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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses B'planes sind:

a) das Bundesbaugesetz (BBauG) in der
zuletzt geltenden Fassung

b) das Baugesetzbuch (BauGB) in der v
Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986

¢) die Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BaulNV0O) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.09.1977/23.01.1990

d) die Verordnung iber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 81 -
PlanzvV0O) vom 30.07.1981

die Niedersdchsische Gemeindeordnung
(NGO) in der z. Z. geltenden Fassung

0}

2. Rdumlicher Geltuhgsbereich des B'planes
R 3 und AufstellungsbeschluB '

Der Rat der Gemeinde Moormerland hat am
16.10.1984 die Aufstellung des B'planes und
am 07.03.1989 den Erlaf von Ortlichen Bauvor-
schriften beschlossen.

Die von dem Rat der- friheren Gemeinde
Rorichum gefaBten Beschliisse zur Aufstellung
des B'planes R 3 fiir ein Gebiet beiderseits
der Tammegaster StraBe vom 21.04.1971,
27.02.1972 und 30.10.1972 wurden aufgehoben.

Der Planbereich wird nach dem Aufstellungs-
beschluR wie folgt begrenzt:

Im Norden: Rorichumer Tief

Im Osten und Siiden: Tammegaster Strafe
Im Westen: KampstralRe

Das Katasteramt hat im Verfahren nach § 4 (1)
BauGB mitgeteilt, daR der Bildung der
Planungsgrenze duch Eigentumsgrenzen in Teile
nicht méglich sei, da die Vermarkung fehlt.

Der Rat nahm die Empfehlung an, die ostlichen
Fahrbahnkanten bzw. Boschungskanten von
StrafBenseitengrdben einzuhalten.
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3. Abgrabungen - Aufschittungen

Langfristig vorgenommene Verdnderungen der
Erdoberfldche sind bisher und sollen auch in
Zukunft nicht zur Ausfihrung kommen. Teich-
anlagen sind nur als Nebenanlagen zur Haupt-
anlage (Bebauung) bis zu einer GroRe von

100 gm zuldssig. ’

4. Agrarplanung

Bei der Aufstellung des B'planes Nr. R 3 ist
das landwirtschaftliche Element im raumplane-
rischen Beziehungsfeld von Bedeutung.

Das Flurstiick 128/7 gehort zu der Hofstelle
KampstraBe 12. Es handelt sich um einen
Pachtbetrieb. Der zwischen der Tammegaster
StrafRe und dem Rorichumer Tief liegende
Streifen lief sich durch die von der StraRe
hervorgerufene Trennung von den eigentlichen
Betriebsfldchen nur unter erschwerten
Bedingungen nutzen, so daf der Eigentlmer das
Grundstick fir die Bebauung anbot.

Flir die Eigenentwicklung der Ortschaft
Rorichum stehen keine Baupldtze mehr zur

Verfiigung. Der Rat ging daher auf das Angebot

ein und beschloB die Aufstellung des B'planes
R 3. . :

Noch vor der Gebietsreform war die frihere
Gemeinde Rorichum bemiiht, die Grundstiicke
beiderseits der Tammegaster StraBe der Wohn-
bebauung zuzufiihren. Dieses Planziel hat die
Gemeinde Moormerland aufgegeben, da die gonst
direkt am Hofgebdude angrenzenden Flichen
einer Nutzungsidnderung unterzogen worden
widren. Die Hofstelle KampstraBe 12 umfaft
sonst noch rd. 48 ha Betriebsfldche. Der
Betreiber wohnt in der Ortschaft Terborg. Die
Bewirtschaftung dieser Hofstelle wird von den
Sthnen verrichtet. ’

5. Anpassungspflicht

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpléne
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
zufilhrung von rd. 10 Baupldtzen fiir eine

Eigenentwicklung dirfte fiir die Grundsdtze
der Regioplanung ohne Belang sein.



6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Es wurde fiir den ridumlichen Geltungsbereich
R 3 bewuft die Nutzungsart "Dorfgebiet"
gewdhlt, damit dem Siedlungswilligen von
vornherein klar ist, dafR dieses Gebiet durch
den Bestand eines landwirtschaftlichen
Anwesens in der Nachbarschaft vorbelastet
ist.

Es lassen sich die Reibungsfl&dchen - land-
wirtschaftlicher/privater Verkehr etc. -
nicht vo6llig ausschlieRen. :

Die Bestandsanalyse l1dR8t aber den Schluf zu,
daf keine so gravierenden Interessenkonflikte
zu erwarten sind, die nach welcher Seite auch
immer zu unertrdglichen Beeintrdchtigungen
fiihrt.

Bereits bei der 10. Anderung des F'planes
wurde dieses Thema eingehend diskutiert und
~abgewogen.

Der Rat hat die bauliche Entwicklung
vorrangig vor die landwirtschaftlichen
Interessen gestellt.

Die F'planidnderung wurde schlieBlich auch in
der beschlossenen Fassung rechtsverbindlich.

Mit § 6 der textlichen Festsetzungen wird
eine Nutzungseinschriankung festgelegt. Gerade
die Wahrung der Dorfstruktur Rorichums erfor-
dert, daR nicht alle nach § 5 der BauNVO zu-
lissigen Nutzungen umsetzbar sind. Im beson-
deren wiirde dort die Ansiedlung von Spiel-
hallen ungeeignet sein.

Die Gemeinde hat ohnehin bereits zur Versor-
gung des gemeindlichen Gebietes 3 Spielhallen
zugelassen. Weitere Anlagen sind im Kern-
gebiet siidlich des Rathauses zuldssig. Damit
ist gerechtfertigt, daR an dieser Stelle der-
artige Einrichtungen fir unzuldssig erklart
werden. '

Bei den vorhandenen Gebduden in dem radum-
lichen Geltungsbereich handelt es sich um ein
Vorderhaus eines fritheren Gulfhauses und um
ein ca. 15 Jahre altes Wohnhaus.



Es ist in der Umgebung des Baugebietes die
eingeschossige Bauweise vorherrschend; diese
soll die Fortsetzung in dem neuen Baugebiet
finden.

Es soll weiterhin die Grundflichenzahl 0,3
und die GeschoBflichenzahl 0,4 gelten.

Da es sich um "Dorfgebiet" handelt, ist die
Auswelsung eines Kinderspielplatzes nicht
erforderlich.

Die Landwirtschaftskammer gab im Verfahren
nach § 4 (1) BauGB noch einmal zu bedenken,
daf durch die angestrebte Bebauung auf der
Nordostseite der Tammegaster Strafe Inter-
essenkonflikte mit der Landwirtschaft zu er-
warten seien. Die zusdtzliche Verkehrs-
belastung und Verschmutzung der Tammegaster
Strafe sei hier zu nennen.

Der Rat hat sich mit den Anregungen eingehend
auseinandergesetz. Es wurde hervorgehoben,
daB in Rorichum in Ortsmitte schon immer
neben der Wohnbebauung Hofstellen vorhanden
waren. Die sich dort Ansiedelnden wissen, daf
sie sich in einem landwirtschaftlich
gepragten Ort ein Wohnhaus bauen.Die Ent-
wicklung einer solchen Siedlungsstruktur
werde ohnehin mit der novellierten BauNVO
gefdrdert.

Die angesprochene geringe Breite der Fahrbahn
der Tammegaster Strafe stellt kein Problem
dar. Diese Strafe hat ohnehin die heutige
Verkehrsmenge aus der vorhandenen Siedlung
Rotdorn-, Kleestrafe neben dem landwirt-
schaftlichen Verkehr aufgenommen. Die
Planumsbreite ist so grof, daf eine Fahrbahn-
verbreiterung jeder Zeit moglich ist.

7. Aussiedlung

Die Planungen der Gemeinde haben keine Verle-
gung von Betrieben zur Folge, so dafl sich die
Aufstellung eines Sozialplanes eriibrigt.



8. Baulinien - Baugrenzen

Es kommen nur Baugrenzen zur Ausweisung. Die
Regelbautiefe betragt 25,00 m.

9. Bauweise und Bebauungsweise

Es soll auch die offene Bauweise unter
Einhaltung des Bauwich entsprechend den
ortlichen Gegebenheiten festgelegt werden.

Dorfgebiet (MD) = 9 940 m?® = 56,13 %
Sffentl. Verkehr- ,

fléache = 3 100 m?2 = 17,50 %
6ffentl. Grinflidche = 2 940 m? = 16,60 %
Private Grinflédche = 340 m? = 1,92 %
Wasserfldche = 1 390 m? = 7,85 %

i

o\

17 710 m*® 100,00
Kinderspielplatz ist nicht nachzuweisen! (MD)

10. Bodenbelastung - Bodenverbrauch - Boden-
verunreinigung - Bodenbeeintridchtigung

Es wurden den Bilirgern unterschiedliche Auf-
teilungsmoglichkeiten aufgezeigt. Die Grund-
stiickstiefe betrdgt rd. 50 m. Denkbar wire,
Hinterliegergrundsticke entstehen zu lassen.
Dies wiare aber mit einer zusidtzlichen Boden-
versiegelung verbunden. AuBerdem entspricht
eine versetzte Bauzeile nicht dem dortigen
Charakter. Nach langen Diskussionen ent-
schieden die Gremien der Gemeinde, lediglich
eine Zeilenbebauung entlang der Tammegaster
Straffe zu ermdglichen.

wird mit § 7 der textl. Festsetzungen die
mindest-, hochstzulissige Grundstiicksgrofe
bestimmt. Damit soll verhindert werden, das
sich ggf. nur 2 Biirger die Gesamtflache
teilen. Die Lage der Grundsticke "Am
Rorichumer Tief" 1ist nicht unanttraktiv, so
daB die Gemeinde die Notwendigkeit sah,
insoweit restrektive Mafnahmen einzufihren.

Unter Bezugnahme auf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Bodenverunreinigungen sind nicht feststell-

bar. Ebenfalls wird eine Bodenbeeintrdchti-
gung 1infolge ubermdfiger Zerschneidung etc.

vermieden.



11. Blirgerbeteiligung

Die nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufilhrende

Blirgeranhdérung erbrachte keine Anregungen und
Bedenken zu den anstehenden Planungen.

12. Denkmalschutz

Denkmalschutz und Denkmalspflege gehoren
gemiR § 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB zu den Grund-
sdtzen der Bauleitplanung und damit zu den
wichtigsten 6ffentlichen Belangen, die bel
der Aufstellung von Bauleitplédnen zu beriick-
sichtigen sind.

Die Struktur des sogenannten Ortskerns der
Ortschaft Rorichum ist von geschichtlicher
Bedeutung und soll deshalb mit dem Erlaf von
srtlichen Bauvorschriften zu dem B'plan R 6
gesichert werden. - ~ "

Das Baugebiet R 3 geht nahtlos in das Bau-
gebiet R 6 iiber, so daR auch fir den radum-
lichen Geltungsbereich dieses B'planes ort-
liche Bauvorschriften erlassen werden sollen.
Damit soll erreicht werden, daB auch dort
sich die Bebauung strukturgerecht vollzieht.
Im besonderen ist hier die Dachform und die
Farbgebung der zu verwendenden Materialien
fiir die Aufenfassade zu nennen.

Im einzelnen wurden folgende gestalterische
Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften
aufgenomnen:

Mit § 4 wird die Ausfihrungsart der AuBen-
winde festgelegt. In der Ortschaft Rorichum
war die Ziegelrohbauweise vorherrschend, so
daf insoweit rot bis rotbraune Vormauersteine
zur Verwendung kommen nissen. ’

§ 3 gibt die Dachform vor. Neben den ostfrie-
sischen Gulfhiusern waren auch Landarbeiter-
hiuser errichtet worden, die mit Sattel-
dichern versehen wurden. Es sollen daher auch
in Zukunft nur Sattel-,' Krippelwalm- oder
Walmndidcher zur Ausfithrung kommen dirfen.
Flachddcher sind véllig gebietsfremd.

Nach § 3 (5) sind die D&dcher mit roten Dach-
ziegeln einzudecken. Dies in Anpassung an die
Ausfihrungsart der Verblendung eines Jjeden

Hauses.



Die Ausfiihrungen unter § 4 (2-5) regeln
gestalterische Elemente am Gebdude. Gerade
die Fensterform war in fritherer Zeit fir die
Gliederung der AuBenansicht besonders
wichtig. Es wurden in der Regel hochformatige
Fenster angelegt, die mit Segmentbdgen iliber-
deckt wurden. ‘

Der Landkreis hatte angeregt, mit § 4 (4) die
Art der Fensterunterteilung festzulegen.

Der Rat wollte soweit nicht gehen. Die Unter-
teilung solle wahlweise méglich bleiben.

Derartig wichtige gestalterische Vorgaben
sollen auch in dem Baugebiet R 3 bei der Aus-
fiilhrung von Baumafnahmen Eingang finden.

Die §§ 6 und 7 regeln noch ergdnzende MaB-
nahmen, die aber auch bei der Stilwahrung

nicht unbedeutend sind.

Gerade Uberbreiten von Dachaufbauten konnen
die AuRBenansicht vdllig negativ beeinflussen.
Die Drittelung der Proportionen diirfte den
Ausbau des Dachgeschosses im Umfang der Vor-
stellungen eines jeden Bauwilligen mdglich
machen. ' :

Im iibrigen sind keine denkmalswiirdigen Ein-

richtungen vorhanden. Werden bei Erdarbeiten
etc. bodenkundliche Funde gemacht, wird die

Ostfriesische Landschaft bzw. das Amt fir

‘Denkmalschutz umgehend beteiligt.

13. Erschliefung, AufschlieBung,
Erschliefungsaufwand

Die Baugrundsticke im rdumlichen Geltungs-
bereich R 3 grenzen an die strafenmifig
ausgebaute Tammegaster StraBe. Die Grundaus-
stattung fiir eine Bebauung ist somit vor-
handen.

Erginzende ErschliefBungsmafnahmen sind noch
durchzufiithren, wo dies in Ergidnzung bestehen-
der Anlagen im eigentlichen Ortskern ohne
Schwierigkeiten realisierbar ist.
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Die Verlegung der Schmutzwasserleitung ist
fiir 1990/91 vorgesehen, so daf der Einbau von
Kleinkldranlagen nicht mehr erforderlich ist.

Die Kldranlage Oldersum wird z. Z. ausgebaut,
so daR auch die Kapazitdten zur Anschliefiung
des Einzugsbereiches Rorichums vorhanden
sind.

Der sudwestlich der Tammegaster Strafie vor-
handene Graben soll zur Aufnahme und Ablei-
tung des Niederschalgswassers erhalten
bleiben. '

Die Verlegung einer Regenwasserleitung ist
bis auf einen kleinen Abschnitt, abgehend von
der KampstrafRe, nicht erforderlich.

Damit wird ein Beitrag zur Erhaltung des
tkologischen Gleichgewichts in dem dortigen
Bereich geleistet.

Die Finanzierung der Verlegung der Schmutz-
wasserleitung ist gesichert. Weitere Kosten
werden nur noch durch den Erwerb weiterer
StraBenverkehrsflidchen entstehen.

Die duRere ErschlieBung erfolgt tber die
Landesstrafe II Ordnung Nr. 2 - KampstrafBe.
Die Buslinie fiuhrt tber die DeichlandstrafBe;
die Haltestelle befindet sich in eilner
Entfernung von ca. 350 m zu dem Baugebiet

R 3.

Es ist besonders hervorzuheben, daf fir die
Schulkinder eine von der L 2 abgesetzte
Verkehrsverbindung von Rorichum nach Oldersum
hergestellt wurde.

14, Freifldchen

Entlang des Rorichumer Tiefs wird ein ca.
10 m breiter Grinstreifen ausgewiesen.

Von einem Eigentiimer, der Flachen fir die
Anlegung der Griinanlage zur Verfigung stellen
nuR, wurde wiahrend der 1. 6ffentlichen Aus-
legung die ersatzlose Aufhebung des Grin-
streifens gefordert. Der Rat entschied, dag
der durch die Planung ausgeldste Eingriff

Ersatzmafnahmen erforderlich mache, so daf
auf die Ausweisung des Grinstreifens nicht

verzichtet werden kann. Die Anlegung der
Gehwege solle jedoch entfallen.
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15. Gemeinbedarfsanlagen

Die Kapazitidten der Grundschule und auch des
Kindergartens Oldersum reichen aus, um den
Auswirkungen einer weilteren Wohnbebauung in
Rorichum gerecht zu werden. Die Orien-
tierungsstufe - Haupt- u. Realschule - sowie
das Gymnasium erreichen die Kinder mit
6ffentlichen Verkehrsmitteln.

zur Versorgung der Bevolkerung Rorichums mit
Lebensmitteln steht noch 1 Ladengeschdaft zur
Verfligung. ‘

Mit der Ansiedlung weiterer Bewohner wird ein
Beitrag zur Standortsicherung geleistet.

 AuRerdem ist eine Gaststidtte mit einem
kleinen Saalbetrieb am Ort vorhanden.

Ansonsten miissen die Bewohner aus der Ort-
schaft Rorichum ihre Einkdufe in Oldersum und
der weiteren Umgebung tdtigen.

16. Immissionsschutz |

Das Siedlungsgebiet R 3 liegt ca. 350 m von
der LandesstrafBe II Ordnung Nr. 2 und ca.

500 m von der Bahnlinie Leer-Emden entfernt.
Lirmimmissionen wirken seomit nicht auf dieses
Gebiet ein.

17. Landschafts- und Griinordnungsplanung
sowie Naturschutz - Landschaftspflege
und Okologie

Die Gemeinde hat noch keinen generellen Grin-
ordnungsplan erarbeitet.

Die zu verplanenden Grundstiicke wurden bis
zuletzt intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Die gut funktionierende Entwdsserung trug
dazu bei, daR eine stetige Beweidung modglich
war . :

Die Grundstiicke haben als Freifldche somit
eine untergeordnete Bedeutung fiir die
Leistungsfahigkeit des dortigen Naturhaus-
haltes.



Dazu hat die gefangene Lage zwischen
Tammegaster Strafe - Siedlung Rotdorn-
/KleestrafBe und Rorichumer Tief beigetragen.

Im Verfahren zur 10. And@rung des F‘p]an@q
warde allgemein auf die Vertridglichkeit ein-
gegangen. Die Abwidgung des Rates fiithrte nicht
zu Beanstandungen, die F'plandnderung ist
rechtsverbindlich.

Fiir den rdumlichen Geltungsbhereich R 3 wurde
ein Griinordnungsplan aufgestellt, der
Bestandteil des B'planes ist. Die Aussagen
des Grinordnungsplanes wurden in die
Planungen tibernommen, so daB eine nochmalige
'planauslegung erforderlich wurde.

18. Ortsbild

Die duRere Erscheinigungsform des Siedlungs-
korpers Rorichums wird nicht nachhaltig ver-
dndert. ’

Vor der Althebauung, aus sidlicher Richtung
betrachtet, befindet sich die Neubau81wnlung
Rotdorn-, KleestraRe.

Das PRaugebiet R 3 SChlleBt lediglich eine
Bauliicke.

19. Verkehrsflidchen

Durch den Erhalt des Vorfluters auf der Sid-
westseite der Tanmegaster Strafe wird es not-
wendig, die Ausdehnung der Verkehrsfldchen in
nordostlicher Richtung zu besorgen. Der Ein-
griff in Privatbesitz betridgt max. 2,00 m.

Es ist eine Verkehrsraunbreite von 10,00 m
erforderlich, um ausreichende Abstidnde zu dem
Gewdsser mit der Fahrbahn einhalten zu
kdnnen.

Der Erwerb der Strafenverkehrsfldchen erfolgt
auf dem Verhandlungswege.

20. Versorgungsanlagen

Fiur die Siedlungsentsorgung (Pumpstation
usw.) brauchen keine Flachen zur Verfiigung
gestellt werden. Der Mill wird wochentlich
abgefahren; es besteht AnschluBzwang.



Im iibrigen wird die Versorgung von der EWE
Leer, dem Wasserversorgungsverband Moormer-
land-Uplengen und der Deutschen Bundespost
besorgt. ‘

Die Ortschaft Rorichum wurde kiirzlich an die
Gasfernleitung angeschlossen, so daR auch die
Siedlung mit dem umweltfreundlichen Erdgas
versorgt werden kann.’

Die Wasserleitung NW 100 des Wasserversor-
gungsverbandes wird von der Bebauung freige-
halten. '

Die vorstehende Begriindung hat nicht den
Charakter von Festsetzungen. Diese sind 1im
Plan durch Zeichnung, Farbe und Text dar-
gestellt.

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 03.01.1991
bis 04.02.1991 mit dem B'plan R 3 der
Gemeinde Moormerland ¢ffentlich ausgelegen

und ist vom Rat der Gemeinde Moormerland am
25.03.1991 als Satzung beschlossen.

p

uls 1ﬁ}, den  10.06.1991 /
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/ /4\/' / '

Gemeinded




