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1.0 Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. O 24 angesichts einer gesdnderten Planungskonzeption
fiir den Versorgungsstandort im Einmiindungsbereich der Tergaster StraBe (K 7) in die Emder Stra3e (L 2)
zu modifizieren und demnach die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 fiir den Ortsteil Oldersum als
Bebauungsplan der Innenentwickiung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. O 24 wurde im Jahr 2007 zur Bereitstellung von Flachen fiir die Anlage zentraler
Versorgungsstrukturen sowie die Entwicklung von Misch- und Wohngebieten aufgestellt und besitzt derzeit
Rechtswirksamkeit. Im Sinne einer vertraglichen Nutzungsabstufung wurden die unterschiedlichen Nutzun-
gen (Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”, Mischgebiete (MI), Aligemeine Wohnge-
biete (WA)) entsprechend ihrer Stérungsempfindlichkeit angeordnet. Uber die Festsetzung der Art und des
MaRes der baulichen Nutzung sowie die Aufstellung ortlicher Bauvorschriften wurde eine Einbindung in die
umliegenden Siedlungsstrukturen sichergestellt. Dieses grundlegende Entwicklungsziel soll auch im Rah-
men der weiteren Planung verfolgt werden.

Anlass der Bebauungsplandnderung ist eine Modifizierung der Planungskonzeption fiir das Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“. Die urspriingliche vorgesehene Anordnung eines Gebaudes
fur den Einzelhandel (Verbrauchermarkt) mit ergdnzendem Versorgungsangebot in kleineren, integrierten
Ladeneinheiten wird grundséatzlich weiter verfolgt. Entsprechend der im Rahmen des Ursprungsplanung er-
steliten raumordnerischen Beurteilung wird die VerkaufsflichengréBe auf maximal 1.700 m? fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit entsprechender Sortimentsauswahl beschrankt sowie die Ansiedlung eines Dienstleistungs-
unternehmens mit 300 m? Nutzfliche zugelassen. Angesichts einer gednderten Flachenkonzeption fur das
Areal wird zur Realisierung des Planungsziels eine VergroBerung der bisherigen Sondergebietsfliche zur
Schaffurig des notwendigen Gestaltungsspielraums notwendig. Gleichzeitig wird das oben beschriebene
Planungsziel der Nutzungsabstufung auch weiterhin beriicksichtigt. Dementsprechend wird das siidostlich
der PlanstraBe A (Gluckstrake) gelegene Grundstiick in Ubereinstimmung mit den Festsetzungen fiir die
Flachen entlang der Emder StraRe in ein Mischgebiet (MI) umgewandelt. Angesichts der zentralen, gut er-
schlossenen Lage kann hier eine sinnvolle Erganzung des Versorgungsstandortes stattfinden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das o. g. Planungsziel zu schaffen, wird in der aktuellen
Bebauungsplanénderung das bisher festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhan-
del* gem. § 11 BauNVO in seiner Ausdehnung bis zur Einmiindung der GluckstraBe (PlanstraBe A) in die
SchubertstraBe (PlanstraBe B) um ca. 0,19 ha erweitert. In Verbindung mit der Festsetzung der iiberbauba-
ren Grundstiicksflache wird hierdurch eine groBere Flexibilitdt bei der Planung des Versorgungsstandortes
gewdhrleistet. Die Art und das MaR der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl, Bauweise, Geb&dudehdhe)
bleiben bestehen. Das Grundstiick 6stlich der GluckstraBe wird als Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO fest-
gesetzt. Art und MaB (Bauweise, Trauf- und Firsthohe, Anzahl der Wohnungen) entsprechen iiberwiegend
denen fir die Mischgebiete entlang der Emder StraBe, lediglich die Grundflachenzahl (GRZ) wird hier zur
sinnvollen Ausnutzung auf GRZ = 0,5 erhéht. Die 6rtlichen Bauvorschriften fiir den Bebauungsplan Nr. 0 24
bleiben auch weiterhin fiir den Anderungsbereich giiltig. Insofern wird Gber die vorliegende Bauleitplanung
eine sinnvolle Entwicklungsmdglichkeit fur den zentralen Ortsbereich Oldersums geschaffen.
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2.0 Rahmenbedingungen

2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. O 24 wurde unter Verwendung des vom Katasteramt Leer zur
Verfiigung gestellten digitalisierten Kartenmaterials im MaBRstab 1 : 1000 erstellt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich im Osten der Ortschaft Oldersum im Einmiindungsbereich der Tergaster
StraRe (K 7) in die Emder StralRe (L 2). Der exakte Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.3 Stadtebauliche Situation

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches werden derzeit, wie auch die 6stlich anliegenden Fléchen,
als Griinland genutzt. Das Plangebiet wird begrenzt durch die ErschlieBungsstraen der Emder Stral3e (L 2),
der Tergaster StraRBe (K 7) sowie von der SchubertstraBe (PlanstraRe A innerhalb des rechtswirksamen Be-
bauungsplanes O 24). Die umliegenden Bereiche stellen sich als Wohngebiete bzw. als Mischgebiete dar,
unmittelbar nordwestlich liegt an der Tergaster Stra3e ein Baumarkt. Siidlich des Plangebietes O 24 verlauft
ein gréBerer Gewasserzug, das Rorichumer Tief.

3.0 Planerische Vorgaben und Hinweise

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan Nr. O 24 einer Anpassung
an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der {ibergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

3.1 Landesraumordnungsprogramm, Regionales Raumordnungsprogramm

Der Bebauungsplan Nr. O 24 Ortschaft Oldersum wurde im Jahr 2007 aus den inhalten der zur damaligen
Zeit rechtsgiiitigen, tibergeordneten Planungen entwickeit:

o Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen (1994),
° Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer (2006)

Zwischenzeitlich erlangte die Novellierung 2008 des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen
Rechtswirksamkeit. Hierin werden keine abweichenden Aussagen zum Plangebiet getroffen.

3.2 Vorbereitende / verbindliche Bauleitplanung

In der rechtswirksamen 2. Flachennutzungsplandnderung aus dem Jahr 2004 wird der Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 als Sonderbauflzche (S) gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO sowie als
Wohnbaufldche (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dargestellt. Die aktuelle Bauleitplanung mit der Erweiterung
des Sondergebietes (SO — Einzelhandel) sowie der Festsetzung eines Mischgebietes (Ml) im &stlichen Be-
reich weicht von den zeichnerischen Darstellungen des Flachennutzungsplanes leicht ab. Da mit dem Be-
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bauungsplan eine MaBnahme der Innenentwicklung verfolgt und die stddtebauliche Entwickiung hiervon
nicht beeintréchtigt wird, ist gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB eine Flachennutzungsplanénderung nicht erforder-
lich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt derzeit der Bebauungsplan Nr. O 24 Rechtswirk-
samkeit. Hier wird im westlichen Bereich ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel”
festgesetzt. Bei einer Grundflichenzahl von GRZ = 0,5 ist eine eingeschossige Bauweise zuldssig. In der
abweichenden Bauweise (a) sind Gebaudeldngen bis zu 60 m mdglich. Die Gebdudehdhe wird auf max.
12,00 m festgesetzt, die Oberkante des FertigfuBbodens ist mind. in 0,40 m Hohe anzulegen. Der unmittel-
bar dstlich angrenzende Bereich wird als Mischgebiet (M) festgesetzt, wihrend das siiddstlich an die Gluck-
strale (Planstraf’e B) grenzende Grundstiick als Aligemeines Wohngebiet (WA) bezeichnet wird. Innerhalb
beider Gebiete ist bei einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,3 eine eingeschossige, offene Bauweise zulés-
sig. Die Gebdudehthe wird lber die Trauf- und Firsthtéhe (TH > 3,90 m, FH < 9,00 m) bestimmt. Die Ober-
kante des FertigfuRbodens betragt auch hier mind. 0,40 m. Zulassig sind nur zwei Wohneinheiten je Wohn-
gebdude. Innerhalb des Mischgebietes im Nahbereich der Emder Stralle sowie des Wohngebietes werden
Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB zum Schutz vor schadlichen Schallimmissionen getroffen. Fur
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten differenzierte ortliche Bauvorschriften zur Ges-
taltung der Dachformen und —farben sowie der Fassadenfarben und —materialien.

in der 2. Fiachennutzungsplanadnderung wurden die Standortentscheidung und das Erfordernis zur Aufstel-
tung der Bauleitplanung (Sicherung der Versorgungsfunktion, Bereitstellung von Flachen fiir den zeitgemé&-
Zen Lebensmitteleinzelhande!l, Entwicklung von Wohnbauland) ausfiihrlich begriindet. Die privaten und 6f-
fentlichen Belange wurden gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen, das Kongruenz- und In-
tegrationsgebot sowie die raumordnerischen Vorgaben wurden im Rahmen der Bauleitplanung beriicksich-
tigt. Die in einer raumordnerischen Beurteilung zur Verlagerung bzw. Neuansiedlung von Einzelhandel in Ol-
dersum (s. Kap. 4.1) getroffenen Aussagen (Entwickiung von Einzelhandel entsprechend der Versorgungs-
funktion Oldersums fiir die umliegenden Orte Tergast, Rorichum, Gandersum, integrierte stadtebauliche La-
ge) bestatigen dies. Die raumordnerische Beurteilung bezieht sich auf die Verlagerung des Spar- sowie des
Schiecker-Marktes aus dem innerdrtiichen Bereich. Eine Verlagerung des Schlecker-Marktes ist derzeit be-
absichtigt, die Spar-Kette hat sich zwischenzeitlich von dem innerértlichen Standort zuriickgezogen. Der
Markt wird derzeit vom Inhaber als Filiale einer anderen Lebensmittelkette betrieben. Im Rahmen der dama-
ligen Bauleitplanung wurde eine stadtebauliche Untersuchung zur Erweiterungsfahigkeit des innerértlichen
Einzelhandelsstandortes erarbeitet. Dementsprechend wurden die stddtebaulichen und planungsrechtliichen
Voraussetzungen hierfiir gepriift. Das Ergebnis der Untersuchung besagt, dass eine Erweiterung angesichts
der gesetzlichen Regelungen nicht méglich ist. Seitens der Gemeinde erfolgt keine absichtliche Einschran-
kung. Um der Versorgungsfunktion Oldersums Rechnung zu tragen, hat sich die Gemeinde dazu entschie-
den, angesichts der eingeschrankten Entwicklungsmdoglichkeiten im Ortszentrum Fl&chen fir einen zeitge-
maken, modernen Markt an einem integrierten stadtebaulichen Standort planungsrechtlich vorzubereiten.
Die Interessen eines einzelnen Gewerbetreibenden im Ort werden hier dem oben beschriebenen, offentli-
chen Belang (u. a. Sicherung der Versorgungsfunktion) vorgezogen. im Rahmen des damaligen Bauleitplan-
verfahrens erfolgte ein Priif- und Moderationsverfahren im Zuge der interkommunalen Vereinbarung zur re-

gionalen Einzelhandelskooperation. Negative Stellungnhmen wurden seitens der Beteiligten nicht abgege-
ben.

3.3 Weitere Planungen

Nach Aufstellung des Ursprungsplanes (Bebauungsplan Nr. O 24) wurde zur Starkung der dérflichen und

landlichen Siedlungsstruktur ein Integriertes Léndliches Entwicklungskonzept (ILEK Region 6stlich der Ems)
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entwickelt. Die hierin formulierten Inhalte (z. B. Starkung des regional ortsansdssigen Einzelhandels) wie-
dersprechen nicht den Inhalten der vorliegenden Planung. Angesicht des Plancharakters einer Angebotspla-
nung besteht aus planungsrechtlicher Sicht keine Einflussmdoglichkeit auf die Ansiedlung bestimmter Firmen.

Die Inhalte der bestehenden Dorferneuerungsplanung Oldersum als Grundlage fiir die Férderung von MaR-
nahmen nach der Richtlinie zur Gewdhrung von Zuwendungen zur integrierten l&ndlichen Entwicklung ZILE
konzentriert sich insbesondere auf gestalterische MaRnahmen und widerspricht nicht dem durch die Ge-
meinde beschlossenen Einzelhandelsstandort.

34 Belange des Denkmalschutzes

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

3.5 Belange von Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 wird aufgrund des geringen Planumfanges im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Fiir Bebauungspla-
ne mit einer zuldssigen Grundfidche < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Innerhalb des Plangebietes sind folgende Grundfla-
chen gem. § 19 BauNVO zuléssig:

o |dchengroe indflache
[SO (Sondergebiet ,Einzelhandel®) 5.900 m? 2.950 m?
MI (Mischgebiet) 697 m? GRZ=0,5 349 m?
Gesamt 6.597m? 3.299 m?

Die zulassige Grundflache ist somit kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach dem Bundes-
naturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung findet. Gem. § 13a BauGB i. V. m. § 13 (3)
BauGB wird von einem Umweltbericht abgesehen.

3.6 Belange des Immissionsschutzes

3.6.1 Larmimmissionen (StraBenverkehr)

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ist durch auftretende Verkehrslarmimmissionen der Em-
der Strae (Landesstrafe L 2) und der Tergaster Strale (KreisstraBe K 7) betroffen. Diese kénnen zu Kon-
fliktsituationen mit der vorhandenen und der geplanten Wohnnutzung und auch der gewerblichen Nutzung
(Birordume) innerhalb des festgesetzten Mischgebietes fithren. Das Biiro ZECH Ingenieurgesellschaft mbH,
Lingen hat im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. O 24 die StraRenverkehrs-
immissionen untersucht (Stand 11.08.2006). Die Beurteilungsgrundlage wurden u. a. die DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) und die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) herangezogen, als Prognosehorizont
wurde das Jahr 2020 angenommen. Angesichts der geringfiigigen Anderungen des Bebauungsplanes sowie
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der Aktualitidt des Ursprungsplanes werden diese Beurteilung bzw. die hieraus abgeleiteten Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. O 24 auch weiterhin zu Grunde gelegt.

Das Gutachten verdeutlicht, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 0 24 im Nah-
bereich der StraRen Uberschreitungen der fiir Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete giiltigen schall-
technischen Orientierungswerte gem. DIN 18005 von 60 dB(A) tags/50 dB(A) nachts (MI) bzw. 55 dB(A)
tags/45 dB(A) nachts (WA) zu erwarten sind. Dementsprechend wurden passive SchallschutzmaRnahmen
wie die Verstarkung von Auenbauteilen der Gebaude (Wande, Fenster, Dacher, Liiftung etc.) innerhalb der
Larmpegelbereiche Il und IV gem. DIN 4109 sowie Festsetzungen zur Anordnung der AuBenbereiche ver-
bindlich festgesetzt. Diese wurden fiir die Baugebiete (Mischgebiet, Aligemeines Wohngebiet) entsprechend
ihrer Schutzwiirdigkeit in unterschiedlichen Bereichen, ausgehend von der Larmquelle, festgesetzt. Fiir das
jetzt festgesetzte Mischgebiet werden dementsprechend die Festsetzungen des Ursprungsplanes (Maf3-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB) beriicksichtigt:

® Einhaltung der resultierenden Schallddmm-MaBe fiir AuBenbauteile 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. OG, Beurteilungspegel: 50 dB(A)
nachts),

. Festsetzung schallgeddampfter Liftungseinrichtungen fiir Schlafrdume bis zu einem Abstand von 50
m, ausgehend von der Fahrbahnmitte (Beurteilungspegel: 50 dB(A) nachts gem. Schallgutachten im

1. OG), altemnative Liftungsmaéglichkeit tiber ldrmabgewandte oder zusétzlich abgeschirmte Fassa-
denseiten,

. Anordnung von AuBenwohnbereichen (z. B. Terrassen, Balkone) nur auf der larmabgewandten Fas-
sadenseite bzw. mit zusétzlicher Abschirmung (z. B. Ldrmschutzwand) bis zu einem Abstand von 35
m, ausgehend von der Fahrbahnmitte (Einhaltung der Ornentierungswerte gem. DIN 18005 in 2 m
Hoéhe Beurteilungspegel: 60 dB(A) tags).

Die Festsetzungen gelten demnach fiir einen Bereich bis zu 50 m, ausgehend von der StraRenmitte der Em-
der StraRRe (L 2). Da das o. g. Mischgebiet in einem Abstand von mind. 51 m hierzu liegt, sind diese Festset-
zungen fiir die Mischgebietsfiichen (MI) innerhalb des Anderungsbereiches nicht notwendig. Die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gem. § 1 (6) BauGB werden somit sichergesteliit.

3.6.2 Larmimmissionen, ausgehend von der Nutzung als Sondergebiet

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen Emissionen aus der Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel“ ausgehen. Seitens der Gemeinde Moormerland wurde im Rahmen der Ursprungs-
planung (Bebauungsplan Nr. O 24) die Ansiediung eines Einzelhandelsbetriebes an diesem Standort mittels
eines Gutachtens (ZECH Ingenieurgeselischaft mbH, Lingen) iiberpriift. Angesichts des Plancharakters (An-
gebotsplanung) wurde hier eine typische Anlage beurteilt, wobei —soweit mdglich- alle relevanten Aspekte
(Kunden- bzw. Lieferverkehr, Kiihlaggregate etc.) beriicksichtigt wurden. Aus den Ergebnissen wird ersicht-
lich, dass die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes unter Beriicksichtigung der Schutzanspriiche umliegen-
der Nutzungen aus schalltechnischer Sicht grundsétzlich méglich ist. Mit der Erweiterung des Sondergebie-
tes (SO) wird ausschlieBlich die Ausdehnung des Gebietes in Richtung Osten vergréRert, so dass eine ge-
anderte Flachenorganisation bzw. Nutzungskonstellation erméglicht wird. Die zul&ssige Verkaufsflachengré-
RBe bleibt weiterhin beschrinkt. Dementsprechend ist nicht davon auszugehen, dass sich relevante Anderun-
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gen der oben beschriebenen Parameter (Verkehre, technische Anlagen) ergeben werden, so dass die
grundsétzlichen Vertraglichkeit an dem Standort weiterhin angenommen werden kann.

Angesichts des Plancharakters als Angebotsplanung ist eine konkrete Prognose der zu erwartenden Schall-
immissionen und die Emittiung eventuell erforderlicher SchutzmaBnahmen erst im Rahmen des tatséchii-
chen Vorhabens im Zuge der Genehmigungsplanung zu erstellen. Die Einhaltung der erforderlichen Schutz-
anspriiche der angrenzenden Wohnnutzung ist in diesem Zusammenhang gem. TA Ldrm (Technische Anlei-
tung zum Schutz vor Larm) betriebsbezogen nachzuweisen. Die TA Larm bezieht sich hierbei auf die durch
den Betrieb verursachten Immissionen (u. a. Anlieferungsarbeiten, Anlieferungsverkehr, Klima- und Kiihige-
rate, Parkverkehr) wahrend der Tag- und Nachtzeit. Evtl. erforderliche SchutzmalRnahmen sind ebenfalls in
diesem Rahmen zu bestimmen.

3.7 Altablagerungen

im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkreise gezielte Nacher-
mittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt und entsprechendes Datenmaterial
gesammelt. Dieses wurde vom Niedersdchsischen Landesamt fiir 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 unverziglich die untere Bodenschutzbehdrde
zu benachrichtigen.

3.8 Belange der Landwirtschaft

Im Bauleitplanverfahren zum rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. O 24 wurden die Belange der Landwirt-
schaft beriicksichtigt. Mit der vorliegenden Anderung wird ausschlieRlich eine Teilfiiche innerhalb des Be-
bauungsplanes Nr. O 24 von einem Mischgebiet (Mi) in ein Sondergebiet ,Einzelhandel“ bzw. von einem
Wohngebiet (WA) in ein Mischgebiet (M) umgewandelt. Das gesamte Baugebiet riickt demnach nicht ndher
an bestehende landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung des Plangebietes heran. Eine Erhéhung der
Schutzanspriiche gegeniiber Geruchsimmissionen aus der Tierhaltung wird demnach nicht begriindet. Inso-
fern ist nicht von einer Beeintrachtigung der Entwicklungsfahigkeit von landwirtschaftlichen Betrieben durch
die Bebauungsplandnderung auszugehen.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen werden mit Wirtschaftsdiingern in ortsiiblicher Weise
und nach den Grundsétzen der guten fachlichen Praxis gediingt. Die hierdurch entstehenden, eventuell auf-
tretenden Geruchsimmissionen sind im landlichen Raum im Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme hin-
zunehmen. Die Bewirtschaftung bzw. die Erreichbarkeit der Flachen wird auch weiterhin gewahrieistet.

4.0 Inhalt der Bebauungsplananderung
4.1 Art der baulichen Nutzung
J SONDERGEBIET ,,EINZELHANDEL"” (SO-EINZELHANDEL)

Im Rahmen der Bebauungsplandnderung wird entsprechend den Inhalten des Ursprungsplans, zur Starkung
der Versorgungsfunktion der Ortschaft Oldersum ein sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO im
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Sinne einer Angebotsplanung festgesetzt und in Richtung Osten erweitert. Neben einer modernen Anord-
nung von Verkaufsflachen wird auch eine leichte Abwicklung des Park- und Anlieferverkehrs angestrebt, so
dass insgesamt komfortable und entwicklungsfahige Einkaufsmoglichkeiten in zentraler Ortslage entstehen.

Das urspriingliche Planungskonzept des Bebauungsplanes Nr. O 24, die Entwicklung eines Einzelhandels-
betriebes mit weiteren Produktpaletten in kleinen Nutzungseinheiten zur Versorgung des Ortes wird grund-
séatzlich beibehalten. Mit der Erweiterung des Baugebietes in Ostlicher Richtung soll eine groRziigigere Fla-
chenorganisation bzw. eine veranderte Nutzungskonzeption erméglicht werden. So wird verénderten Auftei-
lungskonzeptionen des Gebietes (Gebdude, Steliplatzflichen) iiber die Bereitstellung ausreichender Fla-
chengréflen Rechnung getragen und eine flexible Ausnutzung des Grundstiickes ermdglicht. Nachbarschiit-
zende Belange werden durch die Inhalte der Planung nicht beriihrt.

Die Auswirkungen auf die ortlichen Versorgungsstrukturen wurden bei der Aufstellung des Ursprungsplans in
einer raumordnerischen Beurteilung durch den Landkreis Leer als Behorde fiir die Regionalplanung im
Rahmen eines konkreten Einzelfalles, das urspriinglich an dieser Stelle geplant war, untersucht (Raumord-
nerische Beurteilung von Einzelhandeis-Grofiprojekten; hier: Neuansiedlung eines Spar-Marktes mit Schle-
cker-Markt und Backshop in Oldersum, Gemeinde Moormerland, AZ 111/61.15 RO 671 / 2006). Bei dem beur-
teilten Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt mit integriertem Drogeriemarkt und
Backshop. In der raumordnerischen Beurteilung wurde festgestellt, dass ausgeglichene Versorgungsstruktu-
ren durch dieses Einzelhandelsprojekt bei Einhaltung einer Nettoverkaufsflache von 1.700 m? nicht beein-
trachtigt werden. Die Inhalte dieser raumordnerischen Beurteilung werden iiber eine entsprechende Festset-
zung gesichert. Demnach ist eine maximale Verkaufsfliche von 1.700 m? fir Einzelhandelsbetriebe mit {-
berwiegendem Lebensmittelanteil und integrierten Shops sowie Drogeriemérkte zuldssig . Zuséatzlich wird
innerhalb des Sondergebietes die Ansiedlung eines Dienstleistungsunternehmens (Bank, Versicherung) mit
einer Nutzflache von max. 300 m? zugelassen. Da es sich nicht um einen Einzelhandelsbetrieb handelt, wird
die oben angegebene maximale Verkaufsfliche hierdurch nicht beriihrt. Angesichts dieser verbindlichen
Festsetzungen sind raumordnerische Auswirkungen nicht zu befiirchten. Bei einer geplanten Ansiedlung an-
derer Branchen ist im Bedarfsfall im konkreten Baugenehmigungsverfahren eine erneute raumordnerische

Beurteilung durch den Landkreis einzuholen und dementsprechend auf das Baugenehmigungsverfahren zu
verlagern.

a MISCHGEBIET

irn Zuge der Entwicklung des Sondergebietes (SO) wird dstlich der PlanstralBe B (Gluckstralke) ein bisheri-
ges allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO in ein Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO umgewan-
delt. Entsprechend den Festsetzungen des Ursprungsplanes fiir die umliegenden Mischgebiete sind hier
Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne
des § 4 a (3) Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind)
und Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 auBerhalb derin § 6
(2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Gebietsteile) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§§ 1 (5) und 1 (6) Nr. 1
BauNVO).

Mit der Festsetzung einer Mischgebietsflaiche zwischen dem Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel* und den anschlieBenden Allgemeinen Wohngebieten (WA) verfolgt die Gemeinde Moormer-
land auch weiterhin das Planungszie! einer vertraglichen Nutzungsabstufung (s. Kap. 1.0). Die Mischgebiets-
flache korrespondiert hierbei mit den entlang der Emder Strafie liegenden Strukturen. Angesichts der zentra-
len Lage zwischen den festgesetzten Planstrale A und B eignet sich das Grundstiick neben der Nutzung zu
Wohnzwecken dank seiner Erreichbarkeit auch ideal fiir die Ansiedlung gewerblicher Einrichtungen.
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4.2 MaR der baulichen Nutzung

a SONDERGEBIET (SO — EINZELHANDEL)

Entsprechend den Inhalten des Ursprungsplans wird angesichts des Planungsziels der Einzelhandelsent-
wicklung unter Beriicksichtigung der umliegenden Ortsbildstrukturen das MaR der baulichen Nutzung unver-
andert festgesetzt. Hierbei wird das VerdichtungsmaR iiber die Festsetzung der Grundflichenzahl gem. § 19
BauNVO mit GRZ = 0,5 bestimmt. Fiir die Anlage der erforderlichen Stellpldtze darf die zuldssige Grundfla-
chenzahl hier um bis zu 60 % {berschritten werden.

In Verbindung mit der eingeschossigen Bauweise gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO wird zusétzlich die maximale
Geb&udehdhe (OkA < 12,00 m) sowie die Sockelhdhe (OkFF = 0,40 m) festgesetzt. Als obere Bezugspunkte
gilt die oberste Gebiudekante (OkA) sowie die Oberkante des fertigen FuBbodens (OkFF). Unterer Bezugs-
punkt ist die StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der ndchsten ErschlieBungsstrale.

Mit der vorliegenden Anderung riickt die iberbaubare Grundstiicksfliche des Sondergebietes (SO) gering-
fiigig an die vorhandene Wohnbebauung heran, so dass sich eine kleinteilige Erhéhungen der moglichen
Gebdudehdhen gegeniiber den Festsetzungen des fritheren Mischgebietes (MI) ergeben. Angesichts des
festgesetzten Abstandes der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zu den angrenzenden Wohngrundstiicken
von mind. 30 m sowie der Einhaltung der landesrechtlichen Bauabstande ist nicht von einer unzumutbaren
Beeintrachtigung (Sichtbehinderung, Schattenwurf) der Anwohner durch zukiinftige Geb&ude auszugehen.

a MISCHGEBIET

innerhalb des Mischgebietes wird die Grundfldchenzahl hinsichtlich des Planungsziels einer sinnvollen Aus-
nutzung der zur Verfiigung stehenden Flache auf GRZ = 0,5 festgelegt. Eine Uberschreitung durch Garagen
und Nebenanlagen ist gem. § 19 (4) BauNVO bis zu 50 % zulassig.

Entsprechend den Festsetzungen fiir die umiiegenden Mischgebiete (MI) im Bebauungsplan Nr. O 24 wird
auch hier eine eingeschossige Bauweise festgesetzt, die im Kontext mit der festgesetzten Traufhdhe (TH <
3,90 m), der Firsthéhe (FH < 9,00 m) und der Sockelhéhe (OkFF > 0,40 m) eine optimale Einbindung in das
Ortsbild bei Vermeidung stadtebaulicher Fehlenentwickiungen gewéahrleistet.

4.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen, Zahl der

Wohnungen in Wohneinheiten

a SONSTIGES SONDERGEBIET (S0)

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes wird hinsichtlich der Anforderungen an die geplante
gewerbliche Nutzung entsprechend den Inhalten des Ursprungsplans eine abweichende Bauweise (a) fest-
gesetzt. Hierin sind Gebaudeldngen zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch bis zu maximal 60,00 m.
Zu den ibrigen StraBenverkehrsflachen bzw. zu der angrenzenden Flache fiir den Gemeinbedarf werden
Absténde von 5,00 m eingehaiten. Die tiberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen werden
tiber die Anordnung von Baugrenzen definiert. Diese halten entlang der Emder StraBe (L 2) sowie der Ter-
gaster Strale (K 7) die mit den StraBenbaubehérden abgestimmten Abstdnde zu den Fahrbahnen der iiber-
geordneten Verkehrsziige ein. Die Abstdnde der Baugrenze zu den PlanstraRen A du B richten sich nach
den festgesetzten Baufluchten innerhalb der Baugebiete des Ursprungsplans bzw. werden an die Baugren-
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zen des Sondergebietes angepasst. Dementsprechend sind auch innerhalb der straBenseitigen, nicht tber-
baubaren Grundstiicksflaichen Garagen und Nebenanlagen in Form von Geb&uden nicht zuiéssig.

Qa MISCHGEBIET

innerhalb des festgesetzten Mischgebiete (M!) wird entsprechend den Festsetzungen der umliegenden Be-
reiche eine offene (o) Bauweise festgesetzt. Hierin sind Geb&dudeldangen bis max. 50,00 m bei Einhaltung
des seitlichen Grenzabstandes zulassig.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht den Festsetzungen des Ursprungsplans.
Da innerhalb des Mischgebietes neben der gewerblichen Nutzung auch eine Wohnnutzung zuléssig ist, wird
eine ortsuntypische Verdichtung, z. B. in Form von Mehrfamilienhdusern iiber die maximale Anzahl von zwei
Wohneinheiten je Wohngebdude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB vermieden.

4.4 Offentliche Verkehrsflichen

4.4.1 StraBenverkehrsflachen

Zur GebietserschlieBung wurden bei der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. O 24 Verkehrsflaichen gem.
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB in Form von PlanstraBen festgesetzt. In der 1. Anderung des Bebauungsplans wird zur
Anpassung des Gebietes an kiinftige Planvorhaben eine Umwandlung der Nutzungsart im Bereich der Plan-
stralRe A (GluckstralRe) vorbereitet. Der entsprechende StraRenabschnitt wird hierbei unverdandert tibernom-
men.

4.4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

443 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Das Plangebiet wird im Stidwesten unmittelbar von der Emder Stralle (L 2) begrenzt. Der Streckenabschnitt
zwischen dem Einmiindungsbereich der Tergaster Strale und dem Rorichumer Tief befindet sich auRerhalb
der straRenrechtlichen Ortsdurchfahrt. GemaR NStrG darf eine direkte ErschlieBung der hieran liegenden
Flachen nicht erfolgen.

Zudem liegt das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet (MI) bzw. das sonstige Sondergebiet (SO) im
Einmindungsbereich der Tergaster StraBe (K 7) in die Emder Strale, wodurch es zu Sichtbehinderungen
der ein- und ausfahrenden Anlieger durch die Kurvenlage und somit zu vermeidbaren Gefahrensituationen
im StraBenverkehr kommen kann. Weiterhin soll eine einheitliche ErschlieBung des neu zu entwickelnden
sonstigen Sondergebietes (SO) iber die Planstrale gewéhrleistet werden. Gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB wer-
den demnach entlang der 0. g. HaupterschlieBungswege Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.
Diese werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes unveréndert iibernommen.

4.4.4 Sichtfelder

Im Einmiindungsbereich der Tergaster StraBe (K 7) in die Emder StralRe (L 2) sind Sichtfelder gemé&R den
Empfehlungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE 85/95) von jeglicher Sichtbehinderung tber
0,80 m Hohe freizuhalten.
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50 Verkehrliche und Technische Infrastruktur

a VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die Anbindung des Plangebietes an die iberregionalen Strukturen erfolgt iiber die Tergaster StraBe (K 7)
und die Emder StraBe (L 2). Die innere Erschlieung des Plangebietes wird iiber die Festsetzung von &ffent-
lichen Verkehrsflachen (PlanstraRe A und B) im Bebauungsplan Nr. O 24 sowie der 1. Anderung gesichert,

a GAS- UND STROMVERSORGUNG

Die Gasversorgung und die Versorgung des Plangebietes mit elektischer 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 iiber private
Grundstiicke. Bei den angesprochenen Leitungen handelt es sich um innerdrtliche Versorgungsleitungen,
die keine ibergeordnete Versorgungsfunktion aufweisen. Der Leitungsverauf wird nachrichtlich in die Plan-
zeichnung Gibernommen. Eine Beriicksichtigung der Leitungstrassen bzw. eine eventuelle Verlegung erfoigt
im Rahmen des konkreten Bauvorhabens auf den betroffenen Grundstiicken.

a SCHMUTZ- UND ABWASSERENTSORGUNG

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

Qa WASSERVERSORGUNG

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

a ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

a OBERFLACHENENTWASSERUNG

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes O 24 (Ursprungsplan) wurde im
Auftrag der Gemeinde ein Oberfldichenentwisserungskonzept 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 6ffentli-
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 tiber die verschiedenen Telekom-
munikationsanbieter. Innerhalb des Geltungsbereiches veraufen entlang der Emder Strale (Landesstra-

Be 2) im Bdschungs- bzw. im Grabenbereich Leitungskabel der Deutschen Telekom AG. Diese werden im
Rahmen jedes konkreten Bauvorhabens beriicksichtigt.
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a SONDERABFALLE

Sonderabfalle sind vom Abfalierzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzufiihren.

a BRANDSCHUTZ

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

6.0 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. Diese behalten auch im Rahmen der Bebauungsplanidnderung weiterhin unver-
andert ihre Giiltigkeit. Stadtebauliche Fehlenentwicklungen werden so nachhaltig vermieden.

7.0 Verfahrensgrundlagen/-ubersicht/-vermerke

71 Rechtsgrundiagen

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

—BauGB (Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung),

—BauNVO  (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungsverordnung),

—PlanzVvO  (Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planin-
haltes: Planzeichenverordnung),

—NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
—BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
—NGO (Niedersédchsische Gemeindeordnung).
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PLANVERFASSER

‘Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. O 24 erfolgte im Auftrage der Gemeinde
Moormerand vom Planungsbiiro:

Diekmanns
Mosebach

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement /)

Oldenburger Strafie 9 - 26180 Rastede S ;s
Telefon (0 44 02) 91 16 30 0 .
Telefax (0 44 02) 91 16 40 -

DATUM: 01.MARz 2011

£ _DIPL.-ING. O. MOSEBAGH

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss gem. Ratsbeschluss vom 17. Madrz 2011 zugrunde gelegen.

MOORMERLAND, 28. JUNI 2011

BURGERMEISTER
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