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' RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind

a) das Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils geltenden Fassung der Bekanntmachung,

b) die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung 1990 [BauNVO
1990)), '

¢) die Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 90 [PlanzVO 90],

d) die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der zur Zeit geltenden Fassung.

1. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Den Gemeinden ist nach §1 [3] Baugesetzbuch (BauGB) die Aufgabe Ubertragen, Bauleitpiane
aufzustellen, sobald und soweit dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. In
Erfullung dieser Verpflichtung hat der Rat der Gemeinde Moormerland den Bebauungsplan Nr. 0O 11 -
Ortskern Oldersum - aufgestellt und in seiner.Sitzung am 19. Februar 1979 als Satzung beschiossen. Der
Bebauungsplan ist seinerzeit jedoch nicht zur Genehmigung gelangt. '

Die Gemeinde Moormerland beabsichtigt nun, diesen Bebauungsplan zu verandern. Bei der Neuaufstellung
ist auch der raumliche Zuschnitt veréndert.

Der Bebauungsplan wurde zweimal ausgelegt, gelangte seinerzeit jedoch nicht zur Genehmigung.

Im Juni 1983 wurde ein neuer Aufstellungsbeschlul gefaRt, der Verénderungen im Vergleich zum
vorherigen Entwurf beinhalten sollte. Auch der réaumliche Zuschnitt wurde geéndert.

Nach Erarbeitung eines neuen Vorentwurfs wurde 1989 die Burgerbeteiligung und die Beteiligung der
Trager 6ffentlicher Belange durchgefuhrt. Der Auslegungsbeschiufl wurde 1990 gefafit.

Im gleichen Jahr (Oktober) wurde die Ortschaft Oldersum jedoch in das Dorferneuerungsprogramm
aufgenommen und daher eine Verdnderungssperre fur den Bebauungsplanbereich festgesetzt, um die
Ergebnisse der Dorferneuerung in die Planung des Bebauungsplanes einzubeziehen. -

Die Planung zur Dorferneuerung ist nunmehr abgeschlossen, und der Bebauungsplan Nr. O 11 kann daher
ins weitere Verfahren gehen.

Bei den Flachen des Planungsgebietes handelt es sich hauptsachlich um den historischen Ortskern von
Oldersum, der sich als typische Langwarfensiediung darstellt. Die urspringliche Erschliefungsstruktur ist
im wesentlichen erhalten geblieben, in Teilbereichen sind noch die typischen kleinteiligen
'Bebauun'gsstrukturen ablesbar.
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Nachdem mit der Landesstralie 2 - Emder Strake - und der Landesstrake 1 - Am GroRen Tief - die
Hauptverkehrsstralen festliegen, sollen die daran anliegenden Bauflachen im Planbereich neu beordnet
werden.

AniaR fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. O 11 sind eine Reihe von Planvgrhaben an
prégnanten stadtebaulichen Stellen an der Emder StraRe und Am Grofien Tief. '

Des weiteren beabsichtigt die Gemeinde, nérdlich der Schule einen gréReren Festplatz anzulegen.

Ziele des Bebauungsplanes sind unter anderem:

- die stadtebauliche Beordnung des Planbereichs, die Festlegung von Art und MaR der baulichen Nutzung
unter Beachtung der Erhaltung von historischen Strukturen,

- die Stabilisierung von Bau- und Nutzungsstrukturen, Konfliktiésung von Gemengelagen,
- die Verbessérung des Ortsbildes,

- die Festsetzung einer Gemefnbedarfsﬂéche - Festplatz -,

- die Festsetzung einer &ffentlichen Grunflache - Tennisplatz -,

- die Erhaltung der Hauserzeilen An der Rotbuche 11 bis 14 als schitzenswertes Ensemble sowie die
Erhaltung der Hauser KannegieRerstrale 6, An der Rotbuche 3 und Emder Stralle 1 als schitzenswerte
bauliche Anlage,

- . die Festsetzung eines Sonderbaugebietes - Altenwohnungen -.

Wie schon erwahnt, wurde die Ortschaft Oldersum im Oktober 1990 in das Dorferneuerungsprogramm
aufgenommen. FUr die Planung wurde ein Arbeitskreis aus den Burger/innen der Ortschaft gebildet, der
aktive Unterstlitzung in den PlanungsprozeR einbrachte.

Nach Abstimmung mit den Fachbehérden, den Burger/innen und dem Rat wurde der Dorferneue-
rungsbericht im September 1992 fertiggestellt und mittlerweile von der Bezirksregierung genehmigt.

Die aus der Dorferneuerungsplanung resultierten Anregungen und Bedenken wurden in die Bauleitplanung
eingearbeitet.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurde ein Verfahren zur vereinfachten Anderung durchgefuhrt.
Gegenstand der Anderung waren:

- Reduzierung der Flache fur Larmschutzma®nahmen (im Nordosten des Plangebietes, An der Rotbuche)
zugunsten einer Festsetzung einer Bahnanlage, VergroRerung der Verkehrsflache beim Stellwerk,

- Verschiebung der Nutzungsgrenze zwischen Mischgebiet und Gewerbegebiet am Ems-Seiten-Kanal im
stdwestlichen Plangebiet,

- VergréRerung der Gberbaubaren Flache an der StraRe "Zur Alten Maar”, Aufhebung der &ffentlichen
Verkehrsflache zwischen den Gebauden "Zur Alten Maar" Nr. 1 und Nr. 3 zugunsten der Festsetzung
eines Allgemeines Wohngebietes.
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2. AUFSTELLUNGSBESCHLUB UND GELTUNGSBEREICH DES
BEBAUUNGSPLANES

Der Rat der Gemeinde Moormerland hat am 14. Juni 1983 die Anderung und Erganzung des Beschlusses
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. O 11 vom 16. September 1974 beschlossen.

Der Planbereich wird danach wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Grenze der Eisenbahn Emden - Leer,

- im Osten durch eine Linie mit einem Abstand von 2 m sUddstlich des Zaunes des Tennisplatzes,
Gemarkung Oldersum, Flur 9, siddstliche Grenze des Flurstlicks 113/561, westliche Grenze des
Friedhofsweges, siidéstliche Grundsticksgrenzen der Flurstlicke, 89/51, 119/51, 120/51, Gemarkung
Olderum, Fur 11, norddstliche und studéstliche Grenze des Flurstlicks 27/2, stdéstliche Grenze des

~ Flurstiicks 26,1 (diese Grenze in gerader Verlangerung zum Flursttick 10/2), sudéstliche Grenze der
Flursticke 1072, 13/5, norddstliche Grenze der Flurstlicke 194/2 und 632/194,

- im Suden durch die sudlich der Emder StraRe gelegenen Baugrundstlicke, nordwestliche Grenze der
Flursticke 253/6, 253/9, slUdwestliche Grenze des Flursticks 439/29, sudliche Stralen-
grundstlcksgrenze der Emder Strafle, :

- im Westen durch die 6stliche Grenze des Ems-Seitenkanals, norddstliche Grenze des Gewassers Alte
Maar, westliche StraRBengrundsticksgrenze des Heereweges, Gemarkung Oldersum, Fiur 10;
stdwestliche Grenze der Flursticke 314/35, 313/36, 293/27, sudliche Grenze der Flurstlicke 378 bis
383, nordéstliche Grenze der Flurstlcke 378, 376, 373, 372, 4/14.

Die gewerblichen Flachen westlich des Ems-Seitenkanals umfassen auch den. Léschplatz. Dieser
Teilbereich, ein etwa 15m breiter Randstreifen, gehért laut Flachennutzungsplan nicht zum plan-
festgestellten Bereich der Bundeswasserstrale. Laut Auskunft des Wasser- und Schiffahrtsamtes in Emden
gibt es keine Unterlagen Uber eine Planfeststellung dieses Planbereichs. Das Wasser- und Schiffahrtsamt
geht jedoch davon aus, daR alle Liegenschaften der WasserstraRenverwaltung planfestgestelit sind. Der
15 m breite Teilbereich ist dem Gewerbegebiet zugehérig und muR somit in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einbezogen und beplant werden. Der jetzigen Nutzung, der Unterhaltung des Ems-
Seitenkanals, wird in der Bebauungsplanung nicht widersprochen. ‘

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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3. EINFUGEN IN DIE BAULEITPLANUNG DER GEMEINDE
BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Moormeriand von 1981 stellt die Flache des
Bebauungsplanes Nr. O 11 als Aligemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Kleinsiedlungsgebiet,
Gewerbegebiet sowie Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung  Kindergarten, Schule und
Sportplatz und Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Feuerwehr und Kirche sowie Grinflache
mit der Zweckbestimmung Tennisplatze dar. '

Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde die Darstellung eines Allgemeinen Wohngebietes
nérdlich des Oldersumer Tiefs herausgenommen. Die Gemeinde mochte hier Parkanlagen schaffen, um die
Qualitat des Wohnumfeldes zu steigern.

Weiterhin wurde eine Flache als Sonderbaugebiet Altenwohnungen ausgewiesen.

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes gehort zum Geltungsbereich des alten Bebauungsplanes
Nr. O 11. Fir diesen Bebauungsplan gibt es den Satzungsbeschlu® der Gemeinde Moormerland vom 189.
Februar 1979. Der Plan ist jedoch nicht zur Genehmigung gelangt.

Grundsatzlich sollen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes durch die Aufstellung eines ver-
bindlichen Bauleitplanes konkretisiert werden. Aufgrund der aktuellen Entwicklungsvorstellungen und
Zielsetzungen bedarf es jedoch einer Uberplanung. Die Aufsteliung des Bebauungsplanes macht somit eine .
Flachennutzungsplananderung notwendig. Diese wird gemaR §8 [3] BauGB im Parallelverfahren
durchgeflhrt.

An den Bebauungsplanbereich Nr. O 11 grenzen:

- im Norden: die Bahnanlage von Emden nach Leer,

- im Osten: die im Flachennutzungsplan dargestelliten Grinanlagen mit der Zweckbestimmung
'Friedhof und 'Parkanlage' bzw. das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. O 25,

- im Sudosten: die Gebiete der in der Aufstellung befindlichen Bebauungspléne Nr. O 14 und Nr. .

0O 20,
- im Westen: der Dortmund-Ems-Kanal {a]s Bundeswasserstrale unterliegt er dem Bun-

deswasserstraRengesetz) und die Gebiete der in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplane Nr. O 2 und Nr. O 5 (Ortschaft Oldersum).

Die Emder Strake (ehemals Bundesstraite 70) und die Bahnhofstrake (LandesstraBeW) wurden im Jahr
1976 planfestgestellt. '

Die Gebéude An der Rotbuche 11 bis 14 sind als Gruppe baulicher Anlagen, sowie das Gebaude Emder
Strafte 10 als Baudenkmal gemaR des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes einzustufen.
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4, ZUR SITUATION IM PLANGEBIET

4.1 Allgemeine Situation des Ortsteiles Oldersum

Der Planbereich liegt in dem zur Gemeinde Moormerléhd gehorenden Ortsteil Oldersum. In Oldersum
lebten am 10. September 1987 1.754 Einwohner. Dies sind in etwa 9% der Einwohner von Moormerland

(19.467, Stand 10. September 1987).
- Seit 1986 ist im Ortsteil Oldersum eine Bevélkerungssteigerung von 2,7% zu verzeichnen. Diese Stelgerung
liegt Uber den Werten der Gesamtgememde von 1,8%.

In Oldersum sind wichtige Arbeltsplatzkapazxtaten vorhanden. 1970 machten diese 24% der
Gesamtarbeitsplatze der Gemeinde aus.

4.2 Naturrdumliche Situation

Naturraumlich ist der Ortsteil Oldersum als Teil der Emsniederung der Marsch zuzuordnen.

Der alteste Teil Oldersums wurde westlich des Fehntjer Tiefs auf einer Langwarf errichtet. Das Fehntjer Tief
diente der Entwasserung des agrarischen Hinterlandes und machte den Bau von Sielen erforderlich. Bei
Hochwasser verhinderten die Siele das Eindringen von Salzwasser in das innere Entwasserungssystem.

Der Kern der Warf ist ca. 300 m lang und ca. 50 m breit und der Krimmung des Fehntjer Tiefs angepalt.
Die Warf fallt nach Osten zum Sieltief und nach Siden zur Alten Maar steil, nach Westen und Norden
manig ab und endet am jetzigen Heereweg.

4.3 Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur

Am Ortsteil Oldersum kann man die historische Siedlungs- und Erschliefungsstruktur einer Langwarf-
Siedlung noch deutlich ablesen.

Langwarfen wurden als Handels- und Gewerbesiedlungen angelegt. Charakteristisch dafir ist die
Besiedlung mit verhalinisméRig kleinen Hausern an beiden Seiten der Straflle Kirchstralle (heute: Am
GroBen Tief), die auf dem Scheitel der Warf verlauft. Am jeweiligen Ende der Kirchstrate befanden sich die
Kirche und die Burg. Von der Kirchstrale, die wohl die &lteste Stralte Oldersums ist, sind dann Querstraien
angelegt worden, so die Emder-, Kreuz- (heute: Zur Alten Maar) und KannegieRerstrae. Daran lagen
Bauernhdfe bzw. wurden Bauernhofe errichtet.

1 siehe Begriindung zum Fléchennutzungsplan
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Die  Querstraken wurden bis zum Heereweg gefuhrt, der den Ort im Halbkreis von der Emder Briicke bis
zum Tuitjebtlt umschlieRt. Der Heereweg ist Teil der alten Heerstralle von Emden Uber Oldersum nach
Aurich.

Besonders erwahnenswert sind die FuRpfade, sogenannte 'Padds', in der historischen Erschlie-
Rungsstruktur, die die Siedlungsbereiche insgesamt durchlassig gestalten. Diese Fulpfade sind
gréRtenteils noch vorhanden und auch anhand der Parzellenstruktur zu erkennen..

Insgesamt betrachtet, ist die Ortsstruktur bis in die 50er Jahre unseres Jahrhunderts erhalten geblieben.
Erst mit Aufkommen des vermehrten Kraftfahrzeugverkehrs und den damit verbundenen Zielkonzepten
eines autogerechten Ausbaus der Bundes- und Landesstrafen auch in Ortslagen wurde diese Kleinteilige
Ortsstruktur verandert. ‘

Die Strale LandesstraBe1 - Am  Grolien Tief, An der Rotbuche - wurde als Durchgangsstralie
planfestgestelit, die Bebauung wurde abgerissen.

4.4  Nutzungsstruktur im Plangebiet

Der Bebauungsplan Nr. O 11 erfait ein Uberwiegend bebautes Gebiet mit ein- und zweigeschossiger
Bebauung. Es handelt sich um den historischen Ortskern von Oldersum mit vorherrschender Wohnnutzung.

In Bereichen der &lteren verdichteten Bebauungsstruktur an der Emder Strale und Am GroRen Tief
befinden sic'h mehrere Einzelhandelsbetriebe, ein Geb&ude, das ehemals eine Gaststaite mit Hotel war,
private Dienstleistungsbetriebe und ein Handwerksbetrieb. Bis auf das Gebaude des Handwerksbetriebes
werden jeweils die Dach- bzw. Obergeschosse wohngenutzt.

Offentliche Einrichtungen, wie zum Beispiel Katholische und Evangelische Kirche, Feuerwehr, Pfarramt und
Post, erstrecken sich auf eine Zone in der Mitte des Plangebietes zwischen Heereweg, Am GrofRen Tief und
Wollweberstralle. |

Eine Grundschule (mit Turnhalle) ist im nérdlichen Bereich am Tuitjeblltsweg vorhanden.

Gewerbebetriebe befinden sich im Plangebiet an zwei Standorten, zum einen im sudwestlichen Teil am
Ems-Seitenkanal, wo ein Unternehmer turnusmaRig alle vier Wochen jeweils drei bis vier Tage Grobkies
l&scht, und zum anderen im nérdlichen Bereich- am Bahnhof. Dort befindet sich eine landwirtschaftliche
Bezugs- und Absatzgenossenschaft, die hauptsachlich Getreide lagert und umschiagt. Bei der
Baugenehmigung wurde die Emissionsbegrenzung auf die nachste Wohnbebauung von ca. 60 m abgestellt.

Auf dem Grundsttick Am Bahn_damm befindet sich die alte Molkerei, die sich jedoch nicht mehr in Betrieb
befindet. Zur Zeit ist eine Umnutzung geplant.

Im Plangebiet sind Hofstellen von zwei Nebenerwerbslandwirten (Zur Alten Maar 7 und Zinngief3erstrae 2)
und einem Vollerwerbslandwirt (Tuitjeblt 4) vorhanden. In der direkten Umgebung der Hofstelle des
Vollerwerbslandwirts sind Geruchsbeldstigungen bekanntgeworden.
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Zwischen dem Kindergarten an der StraRe An der Rotbuche 22/24 und der Schule befindet sich eine
gréRere Freiflache mit Baumbestand.

4.5 Nutzungsstruktur auflerhalb des Plangebietes

~ AuRerhalb des Plangebietes setzt sich im Westen Wohngebietsnutzung fort. Westlich des Ems-
Seitenkanals in Hohe des beschriebenen Léschplatzes befinden sich Parkanlagen und landwirtschaftlich
genutzte Flachen. ,

An den stdostlichen Plangebietsbereich schliefit ein Werftgelédnde mit Hafen an.

In einem ‘Lérmschutzgutachtenz wurden unzuléssige Larmimmissionen in der Wohnnachbarschaft
festgestellt. Die MeRergebnisse des Industrielarms zeigen fur den MeRort Emder Strafle tagsuber 68,8
dB(A) (nachts wird nicht gearbeitet).

Ostlich des Plangebietes befinden sich der Wasserzug Oldersumer Tief, daran anschliefend Misch-
gebietsnutzung. Sutdlich des Oldersumer Tiefs ist eine gréBére Freiflache mit wertvollem Baumbestand
vorhanden. Nérdlich vom Oldersumer Tief grenzen an den éstlichen Plangebietsrand Grinland und weiter
nérdlich der Friedhof.

AuRerhalb des Plangebietes nordlich der Eisenbahn befinden sich grélere Teiche, die Kldranlage und
landwirtschaftlich genutztes Weideland. ' ‘

4.6 Ortsbild

Auffallend im Plangebiet sind im wesentlichen drei unterschiedlich wahrnehmbare Ortsbilder. Zum einen
handelt es sich um die kleinteiligen, dichtbebauten Hauserzeilen an der Emder Stralte, Am GroRen Tief und
teilweise Zur Alten Maar. Diese Baustruktur entstammt der urspringlichen Warfenstruktur mit den
kleinparzellierten Grundsticken. Die Wohnhduser entstammen der Bebauungsstruktur des 19.
Jahrhunderts. Die tiberwiegend giebelstandigen, aber auch die traufsténdigen Hauser haben gréBtenteils
Satteldacher bzw. Kruppelwalmdéacher, in einigen Fallen (bei zweigeschossiger Traufbebauung) auch
Walmdé&cher.

Um den ehemaligen Marktplatz ist die Bebauung zu grofen Teilen zweigeschossig und akzentuiert diesen
Platz deutlich.

Die Gebaude in dem erwahnten Gebiet weisen zum Teil deutliche Uberformungen durch neue Materialien
bzw. hauptsachlich durch groRe, unmafstabliche und unproportionierte Wanddffnungen auf.

2 Jacobs, H. (Biro fir Larmschutz): Larmschutzgutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. O 11, 10. Oktober 1985
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Aufgrund des Ausbaus der Landesstra!&e1 fehlen die Hauser auf der westlichen Seite der Strale Am
GrofRen Tief. Nur auf einem Grundstuck ist neu gebaut worden.

Wie bereits erwahnt, lagen an den Querstralen zur KirchstraRe groRe Bauernhofe. Ein solcher orts-
typischer Bauernhof als Gulfhaustyp steht zwischen KannegieRRerstralle und Wollweberstrarse.

Im Verlauf des Stra(&enzuges An der Rotbuche wird ein ganzllch anderes Ortsbild vermittelt. An der
ehemals baumbestandenen Allee befinden sich villenartige, vor allem um die Jahrhundertwende
entstandene, Einzelhduser. Besonders pragend sind die als Baudenkmale gekennzeichneten Geb&ude An
- der Rotbuche 11 bis 14.

5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Im Bebauungsplan werden entsprechend der vorhandenen Nutzungen sowie der geplanten Entwicklung
folgende Ausweisungen festgesetzt:

- Allgemeine Wohngebiete (WA) geméanR § 4 BauNVO,

- Mischgebiete (Ml) gemal § 6 BauNVO,
- Dorfgebiet (MD) geméafk § 5 BauNVO,
- Gewerbegebiet (GE) geman § 8 BauNVO
- Gemeinbedarfsflachen gemal § 9 BauGB,
- Grunflachen gemaR § 9 BauGB,"
- Flache fur Aufschittungen geman § 9 BauGB.

Daruber hinaus werden ortliche Gestaltungsvorschriftén, Festsetzungen zur Erhaltung von. baulichen
Anlagen und zur Erhaltung und Anpflanzung von Béumen und Strauchern getroffen.

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Mischgebiete an den Landesstrafien L1 und L2, Zur Alten Méar, Mansegang

Entlang der Haup{verkehrsstrarsen Landesstrale 1 und Landesstral3e 2 werden aufgrund der vorhandenen
Nutzungsstrukturen im Ortskern von Oldersum Mischgebiete (MI) ausgewiesen. Diese Mischgebiete sind als
Standorte fur Einzelhandels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgesehen.

Durch die Verbesserung des Ortsbildes und durch die Steigerung der Aufenthaltsqualitdt soll eine
Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten und Einkaufen fur diese Bereiche im Hinblick auf eine
wohnungsnahe Versorgung erreicht werden. ‘
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Entsprechend der vorhandenen und weiterhin geplanten Nutzung werden Vergnugungsstatten gemal § 6
[2], Nr. 8 und die Ausnahme nach § 6 [3] BauNVO nicht zugelassen. Dies soll die vorhandene und
untereinander abgewogene vertragliche Nutzung sichern. .Insbesondere solien die Wohnnutzungen vor
Beeintrachtigungen geschutzt werden. Vergniigungsstatten im Sinne von § 4a 3], Nr. 2 soliten im zentralen
Ortsteil Warsingsfehn errichtet werden. '

Die Ausweisung dieses Bereiches als Mischgebiet erfolgt auch im Hinblick auf die Verkehrslarm-
immissionen der Landesstraften 1 und 2.

An der ZinngieRerstralle und an der Strale Zur Alten Maar befinden sich zwei Nebenerwerbsbetriebe mit
Rinderhaltung. Da sich der Betrieb an der Einmindung der Strale ﬁedoch in einem - von den &rtlichen
Gegebenheiten her betrachtet - Gebiet mit Mischstruktur von Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen im
Ortszentrum  Oldersum  befindet, wird er ebenfalls dem Mischgebiet zugeordnet. Die
Entwicklungsméglichkeiten des Betriebes sind aufgrund der értlichen Flachenverhaltnisse und der bereits
vorbelasteten Bereiche ohnehin eingeschrénkt. Die Neb‘enewerbslandwirtschaft kann jedoch im Rahmen
des Bestandsschutzes weitergefuhrt werden. B

Im Einmundungsbereich der Landesstrale 1 in die Landesstralie 2 (ehemals Marktplatz) wird die Zahl der
Voligeschosse zwingend auf |l festgesetzt. Die Zweigeschossigkeit ist an dieser Stelle historisch begrindet
und soll den Beginn der Ortsmitte markieren.

Entsprechend der vorhandenen bzw. gewollten'Zahl der Voligeschosse wird die Geschossigkeit in den
Teilbereichen auf ein bzw. zwei Vollgeschosse festgesetzt. Soweit innerhalb der einzelnen Bauzonen eine
unterschiedliche Anzahl von Vollgeschossen zugelassen wurde, sind diese durch Anordnung von
GeschoflRgrenzen gegeneinander abgegrenzt.

Fur den gesamten Bereich der Emder Strake und Am GroRen Tief bis zum Kirchenvorplatz werden
geschlossene Bauweise und Baulinien festgesetzt, um fur diesen stédtebaulich wichtigen Bereich eine
geschlossene Randbebauung zu erhalten. '
Diese Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Begrenzung und Proportion des &ffentlichen Raumes. Die
Randbebauung sollte auch nicht durch Garageneinfahrten gestért werden.

Die GréRe der Uberbaubaren Grundsticksflache entspricht dem nutzungsbedingten Bedarf und IaRt noch
Entwicklungsspielraum. Die festgelegte Grundflachenzahl von 0,4 und die Geschof¥flachenzahl von 0,5
bzw. 0,8 entspricht jedoch nicht immer der bereits realisierten Nutzung. Diese ist entlang der noch
vorhandenen kleinteiligen Bebauung an der Emder Strae und Am Grofzen Tief hoher. Durch die textliche
Festsetzung § 8 ist sichergestellt, daR die vorhandene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke auch in Zukunft
gewahrleistet bleibt.

Um eine ausreichende Bebauung der Grundstiicke Zur Alten Maar 1, 3 und 5 bzw. eine Erweiterung des
vorhandenen Geschaftshauses zu gewéhrleisten, wird der Bauteppich entsprechend groR gefaft. Die Lucke
zwischen den Gebauden fir den Durchgang zum Parkplatz am Mansegang wird ebenfalls der Bauflache
zugeordnet.

Durch diese Festsetzungen soll dem Geschéftsinhaber die Méglichkeit einer Erweiterung gegeben werden,
um den Bestand seiner Nutzung zu sichern. Die Stellplatzversorgung ist durch die Ausweisung des
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Gemeinschaftssteliplatzes am Mansegvang gesichert, der sich in unmittelbarter N&he des Geschaftes, am
Mansegang befindet.

Allgemeine Wohngebiete am Heereweg, KannegieBerstrafie, ZinngieRerstraRe, Zur Alten Maar und
HerostralRe

Die im Plangebiet vorhandenen Wohngebiete werden als Aligemeine Wohngebiete (WA) entsprechend der
Realnutzung mit einem VollgeschoR, die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt.

In dem Aligemeinen Wohngebiet nérdlich der StraRe Zur Alten Maar befinden sich &hnliche kleinteilige
Baustrukturen wie an der Emder StraRe bzw. Am GroRen Tief. Die vorhandenen Hé&user wurden nach
friheren Bestimmungen mit wesentlich geringeren Grenz- und Geb&udeabsténden errichtet, als es heute
nach der NBauO zulassig ist. Es wird daher empfohlen, in diesen Fallen von der Mdglichkeit gemaR § 13
NBauO Gebrauch zu machen, ausnahmsweise geringere Absténde zuzulassen. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden durch geringere seitliche Abstande nicht
beeintrébhtigt. Auf der Gartenseite wird durch den Bebauungsplan . eine nicht Uberbaubare
Grundstticksflache festgesetzt.

Dies trifft ebenso fur das Allgemeine Wohngebiet am Heereweg zu.

Innerhalb der Baugebiete wurden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen im grofen und ganzen groRzigig
festgesetzt. Dabei wurden die Gebaude so weit wie moglich bertcksichtigt.

In verschiedenen Bereichen werden rlckwartige Baugrenzen festgesetzt; dadurch sollen . zusam-
menhéngende ungestérte Garten- und Griinzonen geschaffen werden.

Aufgrund der geschlossenen Baustruktur sind auf den Grundstiicken éstlich Am Grofien Tief keine
Garagenbauten vorhanden und auch nicht méglich. Um die Sicherheit und Flussigkeit des Verkehrs am
GroRen Tief zu gewahrleisten und das stédtebauliche Leitbild im obigen Sinne zu verfolgen, wird eine
Freiflache am Mansegang als Gemeinschaftsstellplatz ausgewiesen.

Dorfgebiet an der StraRe "Zur Alten Maar"

Der landwirtschaftliche Betrieb an der Alten Maar préagt als solcher das Gebiet; die umliegenden Nutzungen
sind dadurch vorbelastet. Da der landwirtschaftliche Betrieb auch zuklnftig weitergefihrt werden soll,
erfolgt eine Ausweisung als Dorfgebiet.

Der Landwirt hat zwar mittlerweile die Absicht geduRert, seine Landwirtschaft zu verkleinern und in keinem
Fall eine Erweiterung vorzunehmen. Da die landwirtschaftliche Nutzung zur Zeit noch ausgelbt wird,
werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen jedoch relativ eng ausgewiesen. Bei Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung wird schon jetzt in Aussicht gestellt, daB‘mlt einer vereinfachten
Bebauungsplanénderung eine Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen besorgt wird.

Dorfgebiet am Tuitjeblilt und an der Friedhofstrafie
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Sudlich der StraRe Tuitjebuit ist entsprechend der Realnutzung ein gegliedertes, teilweise eingeschranktes
Dorfgebiet festgesetzt. Der vorhandene landwirtschaftliche Betrieb wird als Vollerwerbsbetrieb gefuhrt. Auf
dem Hofgrundstiick werden Rinder gehalten. Im Umkreis des Grundstlcks des Betriebes ist die vorhandene
landwirtschaftliche Bebauung in Wohnnutzung umgewandelt worden.

Insofern handelt es sich um eine gewachsene Dorfstruktur, wobei die Wandlung zum Wohnen hin tendiert.

Die tberbauten Flachen sind ausreichend groRl ausgewiesen. Aus Grinden des Immissionsschutzes und
der Erhaltung von Freiflachen und Vegetation sollen die noch verfugbaren zu bebauenden Flachen nérdlich
und sudlich des Tuitjebtlt eingeschrankt werden. Die planerische Konzeption sieht fur den Bereich
Tuitjebult zukunftig einen ausgebauten Verbindungsweg von der Kirche zum Friedhof vor.

Der landwirtschaftliche Haupterwerbsbetrieb in Tuitjebllt 4 hat im éstlichen Teil seines Grundstlckes noch
Flachen, die fur eine mégliche erweiterte Gullelagerkapazitét in Frage kamen.

Eine Aussiedlung des landwirtschaftlichen Betriebes scheitert zum einen an der mangelnden Finan-
zierbarkeit dieses Vorhabens und an der grundsétzlichen Haltung des Landwirts, nicht auszusiedeln.

Es gibt jedoch auch‘Gfunde, die fur einen Standort im Ort sprechen, zum Beispiel die Erhaltung einer
erlebbaren Multifunktionalitat und Uberschaubarkeit der Daseinsvorsorge. Aufgrund der beschriebenen

Situation soll eine Neubeordnung in der Weise erfolgen, daB der Bestand des Landwirts gesichert bleibt
und Verbesserungen angestrebt werden. Hierzu wird das Dorfgebiet in Dorfgebiet L und W gegliedert. Auf
den Flachen des Dorfgebietes L solien alle unmittelbar land- oder forstwirtschaftlichen Nutzungen
zugelassen werden. Die Flachen des Dorfgebietes W sollen dementsprechend die anderen Nutzungen

eines Dorfgebietes aufnehmen.

Ausgeschlossen werden gemafR § 5 [2], Nr. 9 Tankstellen und gemaR § 5 [3] BauGB die Ausnahme

Vergnlgungsstétten zuzulassen.

Weiterhin sollen die vorhandenen, mit Hecken bepflanzten Grundstticksrander vollfiachig ergénzt werden.

Die unmittelbar angrenzenden Wohnhauser beider im Bebauungsplan ausgewiesener Dorfgebiete sind
regelméaRig darin vorbelastet, daR die dort Wohnenden bis zu einem gewissen Grad mit den fur die
Landwirtschaft typischen Emissionen rechnen missen. Deshalb gilt das Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme.

Sonderbaufidche an der Wollweberstralle

An der Wollweberstrake wird entsprechend den Dérsteliungen des Fléchennutzungsplanes eine
Sonderbaufiache (SO) 'Altenwohnungen' festgesetzt. Der Standort bietet sich an, weil hier die alten
Menschen ungestért wohnen urid trotzdem am dérflichen Leben teilnehmen konnen. Auch sind Ein-
kaufsmoglichkeiten in unmittelbarer Néhe vorhanden.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'Altenwohnung'én' wurde deshalb gewahlt, um dem Bautrager
neuere Bau-Wohnformen von Altenwohnungen zu erméglichen, die im Allgemeinen Wohngebiet nur
eventuell bzw. als Ausnahmen erreichbar wéren.
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Die Ausweisung einer GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,5 entspricht den erwarteten Nutzungen bei
eingeschossiger Bauweise. ‘Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nicht ausgewiesen, um eventuelle
Sonderbauformen nicht von vornherein auszuschliefien.

Gewerbegebiet / Mischgebiet im Einmiindungsbereich Emder Strae / Heereweg

Nordwestlich des Kreuzungsbereiches Emder StraRe/Heereweg werden unter Berlcksichtigung der
bestehenden Nutzung ein Gewerbegebiet und ein Mischgebiet ausgewiesen. Die uUberbaubaren Flachen
sind so festgelegt, dal sie eine ausreichende Sicherung des Bestandes mit Entwicklungsmaoglichkeiten
gewahrleisten. \/on dem Ems-Seitenkanal ist mit 15 m ein gentgend groller Abstand von der Bebauung
freigehalten, so daR dieser Bereich weiterhin flr Unterhaltungsarbeiten am Gewasser genutzt werden kann.

Direkt an der Emder StraRe befindet sich die Betriebswohnung des Schieusenwérters. Da diese Nutzung in
einem Mischgebiet zulassig ist, werden die betroffenen Flachen dem oben genannten Mischgebiet
zugeordnet. Die Mischstruktur in dem ausgewiesenen Bereich soll erhalten bleiben.

Der Lésch-und Umschlagplatz soll entsprechend der noch verfugbaren Flache erhalten bleiben, da dieser
Platz Bestandteil des Ems-Seiten-Kanals ist und in der einschlagigen Orientierungsliteratur der Schiffahrt
auch so verdffentlicht wird. Der Léschplatz wird dem Gewerbegebiet zugeordnet. '

Die Ausweisung von Zweigeschossigkeit mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 entspricht den
ortlichen Verhaltnissen. ’

Garagen und Stellplatze

Grundsétzlich wird festgesetzt, dal pro Wohngebaude nur eine Garage zulassig ist. Die Garagen kénnen
jedoch aufgrund mangelnder‘ Platzverhaltnisse zu Sammelgaragen zusammengefaf’t werden. Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zuléssig.
Am Heereweg ist bereits eine Sammelgarage vorhanden.

Riumstreifen am Gewdsser

Bei dem Oldersumer Sieltief und der Alten Maar (Gewasser Il. Ordnung) sind gemé&f den Bestimmungen
des Staatlichen Amtes fur Wasser und Abfall Aurich die satzungsgeméafen Absténde von 6 m einzuhalten.
In Verbindung mit dem erforderlichen Umbau (Neubau) des Schopfwerkes am Rorichumer Tief sind
Ufersicherungsarbeiten an der alten Maar und an dem Oldersumer Sieltief erforderlich. Gegebenenfalls wird
auch ein Bruckenneubau mit groRerer Lichtweite - Kreuzung L2/Alte Maar erforderlich.

Bei dem betreffenden Bereich westlich des Oldersumer Sieltiefs handelt es sich um einen historischen
Ortskern von Oldersum. Die Grundstiicke sind weitestgehend bebaut und reichen mit ihren Baukérpern in
Teilbereichen bereits bis zu 3 m an das Oldersumer Sieltief heran. Lediglich im stdlichen Bereich, an der
Einmandung Am grofen Tief/Emder Strale sind die Grundstlcke noch nicht bebaut. Hier sind jedoch so
geringe Grundstickstiefen vorhanden, daf bei einer Reduzierung des Bauteppichs eine Bebauung nicht
mehr moglich wére. Daher wird der Abstand der Baugrenze mit 3 m festgesetzt.
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Auf der Ostseite des Oldersumer Sieltiefs ist weitestgehend keine Bebauung vorhanden. Die Raum- und
Instandhaltungsarbeiten missen von dieser Seite aus getatigt werden. Darber hinaus kann das Westufer
des Sieltiefs innerhalb des von Bebauung freigehaltenen 3 m - Bereichs noch fulllaufig erreicht werden. Im
Hinblick auf die bereits vorhandene historische Bebauung und auf das relativ kurze Teilstick des
Oldersumer Sieltiefs muR eine Unterschreitung der satzungsgeméfen Absténde in Kauf genommen
werden. ’

Die Raumung des Gewassers "Zur Alten Maar" kann auf der Ostseite vom Heereweg aus erfolgen, so dal}
eine Einhaltung der satzungsgeméaRen Abstande auf der Westseite nicht zwingend erforderlich ist und die
Baugrenze daher in einem Abstand von 3 m zum Gewasser festgesetzt wird.

Erhaltenswerte Badume

Im Planbereich ist ein ‘erhaltenswerter Baum- und Heckenbestand ‘vorhanden, der durch entsprechende
Festsetzungen geschitzt werden soll. Die B&ume wurden genau eingemessen und in Art und Umfang
festgehalten.

Naturdenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes O 11 sind zwei Naturdenkmale vorhanden, eines an der Stralie
"An der Rotbuche " und eines an der Emder StraRe. Die Naturdenkmale werden im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt. ' ‘

Erhaltungsbereiche

Fur die das Ortshild und StraRenbild prégenden Hausgruppen und Anlagen werden Erhaltungsbereiche
gemaR § 172 BauGB festgesetzt. Die baulichen Anlagen innerhalb dieser Bereiche sollen erhalten werden,
-weil sie

1. das Ortsbild pragen und
2. von stadtebaulicher und geschichtlicher Bedeutung

sind.

Antrage auf Abbruch, Umbau oder Anderung der baulichen Anlagen kénnen aus den genannten Grunden
versagt werden, '

Eine Erweiterung der bisher ausgewiesenen Erhaltungsbereiche, zum Beispiel um die Hdfe am
Tuitjebultsweg, Geb&ude Zur Alten Maar 7 und Wohnhaus Emder Strafte 26, ist nicht sinnvoll, da an die
Gemeinde gemaRk § 173 BauGB Ubernahmeanspriiche gestellt wiirden. Gebaude oder Geb&udegruppen,
die die Kriterien eines Baudenkmals erfullen, unterliegen ohnehin dem Schutz durch das Niederséchsische
Denkmalschutzgesetz.
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Die bereits festgestellten Baudenkmale sind in der Planzeichnung dargestellt.
Das erhaltenswerte Gebaude stidlich der Kirche ist nicht Bestandteil dieses Verfahrens, sondern W|rd im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. O 20 abgesichert.

Ein Verzeichnis der Baudenkmale im Sinne des § 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes wurde
fur den Landkreis Leer bisher nicht aufgestellt.

5.2 Geméinbedarféfl'achen

In der Mitte des Bebauungsplanbereiches werden entsprechend der vorhandenen Nutzungen
Gemeinbedarfsflachen mit den Einrichtungen und Anlagen fur Feuerwehr, Katholische Kirchengemeinde,
Evangelisch-Reformierte Kirche, Pastorat mit Pastorenwohnung und kleinerem Saal fur Feierlichkeiten
ausgewiesen.? '

Feuerwehr

Im Zuge der Dorferneuerung wurde eine Verlegung des Standortes der Feuerwehr diskutiert. Da aber
derzeit kein Alternativstandort vorhanden ist und auch Uber die weitere Nutzung des jetzigen
Feuerwehrgelandes im Falle einer Aussiedlung Unklarheit besteht, wird die Zweckbestimmung der
betreffenden Gemeinbedarfsflachen weiterhin mit der Bezeichnung 'Feuerwehr' definiert. '

Kindergarten / Schule

Die Grundsticke mit der Schule und dazugehériger Kleinspielfache fur den Sportunterricht und dem
Kindergarten an der StraRe An der Rotbuche sieht der Bebauungsplan als Flachen fur den Gemeinbedarf
Vor. ' ‘

Die mit Baumen bestandene Flache westlich der Schule soll erhalten bleiben und als 6kologisches
Darstellungs- und Anschauungsobijekt in den Unterricht einbezogen werden. ‘

An der Rotbuche, nérdlich des Kindergartens, befindet sich ein kleiner ImbiR. Es handelt sich dabei um das
Gebaude An der Rotbuche Nr. 26. Das Grundstlick, auf dem sich der Imbiss befindet, gehort der Gemeinde
Moormerland. Auf der Flache befindet sich der ortliche Kindergarten. Zielvorstellung der Gemeinde ist es,
das Grundstiick langfristig auschlieRlich der Nutzung durch den Kindergarten vorzubehalten. Daher wird die
Flache als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kindergarten" ausgewiesen.

Die jetzige Nutzung als Imbiss/Kiosk hat jedoch Bestandsschutz. Die Weiterflhrung der Nutzung steht in
Abhangigkeit von dem Pachtvertrag mit der Gemeinde Moormeriand. Eine Veriangerung des Pachtvertrages
bzw. die vertragsrechtliche Regelung obliegt der Gemeinde. Die Regelung Uber die Vertragsdauer bzw.

3 im einzelnen vgl. Planzeichnung
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Vertragsverlangerung ist nicht Bestandteil dieses Verfahrens und muf gesondert mit der Gemeinde
abgestimmt werden.

Festplatz

Oldersum hat bislang keinen Festplatz. Der Wunsch der Burger/innen, einen entsprechenden Platz fUr
Festlichkeiten zu erhalten, entspricht den Zielen der Gemeinde.

Im Bereich zwischen der Bahn und dem Schulgeldnde befindet sich eine Fléche fur die Anlage eines
Festplatzes mit zugehorigen Stellplatzen. Um den Anforderungen eines ausreichend dimensionierten
Festplatzes zu gentigen, ist die Einbeziehung der gesamten Parzelle 42/4 notwendig. Diese Parzelle ist als
Bahnanlage im Flachennutzungsplan ausgewiesen, wird jedoch nicht als Bahnanlage (auch nicht als
Lagerplatz) genutzt und konnte als Gemeinbedarfsanlage mit der Zweckbestimmung 'Festplatz'
umgewandelt und festgesetzt werden.

Die Gemeinde ist bereit, diese Flache zu erwerben, um ihre Zielvorstellung 'Festplatz' zu verwirklichen.4

Im Festplatzbereich befindet sich ein Zaun, der im Abstand von nur 0,90 m parallel zur Laufbahn der
Kleinsportanlage der Grundschule Oldersum verlauft und den Ablauf der Laufibungen beeintrachtigt. Der
Zaun sollte daher im Zuge des Ausbaus um 1,50 m versetzt werden.

Dorfplatz

Im Rahmen der Dorferneuerungsplanung stellte sich der Bedarf nach einem Dorfplatz in der Ortsmitte
heraus. Daher werden die Platzflachen stidlich der Post und stdiich des Kirchengrundstlckes als Flachen
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung 'Dorfplatz’ ausgewiesen. '

Um eine méglichst groRe Nutzungsvielfalt und Planungsfreiheit zu gewahrleisten, wird auf gliedernde
Festsetzungen fur den Platzbereich verzichtet. Die Unterbringung von Stellplatzen und das Anpflanzen von
Baumen werden durch eine textliche Festsetzung abgesichert.

Im Platzbereich bei der Post wird ein Gebaude Uberplant, d.h. es befindet sich nicht mehr innerhalb eines
Bauteppichs. Im Rahmen des Bestandsschutzes sind jedoch notwendige Reparaturarbeiten, die zur
weiteren derzeitigen Nutzung erforderlich sind, durchfihrbar. MaRnahmen zur Wertsteigerung des
Gebaudes sind jedoch nicht mehr méglich. '

Das Pdstgebéude befindet sich nérdlich des zuktmftigen&Dorpratzes. Die Post hat dgrauf hingewiesen, dal}
der Austausch von Postsendungen méglich bleiben mufd und durch die Planung nicht beeintrachtigt werden
darf.

Die Gestaltung des Dorfplatzes wird so erfolgen, daR die Zuwegungen zum Postdienstgrundstick bzw. zum
Postdienstgebaude der Deutschen Bundespost POSTDIENST bestehen bleiben. Es wird gewahrieistet, dalk
ein uneingeschrankter Austausch von Postsendungen vorgenommen werden kann. Der Stellplatzbedarf far
Postkunden und Dienstfahrzeuge ist ausreichend abgedeckt, da auf der als Fl&che fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung "Dorfplatz" ausgewiesenen Flache eine ausreichende Menge von Stellplatzen
eingerichtet werden soll.

4 siehe auch Punkt 5.5 dieser Begriindung
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Im Rahmen des Ausbaus des Dorfplatzes werden die vorhandenen Baume soweit méglich erhalten bzw.
umgesetzt. Eine planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Baume auf dem Dorfplatz erfolgt jedoch
nicht, da die Detailplanung zum Dorfplatz noch nicht soweit ausgereift ist, dall man einschatzen kann, ob
die Baume auf ihrem derzeitigen Standort verbleiben konnen oder umgesetzt werden missen. Ob ein
Umsetzen maglich ist, kann zur Zeit noch nicht beurteilt werden. Bei der Ausflihrung des Dorfplatzes
werden die vorhandenen Baume jedoch soweit méglich beriicksichtigt. Es wird beachtet, daf® die Planungen
den Baumbestand nicht unbedingt mehr als notwendig beeintrachtigen, insbesondere bei der Verlegung
neuer Leitungen. Die DIN 18920, Schutz von Baumen und Strauchern bei Baumalnahmen, wird beachtet.

5.3 Grinflachen

Der Bebauungsplan weist entsprechend der beabsichtigten Nutzung mehrere 6ffentliche und private
Grinflachen mit folgenden Zweckbestimmungen aus: '

- Park,

- Friedhof,

- Tennisplatz,
- Gartenland,
- Obstwiese.

Im nordéstlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache Schule ist ein Kleinspielfeld fur Schulsport vorhanden.
Ostlich davon und stdlich der Bahn sichert die Flachenausweisung zwei vorhandene Tennisplatze.

Westlich der StraRe An der Rotbuche und stdlich der Bahn ist ein ca. 10 m breiter Gelandestreifen als
Schutzflache mit Larmschutzvorkehrungen festgesetzt. Geplant ist hier ein 5 m hoher bepflanzter Erdwall.

Die &ffentliche Grinflache 6stlich der Evangelisch-Reformierten Kirche ist in Verbindung mit der zukinftigen
Parkanlage zwischen Odersumer Sieltief und Friedhof zu sehen.
Innerhalb der Friedhofsanlage soll der Standort fiir eine Aufbahrungsstelle errichtet werden.

Die Festsetzung der privaten Grinflache auf den riickwartigen Grundstticken am Heereweg dient zum einen
den direkt am Heereweg wohnenden Eigentimern als Gartenland, zum anderen nutzen auch Anlieger der
StraRe Am GroRen Tief dieses Gartenland in Pacht. Die ErschiieBung erfolgt durch privatrechtliche
Vereinbarungen.

Gemal dem Niederséchsischen Spielplatzgesetz wére fur das Plangebiet ein Spielplatz erforderlich. Es
ergibt sich fur die GroRe dieses Spielplatzes:
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Mischgebiet (Ml): 5,95 ha x 0,5/0,8 GFZ 900,00 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA): 3,44 ha x 0,5 GFZ 350,00 m2
1.250,00 m?

Damit ergibt sich ein Spielplatzbedarf (netto) von 0,13 ha.

- Auf die Festsetzung eines Spielplatzes ist jedoch verzichtet worden, weil im angrenzenden
Bebauungsplangebiet (Bebauungsplan Nr. O 20) genugend Spielplatzfiachen zur Verfigung stehen, so
daR der Spielplatzbedarf des Bebauungsplangebietes Nr. O 11 damit abgedeckt ist.

Von seiten der Gemeinde Moormerland wurde im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fur den
vorliegenden Bebauungsplan Nr. O 11 gemaR §5 [2] NSpPG ein Antrag auf Ausnahme von den
Anforderungen des Gesetzes gestellt. Dieser Antrag ist mittlerweile bewilligt worden.

54  VerkehrserschlieRung

Die ErschlieRungsstruktur des Planbereiches ist bereits unter Punkt 4.3 dieses Erlauterungsberichtes
beschrieben und wird in der vorhandenen Form festgeschrieben.

Die Landesstralle 1 ist erst ausgebaut worden, so dal eine vollige Neugestaltung vorlaufig nicht in Frage
kommt. Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, die Strafte An der Rotbuche wieder als baumbestandene
Allee auszubilden, sollen im Zuge von spateren Ausbaumalinahmen Baume gepflanzt werden.

Im Rahmen der Dorferneuerungsplanung wurden verschiedene Alternativen zum Ruckbau und zur
Begriinung des StraRenraumes entwickelt. Die Anpflanzung von Béumen sollte sich daran orientieren.

Die ErschlieRung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung 'Festplatz' wird Gber eine &ffentliche
Verkehrsfl&dche vorgenommen.

Die Gemeinde befindet sich zur Zeit in Kaufverhandlungen mit der Deutschen Bundesbahn. Es geht um
Flachen, die von der Bundesbahn nicht mehr benétigt werden. Die Bahn will einen Streifen entlang des
Kindergartengrundstiickes verauRern. Dieser Streifen, der zur Erreichbarkeit des Festplatzes dient, wird als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen und macht das Gebiet insgesamt durchléssig.

~Die ErschlieBung der offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ‘Tennisplatz' erfolgt Uber einen
neuen Weg sUdlich des Festplatzes, von der Strale An der Rotbuche aus. Dieser Weg wird ebenfalls als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Westlich des Einmundungsbereiches Am GroRen Tief/Emder Strafte wird eine gemischte Verkehrsflache
ausgewiesen. Sie erhélt die Zweckbestimmung 'Fugénger- und Fahrradbereich'. Die Ziele dieser
Festsetzung orientieren sich an der Wiederherstellung des historischen Marktplatzcharakters und sind
Ergebnisse der Dorferneuerungsplanung. - '
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Entlang des Friedhofs soll eine WegeVerbindung zum Oldersumer Sieltief gesichert werden. Daher wird die
schmale Wegeparzelle zwischen Friedhof und Kirchengrundstick als dffentliche Verkehrsflache
ausgewiesen.

Im nordlichen Teil des Heereweges befindet sich eine Stichstrae zur ErschlieRung von Wohn-
grundstiicken. Am Ende dieses Stiches wird zur Verbesserung der Stellplatzsituation ein Offentlicher
Parkplatz ausgewiesen.

Soweit nicht stadtebauliche Griinde (historische, ortsbildpragende = Bausubstanz, flr das Ortsbild
bedeutsame Raumkanten) dagegen sprechen, werden die Sichtdreiecke weitgehend berucksichtigt. Bei der
Anpflanzung von B&umen im Straenraum werden hochkronige Baume, die das Sichtfeld nicht
einschranken, verwendet.

Weiterhin wird bei der Begrinung des Stralenraumes auf die gefahrlose Abwicklung des Orts-
durchgangsverkehrs Ruicksicht genommen. Eine optische Einengung des Strafenprofils, *die eine
Geschwindigkeitsreduzierung zur Folge hat, ist beabsichtigt und entspricht den Zielen der Dorf-
erneuerungsplanung.

5.5 Flache fiir Bahnanlage

Die Flachen am nordlichen Plangebietsrand werden als Bahnanlagen ausgewiesen. Diese Flachen
umfassen die Bahnlinie und die angrenzenden Flachen.

Im gultigen Flachennutzungsplan ist auch die Parzelle 42/4 als Bahnanlage ausgewiesen. Zur. Zeit wird die
Flache nicht als Bahnanlage (auch nicht als Lagerplatz) genutzt. Die Gemeinde ist bestrebt, an dieser Stelle
einen Festplatz zu errichten.

Um diese Zielvorstellung verwirklichen zu kénnen, ist seitens der Bundesbahn ein Entwidmungsverfahren
fur die planfestgestellten Bahnanlagen durchzufuhren.

Auf dem als Gelande, daR von der Bahn nicht mehr genutzt wird, befinden sich die Standflachen von 3
Bahnstromleitungen. Um die Bahnstromleitungsmasten in ihrem Bestand nicht zu gefahrden, bzw. da diese
Standfiachen von einer Verkaufsverhandiung ausgenommen sind und eine Plazierung auf Fremdgrund nicht
zugelassen werden kann, werden diese der Bahnanlage zugeordnet.

Um Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes, die aus der vorgesehenen Nutzung (Festplatz und
Tennisplatz mit Beleuchtung, Betreten der Bahnalagen infolge Spielplatz und Tennisplatz) resultieren
kénnen, auszuschlieBen, werden geeignete MaRnahmen getroffen..

Dartber hinaus werden der Bundesbahn Bauantrage fur Bebauungen im 60-m-Bereich um die Bahnanlage
zur Zustimmung vorgelegt.

Sollten Anpflanzungen im Bereich der Bahnanlage vorgenommen werden, werden die erforderlichen
Pflanzabstande zu den Gleisanlagen gemaR den Bestimmungen der Deutschen Bundesbahn beachtet.
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56  Altlasten

Ostlich des Kindergartens bzw. sidlich der Raiffeisengenossenschaft, angrenzend an den geplanten
Festplatz, befindet sich die Altablagerung Nr. 457 014 06.

In. Oldersum befand sich zwischen der jetzigen Schule und dem Kindergarten innerhalb des Grundstlicks
mit den Flurstticken 87/47 und 47/5 ehemals eine Muilkippe. Vor einigen Jahren ist dort eine Bereinigung
durchgefiihrt worden, indem dort Grlinanlagen geschaffen wurden und im Anschlu® an den Kindergarten
ein kleiner Marktplatz entstanden ist.

Am 10. September 1986 hat eine Ersterfassung (Datenerhebung) der Altlasten durch das STAWA Aurich
der- ehemaligen Mulldeponien in der Gemeinde Moormerland durch das Wasserwirtschaftsamt Leer
stattgefunden. Im Rahmen der gezielten Nachermittlung (1989) des Altlastenprogramms des Landes
Niedersachsen wurde die Ausdehnung und ortliche Lage der Altablagerung mit Hilfe der Gemeinde
Moormerland ermittelt. ‘

Im  Rahmen des Altlastenprogramms Niedersachsen ist fur .diese Altablagerung eine
Orientierungsuntersuchung und eine Gefahrdungsabschatzung durchzufthren. Daher hat der Landkreis
Leer im November 1993 die H&M Ingenieurbiro GmBH?® aus Hesel mit der Durchfliihrung des erforderlichen
Untersuchungsprogramms sowie der Erstellung eines AbschiufRgutachtens beauftragt.

Die wesentlichen Inhalte des Gutachtens werden im folgenden aufgefuhrt, das Orginal des Gutachtens ist
beim Landkreis Leer oder bei der Gemeinde Moormerland einzusehen.

Ausgehend von den Daten der gezielten Nachermittiung (1989) sowie einer weiterfihrenden
Bodenerkundung, die das Baro 1991 durchgefihrt hat, wurden die Ausmale sowie die Inhaltsstoffe der
Ablagerung ermittelt und die Schutzglter Boden, Luft und Wasser hinsichtlich einer rﬁc‘jgliohen Belastung
uberpruft werden.

Nach den Angaben der gezielten Nachermittiung 1989 handelt es sich um eine Bodenentnahmestelle, die
im Zuge des Eisenbahnbaus entstanden ist. Im der Zeit der 50er Jahre bis 1972 soll die Grube mit Mdll
verfullt worden sein. Die Grenzen der Altablagerung konnten bisher nicht erfait werden. Nach heutigem
Kenntnisstand erstreckt sich das Untersuchungsgebiet von der Strae "An der Rotbuche" in Ostlicher
Richtung Uber das Gelande des Kindergartens, einen Wendeplatz, den Sport- sowie Tennisplatz bis zum
Oldersumer Sieltief. Die sudliche Begrenzung erfolgt durch ein Graben parallel zur Eisenbahnlinie.

Bei den abgelagerten Abfallen handelt es sich den Angaben zufolge- um Bauschutt, Haus- und Spermdll,
hausmulldhnliche Gewerbeabfélle sowie landwirtschaftliche Gartenabfélle. Nach Auskunft der Anlieger
sollen dort auch Olkanister, Farbtépfe, Asche sowie weitere undefinierte bzw. nicht n&her beschriebene
Abfalle abgelagert sein. '

Schwerpunkte der Ablagerung mit nicht ausschlieRlichem Bauschuttanteil fanden sich auf dem Grundstuick
des Kindergartens, bei dem Tiefen von tber 4 m erreicht wurden. Die Ablagerungen erstrecken sich bis zum
Sportplatz. Bei dem Kindergarten steht ein groRer Teil des Gebaudes auf der Ablagerung, am Mauerwerk
zeigen sich Bereits Setzungsrisse. Des weiteren befindet sich dort ein Spielplatz mit einem Sandkasten.

5 H & M Ingenieurbiiro GmbH, Umwelttechnik und Hydrogeologie, Leeraner Strafle 38 - 40, 26835 Hesel
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Das Gutachten wurde auf der Grundlage des Altlastenhandbuchs Niedersachsen von 1993 der
Landesarbeitsgruppe Altablagerungen (NLWA / NLfB) durchgeflhrt.

Die Bewertung des Standortes erfolgte durch Ortsbesichtigungen, eigene Untersuchungsergebnisse,
Befragung von Anliegern sowie durch Karten und Informationsmaterial. Fur die detaillierte Untersuchung
wurde folgendes durchgefUhrt:

- Bohrarbeiten (15 Sondierungsbohrungen) zur Ermittlung der horizontalen bzw. vertikalen Ausdehnung
der Altablagerung sowie der Abfallzusammensetzung, '

- Errichtung von GrundwassermeRstellen zur Ermittiung der hydrogeologischen Verhaltnisse,

- Probennahme und chemische Untersuchungen:
* Feststoff- und Sedimentproben,
* Grundwasserproben,
* Oberflachenwasserproben,

- Bodenluftuntersuchung (Einbringung von 30 Gaspegeln in den Boden), Untersuchung auf den Gehalt
an Methan, Kohlendioxid, Sauerstoff und Schwefelwasserstoff:

Des weiteren wurde der geologische Aufbau des Untergrundes untersucht und eine hydrogeologische
Charakterisierung durchgefuhrt. ‘

ERGEBNIS DER UNTERSUCHUNG

Die Sondierbohrungen haben gezeigt, daR die Ablagerungen in der umgebenden Kleischicht eingebettet
sind. In den Deponiekérper eindringendes Niederschlagswasser sammelt sich dort und flieft
gegebenenfalls in den stdlich angrenzenden Graben ab. Ein direkter Eintrag von Schadstoffen ist
unwahrscheinlich, aber dennoch nicht ausszuschlieBen, da die Kleischicht zwar ein
Grundwassergeringleiter ist aber nicht wasserundurchiéssig ist.

Feststoffproben

Die chemische Analyse der ausgewahiten Feststoffproben ergab Belastungen hauptséchlich durch
Schwermetalle im wesentlichen im Bereich des Kindergartens (Haus- und Gewerbemdll) in einer Tiefe von
etwa 1 bis 3 m unter GOK. Es handelt sich bei dem untersuchten Material jedoch nicht ausschlielich um
Béden, sondern um eingelagerte Abfallstoffe.

Eine Auswaschung von Schadstoffen und damit eine Belastung des Grund- und Oberflachenwassers durch
Schwermetalle konnte nicht festgestellt werden. Fur die Gruppe der Kohlenwasserstoffe konnten im Grund-
und Oberflachenwasser keine erhéhten Konzentrationen nachgewiesen werden.

Grund- und Oberfldchenwasser

Eine direkte Verunreinigung des Oberflachenwassers durch Deponieinhaltsstoffe konnte im Rahmen dieses
Untersuchungsprogrammes nicht nachgewiesen werden. Schwermetalle wurden nicht festgestellt,
Konzentrationserhéhungen der Leitfahigkeit, von Ammonium oder den Parametern Natrium, Kalium,
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Calcium, Magnesium lassen Deponieeinflisse nicht génzlich ausschlieBen. Die Veranderung ' der
Konzentrationsverhaltnisse kann jedoch auch begrenzt durch die Bewirtschaftung landwirtschaftliche
Flachen bedingt sein.

Bodenluft

Die organischen Bestandteile, u.a. im Bereich des Kindergartens, lassen auf eine mdéglicherweise noch
vorhandene Gasproduktion bzw. Umsetzung schliellen. Das Kindergartengebdude steht zur Halfte auf dem
Deponiekérper, durch die Risse im Mauerwerk kénnen Gaswegsamkeiten enstehen, die durch den Eintritt
von Deponiegasen in die Innenraume ermoglicht wird. Die Vermutungen haben sich nur teilweise bestétigt.
Hauptsachlich im Bereich des Wendeplatzes konnten vereinzelt Methankonzentrationen festgestellt
werden, die allerdings oberirdisch keine Gefahrdung bedeuten. Im Bereich des Kindergartens und des
Sport- und Tennisplatzes ergaben sich keine erhéhten Methankonzentrationen.

Kindergarten

Eine spezielle Beprobung der fur Kindergérten spezifischen Gefédhrdungspunkte stand zu dem Zeitpunkt
des Gutachtens aus dem Jahre 1994 noch aus. Kinder zwischen einem und sechs Jahren gelten im
allgemeinen als dio empfindlichste Nutzergruppe. Fur Kinder ist der Aufnahmepfad die orale
Bodenaufnahme, eine inhalative Exposition auf Schadstoffe ist in der Regel nicht anzunehmen. Eine
Beprobung unter Berlcksichtigung dieser Problemstellung muRte verschiedene Bereiche, in denen sich
spielende Kinder aufhalten, erfassen und unterscheiden. In erster Linie ware der Spielsand des
Sandkastens, aber auch der Bodenbereich des Spielplatzes sowie ev. das vegetationsfreie Umfeld zu
nennen, da dort auch "Buddeleien "von Kleinkindern méglich sind. Die "Buddeltiefe” betragt ca 35 cm. Es
sollte dabei beriicksichtigt werden, daR bewegliche gegensténde wie auch Boden oder Sand von
Kleinkindern verschluckt werden kénnen. Um ‘die Spielbereich der Kinder zu Uberprifen, erschien eine
speziell darauf ausgerichtete Beprobung der angesprochenen Gefahrenpunkte sinnvoll,

Um die Entwicklung der Oberflachen- und Grundwassersituation in Bezug auf Schadstoffeintrége aus dem
Deponiekérper Uberprifen zu kénnen, sollten die GrundwassermeRstellen und der angrenzende Graben
zukinftig in Abstanden von ca. 8 Monaten beprobt werden.

in Bezug auf die Deponiegassituation ist kein Handlungsbedarf erkennbar. Eine spezielle Beprobung und
Analyse der Raumiuft des Kindergartens erscheint nicht notwendig, da in diesem Bereich keine
unzulassigen Methankcnzentrationen ermittelt wurden. Kunftigen Nutzungen als Marktflachen steht bei
weitgehend unversiegelten Gel&ndeoberflachen nicht entgegen. ' '

Die ergénzende Untersuchung speziell fur den Bereich Kindergarten wurde im Januar 1995 von dem Buro
H&M durchgefuhrt.

Im Rahmen dieser ergénzenden Untersuchung wurden der Sandkasten sowie die vegetationsfreien
Bodenbereiche des Spielplatzes jeweils im unmittelbaren Umfeld der Spielgerate untersucht. Die relevante
Beprobungstiefe betrug im Bereich des Sandkastens etwa 35 cm (die sog. Buddeltiefe), wahrend in den
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Bodenbereichen im Umfeld der Spielgerate eine Beprobungstiefe von 10 cm als ausreichend angesehen
wird.

Die Untersuchung fuhrte zu folgendem Ergebnis:

Bei der Bewertung von Metallen im Boden von Kinderspielplatzen ist als wesentlicher Expositionspfad der
spielenden Kinder die unmittelbare orale Aufnahme von Bodenpartikeln anzusehen.

Da keine Kenntnisse Uber Bodebbeschaffenheit, und die Bioverflugbarkeit der einzelnen Schadstoofe,
vorliegen, wird zunachst davon ausgegangen daR die ermittelten Werte den verflgbaren Anteil angeben.
Damit wird gleichermafen sichergestellt, daR in der Beurteilung unterschiedlich hohe Sicherheitsfaktoren
enthalten sind.

Die chemische Analyse der entnommenen Proben (&Rt keine Auffalligkeiten erkenenn, so dafl? eine weitere
Differenzierung des Probenmaterials hinsichtlich vertikaler  Anordnung, Beschaffenheit und
KorngréRenzusammensetzung nicht notwendig erscheint. Die Proben des Sandkastens sowie der
vegetationsfreien Flachen im Umfeld der Spielgerate weisen insgesamt geringe Gehalte der untersuchten
Schwermetalle auf. Ein wesentlicher Beitrag zur Gesamtschwermetallbelastung ist hier nicht zu erwarten.
Eine gesundheitsgefahrdende Wirkung bzw. ein ein gréReres als das allgemein vorhandene Risiko sind
somit in diesem Fall nicht anzunehmen.

5.7 Immissionsschutz

Die Ausweisung eines Mischgebietes unter Berucksichtigung der in unmittelbarer Nahe verlaufenden
Bundesbahnlinie Emden - Leer erforderte eine Schallschutzberechnung. Sie wurde auf der Grundlage der
DIN 18005, Teil 1 (Mai 1987) durchgefahrt.

Laut Mitteilung der Deutschen Bundesbahn verkehren auf dem Streckenabschnitt Emden - Leer folgende
Zuge: '

In der Zeit von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr 48 (40) Reisezige und 37 (41) Guterzuge,
in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr sieben (zwei) Reiseztge und 19 (neun) Guterzige.®

Tagwerte Bahn (Mischgebiet)

48 Reisezluge zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr = 3,0 Zige/Stunde
37 Giiterziige zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr = 2,3 Zige/Stunde

6 Die in Klammern stehenden Zahlen sind der Untersuchung des TUV Norddeutschland e.V. entnommen, der im Juli 1980
Schallimmissionsmessungen in Neermor durchgefthrt hat; vgl. TUV Norddeutschiand e.V.: Schalltechnische Stellungnahme zum
Baugebiet N 21 der Gemeinde Moormerland, Ortsteil Neermoor, 24. September 1980 .
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Korrektur Anzahl Zuge und mittlere Zuglange aus Bild 5 DIN (mittlere Zuglénge - 300 m):

Ly.i = 12,0 dB(A)
Lt =69,8-0-5
Lt = =64,8dB(A)

Nachtwerte

7 Reiseziige zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr = 0,9 Zuge/Stunde
19 Guterzlige zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr = 2,4 Zige/Stunde

-Lyj =10 dB(A) (Bild 5)
Ly i =0,1 dB(A) (Bild 6; mittlere Geschwindigkeit 100 km/h)
Lp,j = 7.8 dB(A) (Bild 7; Anteil scheibengebremster Fahrzeuge 27%)
LF j = 0 dB(A) (Tabelle 5)

Mittelungspegel aus Gleichung (28) der DIN:

LmEi=51+10+0,1+7,8+0
L,E,i = 68,9 dB(A)

Beurteilungspegel nach Gleichung (27) der DIN:

LT=689-0-5
Lt = 63,9 dB(A)

Geschwindigkeitskorrektur aus Bild 6 der DIN (mittlere Geschwindigkeit = 110 km/h):
Ly j = 1,0 dB(A)

Korrektur fur den Anteil scheibengebremster Fahrzeuge aus Bild 7 (Anteil scheibengebremster Fahrzeuge =
60%):
Lp,i=5.8dB(A)

Korrektur zur Bertcksichtigung der Zugart aus Tabelle 5:

LE = 0dB(A)

Mittelungspegel aus Gleichung (28) der DIN:

Li,E,i =51 dB(A) + L+ Ly i +Lp i +LE,
LmE,;=51+120+10+58+0
Lm,E,i = 69,8 dB(A)
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Beurteilungspegel nach Gleichung (27) der DIN:

LT=LmE-Ls*Lka

Der Abstand der Bahnlinie zum Mischgebiet betragt 25 m. Das Gelédnde des Mischgebietes liegt 2 m unter
‘Gleisniveau. '

Vergleich Mittelungspegel mit dem Planungspegel

Mischgebiet

Tagwert: 64,8 (66,8) dB(A) - Planungsrichtpegel: 60 dB(A)
Nachtwert: 63,9 (60,9) dB(A) - Planungsrichtpegel: 45 dB(A)

tags , :
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): Der Planungsrichtpegel wird um 4,8 (6,8) dB(A) Gberschritten.

nachts
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): Der Planungsrichtpege! wird um 18,9 (15,9) dB(A) Uberschritten.

Die Planungsrichtpegel lassen sich nahe an Verkehrswegen und an der Grenze zu hoheren
Planungsrichtpegeln nicht immer einhalten. Uberschreitungen um mehr als 10 dB(A) soliten aber nur in
besonders begriindeten Ausnahmefallen zugelassen werden.

Die Larmsituation im Mischgebiet sudlich der Emder Strabe stelit sich so dar, wie sie im Larm-
schutzgutachten’ zusammenfassend beschrieben wird: "Das Mischgebiet (MI), § 6 BauNVO beidseitig der
L 2 (Emder StraRe) und teilweise im Zuge der L 1 (BahnhofstralRe) entspricht den Normen und Richtlinien
und sichert die Einhaltung der Immissionsrichtwerte in der Wohnnachbarschaft, wenn

7 Jacobs, H., 1985
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a) - infolge Verkehrslarms,
b) infolge Industrieléarms (Werft, Hafen)

die Nutzung der benachbarten Grundstlicke mit unterschiedlicher Schutzwur_digkeit unter Beachtung der
gegenseitigen Pflicht zur Rucksichtnahme dazu flhren kann, dafy Nachteile infolge des Bestandsschutzes
der Anlagen hingenommen werden mlssen."

Die Uberschreitung der néchtlichen Planungsrichtpegel erfordert Larmschutzmafinahmen. Es sollen daher
aktive MaRnahmen entlang der Emissionsquelle vorgenommen werden. Es war vorgesehen, einen
Larmschutzwall in ca. 20 m Breite und 5 m Hoéhe zu érrichten. Dafur ware die Inanspruchnahme
bundesbahneigener Flachen erforderlich gewesen.

Da sich jedoch auf den bundesbahneigenen Flachen technische Anlgen befinden, die auch kinftig von der
Bahn benétigt werden und eine Verlegung dieser Anlagen nur mit erheblichem Kostenaufwand zu Lasten
des Erwerbers durchgefuhrt werden kann, wird die Flache fur MaRnahmen zum Larmschutz entgegen den
urspringlichen Planungsabsichten bis an die Bundesbahngrehze reduziert.

Die Errichtung eines reinen Erdwalles ist jedoch aufgrund. der zur Verﬂ‘Jgung stehenden versiegelten
Flachenicht mehr méglich. Um die fur den Larmschutz erforderliche Hohe zu erreichen, ist entweder eine
Kombination aus einem Erdwall und einer Wand oder einer bepflanzten Wand erforderlich.

Bei der Anlage der Lérmschutzma&nahm'e entlang der Bahn wird darauf geachtet, daR die
Beeintrachtigungen fur die vorhandenen Geholzbestande so gering wie moglich sind..

Wann die Anlage zur Ausflhrung kommt, kann mit dem Bebauungsplanverfahren nicht geregelt werden.

Die durch die Bahnanlage verursachten Immissionen belasten das angrenzende Mischgebiet (6stlich An der
Rotbuche) erheblich. Die méglichen Bewohner/innen dieses Mischgebietes sollen vor den auf sie
einwirkenden Verkehrsimmissionen geschitzt werden.

Im Bebauungsplan ist deshalb festgesetzt, daR die zu den Bahngleisen bzw. die nach Westen und Osten
hin orientierten Fenstevrdffnungen der Wohn- und Schlafraume mit Schallschutzfenstern auszustatten sind.
Die Verpflichtung zum Einbau von Schallschutzfenstern wird wirksam bei Neubauten, wesentlichen
" Anderungen von Gebauden und Modernisierung von Fenstern.

Die Ausweisung der offentlichen Griunflache mit der Zweckbestimmung 'Tennisplatz' und innerhalb der
Gemeinbedarfsflache das 'Kleinspielfeld' erfordern die Berlcksichtigung des Immissionsschutzes.
Vorhanden sind zwei Tennispldtze und ein Kleinspielfeld zum Schulunterricht. FUr das bereits bebaute
Allgemeine Wohngebiet besteht aufgrund der Distanzflache von 40 m genugender Abstand zum Rand der
Tennisanlage.

Im Erlai des Umweltministers vom 14. November 19888 wird von einer Tennisanlage mit zwei Platzen ein
Mindestabstand zum néchsten Wohnhaus (WA-Gebiet) von 35 m gefordert. Dabei wird von einem
zwolfstindigen Spielbetrieb an Sonn- und Feiertagen, von dem drei Stunden in die Ruhezeit fallen,
ausgegangen.

8 Nds. MBI Nr. 1/1989
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Auf dem Grundstiick Am Bahndamm 1 (Flursttck 341/7) bestand bis 1972 die Molkerei Oldersum. Nach
Angaben eines friheren Mitarbeiters der Firma fielen wesentliche Mengen Molke an, die mit
Reinigungsmittein durchsetzt waren. Diese Abwasser wurden in eine gréfiere Klargrube abgeleitet, die sich
unter einem Gebaude befand.

Gebaude und Kigranlage sind nicht mehr vorhanden. Nach dem derzeitigen Stand der Kenntnis werden
erhebliche Belastungen von dem Plangebiet nicht ausgehen.

5.8 Ver- und Entsorgung

Wassefversorgung Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschlul? an das Versorgungsnetz
des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOVW) bzw. des
Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen.

innerhalb des Plangebietes befinden sich einige Trinkwasserversor-
gungsleitungen. Diese werden nicht Uberbaut, und die Absténde von
beiderseits 2 m 'werden eingehalten. Zur Sicherung der Leitungen auf den
Uberbaubaren Flachen werden Leitungsrechte festgesetzt.

Im Bereich des Festplatzes werden die Leitungen in das Wegenetz
einbezogen und als ZufahrtsstraRe Uberbaut. Es ist daher zu empfehlen,
eine Verstarkung der Rohre vorzunehmen.

Im Bereich der Bahnlinie muR der Larmschutzwall so ausgebildet werden,
daf die Leitungen nicht Uberbaut werden.

Elektrizitdts- und Die Elt- und Gasversorgung erfolgt durch den Anschlufl an das Versor-
Gasversorgung gungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG (EWE).
Millbeseitigung Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Leer. Die Abfallbeseitigung

erfolgt wochentlich; es besteht AnschiuBzwang.

Abwasserbeseitigung Die Schmutzwasser werden der vorhandenen Klaranlage in der Ortschaft

Oldersum zugefuhrt. Die Aufnahmekapazitat der vorhandenen Klaranlage ist
ausreichend, die zusétzliche Einrichtung von Kleinkléranlagen ist nicht
erforderlich.
Die Sicherung der Oberflachenentwasserung erfolgt durch Einleitung in die
Regenwasserkanalisation bzw. in zum Teil noch vorhandene offene Graben.
Es wurde festgestellt, dal eine AnschluBméglichkeit fur alle noch zu
errichtenden Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gegeben
ist.
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In die Graben der Bundesbahn dirfen keine Oberflachen- und Abwasser aus
dem Planungsgebiet eingeleitet werden.

Fernmeldeversorgung Zur fernmeldetechnischen Versorgung im Plangebiet ist die Verlegung neuer

Leitungen erforderlich.

- 5.9 Stidtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamte Fliache (Grofie des Plangebietes) 18,91 ha
ErschlieBungsflache 3,02 ha
Gemeinbedarfsflache 3,00 ha
Grinflache 0,41 ha
Sondergebiet 0,21 ha
Wohngebietsflache 3,44 ha
Dorfgebietsflache 0,72 ha
Mischgebietsflache 5,95 ha
Gewerbegebietsflédche 0,76 ha
Bahnanlagenfléche 1,14 ha
Wassergebietsfiache 0,26 ha
davon: Flache fur Aufschittung 0,07 ha
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern 0,25 ha
6. KOSTEN DER DURCHFUHRUNG
Die Kosten der Durchfthrung setzen sich zusammen aus:
Strallenbau DM 200.000,--
Gemeinbedarfsflache DM 150.000,--
Grunflachen DM 150.000,--
Gesamtkosten DM 500.000,--

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen Bestimmungen der Gemeinde Moormeriand.
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7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG DES
ORTSBILDES

Im Bebauungsplan sind gestalterische Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschriften aufgenommen. Es sind
dies: ' ‘

- §3: Héhen FuRbodenhéhe Gber dem Erdgeschof’
TraufhShe

- §4: Dacher Dachform -
Dachneigung
Dachfirstrichtung
Dachaufbauten
Dachmaterial und -farbe

- §5: AuRenwénde Wandéffnungen, Material und Farbe

- §6: Einfriedungen Materialien
Héhen

- § 8. Werbeanlagen Grolien

Begrijndung zu § 1: Geltungsbereich

Oldersum ist eine typische Langwarfensiediung. Die Langwarfenétruktur ist noch deutlich zu erkennen.
Urspriinglich wurden diese Langwarfen als Handels- und Gewerbesiedlungen angelegt. Dementsprechend
sind auch die Gebaude gestaliet.

Bis zur Mitte dieses Jahrhunderts sind in Oldersum eine Reihe von reizvollen Ortsbildern entstanden,
angefangen von der kieinteiligen Bebauung an der Emder Strae und Am Groften Tief (Zone 1), Uber groRe
landwirtschaftliche Hofstellen mit dem typischen ostfriesischen Gulfhaus bzw. dem kleineren Fehntjer
Haustyp bis zu den grinderzeitlichen Villenhdusern entlang der Strafle An der Rotbuche (Zone 2).

Grunde fur die gleichartigen Ortsbilder sind in der Verwendung von gleichen Materialien sowie in den wenig
gednderten handwerklichen Bautraditionen (Mauern, Zimmern) zu finden.

DarUber hinaus hatte sich der Nutzungszweck (Landwirtschaft, Handwerk, Handel, Wohnen) wenig
verandert. '

In der Nachkriegszeit wirkten sich die veranderten sozialen und wirtschaftlichen Verhéitnisse negativ auf die
Ortsgestaltung aus. Zum einen ging durch den verkehrsgerechten Ausbau der Hauptverkehrsstrafien
wertvolle Bausubstanz verloren, zum anderen blRten die Gebdude durch unproportionierte Wandéffnungen
an den Fassaden ihre Gestaltqualitaten ein. )

Fur Gebaude aus den 50er und 60er Jahren wurden teilweise stadtische Bauweisen Gbernommen, die zum
vorhandenen Baubestand nicht paRten.

Das Ziel dieser drtlichen Bauvorschrift ist es, die historischen Gebaude zu bewahren, Gestaltméangel zu
korrigieren und bei Neubauten einen Gestaltungsrahmen zu setzen, -so dal? sich Neues und Altes
harmonisch ergénzen. Insofern soll diese Bauvorschrift eine positive Baupflege und -gestaltung bewirken
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und insbesondere fur das gesamte Ortszentrum einen einheitlichen Gestaltungsrahmen setzen, der sich an
der historischen Gestaltungsstruktur der Jahrhundertwende orientiert.

Die Einteilung der Zonen bezieht sich haupts&chlich auf die vom offentlichen StralRenraum sichtbaren
Strukturelemente der Gebaude.

Begriindung zu § 2: Allgemeine Anforderungen

Die in dieser 6rtlichen Bauvorschrift festgelegten Rahmenbedingungen sind von der historischen Bebauung
des ausgehenden 19. Jahrhunderts bzw. beginnenden 20. Jahrhunderts abgeleitet. Die gestalterischen
Rahmenbedingungen sollen auf den gesamten Ortskern angewandt werden, um die Einheit dieses
Ortsbereiches wiederherzustellen und sichtbar und erlebbar zu machen.

Begriindung zu § 3: Hohen

Bei der historischen Bebauung waren grofke Sockel oder Kniestdcke (Drempel) uniblich. Der Sockel von
50 cm Hohe gestattet drei Stufen als bewutmachende Schmutzgrenze zwischen Auen und Innen.

Die Traufhéhe von 3,70 m ermoglicht eingeschossige Gebaude mit einer Sockelh¢he von 0,50 m plus
2,75 m GeschofR, die Traufhdhe von 6,50 m zweigeschossige Gebaude mit einer Sockelhdhe von 0,50 m
plus zweimal 2,75 m GescholR.

In Anpassung an das ortibliche Erscheinungsbild soll die Kieinteiligkeit der vorhandenen Gebaude gewahrt
bzw. bei Neubaumalnahmen hergestellt werden. Dartber hinaus soll sich die die durch planungsrechtliche
Festsetzungen getroffene Ein- und Zweigeschossigkeit auch im &uReren Erscheinungsbild wiederspiegeln.

Begriindung zu § 4: Décher

Typisch fir das Ortsbild in Oldersum sind steile, geschlossene, rote bis rotbraune, gleichgeneigte
Satteldacher mit abgewalmten Giebeln (Krippelwalmdach). Bei zweigeschossiger Bauweise sind auch
Walmdaécher vorhanden. Die vorhandene Dachlandschaft soll erhalten und gewahrt werden. Bei Neubau-,
Umbau- und RenovierungsmafRnahmen soll an die historische Bauwiese angeknipft werden. Insbesondere
bei Umbau- und RenovierungsmaRnahmen soll darauf hingewirkt werden, diese Strukturen wieder
aufzunehmen. Daher sind die Dacher entsprechend zu gestalten. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
der vorhandenen Energie sind Solarelemente und Solaranlagen jedoch zuléssig.

Um die Seitenanzahl einer groken Dachflache zu gewahrleisten, durfen Abwalmungen an der Giebelseite
nicht zu flach sein. Die Abwalmungen an der Giebelseite durfen daher die des Hauptdaches nicht
unterschreiten.
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‘Die Dachfirstrichtung ist von der Bebauung abgeleitet und dementsprechend festgesetzt. In den
historischen Bereichen an der Emder StraRe und Am GroRen Tief, die durch ihre stralenbegleitende
Bebauung entscheidend zur Raumbildung betragen, hat sich eine kleinteilige Bebauung herausgebildet. An
den kleinparzellierten Grundsttcken 1&Rt sich noch die Bebauungsstruktur der Jahrhundertwende ablesen.
Um diesen Eindruck auch weiterhin zu gewahrleisten, erfolgt eine Festsetzung der Firstrichtung. Im
Zusammenhang mit den weiteren Rahmenbedingungen kann der historische Bereich weitgehend erhalten
bleiben bzw. bei Neubauten daran angeknUpft werden.

- Dachaufbauten (Gauben) dirfen maximal ein Drittel der Trauflange betragen. Hierdurch soll verhindert
werden, dafl durch zu groRe Dachaufbauten das Dach selber nicht mehr in Erscheinung tritt oder ein.
eingeschossiges Geb&ude wie ein zweigeschossiges wirkt. Um das Dach als solches erkennbar zu lassen,
ist die Traufe durchgéngig sichtbar zu fhren.

Loggien und Fenstereinschnitte beeintrachtigen die Wirkung der Dachlandschaft und werden daher von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

Um den Bauherren nicht einer zu groRen Einschrénkung zu unterwerfen, durfen jedoch kleinere
Nebengebaude und Garagen bis zu einer Grundflache von 21 gm als Flachdachgebgude errichtet werden.,
Da es sich hier nur um kleine Baukérper handelt, wird das gesamte Erscheinungsbild dadurch nicht gestort.
Nebenanlagen und Garagen, die einen gréReren Baukérper erfordern, sind jedoch entsprechend den
Gestaltungsvorschriften der Hauptgebaude herzustellen.

Begriindung zu § 5: AuRenwiénde

Die traditionellen ortstypischen AufRenwandmaterialien der historischen Bebauung sind rote bis rotbraune
Ziegel. Dies wird als das pragende Gestaltungselement fur den Ortskern herangezogen. Mit Ausnahme der
Zone 2 ist diese Bauweise im gesamtem Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzuwenden. In der Zone
2 gibt es einige Putzbauten, die nur fur diesen Bereich pragend sind und dort zugelassen werden.

Fur untergeordnete Bauteile bis zu 10 % der jeweiligen AuRenbauflache durfen auch anderere Materialien
verwendet werden. Ausgeschlossen sind jedoch Glasbausteine, weil dieses ein Material ist, daf erst in den
letzten Jahrzehnten Verwendung fand und mit den althergebrachten Materialien nicht in Einklang steht.

Die Aulenwande der historischen Bebauung sind nur durch wenige kleinformatige Fensteréffnungen
unterbrochen. Aufrechtstehende Fensterformate mit Breiten von 0,90 m bis 1,30 m sind typisch. Fenster und
Taroffnungen sollen daher ein stehendes Format mit einer Mindestproportion von 1:1,4 aufweisen.
Querformatige Fenster sind auch méglich, wenn eine senkrechte Gliederung vorgenommen wird. Dieses
soll verhindern, daR zu grofRe Fensteréffnungen die Aufenwandflachen ‘ausgehdhlt' erscheinen lassen. Die
grékeren Offnungen sollen gegliedert sein, um den gewinschten Gesamteindruck des stehenden
Fensterformates zu erreichen. '
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Begriindung zu § 6: Einfriedungen

Bestimmend fur den Gesamteindruck einer StraRe sind nicht nur die Gebgude allein, sondern auch die
Wechselwirkung zwischen Gebauden, Vorgarten und Einfriedungen. Aufer in der Zone 1, die mehr
stadtisch gepragt ist, soll das Material der Einfriedung dem landlichen Charakter entsprechen.

Ortsbildtypisch fir Oldersum sind feste Einfassungen aus Mauerwerk (Naturstein oder Sichtmauerwerk in
"rot " bis "rotbraun"), Z&une aus Holz oder Eisen mit senkrechter Anordnung oder lebende Hecken aus
standortgerechten heimischen Gehdlzen. Mit den genannten Materialien ist ein ausreichender
Gestaltungsspielraum (z.B. durch Kombination) gewahrleistet. Die Gestaltung des Ortsbildes soll nicht nur
durch die Gebaude erfolgen, sondern auch durch die ortsbildgerechte Gestaltung der Einfriedigungen
komplettiert werden. '

Um die Wirkung des Gesamteindruckes von Geb&ude und StraRenraum nicht zu -zerstdren, dlrfen die
Einfriedigungen eine Hoéhe von 1,20 cm nicht Uberschreiten. Durch die Hohenbegrenzung soll verhindert
werden,' dal einzelne Gebaude und Vorgérten hinter einer undurchdringlichen Bretterwand oder
Ziegelmauer 'verschanzt' werden. '

Andererseits soll jedoch die rdumliche Trennung von Privatgrundstick und offentlichem Straenraum
deutlich erkennbar sein. Daher ist fir die Einfriedigungen eine Mindesthéhe von 80 cm vorgeschrieben.

Begriindung zu § 7: Farbténe

Die Farbgestaltung der Fassaden und Décher ist entsprechend den historischen Vorbildern in Oldersum
vorzunehmen. Typisch sind bei Ziegelmauerwerk und Dachziegeln Farbténe in einer "Rot"/'Rotbraun"-
Skala. Bei Putzbauten sind Beigetone und "WeiR" vorherrschend. '

Begriindung zu § 8: Werbeanlagen

Durch § 8 sollen die Art, Gestaltung und Einordnung der Werbeanlagen geregelt werden. Die Satzung wird
keine grundsatzlichen Verbote Uber die Zulassigkeit bestimmter Arten von Werbeanlagen aussprechen. Mit.
ihr wird angestrebt, Art und Ausmaf der Werbung mit den ebenso berechtigten Winschen nach Erhaltung
und Schutz des Ortsbildes in Einklang zu bringen. Grundsétzlich sollen die Werbeanlagen sich der
Fassadenstruktur unterordnen und far sich genommen nicht dominieren. Die Harmonie des Ortsbildes soll
durch Werbeanlagen nicht unterbrochen werden. Daher sind Werbeanlagen in Leuchtfarben bzw.
Leuchtreklamen nicht zuléssig. ' '
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Begr(indung zu § 9: Besondere Anforderungen fur die Zone 1

Die Zone 1 an der Emder Strake und Am groRen Tief gehdrt zu den besonders préagenden Bereichen von
Oldersum. Die kleinteilige Bebauung spiegelt die historischen Bauformen der Jahrhundertwende wieder.
Die straenbegleitende Bebauung ohne Grenzabstande zur Offentlichen Verkehrsflache tragt stark zur
Raumbildung bei.

Durch die Festsetzung der Traufhéhen soll diese Kleinteiligkeit gewahrt bleiben..

Kragdacher sind in der historischen Bebauung unlblich. Die 'Beschrénkung der Kragdacher und -
feststehender Markisen soll die Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes der Fassade und des gesamten
StralRenraumes so gering wie moéglich halten. ‘

‘Dachflachenfenster beeinflussen das Gesamtbild eines Daches negativ. Da die Traufhéhen in der Zone 1
relativ niedrig liegen und man die Dachflachen bewufiter wahrnehmen kann, sollen hier Fenster in der
Dachhaut als Gauben ausgebildet werden.

Fur die Ortsgestaltung entscheidend ist die Homogenitét des Erscheinungsbildes der Bebauung. Der
harmonische und zugleich lebendige Gesamteindruck ergibt sich aus dem Bezugsrahmen der einzelnen
Baukérper und Bauteile zueinander. Deshalb soll durch die Festlegung einer maximalen Breite, die sich aus
der vorhandenen Bebauung ableitet, das vorhandene Erscheinungsbild erhalten bleiben.

Die historischen Fenstermaflle wurden abgeleitet aus der'damaligen groRtmdglichen Spannweite zur
Herstellung von Fensterstirzen. Dieses MaR betrug in der Regel 0,95 m. Die Festsetzungen fur die
Fensteréffnungen in der Zone 1 wurden in Anlehnung an die historischen Vorbilder getroffen. Dieses gilt
auch fir Schaufenster.

Begriindung zu § 10: Besondere Anforderungen fiir die Zone 2

Da es sich hier um Baukdrper mit éiner gréReren Grundfiache handelt, sind héhere Traufhdhen als z.B. in
Zone 1 vorhanden. Daher sind hier Ausnahmen von den in § 3 getroffenen Hohenfestsetzungen zulassig.

Die um die Jahrhundertwende ersteliten Geb&dude An der Rotbuche haben als AuRenwand 'helle’
Putzflachen, und typisch fur diese Zeit sind auch glasierte Dachziegel. In der Zone 2 sind diese
Ausfihrungen daher zulassig bzw. ausnahmsweise zulassig. Dachflachenfenster gehoren nicht zu den
typischen Gebaudemerkmalen. Dacheinschnitte, die zur 6ffentlichen Verkehrsfiache ausgerichtet sind und
das Ortsbild nachhaltig beeinflussen, missen daher als Gauben ausgebildet werden.

Auch in dieser Zone sollen die Fensterformate dem historischen Vorbild nachempfunden werden. Es
erfolgen die gleichen Festsetzungen wie in Zone 1.

Bei den Grundstiicken An der Rotbuche sind die Baukérper so angeordnet, dall zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und dem Geb&ude Freiflachen verbleiben. Diese Flachen sollen gartnerisch
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gestaitet werden. Die Grundstlickseinfriedigungen durfen eine Hoéhe von 80 cm bzw. 100 cm nicht
Uberschreiten.

Mit diesen Anforderungen an die Gestaltung der Einfriedungen und der Vorgarten soll bewirkt werden, dal
die Vorgarten in den Erlebnisbereich des Stralenraumes einbezogen werden.

In Anlehnung an die vorhandenen Putzbauten kénnen Einfriedigungen auch als Mauern mit Putz im Farbton
weid gestaltet werden. '

8.  BISHERIGER VERFAHRENSABLAUF ZUM BEBAUUNGSPLAN
16. September 1974 AufstellungsbeschluR fur den Bebauungsplan Nr. O 11 -
19. September , 1. 6ffentliche Auslegung gemaR § 2a [6] BBauG

bis 21. Oktober 1977

29. September 2. &ffentliche Auslegung

bis 31. Oktober 1978

14. Juni 1983 Anderung des Aufstellungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. O 11
19. Oktober 1988 BUrgerbeteiligung geman § 3 [1] BauGB

Marz bis ' Beteiligung geman § 4 [1] BauGB

12. Mai 1989 '

21. Februar 1990 Auslegungsbeschluf gemaR § 3 [2] BauGB

15. Februar 1993 3. Offentliche Auslegung

16. Mérz 1993

19. April 1994 SatzungsbeschluR

14. Dezember 1894 Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom 1. April 1994

14. Dezember 1994 erneuter Satzungsbeschluf
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Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschlut geméaf § 10 BauGB vom 14. Dezember 1994 zu Grunde
gelegen.

Moor ferland, den 26. Juni 19985
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