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A. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Gemeinde Moormerland befand sich in der Ortschaft Veenhusen zwischen der Bundesautobahn A 31
im Westen und der KoloniestraBe (K 8) im Osten ein Bereich, der gekennzeichnet war durch eine Stral3en-
randbebauung entlang der vorhandenen Stral’en, sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen und einzelnen
verstreut liegenden Wohngebauden im rickwartigen Bereich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. V 32 wurde der vorhandene Bestand an Wohnbebauung in
seinem Bestand gesichert und gleichzeitig wurde die Moglichkeit geschaffen, die vorhandenen freien Fla-
chen einer Wohnbebauung zuzufihren, um die hier noch vorhandenen Baulandreserven innerhalb der Orts-
lage zu nutzen.

Die Umsetzung des seit dem 03.07.2006 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. V 32 erwies sich in Teilen als
schwierig, da zahlreiche Grundstlickseigentiimer und mehrere ErschlieBungstrager beteiligt sind. Seinerzeit
wurde ein durchgehendes ErschlieRungskonzept erarbeitet, welches aber nicht wie geplant umsetzbar war.

Fur Teilbereiche wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ein neues ErschlieRungskonzept
entwickelt, welches die unterschiedlichen Anspriiche berlcksichtigte. Diese 1. Anderung wurde im Septem-
ber 2009 als Satzung beschlossen. Da sich das urspringliche ErschlieBungskonzept auch in weiteren Berei-
chen zumindest in Details als nicht umsetzbar erwies, wurden im Rahmen der 2. Anderung einzelne Stra-
Renverkehrsflachen reduziert bzw. verschoben. Darliber hinaus wurden sidlich der Strafte Feldweg Flachen
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, die bislang als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt waren, die als Grunlandflache bzw. Obstwiese genutzt wurden.

Nunmehr ist geplant auf dem noérdlich des Feldweges gelegenen Grundstiick Ankerweg Nr. 9 ein Altenwohn-
und Pflegeheim als Einrichtung zur Tages- und Kurzzeitpflege zu errichten. Zudem soll die ErschlieRung der
nérdlich und stdlich des Feldweges gelegenen Flachen weitestgehend tber den zu einer Wohnstralle aus-
zubauenden Feldweg in Verbindung mit mehreren Stichstrallen erfolgen.

Der Feldweg soll durchgehend bis zum Ankerweg als Wohnstra3e verbleiben, wobei auf die am westlichen
Ende des Feldweges urspringlich im Rahmen der 3. Anderung geplanten Wendeanlage verzichtet werden
soll, so dass die Verkehrsflachen in dem Bereich in dem Zuschnitt verbleiben, wie sie im Rahmen der 2. An-
derung schon festgesetzt wurden. Um eine in den Sommermonaten durch den Badebetrieb zu erwartende
erhoéhte Verkehrsbelastung zu vermeiden oder zu minimieren, ware die Anordnung einer zeitlich befristeten
verkehrsbehoérdlichen Regelung zu prifen. Denkbar wére z.B. eine zeitlich befristete Einbahnstraenrege-
lung oder eine zu schaffende Wendemoglichkeit am Ende des asphaltierten Ankerweges (im nérdlichen Ein-
gangsbereich des Badesees) mit einer Teilung (durch Poller; Stichweg) des unasphaltierten Ankerweges.

Des Weiteren wird nunmehr, wie schon in der 1. Anderung festgesetzt und in der 2. Anderung durch einen
Fu3- und Radweg ersetzt, eine durchgehende Stralenverkehrsflache zwischen dem Feldweg und dem Lot-
senweg festgesetzt.

Da die vorliegende Planung der Innenentwicklung im Sinne von § 13a BauGB dient, erfolgt die Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. V 32 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Um das
Aufstellungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB durchfihren zu kénnen, missen bestimm-
te Bedingungen erfillt sein, die im § 13a BauGB genannt sind.
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a) §13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 BauGB

Bedingung:

Inhalt der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. V 32:

Ergebnis:

Umfang der zulassigen Grundflache < 20.000 m?, ggfs. zusammen mit
anderen Planen im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen Zu-
sammenhang

Festgesetzte Grundflache:

bei einer GRZ von 0,4 im WA und 0,5 im Sondergebiet betragt die zu-
lassige Grundflache ca. 19.286 m?,

andere Plane im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusam-
menhang werden nicht aufgestellt oder gedndert.

Bedingung erfllt, da der Umfang der zulassigen Grundflache kleiner
als 20.000 m? ist.

b) §13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 4 BauGB

Bedingung:

Inhalt der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. V 32:

Ergebnis:

Planung darf nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriinden, das
der Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP)
nach UVPG unterliegt.

Folgende Vorhaben kommen bei dieser Planung nach der Anlage 1
UVPG in Betracht:

Nr. 18.8 i.V.m. 18.7 Stadtebauprojektes flr sonstige bauliche Anlagen

Pflicht zur Allgemeinen Vorprifung (Spalte 2) bei > 20.000 m? Grund-
flache

UVP — Pflicht bei > 100.000 m? Grundflache

Bei einer GRZ von 0,4 bzw. 0,5 betragt die max. zulassige Grundflache
im Anderungsbereich ca. 19.286 m?.

Somit ist eine Aligemeine Vorprifung nicht erforderlich und folglich be-
steht keine UVP-Pflicht.

c) §13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 5 BauGB

Bedingung:

inhalt der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. V 32:

Ergebnis:

Es durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.
(Natura 2000-Gebiete)

Europaische Schutzgebiete, Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen.

Bedingung erfullt

Da alle Bedingungen erfullt sind, kann die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. V 32 im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen.

B. ORTLICHE SITUATION

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V 32 wird begrenzt auf der 6stlichen Seite durch die Kolo-
niestrale, auf der Sudseite durch die neue Wohnbebauung nérdlich des Mittelweges, auf der Westseite
durch die Autobahn A 31 bzw. durch die vorhandene Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes V 26 im westlichen Abschnitt des Ankerweges und auf der Nordseite durch die Landesstralte L 24.
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Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V 32 umfasst ein Gebiet nordlich und std-
lich des Feldweges. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung und dem
Ubersichtsplan ersichtlich.

Das Plangebiet ist durch noch landwirtschaftlich genutzte Flachen, in der Regel alles Grunlandflachen, und
einzelne verstreut liegende Wohngebaude, die Gber den Feldweg oder einzelne Privatwege erschlossen
werden, gepragt.

Die Flachen nordlich des Anderungsbereichs sind einerseits gekennzeichnet durch die vorhandene StraRen-
randbebauung entlang des Ankerweges und des davon abzweigenden Lotsenweges. Die vorhandenen Ge-
baude sind teilweise alteren Datums und in ihrem Erscheinungsbild recht heterogen. Sie entstammen zum
Grofteil der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Die Bebauung erfolgte weitestgehend in eingeschossiger
Bauweise, wobei die Grundstlicke teilweise recht grozlugig geschnitten sind.

Im Suden an den Anderungsbereich angrenzend hat sich in den letzten Jahren ein Neubaugebiet entwickelt,
wobei die neu bebauten Flachen Uber die Christian-Boelsen-Stralte und Heye-Groenhoff-StralRe erschlossen
werden. In diesen Bereichen hat sich eine Bebauung aus Einfamilien- und zahlreichen Doppelh&usern ent-
wickelt.

Die Umgebung ist zudem stark durch die vorhandenen Verkehrswege gepragt. Dies ist zum einen das um
das Jahr 2000 fertig gestellte Teilstuck der A 31 von Leer nach Emden auf der westlichen Seite, sowie auf
der Nordseite, die ehemalige Bundesstralle B 530, heute Landesstralie L 24, die an der Anschlusssteile
Veenhusen auf die Autobahn aufmiindet. Als dritter Stralenzug ist die Koloniestralie im ¢stlich des Ande-
rungsbereichs zu nennen.

C. PLANUNGSVORGABEN

C.A1 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 1999 der Gemeinde Moormeriand stellt die Fl&chen innerhalb des
Geltungsbereiches der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes V 32 als Wohnbauflache dar. Auch
die umgebenden Flachen sind als Wohnbauflachen dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs soll nunmehr eine Flache als Sonstiges Sondergebiet ,Altenwohn- und Pfle-
geheim” festgesetzt werden. Somit steht ein Teil der vorliegenden Planung im Widerspruch zu den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Moormerland.

Da die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans durch die verbesserte Bereitstellung von Wohnbau-
land insbesondere der Innenentwicklung der Gemeinde Moormerland in der Ortschaft Veenhusen im Sinne
von § 13a BauGB dient, kann die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB erfolgen.

Dies bedeutet weiterhin, dass die Darstellungen im Flachennutzungsplan, die derzeit von den geplanten
Festsetzungen im Bebauungsplan abweichen, im Wege einer Berichtigung gem. § 13a BauGB anzupassen
sind, ohne das dazu ein eigenstandiges Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans erforderlich wird.
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C.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. V 32 setzt fur die Wohnbebauung an den vorhandenen Strallen wie auch far die
noch unbebauten Flachen grofiflachig Allgemeine Wohngebiete fest. Dort ist eine eingeschossige Bebauung
zulassig, in offener Bauweise, mit einer Beschrankung auf Einzelhduser und einer maximalen Gebaudelange
von 18 m. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Fur die Bebauung in der Nahe zur Koloniestralle wie
auch zur Landesstrale L 24 wurden zum Schallschutz passive LarmschutzmaRnahmen an den Geb&uden
festgesetzt.

Die Flachen fur den geplanten Badesee, die angrenzenden Freiflachen sowie die erforderlichen Steliplatzfla-
chen liegen innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanes Nr. V 26, der seit dem 15.08.2000
rechtskraftig ist. Der Bebauungsplan Nr. V 26 setzt weiterhin fur die vorhandene Wohnbebauung im westli-
chen Abschnitt des Ankerweges ein Allgemeines Wohngebiet fest. Dort ist eine eingeschossige Bebauung
zulassig, in offener Bauweise, mit einer Beschrankung auf Einzel- und Doppelh&user, einer maximalen Ge-
baudelange von 18 m. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4 festgesetzt. Sudiich des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. V 32 schlief3t sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. V 30 an.

Im Rahmen der 1. wie auch der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. V 32 wurden groftenteils Bereiche
tberplant, die als WA ; festgesetzt waren. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurde auch im
Rahmen der beiden Anderungen so beibehalten.

D. INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
D.1 BAULICHE NUTZUNG
D.1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Bebauungsplan Nr. V 32 sowie auch in den Geltungsbereichen der 1. und 2. Anderung wurden die be-
reits bebauten wie auch die unbebauten Grundsticke beziglich der Art der baulichen Nutzung als Allgemei-
ne Wohngebiete festgesetzt.

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE

Unter Bericksichtigung der unterschiedlichen ErschlieBungsmoglichkeiten und der differenzierten Schutzbe-
durftigkeit, sieht der Bebauungsplan Nr. V 32 die Gliederung des Allgemeinen Wohngebietes nach der Art
der baulichen Nutzung in zwei Teilbereiche vor. Der Bereich WA umfasst die Flachen an der Koloniestralle
und der Bereich mit der Festsetzung WA ; umfasst alle rickwartigen, westlich gelegenen Bereiche.

Diese Gliederung des Bereichs des Bebauungsplans Nr. V 32 in WA und WA 4 soll grundsatzlich auch im
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. V 32 weiterhin beibehalten werden.

im Bebauungsplan Nr. V 32 sind in dem Allgemeinen Wohngebiet entlang der Koloniestrale auller Tankstel-
len alle allgemein und auch ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 BauNVO zulassig, weil auf-
grund der guten ErschlieBung der Grundstiicke sowie der vorhandenen Vorbelastung ein Ausschluss von
eventuell stdrenden Nutzungen nicht erforderlich ist. Dagegen wird fir die neu zu bebauenden Flachen so-
wie die bebauten Bereiche am Ankerweg und den sonstigen rickwartigen Bereichen ein hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung eingeschranktes Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In dem Allgemeinen Wohnge-
bieten WA ; sind die gem. § 4 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sowie die nicht stéren-
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den Handwerksbetriebe nicht zul&ssig. In diesem Bereich soll sich soweit méglich ein ungestértes Wohnge-
biet, ausgehend von den vorhandenen Ansatzen und dem sidlich angrenzenden Wohngebiet, entwickeln.

SONSTIGES SONDERGEBIET

Nunmehr ist geplant auf dem nérdlich des Feldweges gelegenen Grundstiick Ankerweg Nr. 9 eine Pflegeein-
richtung zur Tages- und Kurzzeitpflege zu errichten. Da sich das geplante Gebiet hinsichtlich der Art der
Nutzung wesentlich von den anderen Baugebietstypen gem. §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet, wird das
Gebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Altenwohn- und Pflegeheim” festgesetzt.

Das Sonstige Sondergebiet ,Altenwohn- und Pflegeheim” soll der Unterbringung eines Altenwohn- und Pfle-
geheims fir die Tages- und Kurzzeitpflege einschlieRlich zugehoériger Nutzungen dienen. In dem Sonstigen
Sondergebiet (SO) ,Altenwohn- und Pflegeheim” sind gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO insbe-
sondere folgende Anlagen und Nutzungen zulassig:

— Errichtungen fir die Tages- und Kurzzeitpflege

- Service-Einrichtungen, Blro-, Seminar- und Sozialrdume
— Gemeinschaftseinrichtungen

- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

— Stellplatze fur den durch die Nutzungen verursachten Bedarf

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind nur Betriebe, Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die im Sin-
ne von § 4 BauNVO (Allgemeine Wohngebiete) das Wohnen nicht stéren.

Die sonstigen in einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO zulassigen Nutzungen sind nicht zulas-
sig. Vor diesem Hintergrund dient die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes der eindeutigen Absi-
cherung des Planungszieles der Gemeinde fiir diesen Teil des Plangebietes. In dem Sonstigen Sonderge-
biet sind nur Stellplatze fur den durch die Nutzungen verursachten Bedarf zul&ssig.

Weitergehende Festsetzungen sollen nicht getroffen werden, da insbesondere die bauliche Ausgestaltung
des Gebaudes und der Aullenanlagen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen ist.

D.1.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINE WOHNGEBIETE WA UND WA 1

Das Mal} der baulichen Nutzung fur das Allgemeine Wohngebiet (WA ,) orientiert sich an dem vorhandenen
Baubestand in den riickwartigen Bereichen, dem sudlich angrenzenden Bebauungsplan V 30 und den Fest-
setzungen, wie sie in anderen vergleichbaren Bebauungspianen in der Gemeinde getroffen wurden. Somit
wird eine hochstens eingeschossige Bauweise bei einer Ausnutzung der GRZ von 0,4 vorgesehen. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 25% tberschrit-
ten werden. Somit dirfen maximal 50 % der Grundstiicksflache versiegelt werden.

Zusatzlich wird hier die Héhe der Gebaude auf hdchstens 9,0 m beschrankt, so dass sich Neubauten an den
Bestand anpassen. Zur besseren Einfugung der neuen Bebauung in die vorhandene Umgebung wird zusatz-
lich noch in Bereichen mit Altbebauung eine maximale Traufhohe von 3,9 m und grundsatzlich im gesamten
Geltungsbereich eine Begrenzung der Héhe des Erdgeschossfubodens auf 0,4 m festgesetzt.
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Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird hier verzichtet, da die zuldssige Geschossfl&che nur far
Vollgeschosse ermittelt wird. Da nur ein Vollgeschoss im WA  festgesetzt wird, stimmt die zulassige Grund-
flache mit der zuldssigen Geschossflache uberein.

Auch in den Allgemeinen Wohngebieten WA ist die GRZ auf 0,4 festgesetzt, aber abweichend zu WA 4 ist
eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen zulassig und die Firsthdhe darf bis zu 12 m betragen. In diesen Be-
reichen ist zur Begrenzung der Geschossflache ein GFZ von 0,6 festgesetzt, damit sich neue Bebauung hin-
sichtlich des Bauvolumens in die vorhandene Umgebung einfugt.

In allen Allgemeinen Wohngebieten ist eine Uberschreitung der GRZ gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um 25 %
moglich, um Nebenanlagen, Zufahrten usw. auf dem Grundstick einrichten zu kénnen. Diese Uberschrei-
tungsmoglichkeit muss eingeraumt werden, da die Grundstiicke vielfach von Nebenanlagen genutzt werden.
In diesem doch zum Teil noch landlich gepragten Bereich werden oft Schuppen oder Kleintierhaltungsanla-
gen in den Gartenbereichen errichtet.

In der vorliegenden 3. Anderung werden die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wie bisher im
urspringlichen Bebauungsplan Nr. V 32 und den beiden nachfolgenden Anderungen beibehalten.

SONSTIGES SONDERGEBIET ,ALTENWOHN- UND PFLEGEHEIM"

Das Mal} der baulichen Nutzung fur das Sondergebiet orientiert sich an den Entwirfen fur das geplante Al-
tenwohn- und Pflegeheim, das als Pflegeeinrichtung der Tages- und Kurzzeitpflege dienen soll.

Auf Grundlage der derzeitigen Planungen werden innerhalb des Sondergebietes eine Grundflachenzahl von
0,5 und die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehdhe wird begrenzt,
wobei die Firsthohe auf 12,0 m festgesetzt wird.

Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen wie in § 19 Abs. 4
BauNVO vorgeben um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dies ist erforderlich, da zur Erschlie@ung der Pfle-
geeinrichtung ausreichend dimensionierte Stellplatzflachen wie auch Zufahrten notwendig werden.

D.1.3 BAUWEISE

Im Bebauungsplan Nr. V 32 wird fir die Allgemeinen Wohngebiete (WA) grundsétzlich eine offene Bauweise
festgesetzt, so dass die Hauptgebaude mit einem Grenzabstand zum Nachbargrundstiick zu errichten sind.
Diese Bauweise entspricht dem bereits vorhandenen Bestand in dem Planungsgebiet.

Dagegen wird fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA ;) eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der
die Gebaude in offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind, die Gebaudelange der zu-
lassigen Einzel- und Doppelhauser aber nur héchstens 18 m betragen darf. Garagen gem. § 12 BauNVO
und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind dabei auf die Gebaudelange nicht anzurechnen. Zusatzlich wird
far die Allgemeinen Wohngebiete (WA 4) festgesetzt, dass nur Einfamilien- und Doppelhduser und weiterhin
nur zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. eine Wohnung je Doppelhaushalfte zuléssig sind. Hierdurch soll die
Errichtung von Mehrfamilienhausern verhindert werden.

Auch in der vorliegenden 3. Anderung werden diese Festsetzungen in den Allgemeinen Wohngebieten bei-
behalten.

Auch im Sonstigen Sondergebiet ,Altenwohn- und Pflegeheim® wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Im Rahmen der abweichenden Bauweise (a,) darf die Gebaudelange der in § 22 Abs. 2 Satz 1 be-
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zeichneten Hausformen mehr als 50 m betragen. Dies ist erforderlich, da das geplante Altenwohn- und Pfle-
geheim als ein groerer Baukdrper errichtet werden soll.

D.1.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen in den Allgemeinen Wohngebieten und in dem Sondergebiet
lasst einen maoglichst groRen Gestaltungsraum fur die Errichtung der Gebaude zu, wobel sich die Festset-
zung der Baugrenzen soweit moglich an den vorhandenen Bestand und den geplanten Stralenverkehrsfla-
chen orientiert. Dies findet insbesondere seinen Ausdruck in den in der Regel 3 m breiten nicht Gberbauba-
ren Bereichen zu den ErschlieRBungsstralien.

Die der Strale zugewandten nicht berbaubaren Flachen sollen von Garagen und Nebenanlagen freigehal-
ten werden, um den Vorgartencharakter nicht zu stéren und um eine ungeféhrdete Ein- und Ausfahrt von
Garagenanlagen auf ¢ffentliche StralRen zu erméglichen. Aus diesen Griinden wird festgesetzt, dass auf den
nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie und der Bau-
grenze Garagen, offene Garagen (Carports) im Sinne von § 1 der Garagen- und Steliplatzverordnung
(GaStplvVO) und i. V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO, Nebenanlagen in Form von Gebauden gematt § 14 BauNVvO
sowie Vorhaben im Sinne des § 60 (1) NBauO i. V. m. dem Anhang Nr. 1.1 bis 1.4 und Nr. 1.8 nicht zulassig
sind. Diese Festsetzung gilt nicht fur offene Stellplatze im Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und
stralRenseitiger Baugrenze.

D.2 VERKEHR

Die Umsetzung des seit dem 03.07.2006 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. V 32 erwies sich in der
Vergangenheit in Teilen als schwierig, da zahlreiche Grundstickseigentimer und mehrere ErschlieRungs-
trager beteiligt waren. Seinerzeit wurde ein durchgehendes Erschlieungskonzept erarbeitet, welches aber
s0 nicht umsetzbar war.

Fur Teilbereiche wurde im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ein neues ErschlieBungskonzept
entwickelt, welches die unterschiedlichen Anspriiche beriicksichtigte. Diese 1. Anderung wurde im Septem-
ber 2009 als Satzung beschlossen. Im Rahmen der 2. Anderung, welche seit Oktober 2012 rechtsverbindlich
ist, wurde das Erschlielungskonzept in Teilbereichen verédndert und einzelne StralBenflachen wurden redu-
ziert bzw. verschoben.

Wie schon im Rahmen der vorherigen Anderungen ist aufgrund der aktuellen und verénderten Anspriiche
eine Abanderung der ErschlieBung erforderlich. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V 32 soll die
Moglichkeit zur Schaffung von zusatzlicher Wohnbebauung auf den vorhandenen Freiflachen nérdlich und
sudlich des Feldweges gegeben werden, um hier die vorhanden Baulandreserven innerhalb der Ortslage
besser zu erschlieffen. Die Mehrzahl der Grundsticke kdnnen Gber die vorhandenen Strallen nicht optimal
erschlossen werden, so dass weitere ErschlieRungsstralien erforderlich sind.

Die neuen Wohnstralen zur Erschliefung der noch unbebauten Grundsticke innerhalb des Geltungsberei-
ches der 3. Anderung gehen von den nur teilweise vorhandenen bzw. ausgebauten Verkehrsflachen des
Feldweges und des Anker- und Lotsenweges aus. Insbesondere die Situation im Feldweg, der nur mit
Schotter befestigt ist, erfordert den Ausbau zu einer WohnstralRe verbunden mit der Verbreiterung des Stra-
Rengrundstiickes. Dies betrifft auch die Einmindungssituationen des Feldweges in die Koloniestralte (K 8),
wo die Sichtverhaltnisse beengt sind und ein Ausbau ebenfalls notwendig ist.



PLANKONTOR STADTEBAU i
EHNERNSTRARE 126, 26121 OLDENBURG BPLAN NR. V 32 - 3. ANDERUNG 8

Nunmehr ist geplant auf dem nérdlich des Feldweges gelegenen Grundstick Ankerweg Nr. 9 ein Altenwohn-
und Pflegeheim als Einrichtung zur Tages- und Kurzzeitpflege zu errichten. Zudem soll die Erschlielung der
noérdlich und sudlich des Feldweges gelegenen Flachen weitestgehend tber den zu einer Wohnstrafle aus-
zubauenden Feldweg in Verbindung mit mehreren Stichstraen erfolgen.

Der Feldweg soll durchgehend bis zum Ankerweg als WohnstralRe verbleiben, wobei auf die am westlichen
Ende des Feldweges urspringlich im Rahmen der 3. Anderung geplanten Wendeanlage verzichtet werden
soll, so dass die Verkehrsflachen in dem Bereich in dem Zuschnitt verbleiben, wie sie im Rahmen der 2. An-
derung schon festgesetzt wurden. Um eine in den Sommermonaten durch den Badebetrieb zu erwartende
erhdhte Verkehrsbelastung zu vermeiden oder zu minimieren, wird vorgeschlagen, eine zeitlich befristete
verkehrsbehordliche Regelung anzuordnen. Denkbar wére z.B. eine zeitlich befristete EinbahnstralRenrege-
lung oder eine zu schaffende Wendemadglichkeit am Ende des asphaltierten Ankerweges (im nordlichen Ein-
gangsbereich des Badesees) mit einer Teilung (durch Poller; Stichweg) des unasphaltierten Ankerweges.

Des Weiteren wird nunmehr, wie schon mal in der 1. Anderung festgesetzt und in der 2. Anderung durch ei-
nen FuB- und Radweg ersetzt, eine durchgehende StralRenverkehrsflache zwischen dem Feldweg und dem
Lotsenweg festgesetzt, so dass eine gute verkehrliche Durchlassigkeit des Wohngebietes geschaffen wird.

Fur eine durchgéngige Ful- und Radwegverbindung zur Johannes-de-Beer-Stralle sorgt eine weitere Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fu3- und Radweg. Sudlich des Feldweges wird weiterhin
ebenfalls am Ende eines Stichweges eine Fuf3- und Radverbindung zu der Heye-Groenhoff-Strafle in Form
einer festgesetzten Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Fufl3- und Radweg festgesetzt, so
dass die Durchlassigkeit im gesamten Baugebiet gewahrleistet ist.

Alle neuen Stralengrundstiicke verfigen Uber eine Breite zwischen 6,0 und 8,0 m, so dass bei der Ausbau-
planung ausreichende Spielrdume fir die StraRengestaltung bestehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V 32 werden keine gesonder-
ten Flachen fur den ruhenden Verkehr festgesetzt, da innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ausrei-
chend Platz fur die notwendigen offentlichen Stellplatze vorhanden ist.

Die notwendigen Einstellplétze fur die einzelnen Bauvorhaben sind auf den privaten Grundstiicken einzurich-
ten. Zu beachten sind dabei die Beschrankungen auf den nicht Gberbaubaren Flachen entlang der Strallen-
begrenzungslinie bei der Errichtung von Garagen.

Zur Sicherstellung einer geordneten Mullabfuhr und zur Reduzierung méglicher Behinderungen fur den
StralRenverkehr werden im Bereich der Strallenverkehrsflachen dezentral Millsammelplétze vorgesehen, die
in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet sind.

D.3 IMMISSIONSSCHUTZ

D.3.1 VORHANDENE SITUATION

Durch die Lage des Planungsgebietes in der Nahe einiger stark befahrener Strallen sind vorrangig die Be-
lastungen durch den Verkehrslarm zu priifen. Sonstige Emissionsquellen wie landwirtschaftliche Betriebe mit
Tierhaltung oder Gewerbebetriebe mit relevanten Emissionen sind nicht im Geltungsbereich oder der Umge-
bung vorhanden.

Im Plangebiet ist der Verkehrslarm ausgehend von der Bundesautobahn A 31, der Landesstralle L. 24 und
der Kreisstrale K 8 fur die vorhandenen und die zukinftigen Bewohner als negative Auswirkung zu betrach-
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ten. Hier ist insbesondere entlang der Landesstralle und der KreisstralRe von einer nicht unerheblichen
Larmbelastung auszugehen. Wahrend der Verkehrsldrm der A 31 durch eine 6 m hohe Kombination aus
Larmschutzwall mit aufgesetzter Larmschutzwand abgeschirmt wird, sind entlang der Landes- und Kreis-
stralle keine aktiven Schallschutzeinrichtungen vorhanden.

Zur Beurteilung der Bestandssituation wurden schon bei der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. V 32 schalltechnische Berechnungen gem. RLS 90 durchgefihrt. Die Eingangsdaten wurden im Rahmen
der 2. Anderung des Bebauungsplans Uberprift und aktualisiert sowie fir den Ublichen Prognosezeitraum
von 15 Jahren hochgerechnet. Die Ergebnisse der Berechnungen in Form von Larmkarten mit Isolinien-
darstellung befinden sich im Anhang der Begrindung. Die Eingangsdaten fur die Berechnung, wie die
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV), maligebende stundliche Verkehrsstarke (M) und der Lkw-
Anteil (p) tags wie nachts, sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Verkehrsdaten fir die schalltechnischen Berechnungen
Prognose 2025
Straflen DTV Pn Py v
Kfz/24h % % Km/h
A 31 22.800 141 225 130
L 24 5.125 7,2 14,7 100
K8 7.350 7.4 7,4 50

Grundlage waren die Daten der Strallenbauverwaltung fir die klassifizierten Stralen aus den Verkehrszah-
lungen von 2000 und 2005, die fur die schalltechnischen Berechnungen mit dem ublichen Prognosezeitraum
von 15 Jahren bis 2025 hochgerechnet wurden. Dabei wurde von einer jahrlichen Steigerungsrate von 1 %
entsprechend der Verkehrsprognose 2015 fur die Bundesverkehrswegeplanung ausgegangen. Durch die
Verkehrszéhlungen 2010 wurden die in die Berechnungen eingestellten Verkehrsmengen weitestgehend
bestatigt.

Der zu erwartende Zuwachs des Verkehrsaufkommens auf den Stralen ist somit in den Berechnungen zur
Bewertung der zukunftigen Situation beriicksichtigt. Fir die weitere Zukunft ist u.a. aufgrund der demogra-
phischen Entwicklung wie in anderen Regionen von Niedersachsen auch von einem stagnierenden Ver-
kehrsaufkommen auf hohem Niveau auszugehen.

Weitere Anderungen im Verkehrsnetz oder Veranderungen von Verkehrsfliihrungen, die eine erhebliche
Steigerung des Verkehrsaufkommens auf einer der Stralen nach sich ziehen wirden, waren nicht zu erwar-
ten. Bezlglich der StraRenbelages und Steigungen wurden gem. RLS 90 keine Zuschlage in Ansatz zu brin-
gen.

Im Bereich der Autobahnanschlussstelle Veenhusen wurde das Verkehrsaufkommen der L 24 anteilig auf
die vier einzeinen Richtungsfahrbahnen verteilt. Die vorhandenen Larmschutzeinrichtungen im Verlauf der
A 31 wurden bei den Berechnungen entsprechend berlicksichtigt.

Das sudliche Teilstuck der Bundesautobahn A 31 wurde im Jahr 2000 fur die Verkehr freigegeben und Uber-
nimmt seit dem die Verbindungsfunktion zwischen Emden und der A 28, die zuvor u.a. von der B 530, der
heutigen L 24 getragen wurde. Das Verkehrsaufkommen auf der L 24 hat sich in Folge stark verringert, so
dass auch nicht mehr die Notwendigkeit zum Bau von Schallschutzmaf3inahmen gesehen wurde.
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Die im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans aktualisierten schalltechnischen Berechnungen liefern
im Ergebnis Beurteilungspegel tags wie nachts fur das gesamte Plangebiet (siehe Anlagen).

Zur Beurteilung der Ergebnisse ist im Rahmen der Bauleitplanung die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau" als erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen. Dabei werden folgende Orientierungswerte vorgege-
ben, die mdéglichst nicht Gberschritten werden sollten:

Orientierungswerte der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau
tags nachts
dB(A) dB(A)
Mischgebiet 60 50
Aligemeines Wohngebiet 55 45

Im Bebauungsplan Nr. V32 werden die oben genannten Orientierungswerte, die hier genannt sind, im All-
gemeinen Wohngebiet sowohl tags als auch nachts sudlich der LandesstralRe und entlang der Kreisstralle
Uberschritten.

Der Wert von 55 dB(A) wird tags in Entfernung ca. 135 m und mehr von der Strallenachse der LandesstraRe
L 24 unterschritten, wahrend der Nachtwert fur Allgemeine Wohngebiete im gesamten Gebiet tberschritten
wird.

Bezuglich der Koloniestrale ist festzustellen, dass der Wert von 55 dB(A) tags in ca. 90 m Entfernung von
der Strallenachse der KreisstraRe K 8 unterschritten wird. Der Nachtwert fur Allgemeine Wohngebiet wird
wie schon oben dargelegt im gesamten Gebiet Uberschritten.

Im Rahmen des Verfahrens zur der 2. Anderung des Bebauungsplans wurden durch den Geschaftsbereich
Oldenburg der Niedersachsischen Landesbehorde fir Straenbau und Verkehr (NLStBV-OL) neue Ver-
kehrsdaten und somit neue Prognosewerte zur Verfugung gestellt und der Planung zugrund gelegt. Gemafn
dem Bearbeitungsstand des Verkehrsmodells Niedersachsen wurden fur den betroffenen Streckenabschnitt
der A 31 folgende Prognosedaten 2025 verwendet:

Aktualisierte Verkehrsdaten der A 31 fur die schalltechnischen Berechnungen
Prognose 2025
Stralen DTV Pn Pt
Kfz/24h % %
A 31 29.8065 11,6 8,5

Beim Abgleich der alten mit den neuen Daten zum Verkehrsaufkommen und der anschlielenden schalltech-
nischen Berechnungen konnte festgestelit, dass die Emissionspegel der Bundesautobahn auf Grundlage der
neuen Verkehrsprognose tags wie auch nachts geringer ausfallen als die Emissionspegel, die auf Grundlage
der alten Prognosedaten berechnet wurden.

Dies hat seine Ursache in den deutlich niedrigeren Werten bezlglich der mageblichen Lkw-Anteile, so dass
der Pegelanstieg aufgrund der Zunahme der durchschnittlichen Verkehrsstarke mehr als ausgeglichen wird.
Wahrend der Tagespegel um ca. 0,1 dB(A) sinkt, nimmt der Nachtwert sogar um ca. 2,2 dB(A) ab.

Schon bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 32 konnte mittels der schalltechnischen Berechnun-
gen nachgewiesen werden, dass die Bereiche in der N&he der A 31 durch die vorhandenen Larmschutzein-



PLANKONTOR STADTEBAU i
EHNERNSTRARE 126, 26121 OLDENBURG BPLAN NR. V 32 - 3. ANDERUNG 11

richtungen effektiv geschiitzt werden, so dass es innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
tags dort zu keiner Uberschreitung des Orientierungswertes von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete
kommt.

Nunmehr kann erganzend hinzugefiigt werden, dass es trotz der zu erwartenden Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens auf der A 31 zu keiner Verschlechterung der Immissionssituation am Tage und zu einer
leichten Reduzierung in Nacht im Vergleich zu der alten Prognose kommt. Eine Anderung der Planung ist
somit nicht erforderlich.

Im Fall des Bebauungsplanes Nr. V 32 waren die Bereiche mit den wesentlichen Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte schon groBtenteils bebaut. Dies sind die Grundstiicke in der Nahe der L 24 und der Kolo-
niestrale, wohingegen die Flachen in der Nahe der A 31 durch die vorhandenen Larmschutzeinrichtungen
effektiv geschiitzt werden, so dass es innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes tags dort zu
keiner Uberschreitung des Orientierungswertes von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete kommt.

Im Rahmen der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. V 32 wurden die Belange des Immissions-
schutzes von der Gemeinde in ihre Abwagung Uber die Festsetzungen im Gebiet des Bebauungsplanes ein-
gestellt. Dabei waren sowohl die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fort-
entwicklung des Ortsteiles Veenhusen zu bertcksichtigen. Die Gemeinde hatte sich deshalb zu vergegen-
wartigen, dass jede Nutzung im Nahbereich der Landesstralle und der KreisstraBe erheblich durch den
StralRenverkehrslarm beeintrachtigt wird. Dies gilt naturgemaR besonders fur die stérempfindliche Wohnnut-
zung und ist umso gravierender, je naher diese an die geplante Strale heranruckt.

Andererseits hatte aber die Gemeinde auch dafir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung in der Gemeinde
und insbesondere in Veenhusen in geordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehort vor allem, innerortliche Fla-
chen einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zuzufithren, nicht zuletzt auch um damit Anspriichen auf Sied-
lungserweiterungen am Ortsrand tendenziell entgegenzuwirken. Im vorliegenden Fail sind durch den Bau
der Autobahn die landwirtschaftlich genutzten Flachen vom AuRenbereich abgeschnitten worden, was die
optimale Nutzung stark erschwert und diese Flachen fur die Siedlungserweiterung pradestiniert. Durch den
neuen Flachennutzungsplan 1999 einschlieRlich der 3. Anderung des Flachennutzungsplans war diese Ent-
wicklung vorgezeichnet worden, die dann durch den Bebauungsplan Nr. V 32 konkretisiert wurde.

Wie schon oben dargelegt ist im Rahmen der Bauleitplanung die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® als
erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen. Dabei werden fiir Wohngebiete und Mischgebiete, in denen das
Wohnen ebenfalls allgemein zulassig ist, Orientierungswerte vorgegeben, die méglichst nicht Uberschritten
werden sollten. Dies gilt insbesondere fir die Ausweisung neuer Baugebiete. Bei der Uberplanung eines
vorhandenen Nebeneinanders von Baugebieten und Verkehrswegen, d.h. von vorbelasteten Bereichen,
kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts) haufig nicht eingehalten werden.

Fur Mischgebiete (Ml), in denen nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) das Wohnen aligemein zulés-
sig ist, gelten nach der DIN 18005 Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Bei der Planung in vorbelasteten Bereichen ist grundsatzlich sicherzustellen, dass keine stadtebaulichen
Missstande auftreten. Nach vorliegender Rechtsprechung liegen stadtebauliche Missstande bzw. eine abso-
lute Unzumutbarkeit vor, wenn die AuBenpegel deutlich tber 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts Uber-
schreiten.
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In ihrer planerischen Abwagung hatte die Gemeinde die oben dargelegten Abwagungsgesichtspunkte zu
bewerten und einen vertretbaren Kompromiss zur Beriicksichtigung der einander prinzipiell entgegenste-
henden Belange zu formulieren. Ein solcher Kompromiss konnte fur das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. V 32 nur darin bestehen, den zukinftigen Bewohnern entlang der Koloniestrae und des Ankerweges
sowie im ruckwartigen Bereich ein vertretbares MaR an Immissionsbelastungen oberhalb der Orientierungs-
werte der DIN 18005 zuzumuten, ohne dass es jedoch zu unvertretbaren oder gar gesundheitsgefahrdenden
Larmeinwirkungen kommt.

Grundsatzliche ist bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte zu prufen in wie weit aktive und passive
Schallschutzmafinahmen dazu geeignet sind, die moglichen Beeintrachtigungen zu mindern. Entlang der
KoloniestraRe scheidet die Errichtung von aktiven Larmschutzeinrichtungen aber- aus, da samtliche
Grundstiicke ihre Zuwegung direkt von dieser Stralle haben.

Eine Alternative ware im Bereich der L 24 die Abschirmung der Larmquelle durch eine Larmschutzwand ent-
lang des StraRenkérpers, wobei zur vollstandigen Abschirmung nicht nur eine Wand auf dem Damm, son-
dern auch auf dem Briickenbauwerk erforderlich ware. Aus Sicht des Baulasttragers bestand hierzu aber in
der Vergangenheit kein Anlass, da das Verkehrsaufkommen nach Eroffnung des fehlenden Teilsticks der
A 31 stark zurtickging.

Aus diesen Griinden bestand aus Sicht der Gemeinde nur die Moéglichkeit, passive Ma3nahmen an den Ge-
bauden zum Schallschutz zu nutzen. So kénnen gerade fur die Nachtzeit Wohn- und Schlafraume durch
bauliche MaRnahmen effektiv gegen Larmeinwirkungen geschitzt werden, sodass die Uberschreitung der
oben genannten Beurteilungspegel zur Nachtzeit vertretbar ist.

Ausgehend von diesen Uberlegungen wurde im Bebauungsplan V 32 festgesetzt, dass Bereiche, in denen
tagstiber ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) — dies entspricht dem Immissionsgrenzwert der Verkehrslarm-
schutzverordnung fur Mischgebiete tags — Uberschritten wird, nicht in die tberbaubaren Flachen einbezogen
werden. Fur alle sonstigen larmvorbelasteten Bereiche in den Allgemeinen Wohngebieten, die den Larmpe-
gelbereichen Ill und IV zuzuordnen sind, werden passiver Schallschutzmalnahmen an den Gebauden fest-
gesetzt. Danach mussen die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (ausgenommen sind Kichen, Bader und
Hausarbeitsraumen) so ausgefuhrt werden, dass sie den Anforderungen des Larmpegelbereiches Ill bzw. IV
(nach DIN 4109) entsprechen, also ein resultierendes Schallddmmmall von mindestens 35 dB bzw. 40 dB
und erreichen. Dariiber hinaus ist bei Schlafraumen sicherzustellen, dass dieses Schallddmmmalf auch bei
Zufuihrung von Frischluft gewahrleistet bleibt.

Um auch beim Aufenthalt im Freien (z.B. auf Balkonen oder Terrassen) die Beeintrachtigung durch Ver-
kehrslarm so gering wie zu halten, wurde textlich festgesetzt, dass in einem Bereich von 20 m gemessen zur
StraRenverkehrsflache der KoloniestraRe und des Ankerweges typische Aufenthaltsbereiche im Freien (z.B.
Terrassen und Balkone) nur auf den der Strale abgewandten Seite im direkten Schallschatten der zugeho-
rigen Gebaude zulassig sind. Alternativ hierzu sind die Freibereiche durch entsprechend dimensionierte
Larmschutzmalnahmen (z.B. Larmschutzwande) abzuschirmen.

D.3.2 PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine grundsatzliche Anderungen bei
der Abgrenzung der Allgemeinen Wohngebiete und somit auch kein weiteres Heranriicken der tUberbauba-
ren Grundstiicksflachen an Larmquellen als bislang schon. Durch die Einbeziehung der neuen Prognosewer-
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te fur 2025 wird auch der weitere Zuwachs beim Verkehrsaufkommen u.a. bei der Festsetzung der passiven
Schallschutzmalinahmen bericksichtigt.

Da innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Altenwohn- und Pflegeheim" nur Betriebe, Anlagen und Ein-
richtungen zuldssig sind, die im Sinne von § 4 BauNVO (Aligemeine Wohngebiete) das Wohnen nicht sto-
ren, ergibt sich auch im diesem Teilbereich des Plangebietes keine immissionsschutzrechtlich relevante
Veranderung der Situation, da dort bislang schon ein Alilgemeines Wohngebiet geplant war.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen fur die vorhandene Wohnbebauung werden keinen Umfang errei-
chen, der Uber das fur ein Wohngebiet Gibliche und vertragliche Maf hinausgeht. So ist mit einer wesentli-
chen Erhohung der Verkehrsdichte nicht zu rechnen. Dies ist insbesondere deshalb der Fall, da in dem ge-
planten Altenwohn- und Pflegeheim pflegebedurftige Menschen wohnen werden, die selbst nicht mehr am
motorisierten Stralenverkehr teilnehmen kénnen. Auch der zu erwartende Personal- und Besucherverkehr
wird sich auf den Tageszeitraum beschrénken, so dass Beeintrachtigungen innerhalb des Nachtzeitraums
ab 22 Uhr nicht zu erwarten sind.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. V 32 kei-
ne Verschlechterung der Immissionssituation zu erwarten ist.

D.4 NATUR UND LANDSCHAFT

D.4.1 VORHANDENE SITUATION IM PLANGEBIET

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. V 32 ist gekennzeichnet durch die vorhandene Straflenrandbebau-
ung entlang des Ankerweges im Norden und des davon abzweigenden Lotsenweges. Die vorhandenen Ge-
baude sind teilweise alteren Datums und in ihrem Erscheinungsbild recht heterogen. Sie entstammen zum
Grofteil der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts. Die Bebauung erfolgte weitestgehend in eingeschossiger
Bauweise, wobei die Grundsticke teilweise recht gro3ziigig geschnitten sind.

Im Suden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. V 32 hat sich angrenzend an den Mittelweg in den
letzten Jahren ein Neubaugebiet entwickelt, wobei die neu bebauten Flachen Uber die Christian-Boelsen-
StraRe erschlossen werden. In diesen Bereichen hat sich eine Bebauung aus Einfamilien- und zahlreichen
Doppelhausern entwickelt. Des Weiteren entstehen derzeit im noérdlichen Teil an der Johannes-de-Beer-
Strae und der Wilhelm-Diersmann-Stra3e neue Wohngebaude.

In dem vorliegenden Anderungsbereich befinden sich noch landwirtschaftlich genutzte Flachen, in der Regel
alles Grinlandflachen, und einzelne verstreut liegende Wohngebaude, die Gber den Feldweg oder einzelne
Privatwege erschlossen werden. Die Grunlandflachen werden teilweise von reihigen, baumbetonten Hecken
begrenzt. Im Norden, Osten und Stden bestimmt die dort vorhandene Wohnbebauung mit ihren Géarten das
Landschaftsbild.

Das Gebiet wird auch durch die in Teilen markant ausgepragten Baum- und Strauchbesténde gegliedert, die
haufig in Form von Hecken ausgebildet sind. Die Baumhecken fungieren haufig als Parzellenbegrenzungen,
wobei die markanteste Baumhecke vorwiegend aus Eichen bestehend parallel zum Lotsenweg bzw. zur Ko-
loniestralle in Nord-Sud-Richtung verlauft. Insbesondere die markanten Eichen dieser Baumhecke wurden
als zu erhalten festgesetzt.

im Landschaftsplan der Gemeinde wird festgestelit, dass bezuglich Eigenart, Vielfalt und Schénheit das
Landschaftsbild im Plangebiet durch die Verkehrsemissionen und die Dammlage der Autobahn und der Lan-



PLANKONTOR STADTEBAU )
EHNERNSTRARE 126, 26121 OLDENBURG BPLAN NR. V 32 - 3. ANDERUNG 14

desstrale gestort wird. Der in der Vergangenheit vorhandene Zugang zur offenen Landschaft wurde durch
den Bau der A 31 abgeschnitten. Im Westen stellt nunmehr die dort gelegene Autobahn eine Raumbarriere
dar. Insgesamt lasst sich der ursprungliche Landschaftscharakter in diesem urspringlichen Ubergangsbe-
reich zwischen Siedlung und offener Landschaft ohne Vorkenntnisse der Landschaftsentwicklung nicht mehr
oder nur sehr schwer erahnen.

D.4.2 PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN DER 3. ANDERUNG

Im Zusammenhang mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V 32 ergeben sich im wesentlichen durch
die Erhohung der Grundflachenzahl im Bereich des Sonstigen Sondergebietes und durch den Wegfall der
urspringlich als zu erhalten festgesetzten Baume auf der Nordseite des Feldweges Eingriffe in den Natur-
haushalt. Bezogen auf diese Baumreihe ist festzustellen, dass die Qualitdten der vorhandenen Bestande
nérdlich des Feldweges (Birken, Eichen, Pappeln, Haselnuss u.a.) nicht mit der in Nord-Sud-Richtung ver-
laufenden Eichenreihe vergleichbar sind. Des Weiteren ist eine Erhaltung der Geholze im Zusammenhang
mit dem geplanten Ausbau des Feldweges zu einer Wohnstrafle mit den notwendigen Nebenanlagen und
der geplanten ErschlieBung des Sondergebietes Gber mehrere Zufahrten nicht durchgéngig mdoglich. In der
Konsequenz sollen die dort vorhandenen Baume zwar soweit méglich erhalten werden, aber nicht mehr als
zu erhalten festgesetzt werden.

Im Zusammenhang mit dem StraRenausbau werden aller Voraussicht nach auch neue Strallenbdume ge-
pflanzt werden. Darlber hinaus werden auch in Verbindung mit der Errichtung des Altenwohn- und Pflege-
heims Anpflanzungen zur Gestaltung und Eingriinung der baulichen Anlagen erfolgen.

Die nunmehr im Rahmen der Errichtung des Altenwohn- und Pflegeheims geplante Beseitigung des Ziertei-
ches auf dem Grundstick Ankerweg 9 wurde schon bei der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. V 32 bericksichtigt und in die Eingriffsbilanzierung mit eingestelit.

Weitere zusatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfolgen nicht, da ansonsten im
wesentlichen nur die geplanten Verkehrsfidchen verlegt und in Teilen sogar in geringerer Breite dimensio-
niert werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die 3. Anderung des Bebauungsplans keine fur das
Orts- und Landschaftsbild wertvollen oder geschitzten Bereiche von Natur und Landschaft betroffen sind.

Unabhéangig davon gelten im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB fur den Fall, dass in einem Be-
bauungsplan weniger als 20.000 m? zulassige Grundflache festgesetzt werden, Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung oder der Anderung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a (3) Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit ware ein Ausgleich nicht erforderlich.

Da die gesamte zulassige Grundflache im vorliegenden Fall ca. 19.286 m? betragt, sind somit eine Eingriffs-
bilanzierung und daraus gegebenenfalls abzuleitende notwendige Kompensationsmaflnahmen nicht erfor-
derlich.

D.4.3 ARTENSCHUTZ

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Verbotstatbestande des besonderen Artenschutzes gem. § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders zu beriicksichtigen und der Planungsraum ist hinsichtlich
von Vorkommen an besonders sowie streng geschutzten Arten zu tUberpriifen.
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Dabei ist im Rahmen der Bauleitplanung von den artenschutzrechtlichen Vorschriften in erster Linie der Le-
bensstattenschutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG relevant. Lasst sich im Bauleitplanverfahren schon kl&-
ren, dass dieser Tatbestand erflllt wird, die Lebensstatten ohnehin oder auf Grund bestimmter Mainahmen
weiterhin ihre 6kologische Funktion behalten, steht der Artenschutz der Planung nicht entgegen.

AbschlieRend bleibt anzumerken, dass auch wenn sich der Bebauungsplan mit artenschutzrechtlichen Prob-
lemen auseinandersetzt hat, befreit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei genehmigungsfreien
Errichtung baulicher Anlagen nicht von der Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Verbote, da sich die
Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Bauvorhabens seit der Verabschiedung des Plans wesentlich gedndert ha-
ben kénnen.

Ziel der 3. Anderung ist die differenzierte Regelung der baulichen Nutzbarkeit des Plangebietes. Die Anpas-
sung an die geplante Bebauung steht im Vordergrund. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet bleibt
weitestgehend erhalten, nur eine Teilflache wird fur die Errichtung eines Altenwohn- und Pflegeheims als
Sondergebiet festgesetzt. Im Ergebnis sind durch die Planung keine Verschlechterungen oder wesentliche
Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft zu erwarten.

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen sind innerhalb des Plangebietes im Wesentlichen nur siedlungs-
tolerante Arten zu erwarten. Vorkommen von besonders sowie streng geschitzten Arten sind eher nicht zu
erwarten. Es kann somit grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass genug geeignete Habitate im Plan-
gebiet und insbesondere im Umfeld erhalten bleiben und damit die ékologische Funktion von potentiell be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten auch im raumlichen Zusammenhang weiter erflllt werden.

Da zum derzeitigen Zeitpunkt der Umfang der zu beseitigenden B&dume und deren Qualitaten nicht eindeutig
bestimmbar ist, sollte eine artenschutzrechtliche Beurteilung erst zum gegebenen Zeitpunkt erfolgen, um
VerstoRe gegen den im Bundesnaturschutzgesetz in Ubereinstimmung mit den einschlagigen EU Vorschrif-
ten verankerten Artenschutz zu vermeiden. Hierzu erfolgt die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises in
die 3. Anderung des Bebauungsplans.

"Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Die Entfernung von Gehdlzen und sonstige
MaRnahmen zur Baufeldfreimachung (entlang des Feldweges) sind zum Schutz der Avifauna und potentiell
vorhandener Fledermausquartiere nur moglich, wenn im konkreten Einzelfall zu féllende Altbdume vorher
gutachterlich untersucht werden."

Da das Vorhandensein von Vorkommen an geschitzten Amphibienarten in der vorhandenen Teichanlage
nicht auszuschlieRRen ist, sollte die geplante Beseitigung der Teichanlage auerhalb der Wasserlebensphase
(Laichzeit und Phase der Entwicklung der Larven) stattfinden, um eine Tdtung von Individuen zu vermeiden.
Neben den Monaten Oktober bis Januar kann das auch jeder Zeitpunkt sein, zu dem das Gewasser tro-
ckengefallen ist. Auch hierzu erfoigt die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises in die 3. Anderung des
Bebauungsplans.

"Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Verflllung der Teichanlage zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass die Verfillung
der Teichanlage (Flurstuck 132/9) aulRerhalb der Wasserlebensphase von Amphibien stattfindet. Eine Verful-
lung ist daher nur in den Monaten Oktober bis Januar zulassig oder wenn das Gewasser trockengefallen ist."
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E. VER- UND ENTSORGUNG / SONSTIGE INFRASTRUKTUR
E.1 GRUNFLACHEN

Durch die Neuausweisung von Bauflachen stlich der Koloniestrale entstand ein zuséatzlicher Bedarf an
Spielflachen fur Kinder, der in die Planung zum Bebauungsplan Nr. V 32 eingestellt wurde. Aus diesem
Grund wurde innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stdlich des Feldweges ein neuer
Spielplatz geplant. Mit dem neuen Bolzplatz sudwestlich des Feldweges wurden letztendlich im ausreichen-
den Umfang Flachen fur Sport- und Spiel fur Kinder zur Verfligung gestelit.

Da durch die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans kein Zusatzbedarf an Spielflachen entsteht,
kann weiterhin davon ausgegangen werden, dass den Bedurfnissen der Kinder zum gemeinsamen Spielen
auf offentlichen Flachen ausreichend Rechnung getragen wird.

E.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Netz des Wasserversorgungsverban-
des Moormerland-Uplengen gesichert.

Um die Nutzungsmaglichkeiten der nérdlich an den Feldweg angrenzenden Grundstiicke nicht GbermaRig
einzuschréanken, wird dem WMU empfohlen, die vorhandene Leitung noérdlich des Feldweges in die Ver-
kehrsflache zu verlegen. Durch die Vielzahl der neu entstehenden Grundsticke ist eine Verlegung sinnvoll
und wirtschaftlich zu vertreten.

E.3 ABWASSERBESEITIGUNG

Das Gebiet wird im Trennsystem (ber die gemeindliche Klaranlage entsorgt. Die bereits bebauten Grundstu-
cke sind voll angeschlossen. Das Allgemeine Wohngebiet wie auch das Sonstige Sondergebiet ist zur als-
baldigen ErschlieRung geplant. Hierzu wird fur die neu geschaffenen Bauplatze die Schmutzwasserkanalisa-
tion erweitert. Samtliche Hauser sind an diese Kanalisation anzuschlieffen und alle Abwéasser an die zentrale
vollbiologische Klaranlage abzufuhren, die uber eine ausreichende Kapazitat verfugt. Kleinklaranlagen wer-
den nicht zugelassen.

E.4 NIEDERSCHLAGSWASSER

Zur Planung der Entwasserung der Grundsticke, Straen und Wege wurde ein gesondertes Oberflachen-
entwasserungskonzept erstellt. Danach wird das anfallende Oberflachenwasser auf den Grundstucken er-
fasst und in das vorhandene bzw. das noch zu bauende Kanalnetz eingeleitet. Dies ist erforderlich, da der
bestehende, teilweise sehr bindige Boden eine Versickerung nicht zuldsst. Die vorhandenen Grippen und
kleineren Graben sind aufgrund ihrer Lage und ihres geringen Ausbaustandards nicht fur eine geordnete Ab-
leitung des Niederschlagswassers geeignet, so dass so nur die Ableitung Uber ein Kanalnetz in Frage
kommt. Zur Drosselung des Abflusses vor Einleitung in den Vorfluter (Kolonieschloot) wurde ein neues Re-
genruckhaltebecken im stdwestlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. V 32 angelegt. Durch die vorlie-
gende 3. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich hier keine relevanten Anderungen.
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E.5 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung der Mittelspannung des Planungsgebietes ist durch Anschluss an das vorhandene
Stromversorgungsnetz der EWE gesichert.

E.6 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Uber das vorhandene Versorgungsnetz und die offenen Wasserflachen ist die Loschwasserversorgung ge-
wabhrleistet.

E.7 ABFALLENTSORGUNG

Die Erfassung des Hausmiills, der Wertstoffe, der hausmullahnlichen Gewerbeabféile, des Sperrmulls sowie
des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfalisatzung des Landkreises Leer. Es besteht
Anschlusszwang It. Satzung.

F. STADTEBAULICHE WERTE

FLACHENBILANZ
in m? (digital ermittelt)

Nutzungsart vorh. Nutzung gepl. Nutzung Gesamt
m? % m? % m? %
Allg. Wohngebiet 39.977 73,04 39.977 73,04
(WA, GRZ 0,4)
Sonstiges Sondergebiet 6.591 12,04 6.591 12,04
(SO, GRZ 0,5)
Verkehrsflache 7.478 13,66 7.478 13,66
davon:
FuR- u. Radwege 221 5,96
Grunflachen 690 1,26 690 1,26
davon:
Spielplatz. 690 100,00
z 54.736 100,00 54.736 100,00
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G. PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. V 32 erfolgte im Auftrage der
Gemeinde Moormerland vom Planungsbro:

pk piankontor stadtebau gmbh OLDENBURG, DEN 03. MARz 2014
Ehnernstralle 126
26121 Oldenburg

Tel.: 0441/97201-0
Fax: 0441/97201-99
email: info@plankontor-staedtebau.de /

(blPL IpnG/H MEYER)

Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschluss gemalR Ratsbeschluss vom 13. MARZ 2014 zugrunde gele-
gen.

MOORMERLAND, 02. APRIL 2014

(Gl

BURGERMEISTER
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ABB. 4:  AUSSCHNITT AUS DER 2.ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. V 32; (VERKLEINERT)
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