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zum Bebauungsplan Nr. 0 15

Warsingsfehn
Theodor-Heuss~-Strale 12
2956 Moormerland



1.2

1.3

es Bebauvungsplanes wir!

Im Nordwesten: Im Nordwesten durch di=s Flur-
SLUCLL 182/1, 183/1, 184, 187/,
188/1, 25/7, 188, 190, 191, 192,
123, 194, 1925, 26/9, 196, 197,
198, 199, elle der Flur 12 der
Gemarlung Oldersum

Ton Wordosten: Durch den Bshndamm.

Im Stdosten: Abgrenzung durch vo:

Grenzen ist nicht

Der Bebauungsplan

sich auf einen ca.

Streifen sidostlic

genannten Flurstiic
Im Siiden: Flurstiick 5¢/2 der Flur 12 der

Gemarkung Oldersum.
Urspringlich sollte das Gebiet im raumlichen
Geltungsbereich des jetzigen Bebaunungsplanes C
mit dem Bebauungsplan O 10 der Bebauung zugefih
werden.
Bafirchtet wurde, dall das Angebot die Nachfrage
erheblich Ubersteigt. Eine Reauziefuné des Bau-
gebietes O 10 war die Folge.

Der Rat der Gemeinde Moormerlend hat die Auf-
stellung des Bebauungsplanes O 15 in seiner
Sitzung am 19.7.1979 beschlossen.

Der Entwurf ist am 22.4.1981 im Verfehren nach
§ 2a(2) BBauG (vorgezogene Blirgerbeteiligung
vorgestellt worden.

Gegetzliche Grundlagen

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplane

0O 156 wird

1. nach dem Bundesbaugesetz (BBauG) in der
Fessung der Deka_ntmechunq vom 18.8.1976
(BGBL. I S 2256, ber. S %oﬂ/), gedndert



e}

durch Artikel 2 Nr: 1 deyr Vereinlachunzs-
novelle vom %.12.1976 (BGBL. T
und durch das Gesetz zur Beschlaun von
Verfohren und zur Erleichterunc vor
CTI s Ol S T g oD
Investitionen %m Stadtebaurecht vo LT NETE
(BGBL. I £ 949) durchgerfihrt.
2.Die Vorschriften der Verordn
bauliche Nutz der Grundstu
- ~ -
verordnung-2aulivVi) in der Facsung
f O PN 170
ma011 ne vom 15.9.1077 und die zwn
Anderuncen sowle die Vero
b’*Lng der BauleitpliEn
des Planinhaltes (Planzsi
e T . . .
PlanzV 81) vom 30.Juli 19
finden Anwenlung.

In dem Baugebiet sind keine WohnhzZuser vorhenden.
Es handel®t sich ausschlieﬂllch um landwirtschaftl.
genutzte Landereien.
Der wesentliche Teil der Grundsticke befindet
gich im Eigentum cder Nds. Landgesellscheft.
In dem angrenzenden Baugebiet O 10 sind aus-
schlieRlich WohnhZuser errichtet worden.
Die Bebauung im Baugebiet O 15 ist entsprechend
vorgesehen.
Erfordernis der Planung
Die Gemeinde Moormerland hat im Verfahren zur
Aufstellung des Flachennutzungsplanes das landes-
planerische Rahmenprogramm erhalten.
Das Rehmenprogramm gab u.a. unter Punkt 7.1 vor,
dall sich die bauliche Entwicklung der Ortschaft
Oldersum in Richtung Rorichum vollziehen soll.
Die Vorgabe hat die Gemeinde in vollem Umfange
berucks chtigt.
In ausaJmenarbeit mit der Nds. Landgesellschaft
Hannover wurde siidlich der Wohnbebsuung an
der Tergaster StrafBe das Baugebiet O 10 entwickelt.
Die Nachfrage an Baugrundsticker war so grofB, dal
in wenigen Jahren die Baugrundsticke zu 90 %
veraufert und auch bebaut werden konnten.
Im Jahre 1981 und in der 1. HE1lfte des Jahres 19¢

war der Verkauf ricklBiufig.

In den letzten Monaten konnten Jjedoch auch die
restlichen Grundsticke bis auf wenige Ausnehmsn
verauBert werden.
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Un der Nachfrage ¢
Gemeinde weitere T
Bebauung zufihren.

Sind in dem Bauzebi
eréuEevu,thhﬂﬁ in de
zeine Baugrundstiicke
auch in den iibrigen Baug
bebaut sind.

%. Entwicklung azus dem FlzZchennutzunzsplan
Im genehmigten Flichennutzungsplan ist des
Baugebiet 0 1 1 sen s ¥ et”
argestellt le TS n
Auswelsung P 1
L4, Begrliindung der Festsetzungen des Bebauungs-
Hlanes (& 9 BBauG)
Der Bebauungsplan O 15 wird als qualifizierter
Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG aufgestellt.
4.1 Art der Nutzung
Enteprechend der Darstellung im genshmigten
Flichennutzungplan wird festgesetzt:
1. WA =Allgemeines Wohngebiet gemidf § 9 Abs.t
Nr. 8 BBauG
2. Grunflache
%, Fliche fiir Versorgungsanlage-Gasreglerstation
4.2 Mafl de gulichen Nutzung
Die Zahl der Vollgeschosse wird mit I + 1D
fest geseuzt
Mit dem Bebauup gsplan O 10 flir das angrenzends
Baugebiet wurde dis zweigeschossige Bauwelse
als Hochstgrovz festgesetzt.
Bis her sind keine zwelgeschosciger Gebaude
errichtet worden.
Der tatsichlichen Entwicklung angepaltirird
mit dem BebauungsplaHAO 15 die eingeschossige

Bauweise festgesetzt. Eine optlmaWe Ausnutzung
deg Dach@eschosses Uber 2/% & Erdgeschosses
hinaus wird mit der Festsetzung + ID ermoglicht.

Als MaB der baulichen Nutzung wird als Ober-
grenze die qunﬁ_lacheQZdhl (GRZ) 0,3 ]
die GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,4 gewihl

ot
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Zwingendes Baulin °en 1

Fotwsndige geri ber

Baugrenzen wexrd: ssen.

& 22 (%) Baullv0 ndung.

Nebenanlagen ge BaullVl =

cind entlang de in einer Tie 7

5,0 m unzuldssi sprechende textliche
Festsetzungen w Bebzuungsplan avfze-
nommen .

Verkehrsflgchen

Die Haupterschlie des Plangebietes erfolgt
Uber die zu verls de MozartstreBe. Dieser
Straflenzug hat de rekter einer Wohnsammel-
strale.

Die gur Bahn abzweigende Planstrale, die die
Bezeichnung "Wagnerstrafe" erhalten soll, wird
als | evPehIQnWQChe mit der besonderen Zweck-
bestimmuﬁg Wohnstrafie" azusgewiesen.

Die VerWSLWPvunu der BachstraBe wird, wie die
TozartstraBe, als Verkehrsflache ohne besondere
Zweckbestvimmung festgesetzt.

Die Breite der Wagnerstralfe igt mit 7,5 m gering
gehalten, um hier keinen iUberdimensionierten,
dem Wohnfeld zugehOrigen Strafienausbau zu
ermOglichen. Die Strafle endet in einem WenCspletz
mit 16m Durchmesser.

Anlagen flir den ruhenden Verlkehr

Mit dem Bebauungsplan O 15 werden keine von
den StraBenverkehrsflichen abgesetzte Par“~
platze ausgewiesen. Die Wagnerstrafle wird als
Wohnstrale ausgewiesen.

Innerhsaldb dweses StraRenzuges werden die
Offentlichen ParkDWabzo integriert.
TWach den Richtlinien fir SteTlnlatze und

Garagen sind 6 Stellplatze erforderlich.

Mit der Festsetzung, daB Nebenanlagen und
Garagen mit einem Abstand von mindestens 5
von der StraBengrundsticksgrenze errichtet
werden missen, ist sichergestellt, dall auch
auf den Privatgrundstiicken Stellplatze vor-
handen sind.

Wo die Garage und der Stellplatz inr erhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche auf dem
Grundstiick angeordnet werden sollm . kann deher
jeder Eigentiimer frei entscheiden.



Die Aufteilung der freien Flichen sudwestlich der Mozart-
strale ist ohne Ausweisung einer weiteren Stichstrale
vorgesehen.

it der Unterbrechung des Bauteppichs soll sichergestellt
werden, daf der Zugang zu den ruckwartigen Flachen
jederzeit gewdhrleistet bleibt.

Im Einzelfall kann die Gemeinde mit einem Bebauvungsplan
eine sogenannte hintere Bebauung ermoglichen, wenn dadurch
der ErschlieBungsaufwand reduziert werden kann.

lache,

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Restf
die durch den ungunstigen Grundstuckszuschnitt keiner
e

weiteren Strafe mit direkter Zufahrt zugeordnet werden kann.

Die Gemeinde hat auch bereits Entwurfe von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Fliachen ausgearbeitet.

Eine glinstigere ErschlieBung 188t sich nicht verwirklichen.
Wie die Grundstiicksaufteilung beabsichtigt ist, ist dem nach-
folgenden Kartenausschnitt zu entnehmen.




a) Spielplatz

Nach der Hovellie I s Bumdesbaugesetzes
sind die Kosten ie Anlegung von Spiel-
plétzen umlaegefshig. Dies mull die Gemeinde
verenlassen, die Ausweisung von Spielplatz-
flachen in dem gesetzlich notwendigen Rahmen
zu helten. Die Einzugsbereiche sind dabel
zu beriicksichtigen.

Im Zusammenhang mit der Neuaufstellung ist
aufzuzeigen, wie die Grengen der Einzugs-—
bereiche zu den vorhandenen Kinderspiel-
platzen verlsufen.

Die Baugebiete C 1 in

der Ulrich-von-Dor De

und Stortebeker St 17

im Bereich dexr Gri a-37t1 ;

Strale und Okko-t Strefie sowie O 10
fir ein Gebiet zw zartstralle, Hay
Bachstralle, Brahm >, Beethovenstrabe
und Hindelstrale n die Wertung einzu-
beziehen. In aller ugebieten ist Je ein
Kindersplelplatz den. Die Grenzen der
Einzugsbereiche a ielpldtze in den vor-
genannten Baugebi sind so gegeben, dab
die Tergaster Stral ine natiriiche Trennung
darstellt. Die Fa ciusstrafie mull dem
Baugebiet O 17 zugerechnet werden.

Dadurch gehdren lediglich die Grundsticke

stidlich der Tergaster StraRe zu dem Einzugs-—

bereich des Kinderspielplatzes an der Brahms-
strafle.

Es ergibt sich bei dieser Abgrenzung folgende
Bilanz:

Nutzbare Fliche im Baugebiet O 10
einschlieRlich der Grundstiicke an der
Tergaster StraRe, graphisch ermittelt: ca.45.000

Bei der GesdofFlichenzahl von 0,6, er-
gibt sich fiir das Baugebiet O 10 eine
notwendige Spielplatzgrile von 540

'
g



Der vorhandene latz an der Brashms-

stralle hat die G von DE7 om
Damit ist erwiecen, dal fir das Bau- )
gebiet Nr. O 15 ein weiterer Spielplats

nicht erforderlich ist, zumel auch die
Wegestrecke gemdl Kinderspielplatzgesetz

nicht Uberschritten wird.

GrinflZ er

Im Interesse einer Verbesserung der Wohnkultur
beabsichtigt die Gemeinde, entlang de: Bahn
eine Grinsnlage anzulegen.

Mit dem Bebauungsplan O 10 wurde eine derartigs
Grinanlage nicht ausgewiesen.

Dariiber hinaus wird durch eine Grinanlage in
vnmittelbarer Nahe des Bahnkdrpers der Lirm-
pegel im Baugebilet zumindest um wenige Prozente
Verringert. AuBerdem wird eine optische Ab-
grenzung der Wohnbebauung von dem Bahnlkorper

erreichtb.
Innerhalb der Grina
Gasreglerstation, d
wurde.

Das Baugebiet kann an das Netz des Wasser-
versorgungsverbandes Moormeriand-Uplengen
angeschlossen werden.

5.2 Entsorgung

Thdem angrenzenden Baugebiet O 10 ist die
Schmutzwasserleitung vorhanden, so dal
der Anschlufl des Baugebietes O 15 an die
zentrale Abwasseranlage moglich ist.
Sobald zu erkennen ist, daB der Bebauungs-
plan in der vorgelegten Form verwirklicht
werden kann, wird ein Entwiasserungsplan
aufgestellt. Die Ableitung der Abwisser
erfolgt im Trenmnsystem.

5.3 Oberflachenwasser-Feuerldschwasser

Das Baugebiet soll durch eine in den
Strallen zu verlegende Regenwasserleitung
entwassert werden.

Die vorhandenen Graben ko_;e- nicht er-
halten werden. Der Bahnseitengraben bleibt
davon unberihrt.

Das Feuerloschwasser mufl vorrangig denm
Leitungsnetz entnommen werden. In Bedarfs-
f8llen kann auch dem ca. 150 m entfernten
Rorichumer Tief ILoschwasser entnommen werden.



Die Entwisserung des an das Baugebiet O 15 angrenszende
Baugebietes O 10 erfolgt bereits iber eine Pumpstation.

Wie die weiteren Flichen zu entwissern sind, muf no
einem Intwidsserungsplan vargegeben werden.lInsbesondere ist
zu ermitteln, welche Malnahmen notwendilg werden, wenn

das mit der 2. Anderung dargestellte Wohngebiet in Richtung

Rorichum der Bebauung zugefihrt wird.

Es mufl dazu kommen, daB ein Vorfluter zur Aufnahme des Nieder-
schlagwassers in dep weltergehendenrBaugebiet integriert wird.
Die Gemeinde hat bereits Aufteilungsplane erarbeitet, die beil

der Aufstellung neuer Bebauungspléne Grundlage sein sollen.
Ein Auszug dieser Karte ist angefiigt. Sicherlich sind im
Verfahren zur Aufstelung der noch zu entwickelnden Plane
Abweichungen in der StraBenfihrung usw. moglich.
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5.4

\J1

Abfellbegeiticung

Der anfallende Mill wird zustindig!
vom Landkreis Leer abg N

Stromversorsun

Dag Bauge c

gebiet der & i

leitungen St G

beantragt.

Im Bereich des Baugebietes ist =ine Hochspannungs-—
leitung vorhanden, die zu verlegen DzwW. z0 Ver-
Itebeln ist.

Bereits bei der Aufstellung des Jebavupz?;lsLeu
Nr. O 10 war die EWE gebeten worden, die Leitung
am Rande des Baugebietes anzprdnen, was nicht
beachtet wurde. Fir diese Leitung wurde dezher
keine Freihaltezone ausgewiesen.

Die Umbaukosten sind von der EWE zu Ubermehmen.

Das Baugebiet O 15 grenzt u.as. an den Bahn-
korper der Bahnlinie Leer-Enden.

Der Bebauungsplan O 15 wurde aus dem ur-
springlichen Bebauungsplan O 10 entwickelt.
Wie bereits unter Punkt 1 dieser wa”Uﬂqﬂwg
erliutert wurde, muBte der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 0 10 reduzlert werden.
Die Qam571ae Lﬂnﬂenfbh“vﬂ“ der Planstralen,

-

Anordnung der upefbaubﬂren Grundstickst lach@h
usw. wurden im wesentlichen uUbernommen.

Eine geschlossene Bauzeile entlang der Bahn
122t sich nicht mehr verwirklichen.

Der Mittelungspegel in bezug auf die von

der Bahn ausgehenden Schallimmissionen betragt
nach Mltu@lluna der DB auf der Grundlage
Information "Schall 03" der DB vom 23-11.1976
derzeit am Tage ( 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

7048 gA) und in der Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
66aB (4).

Der errechnete Mittelungspegel ist gliltig

fiir den Bezugsabstand 25 m von der Achse des
nathu&elaqoden Gleises dpv genannten Strecke
und hat eine Bezugshdhe von 3,5 m Uber
Schienenoberkante bel freier Schallausbreitung.

Mit dem Bebauungsplan O 15 wird ein ca. 21 m
breiter Grinstreifen ausgewliesen.

Der Abstand der Uberbaubaren Flachen von dem
Bahnkdrper betrigt ca. 35m. Der Abstand der
Wohnbebauung vom Bahnkdrper ist grofer als
25 m. Der von der DB angegebene Pegel wird
durch den groBeren Abstand nicht in vollem
Unfang wirksam.
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Die Schutzzone II e
Grundsticke sudwest

Die textlichen Festsetzungen lauten wie folg

Fenster von Schlafrzumen sollen nac

Stidwesten weisen, wo dies nicht mog

der Einbau von Schallschutzfenstern

Das Plangebiet ist mit zwel Ziffern

sehen. Die Anforderungen an die Sch:

Tenster werden flir zwel Fldchen unt

angegeben.

Fldche I des Planzebietes

husgehend von den Angaben der VDI-Richtlinie 2719
"Schalldgmmung von Fenstern"” sollen die Schall-
schutzfenster ein A- bewsrtetes Schalldzmmall

von mindestens 44 dB(4) haben.

Damit wird der Spitzenpegel auf %6 dB(A) und der
Wirlkpegel auf 16 dB(A) abgemindert.

Nach VDI 2719,Tafel 3, sind dafir Fenster der
Schallschubzklasse 4 erforderlich.

Fldche IT des Plangebietes

Hier Denuge“ Schallschutzfenster de
klasse 2 mit Mindestdimmung von 34

QJ o}
b:i s
~~
)
ol

losten

T

Bei der Mozartstrale handelt es sich um die
sogenannte Wohnsammelstrale fur die Baugebiete O Af
0 5.

Der Avusbau erfolgt daher in der bereits be-

D

connenen Art. Die Ausbavkosten betragenca. 112.000

=

s ist davon auszugehen, daR weiltere Baugebiete
Uber diese Strale ersohTossen werden missen.
Die Wagnerstrale wird als Verkehrsfliche mit
der besonderen Zweckbestimmung "verkehrs-
beruhigter Bereich" asusgewiesen.
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Der Ausbau exrfolgt in der Weise, daB die Aufstellung
des Verkehrszeichens 325 zuldssig ist.
Einzelheiten werden mit dem Ausbauplan vorgegeben.
Bei einer Augbaulidnge vorp/rund 300 m ware bei der
herkommlichen Bauweise eine 5,50 m breite Fahrbahn
mit beidseitigem Gehweg erforderlich.

Die Ausbaukosten bei dieser Ausbauart betragen
rund 401.000,-~DM. Bei der Ausbauvart Wohnstralle
entstehen rund %61.000,--DM Baukosten.

Damit ist eindeutig festgestellt, daB bei der
vorgesehenen Bauart rund 40.000, ——DM eingespart
werden.

Die Kosten fir die Verlidngerung der Bachstrale
werden rund 56.000,--DM betragen.

Die Kosten flir die Herrthtung der Grinanlage
werden mit rund 12.000,--DM veranschlagt
Die Gesamtbaukosten betragen 544.000,--DM.

Kraft Gesetzes in Verbindung mit der giltigen
Ortssatzung ist die Gemeinde Moormerland ver-
pflichtet, 90 % dieser Kosten auf die durch die
Ersohlleﬁungsanlagon erschlossenen Grundsticke
zuwerteilen.

Zur Finanzierung der MaBnahmen werden Voraus-
leistungen auf den zu zahlenden Beitrag erhoben.
Die Mittel zur Finanzierung werden entsprechend
dem Baufortschritt im Haushalt bericksichtigt.

Vorstehende Begrindung hat nicht den Charak@éf
von Festsetzungen. Diese sind im Plan durch/
Zeichnung, Farbe und Text dargestellt. )y

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde aus@/arbelbet
von der Gemeinde Moormerland-Bauamb- 29)‘ Moormerland.

Moormerland, den

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am

dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem.

§ 2a Abs. 6 BBauG beschlossen.

Ort und Dauver der offentlichen Auslegung wurden
am2.0%.198% ortsiiblich bekanntgemacht.



Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung
haben vom 1q4.0%.83% big 18.04.gemdl §2/.Abs. 6 BBaulG
Offentlich ausgelegen. /7

/

Ty
Moormerland, den .19.70 ’l%m_gf R R S
=N A -
¢ J;‘mel dedirektor
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Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Prifung
der Bedenken und Anregungen gem. § 2a Abs. 6 BBauG

in seiner Sitzung am T4.06.1983 als Satzung (8§10 BBaul)
sowie die Begriindung beschlossen. //
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Urgermeister emeindedirektor

Der Bebauungsplan ist mit Verfiigung der Genehmigungs-
behdrde (Az.: 5
vom heutigen Tage unter Auflagen/mit MaBgaben gemiB

§ 11 in Verbindung mit § 6 Abs. 2 bis 4 BBauG
genehmigt/teilw. genehmigt. Die kenntlich gemachten
Teile sind auf Antrag der Gemeinde vom

gemdB § 6 Abs. ? BBauG von der Genehmigung ausge-
nommen..

;, BIL cevececcss sesessescscncsosounn

Genehmigungsbehorde

o @ @ O3 ® © 0 0 ® 0 P @ OO G 0O 8 GO

Unterschrift

u-uuouu'uuuuomcnuooceooonnoaononun-u-nu-noounnnuooouoounn

Der Rat der Gemeinde ist den in der Genehmigungsver-

fligung vom (Az.: Yaufgefiihrten
Auflagen/MaBgaben in seiner Sitzung am
beigetreten.

Der Bebauungsplan hat zuvor wegen der Auflagen/MaB-
gaben vom bis o0ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der O0ffentlichen Auslegung wurden am
6ffentlich bekanntgemacht. '

Moormerland, AeN «eceoscoss eoncceseseascsosanacs
Gemeindedirektor



Die Genehmigung des cemil
§ 12 BBauG am

i

beltanntgemacht worden.

T b |
Moormerlend, den cecvecnoce coo-
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Innerhalb e
Bebavungspla
und Formvor:
Bebeauungsplar
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