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1.

Allgemeines

Im Nordosten:

Im Silidosten:

Im Silidwesten:

Im Nordwesten:

Beginnend an dem Flurstick 292/61,
die Hatshauser StraBe, sidliche
Grenze des Flurstiicks 125/1 im
Bereich der Flursticke 123/1,

) 122/4, 262420 durch eine
Linie 50 m ostlich der Hatshauser
Strafe verlaufend, im Bereich der
Flurstilicke 260/119, 258/118,
256/117 durch eine Linie von dem
vorgenannten Schnittpunkt des
Flursticks 262/120 bis an die Ost-
grenze des Flursticks 115/3, Ost-
grenze des Flursticks 115/3 im Be-
reich des Flurstiicks 252/113 durch
eine Linie mit einem Abstand von
30 m o0stlich der Hatshauser StraBe
verlaufend.

Timmeleyr StraBe,einer Linie west-
1ich der Hatshauser StraBe ver-
laufend in gerader Verldngerung
der Ostgrenze des Flurstiicks 84/2,
Sldostgrenze des Flursticks 84/2 ,
einer Linie in gerader Verlan-
gerung der vorgenannten Grenze

bis zum Flurstiick 81/5, Siidost-
grenze des Flursticks 81/5,

einer Linie in gerader Verldngerun
der vorgenannten Grenze, Ostgrenze
der Konigshoeker Strafe,
Nordwestgrenze der Flurstiicke 89/1
90 und einer Linie 20 m ndrdlich
der siidlichen Grenze des Flur-
sticks 287/146.

Westgrenze des Flurstiicks 287/146,
einer Linie 70 m nordlich der siid-
lichen Grenze des Flurstiicks
287/146 verlaufend, Ostgrenze der
Flurstiicke 287/146, 166, Sidost-
grenze des Flursticks 56/4,
Ostgrenze des Flurstiicks 56/4.

Siidostgrenze der Flurstiicke 59
und 292/61



Der AufstellungsbeschluB gemaB § 2 Abs. 1 BBauG
ist am 25.06. 1987 gefaBt worden.

Vorweg wurden die Beschliisse vom 01.03. 1983 und
17.07. 1984 zur Aufstellung des B'planes H 2 fir
ein Gebiet bedderseits der Hatshauser StraBe auf-
gehoben.

Zundchst war die Gemeinde bemiiht, die noch freien
Fldchen entlang der Hatshauser StraBe von der
Timmeler StraBe bis einschlieBlich die Flurstiicke
37/1 und 274/38 der Flur 13 der Gemarkung Hats-
hausen der Wohnbebauung zuzufihren. Damals waren
die Eigentimer der an dem Baugebiet H 1 angrenzen-
den Grundstiicke nicht zum Verkauf bereit.

Aus den unterschiedlichsten Grinden wurde von dem
damaligen Standpunkt abgerickt, so daB es doch
noch zur Erweiterung des bestehenden Baugebietes
H 1 kommen kann. Daraufhin entschied der Rat,

die Aufstellung des B'planes H 2 fir die Grund-
sticke entlang der Hatshauser StraBe aufzugeben.

Dadurch wurde die Nr. H 2 wieder frei und fiir den
jetzt ins Verfahren gebrachten Entwurf erneut ver-
geben.

Der B'plan H 1 gilt mit Inkrafttreten des B'planes
H 2 als aufgehoben.

2. Ziele und Zwecke der Planungen

2.

1

.2

Abgrabungen im Sinne von § 9 Abs. 1 Ziffer 17
BauGB sind nicht vorgesehen.

Fiir private Zwecke sind Abgrabungen bis 100 gm
zuldssig. Damit soll verhindert werden, daB ganze
Baugrundstiicke fiir die Anlegung von Teichanlagen
in Anspruch genommen werden und somit die eigent-
liche Nutzungsabsicht nicht mehr unterlaufen wer-
den kann. Damit soll sichergestellt werden, daB
mit weniger Aufwand die optimale Anzahl Wohngrund-
sticke erschlossen werden kann. AuBerdem wird der
Ausfall von Benutzungsgebiihren etc. vermieden.

Die in dem r&umlichen Geltungsbereich einbezogenen landwirt-
schaftlichen Fldchen liegen aufBerhalb des Flur-
bereinigungsgebietes Hatshausen-Boekzeteleérfehn-
Jheringsfehn.

Die Flachen werden von den Eigentiumern bzw. von
Pachtern - bis auf das Flurstiick 256/63 - im Neben-
erwerb als Weideland genutzt.
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Anpassung an die Ziele der Raumordnung und

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den
Zielen der Raumordnung anzupassen.

Mit dem B'plan H 2 soll lediglich im Interesse
der Eigenentwicklung der Ortschaft Hatshausen
Bauland ausgewiesen werden.

Die mit dem B'plan H 1 ausgewiesenen Baupldtze
sind alle in Nutzung genommen worden, so daf
Handlungsbedarf bestand.

Mit Aufstellung des F'planes wurden als Achsen-
standorte unter anderem fir die Wohnbebauung

die Ortschaften Warsingsfehn, Neermoor, Oldersum
hervorgehoben. :
Den sonstigen Ortschaften sollte Bauland im Rahmen
der Eigenentwicklung zugewiesen werden, so dafl die
Aufstellung des B'planes H 2 den differenzierten
riumlichen Bedirfnissenund damit den bau- und boden-
politischen Zielsetzungen der Gemeinde entspricht.

Mit dem B'plan H 2 sollen rd. 25 Baupldtze der
Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Gemessen an die Entwicklung im rdumlichen Geltungs-
bereich H 1 diirfte damit der Bedarf fir Hatshausen
flir den Zeitraum von rd. 15 Jahren abgedeckt sein.

Wohnbaufldchen

Mit dem B'plan H 2 werden Wohnbaufldchen und
gemischte Baufldchen ausgewiesen.

Fiir den wesentlichen Teil des rdumlichen Geltungs-
bereiches lautet die Nutzungsart "Allgemeines Wohn-
gebiet" und soll daher auch der eigentlichen Wohn-
bebauung vorbehalten werden.

Innerhalb dieses Wohngebietes soll mit den §§ 7- 9
der textlichen Festsetzung eine Gliederung gelten,
damit sich in rickwiartiger Lage keine stark ver-
kehrsfrequentierten Gewerbeansiedlungen ermdglichen
lTassen.

Fiir den Bereich nordéstlich der Hatshauser Strafe
sol1 in Anlehnung der Darstellung im genehmigten
F'plan die Nutzungsart "Dorfgebiet" Tlauten. Aber
auch hier wird mit § 10 der textlichen Festsetzun-
gen eine Einschrankung der nach § 5 BauNVO zu-
ldssigen Nutzungsarten eingefihrt.

Mit der Darstellung der Nutzungsart "Dorfgebiet"
wird auch eine Ubergangszone zu den nordwestlich
vorhandenen landwirtschaftlichen Gehoften erreicht.
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Fiir die Randbereiche des rdumlichen Geltungs-
bereiches H 2 beinhaltet der genehmigte F'plan
noch die Darstellung “Landwirtschaftliche Nutz-
fldchen". Hier muB noch die Nutzungsart "Allge-
meines Wohngebiet" mit einer F'plandanderung ein-
gefiihrt werden.

Mit der 19.Anderung des F'planes wird unter An-

wendung der Verfahrensmoglichkeiten nach § 8 Abs. 38

die Ubereinstimmung der vorbereitenden Bauleit-
planung mit der qualifizierten Ortsplanung herbei-
gefihrt.

Baulinien mit einer restriktiven Wirkung sind
nicht ausgewiesen worden.

Die iUberbaubaren Grundstiicksfldchen wurden aus-
schlieBlich mit Baugrenzen abgegrenzt.

Damit soll eine gewisse gestalterische Freiheit
gewshrleistet sein. Die Regelbautiefe von 20 m
14Rt ebenfalls eine variable Bebauung zu.

Bebauungsart oder Bebauungsform hinsichtlich Form-
#ohe, Zusammensetzung und Stellung der Gebdude auf
den Grundstiicken sind nicht ausgewiesen worden.

Fs handelt sich um eine ldndliche Struktur, so daB
die offene Bauweise den Ortlichen Gegebenheiten am
ehesten gerecht werden kann.

Es soll hier nicht zu einer zu starken Verdichtung
kommen, so daR deshalb die Grundfldchenzahl 0,3 und
die GeschoRfldchenzahl 0,4 ausgewiesen wurde.
AuBerdem sollte es bei einer eingeschossigen Bau-
weise verbleiben, wo jedoch der Ausbau des Dachge-
schosses lber das zulassige MaB nach der Nieders.
Bauordnung (NBau0) zuldssig sein soll.

Der Bodenverbrauch wird mit der Anordnung des Bau-
gebietes im AnschluB an das bestehende Baugebiet

H 1 auf ein Minimum reduziert.

Die jetzt aufgenommene Planung wirkt daher wenig
landschaftszerstorend.

Fine Bodenverunreinigung ist durch die geplante
Bebauung ebenfalls nicht zu erwarten, zumal die
Grundsticke an die zentrale Abwasseranlage der
Gemeinde Moormerland angeschlossen werden. Es be-
steht AnschluBzwang.
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Auch zur Beseitigung des Mills besteht AnschluB-
zwang.

Altlasten sind nicht festzustellen.

Fine Beeintrichtigung der Bodenfunktionen durch
die bauliche Nutzung ist auf den gesamten Bereich
Hatshausen bezogen als gering einzustufen.

Die Ausbaubreiten der Fahrbahn der Erschliefungs-
straBen sollen auf die kleinstmogliche Breite be-
schrankt werden, um so auch die Bodenversiegelung
uBerst gering zu halten.

Kulturhistorische bedeutsame Kulturdenkmale sind
in dem raumlichen Geltungsbereich H 2 nicht vor-
handen. Es sind der Gemeinde auch keine denkmals-
geschiitzten Anlagen bekannt, die gemaB § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich darzustellen wdren.

Die vorgezogene Blirgerbeteiligung hat stattge-
funden. Es wurde eine Biirgerversammlung durchge-
fiihrt. Das Ergebnis wurde bereits von den Gremien
behandelt und auch entsprechende abschliefende
Beschliisse gefaBt. Das Beratungsergebnis hat seinen
Niederschlag in dem zur AnhOrung gemaB § 4 Abs. 1
BauGB vorgelegten Entwurf gefunden.

Im wesentlichen wurden Forderungen der dortigen
Biirger zu den Ausbaubreiten der Strafen vorgetragen

7u der duBeren ErschlieBung ist festzuhalten,

daB das Baugebiet H 2 iber die Hatshauser Strafe
und Timmeler Strafe (L 14) mit dem weiterfiihrenden
Verkehrsnetz verbunden ist.

Die Linienflihrung offentlicher Nahverkehrsmittel
fiihrt Uber die Timmeler StraBe an das Baugebiet
vorbei. Die Haltestelle befindet sich an der Ein-
mindung der Hatshauser StraBe in die Timmeler
Strafe.

Das Schmutzwasser wird zu dem Klarwerk in der
Ortschaft Warsingsfehn abgeleitet.

Eine Erweiterung des Entsorgungsnetzes in Rich-
tung des Klarwerkes 10st die Ausweisung des Bau-
gebietes H 2 nicht aus.

Der AnschluB an die sonstig erforderlichen Ver-
sorgungsanlagen ist moglich.
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Die innere ErschlieBung soll funktionsgerecht,
leistungsfahig und wirtschaftlich sein.

Das gewdhlte Konzept dirfte diesem Anspruch
gerecht werden.

Im wesentlichen wird das Baugebiet mit Stich-
straRen erschlossen. Dies entwickelte sich auch
daraus, daB das mit dem B'plan H 1 vorgegebene
ErschlieBungssystem fortentwickelt werden muBte.

Es wurde weiterhin darauf geachtet, daB die Stich-
straBenlangen nicht iber 150 m hinausgehen.

Dies gilt nicht fir die PlanstraBe A, weil dieser
StraBenzug in das angrenzende landwirtschaftliche
Gebiet im Bedarfsfall hineingefihrt werden soll
und schlieBlich als"SchleifenstraBe" seinen End-
zustand bekommt.

Die PlanstraBe B wird an den Minkeweg~Siidende
angebunden, wobei darauf hingewirkt wird, daB

mit weitergehenden MaBnahmen der Durchgangsver-
kehr mit Kraftfahrzeugen ausgeschlossen ist.
FuBganger und Radfahrer sollen jedoch die Gelegen-
heit erhalten, Uber den Miinkeweg-Silidende die Hats-
hauser StraBe zu erreichen. Damit wird ein Beitrag
zur Verkehrsentflechtung im vorderen Bereich der
Hatshauser Strafe geleistet.

Die Ausweisung der Verkehrsfldche erfolgt gemdB

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ohne besondere Zweckbe-
stimmung.

Die Beseitigung des Oberwassers erfolgt im Trenn-
system; es wird dem im Rahmen der Flurbereinigung
Hatshausen herstellten Vorfluter - beginnend am
Gemeéindeweg mit der Bezeichnung "Minkeweg Sidende"-
zugefihrt.

In der Gemarkung Hatshausen sind Einrichtungen
und Anlagen zur Versorgung mit Gltern und Dienst-
leistungen des ¢ffentlichen und privaten Bedarfs
in unzureichendem Umfange vorhanden.

Diese Ortschaft ist demEinzugsbereich Neermoor-
Warsingsfehn und in geringem MaBe der Ortschaft
Jheringsfehn zuzurechnen.

Mit der Ausweisung des neuen Baugebietes erhofft
sich die Gemeinde, daf die negative Gesamtent-
wicklung eingeddmmt werden kann. Insbesondere soll
mit der Planung ein Signal gegeben werden, daB es
sich fiir Gewerbetreibende des Versorgungsbereiches
lTohnt, in Hatshausen - zumindestens ein Lebens-
mittelgeschdaft - zu erdffnen. Den alten Menschen
sollte damit erneut die Moglichkeit des Einkaufs
in ihrer Ortschaft eroffnet werden.
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2.12 Schutzfldchen

Die Schutzfldchenproblematik ist in dem Bau-
gebiet H 2 nicht zu verzeichnen, so daB hier-
auf auch nicht eingegangen werden muf.

2.13 Grinfldchen, Grinordnungsplanung, Natur-

Ein Grinordnungsplan liegt nicht vor.

Es muBten daher zu Beginn des Verfahrens

zur Aufstellung des B'planes H 2 die Belange
des Naturschutzes besonders bewertet werden.
Es war zunidchst vorgesehen, den rdumlichen
Geltungsbereich H 2 bis an den Miinkeweg-Siid-
ende heranzufilhren. In unmittelbarer Ndhe
dieses Weges befindet sich jedoch das Triene-
meer. Diese Niederung wurde von der friheren
Gemeinde Hatshausen als Miillablagefldche ge-
nutzt.

In den letzten Jahren fand ein Eigentums-
wechsel statt, wo der neue Besitzer mit er-
heblichen finanziellen Aufwendungen ver-
suchte, die Wasserfldche in der Ursprungs-
groRe wieder herzustellen.

Schon damals muBte erkannt erkannt werden,
daR das Trienemeer mit den Randbereichen und
den angrenzenden nassen Wiesen fiir die Vogel-
welt ein nicht unbedeutender Lebensraum ist.
Damit jedoch dieser Lebensraum der Vogel nicht
zu sehr eingeengt wird, aber auch aus Aspekten
des Orts-u. Landschaftsbildes wurde das tief-
liegende Gebiet aus dem rdumlichen Geltungs-
bereich wieder herausgenommen.

Die jetzt in dem rdumlichen Geltungsbereich
einbezogenen landwirtschaftlich genutzten
Lindereien sind intensiv genutzt worden, so
daB der Eingriff in die Okologischen Belange
sich in Grenzen hdlt.

Damit der Bereich um das Trienemeer herum
ungestort bleibt, ist vorgesehen, den Minke-
weg-Slidende im Bereich des Gebdudes Minke-
weg-Siidende 1 filir den Fahrzeugverkehr zu sperren.
Mit verkehrslenkenden MaBnahmen soll hier einge-
griffen werden.

Es wurde weiterhin erortert, wie die Pflanzen-
okologie verbessert werden kann.

Nach den Ursprungsplanungen sollte ein kleiner
Kinderspielplatz an der Teichhuhnstrafe angelegt
werden. Nunmehr hat die Gemeinde an der Plan-
straBe B einen groBeren Kinderspielplatz aus-
gewiesen, um schlieBlich eine grofziigigere Be-
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griinung vornehmen zu kdnnen. Dadurch wird
der Bestand an Bewuchs - bezogen auf den
dortigen Bestand - erheblich vermehrt.
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2.14 Verkehrsfldchen

Der Anteil der Verkehrsfldachen an der Gesamt-
fldche des Baugebietes betrdgt 13,59 %.

Im Durchschnitt kann in einem Wohngebiet mit

15 % Verkehrsflachen am Bruttobauland gerechnet
werden, so daB mit 13,59 % ein duferst ginstiges
Verhdltnis erreicht werden konnte.

Im librigen ergibt sich folgende Fldchenbilanz:

Gesamtflache des rdumlichen

Geltungsbereiches 76.124 gm = 100,00
Gemeinbedarfsfldche 1.488 gm = 1,94
Allgemeines Wohngebiet (WA) 35.791 gqm = 47,02
Allgemeines Wohngebiet (WA)I 21.563 gm = 28,23
Dorfgebiet 5.713 gm = 7,51
Fldchen filir Versorgungsan-
Tagen 771 gm = 0,36
Offentliche Grinfldache 953 gm = 1,25
= 13,59

StraBenverkehrsfldache 10.345 gm

MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Mit der Eigentiimerin des Flurstilicks 65/2 konnte bereits
in allen Belangen eine Einigung herbeigeflihrt werden.
Sie ilibergab der Gemeinde die dffentlichen Verkehrs-
flachen fir die Anlegung der PlanstraBe B und erhielt
aus angrenzenden gemeindlichen Fldchen Teilfldchen zu-
rick. Dadurch konntenweiterhin die unsymetrischen
Fliachen zu Bauplatzen mit geradlinigem Zuschnitt zu-
sammengelegt werden. Im ilbhigen soll der Ankauf der
Verkehrsflichen etc. auf freiwilliger Basis getdtigy
werden, so daB bodenordnende MaPBnahmen nicht eingelei-
tet werden sollen.

Abwigung der nicht beriicksichtigten Anregungen und
Bedenken

4.1 In dem Termin zur Anhdrung gemdB § 2 a Abs. 2 BBauG
am 25.06. 1987 wurde von einem Birger gefordert,
fiir das Flurstiick 68/2 keine lbérbaubaren Grund-
stiicksfliachen vorzusehen und auBerdem die Teich-
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huhnstraBe nicht an dieses Grundstiick heranzufihren.

Es bestiinde nicht die Absicht, dieses Flurstiick der
Bebauung zuzufihren.



Es war von vornherein vorgesehen, den am Ende

der TeichhuhnstraBe vorgesehenen Wendeplatz
aufzuheben. In diesem Bereich wurden Grundsticks-
zuschnitte gewdhlt, die keine verniinftige Bebau-
ung zulassen. Das Spielplatzgrundstiick Flurstiick
66/3 zusammen mit den Fldchen des Wendeplatzes
und des Flurstiicks 66/2 bilden nunmehr einen ver-
ninftigen Bauplatzzuschnitt, so daf die Gremien
der Gemeinde entschieden, fiir diese Stichstrale
keinen Wendeplatz mehr auszuweisen.

Die Forderung des Biirgers, die Teichhuhnstrafe
nicht bis an das Flurstiick 68/2 heranzufiihren,
wurde von den Gremien mit der Begrindung ver-
neint, weil damit effektive Bauflachen der Be-
bauung entzogen wiirden, die eine Reduzierung der
beitragspflichtigen Fldachen zur Folge hdtte.

Der Beitraa fir die Eigentimer der verbleibenden
Grundstiicke wiirde dann ungerechtfertigterweise
steigen.

Es wurde auch daran festgehalten, das Flurstiick
68/3 als "Offentliche Verkehrsfldche" zur Er-
schlieBung der riickwdrtigen Fldchen des Flur-
stiicks 290/68 auszuweisen. Auch hier war ge-
fordert worden, auf die Ausweisung zu verzichten.
Bei der Hatshauser StraBe handelt es sich um die
KreisstraBe 70, so daf samtliche Moglichkeiten
ausgeschopft werden, die Anzahl der Zufahrten
auf ein Minimum zu beschrdnken.

Wirde die TeichhuhnstraBe nicht an die riick-
wartigen F1ddhen herangefiihrt, wirden bei einer
spateren ermdoglichten Bebauung weitere Zufahren
angelegt werden. Hierauf konnte die Gemeinde aus
Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf der K 70 nicht eingehen.

. Kosten

Mit dem Ausbau der BleBhuhnstraPBe und der Teich-
huhnstrafe wurde bereits begonnen.

Die Schmutzwasserleiturngen wurden bereits in
flihreren Jahren verlegt.

Damit das Baugebiet ordnungsgemdB entwdssert
werden kann, wurde ebenfalls die Regenwasser-
leitung aus Richtung der vorgenannten StraBen
durch die PlanstraBe B zu dem Vorfluter im Be-
reich des Miunkeweges hin verlegt. Fiur den Ausbau
der noch verbleibenden Wege werden rd.500.000,-- DM
aufzuwenden sein.

Es handelt sich um abrechnungsfahige Anlagen
nach dem Baugesetzbuch, so daf die Gemeinde von
den Aufwendungen 10 % zu ibernehmen hat.



Vorstehende Begriindung hat nicht den Charakter von
Festsetzungen. Diese sind im Plan durch Zeichen, Farbe
und Text dargestellt.

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 11,07.1988
bis 12.08.1988 mit dem Bebauungsplan H 2 der
Gemeinde Gffentlich ausgelegen und ist vom Rat der
Gemeinde Moormerland alsSatzung beschlossen.

Moormerland, den 11.07.1989
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