-
griindung zum Bebauungsplan Nr. O 24 und der 1. Anderung verwiesen.

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

a ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauN-
VO). Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit dem angestrebten Entwicklungsziel der Sicherung der
vorhandenen Wohngebiete und der Abrundung des Ortsrandes.

Q MISCHGEBIET

Zum Zwecke der Nachverdichtung wird die ehemals festgesetzte offentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz”’ als Mischgebiet (Ml {) ausgewiesen. Zuséatzlich wird ein kleinerer Bereich nérdlich der
Gluckstralte ebenfalls als Mischgebiet festgesetzt (Ml ,). Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermei-
den und dem Umfeld angepasste Entwicklung zu férdern, sind innerhalb der festgesetzten Mischgebiete die
zuldssigen Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 6 - BauNVO und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Ver-
gnligungsstatten) gem. § 6 (3) BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).
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Q SONDERGEBIET ,EINZELHANDEL/ANLAGEN FUR GESUNDHEITLICHE
ZWECKE/DIENSTLEISTUNGEN

Planungsziel der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. O 24 ist die Schaffung von Flachen fur Einrichtungen
fiir gesundheitliche Zwecke wie z.B. eine Arztpraxis, etc., um der veranderten Nachfrage innerhalb der Ver-
sorgungsstruktur des Gebietes Rechnung zu tragen. Zudem werden die Angebotsmoglichkeiten fur Dienst-
leistungen durch die Erweiterung der Zweckbestimmung legitimiert. Mit der Erweiterung der Angebotsstruk-
tur steht einer zukunftsfahigen Quartiersentwicklung nichts entgegen.

Entsprechend der aktuellen Nutzung und den erlauterten Planungszielen wird im Zuge der 2. Anderung
Nr. O 24 innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel / Anlagen fur gesundheitliche Zwecke / Dienstleistungen” (SO) gem. § 11 BauNVO festge-
setzt.

Die zulassigen Nutzungen werden wige folgt geregelt:

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel / Anlagen fur ge-
sundheitliche Zwecke / Dienstleistungen” gem. § 11 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:

. Einzelhandelsbetriebe mit Uberwiegendem Lebensmittelanteil und integrierten Shops sowie Droge-
riemarkte bis zu einer Verkaufsflache von max. 1.700 m?,

. Anlagen filr gesundheitliche Zwecke sowie Dienstleistungsunternehmen ( wie z.B. Banken und Ver-
sicherungen) mit einer Nutzfladche von max. 300 m2

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich Gber die Angabe der Grundildchenzahl
(GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Entsprechend der Planungskonzeption wird in dem Aligemei-
nen Wohngebieten 1 (WAH1) einheitlich eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. In diesen Berei-
chen soll sich eine lockere Bebauung entwickeln konnen. Im zentralen Bereich, im Allgemeinen Wohngebiet
2 (WA2) wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine verdichte Wohnbebauung zu schaffen. Diese Festsetzungen zur GRZ finden sich auch in
den Mischgebieten (Ml ; und MI ;) wieder. Zum Plangebietsrand ist eine lockerere Bebauung angedacht und
zum [nneren wird eine verdichte Bebauung erméglicht.

Die Traufhdhenbeschrankung wird im Zuge der 2. Anderung fir das gesamte Plangebiet aufgehoben. Damit
konnen auch moderne und zeitgemafe Bauformen (z. B. Toscana-Hauser) realisiert werden.

5.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden im Rahmen des Bebauungsplanes
durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt. Dies erfolgt in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung im Bereich des SO und dem Ziel, bei einer neuen Bebauung einen moglichst groRen
Entwicklungsspielraum zu haben.

Die Baugrenzen werden im Plangebiet Uberwiegend gem. § 23 (3) BauNVO mit einem Abstand zur Strallen-
verkehrsfliche von 3,0 m festgesetzt. Die Uberbaubaren und nicht berbaubaren Grundstucksflachen (Bau-
fenster) werden hierbei so dimensioniert, dass ein moglichst groer Spielraum zur stadtebaulichen Verdich-
tung geschaffen wird.
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Im Rahmen der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 wird die Bauweise gem.
§ 22 (2) BauNVO innerhalb des Plangebietes in den Allgemeinen Wohngebieten als abweichende Bauweise
(a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten sind Einzelhduser mit ei-
ner maximale Gebdudeldnge von 18,0 m zulassig. Innerhalb der Mischgebiete gilt die offene Bauweise (0).
Innerhalb der Mischgebiete kdnnen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelhauser
oder als Hausgruppen errichtet werden, sofern deren Lange hochstens 50,00 m betragt. Innerhalb des Son-
dergebietes gilt ebenfalls eine abweichende Bauweise, nur das hier Gebaude mit einer Lange von maximal
60,0 m zulassig sind.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA ) sind nur Einzelhduser zuldssig. Im zentralen Bereich, in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebietes 2 (WA ;) sind Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zulds-
sig. Diese Festsetzung entspricht dem Planungsziel zur Schaffung von verdichteten Bauformen in diesem
Bereich des Ortes.

54 GRUNFLACHEN

Entlang der Graben werden im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 15 offentliche Griinflachen ausgewiesen.
Diese dient als Gewasserrdumstreifen zur notwendigen Gewasserunterhaltung. Der Gewasserraumstreifen
ist von jeglicher Bebauung und Anpflanzung frei zu halten.

6.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

d VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die Anbindung des Plangebietes an die Uiberregionalen Strukturen erfolgt lber die Tergaster StraRe (K 7)
und die Emder Strafle (L 2). Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird Uiber die Festsetzung von éffent-
lichen Verkehrsflachen (Schubert- und Gluckstrafie) im Bebauungsplan Nr. O 24 gesichert.

Q GAS- UND STROMVERSORGUNG

Die Gasversorgung und die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch den An-
schluss an die Versorgungsnetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE). Innerhalb des Geltungsberei-
ches verlaufen unterschiedliche Leitungen (Mittelspannungskabel sowie TK-Leitung) auch iber private
Grundstlcke. Bei den angesprochenen Leitungen handelt es sich um innerortliche Versorgungsleitungen,
die keine ubergeordnete Versorgungsfunktion aufweisen. Der Leitungsverlauf wird nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Ubernommen. Eine Berlcksichtigung der Leitungstrassen bzw. eine eventuelle Verlegung erfolgt
im Rahmen des konkreten Bauvorhabens auf den betroffenen Grundsticken.

d SCHMUTZ- UND ABWASSERENTSORGUNG

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber die vorhandene Kanalisati-
on.
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a WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber den Anschluss an das Versorgungsnetz des
Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen.

a ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

a OBERFLACHENENTWASSERUNG

Fur die Ableitung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes O 24 (Ursprungsplan) wurde im
Auftrag der Gemeinde ein Oberflachenentwasserungskonzept durch die Kremer-Klargesellschaft, Hesel, er-
arbeitet. Die Inhalte des Konzeptes wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die erforderliche wasserrecht-
liche Genehmigung des Entwasserungsentwurfes wurde am 24.08.2006 nach Anhdrung der Trager offentli-
cher Belange durch den Landkreis Leer erteilt. Durch die vorliegende, kleinteilige Anderung des Bebauungs-
planes wird das o. g. Konzept nicht beeinflusst. Gegebenenfalls erforderliche Genehmigungen werden
rechtzeitig beantragt.

a FERNMELDETECHNISCHE VERSORGUNG

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber die verschiedenen Telekom-
munikationsanbieter. Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen entlang der Emder StraRe (Landesstra-
e 2) im Bdschungs- bzw. im Grabenbereich Leitungskabel der Deutschen Telekom AG. Diese werden im
Rahmen jedes konkreten Bauvorhabens bericksichtigt.

a SONDERABFALLE

Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuzufihren.

a BRANDSCHUTZ

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird gemal den entsprechenden Anforderungen sicherge-
stellt.

7.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes wurden angesichts der zentralen Lage des Plangebietes
innerhalb des sensiblen Ortskerns Oldersums fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes dif-
ferenzierte ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dachformen und —farben sowie der Fassadenfarben
und —materialien getroffen (vgl. Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan). Die értlichen Bauvorschriften
werden im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 ebenfalls angepasst. Stadtebauliche Fehl-
entwicklungen werden so nachhaltig vermieden.
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8.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

8.1 RECHTSGRUNDLAGEN

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

— BauGB (Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung),

— BauNVO {Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunutzungsverordnung),

—  Planzv {Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes: Planzeichenverordnung),

—  NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

— BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz),

(
~ NAGBNatSchG (Nieders. Ausflihrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz),
—  NKomVG {Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 erfolgte im Auftrage der Gemeinde
Moormerland vom Planungsbiiro:

Diekmanns @
Mosebach f—— DATUM: 03. DEZEMBER 2014

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement - />

Oldenburger Strae 9 - 26180 Raslede g
Telefon (0 44 02) 91 16 30 T M -
Telefax (0 44 02) 971 16 40

DIPL.-ING. O. MOSEBACH

Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschluss gem. Ratsbeschluss vom 11. Dezember 2014 zugrunde ge-
legen.

MOORMERLAND, 18. DEZEMBER 2014

BURGERMEISTERIN
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ABB. 1. UBERSICHTSPLAN ZUM PLANGEBIET, MABSTAB : 1 : 25 000
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GEMEINDE MOORMERLAND
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ABB. 3: - UBERSICHTSPLAN ZUR VERLAGERTEN KOMPENSATIONSFLACHE
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ABB. 4: VERLAGERUNG DER KOMPENSATIONSFLACHEN ERFOLGT AUF DEN FLURSTUCKEN 15/139 U. 16/46
DER FLUR 4 GEMARKUNG VEENHUSEN (441 m3).
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