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1. Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Im Nordwesten: Meedlandsschloot

Im Slidwesten : Siidwestliche Grenzen der
Grundstiicke Gemarkung Neermoor
Flur 12, Flurstiicke 83/46, 83/44,
83/42, 83/40, 83/38, 83/29, 83/28

Im Siidosten: WilThelmstrale

Im Nordosten: NorderstraBe

1.2 AufstellungsbeschluB

Am 19.06.1986 hat der Rat gemdB § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des B'planes Nr. N 30 beschlossen.
Flir den raumlichen Geltungsbereich N 30 ist ein -
Bauleitplan mit der Bezeichnung N 2 vorhanden.
Auf ein gesondertes Aufhebungsverfahren kann in
Ausfihrung der Verwaltungsvorschriften zum Bundes-
baugesetz - Punkt 42,2 - verzichtet werden.

Der B'plan N 2 gilt daher mit Inkrafttreten des
B'planes Nr. N 30 als aufgehoben.

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Das Verfahren zur Aufstellung des B'planes N 30
wird nach dem BBauG/BauGB, der Baunutzungsver-

ordnung und der Planzeichenverordnung - jeweils
in der zur Zeit giltigen Fassung - durchgefiihrt.

1.4 Bindung aus dem Bestand

InnerhaTb des Planbereiches:

Das Gelande ist eben.

Die Siedlung ist in den 60-iger Jahren ent-
standen. Es herrscht die Wohnnutzung vor.
Landwirtschaftliche Betriebe sind nicht vor-
handen. Das Gelande zwischen der NorderstraRe
und dem Bahnkorper wurde bis zu seiner Bebauung
landwirtschaftlich genutzt.

Die Grundsticke sind bebaut. ,

Ein Bodenverbrauch findet somit nicht statt.
Eine Bodenverunreinigung sowie Bodenbeeintrach-
tigung ist ebenfalls nicht gegeben.



Bei der Besiedlung des Gebietes sind keine ur-
oder frihgeschichtlichenBodenfunde gemacht worden.
Solltennoch bei der Verwirklichung von Um- und _
Anbauten entsprechende Funde gemacht werden, wird
die zustdndige Stelle umgehend benachrichtigt.

AuBerhalb des Plangebietes:

An das Baugebiet N 30 grenzen dreiseitig Wohn-
grundsticke an. Siudostlich der WilhelmstraBe ist
die Focko-Ukena-Schule (Grundschule) und sidwest-
lich in einem Abstand von rd. 100 m zum Baugebiet
N 30 die Bahnlinie Leer—Emden vorhanden.

Die Grundstiicke nordwestlich der Fritz-Reuter-StraRe
sind noch nicht bebaut. Nach dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. N 16 ist aber auch hier die Wohn-
bebauung vorgesehen. Der Abstand des ndchstgelege-
nen landwirtschaftliichen Hofgebaudes zum Baugeb1et

N 30 betragt rd. 80 m.

Erfordern1s der Planung und somit Aufhebung des
Bebauungsp]anes Nr. N 2 :

Der Bebauungsp]an N 2 wurde zu Beginn der 60er
Jahre aufgestellt. Entsprechend den damaligen Er-
fordernissen wurde die Nutzungsart "Kleinsiedlungs-
gebiet" ausgewiesen. Die Tierhaltung war seinerzeit
intensiv und die Abfallbeseitigung muBte Uber-
wiegend auf dem eigenen Grundstiick besorgt werden,
so dafl entsprechend groBe Grundstuckszuschn1tte
gewahlt wurden.

Die Tierhaltung ist zum groBtenTeil aufgegeben
worden, so daB die Wohnnutzung uUberwiegt. Dies gab |
VeranTassung, nunmehr die Nutzungsart “A]]geme1nes
Wohngeb1et” auszuweisen.

Weitere Grinde fUr die Neuaufstellung sind, daB der
Wohnraumbedarf fiir den Einzelnen stark gestiegen
ist. Die noch geltenden niedrigen Ausnutzungs-
quoten engen den jeweiligen Grundstickseigentiumer
ein. Wenn es zur Ausweisung des "Allgemeines Wohn-
gebietes" kommt, kann somit auch die Ausnutzung des
Grundstickes hoher sein. Von dieser gesetzlichen
Moglichkeit mochte die Gemeinde Gebrauch machen.

Das in dem Baugeb1et N 30 vorhandene Ladengeschaft :
soll vergroRert werden. Nach den jetzt noch gelten-
den Festsetzungen ist dies nicht moglich. Mit dem

neu aufzustellenden Bebauungsplan N 30 werden hierfir
die stddtebaulichen Werte ausgewiesen.

-----
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Entwicklung aus dem Fléchennutzungsp]ah

Mit dem genehmigten Bebauungsplan N 2 war die
Nutzungsart "Kleinsiedlungsgebiet (WS)" ausge-
wiesen worden. Entsprechend ist die Darstellung

in dem genehmigten Flachennutzungsp]an der Gemeinde
Moormerland.

Der Rat hat in seiner Sitzung am 19.06.1986 be-
schlossen, entsprechend den oOrtlichen Gegeben-
heiten mit der 14 . Anderung des Fldchennutzungs-
planes die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet
(WA)" fir das Baugebiet N 30 vorzusehen.

Der Eigentimer des Ladengeschaftes NorderstraBe v
Nr. 24/26 hat vorgetragen, sein Geschdft aus wirt-
schaftlichen und Rentabilitdtsgrinden so schnell
wie moglich vergrdfern zu miussen. Damit die
Realisierung sofort nach den Wintermonaten mdg-
Tich werden kann, soll in Ausfihrung von § 8

Abs. 3 Baugesetzbuch gehande]t werden.

Begrundungen der Festsetzungen des Bebauungsp1anes
(§ 9 Baugesetzbuch)

Der Bebauungsplan N 30 wird geméB § 30 Baugesetz-
buch als qua11fizierter:Bebauungsp]an aufgestellt.

Fs 1iegt ein vom Rat beschlossener Dorferneuerungs-
plan vor.

Dieser Plan sieht keine Verdnderungen entlang der
Focko-Ukena-, Garten- und Fritz-Reuter-StraBe vor.
Nach den Objektkarten 274 bis 278 zum Dorfer-
neuerungsplan befinden sich die Gebdude Norder-
straBe Nr. 16, 18, 20 und 22 in einem guten Zu-
stand.

Zu dem Geschdaftshaus NorderstraBe 24/26 wurde die- -
Aussage getroffen, daB der Gebdudekdrper ortsun-
typisch ist. Empfohlen wurde, die Ansichten durch
Aufbringen von geneigten Dachern zu verdandern.

Mit dem noch verbindlichen Bebauungsp]an Nr. N 2
wurde "Kleinsiedlungsgebiet" ausgewiesen, mit dem
Bebauungsplan N 30 soll die Festsetzung in "A1T--
gemeines Wohngebiet" gedndert werden. Dies ent-
spricht den ortlichen Gegebenheiten. Zur Steuerung

‘der weiteren Entwicklung werden mit textlichen

Festsetzungen gewisse Einschrankungen eingefihrt.
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Die §§ 6, 7, 9 und 10 geben vor, daB u.a. in dem
Innenbereich keine die der Versorgung des Gebietes
dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe zulassig
sein sollen.

An den DurchgangsstrafBen (Wilhelm- und Norder-
straBe) bietet sich die gewerbliche Entwicklung
an. Die Ndhe zum sogenannten Ortskern der Ort-
schaft Neermoor ist gegeben. Aber auch hier sollen
u.a. Spielhallen nicht genehmigungsfahig sein.

§ 8 der textlichen Festsetzungen regelt, bis zu

welcher GroBe das vorhandene Ladengeschaft er-
weitert werden darf. Mit der Entwicklung der Wohn-
bebauung an der NorderstraBe zeigte sich ein Bedarf
an Einkaufsmoglichkeiten fiur Lebensmittel. Daraufhin
errichtete der noch jetzige Besitzer des Grundsticks
NorderstraBe 24/26 vor rd. 20 Jahren ein Lebens-
mittelgeschaft.

Die Artikelvielfalt hat derart zugenommen, daf}
in den vorhandenen Verkaufsrdumen nicht mehr alle

‘von der Kundschaft verlangten Waren ordnungsgemalB

angeboten werden kOnnen.

Die Gemeinde ist nunmehr bemiht, mit ortsplane- .
rischen Mitteln die Voraussetzungen fur die Er-
teilung der Genehmigung des Vorhabens des Eigen-
timers des Grundstiicks NorderstraBe 24/26 zu
schaffen. '

Es wurde ausschlieBlich die eingeschossigé Bau-
weise vorgefunden. Tatsache ist aber auch, daB die
Dachgeschosse fast alle voll ausgebaut sind.

Die Kostenseite veranlaBt zunehmend Eigentimer von
Wohnhdusern, Zweitwohnungen einzurichten, um so
auch den verheirateten Kindem Wohnraum zur Ver-
fligung stellen zu kdnnen.

Es wird daher die Moglichkeit des Ausbaus des
Dachgeschosses lUber 2/3 des darunter liegenden
Geschosses hinaus mit der Festsetzung I + I D
geschaffen.

Mit der Ausweisung der Grundflachenzahl 0,3 und
Geschoss.»fldachenzahl 0,4 wird unter Zugrundelegung
des Inhaltes des § 17 der Baunutzungsverordnung eine
mittliere Grundstiicksausnutzung gestattet.

Flir das Grundstick NorderstraRBe 24/26 muB - damit

§ 8 der textlichen Festsetzungen zum Tragen kommen
kann - die Grundfldchenzahl 0,4 und GeschoBflachen-
zahl 0,8 vorgesehen werden.
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4.3 BauWeise, liberbaubare und nichtiiberbaubare

4.5

Die mit dem noch giiltigen Bebauungsplan Nr. N 2
ausgewiesenen Baulinien werden nicht ibernommen.
Die iiberbaubaren Grundstiicksfldachen wurden aus-
schlieBlich mit Baugrenzen abgegrenzt. ‘

Die GroBe der iberbaubaren Fldachen wurde 50 groB
gewdhlt, daB die zuldssigen Quoten auch umgesetzt
werden kdnnen. Fir das Grundstick NorderstraBe 24/26

miBte die Sonderbauweise ausgewiesen werden, da die.

Gebdudelange nach den vorliegenden Bauzeichnungen
mehr als 50 m betrdgt.

Durch die grofe Gebdudeldnge wird es aulerdem er-
forderlich, die iiberbaubaren Grundsticksfldchen
bis auf 3 m an die Fritz-Reuter-StraBe heranzu- -
fiihren. .

Im Ubrigen gilt die offene Bauweise. Mit Neben-
anlagen sind Abstdnde von 5 m zur StraBengrund-
sticksgrenze einzuhalten. Es handelt sich um ein
vorhandenes Baugebiet, wo die Vorgdrten von
sonstigen Bauten freigehalten werden sollen. -
Carports sind von dieser Regelung ausgenommen.

Verkehrsfldachen

Die in dem Baugebiet vorhandenen Strafen sind alle
endgiiltig ausgebaut. Mit dem neuaufzustellenden
Bebauungsplan N 30 werden keine Verdnderungen ein-
geflhrt. -

Bedarf an offentlichem Parkraum besteht nicht.

Die Grundstiicke sind alle so groB, daB die nach

den Richtlinien fir den Einstellplatzbedarf er-
forderlichen Stellfldchen vorgehalten werden konnen.

An der WilhelmstraPRe ist auBerdem vor der Turnhalle

ein grioBerer Parkplatz vorhanden, der auch von den
Bewohnern des Baugebietes genutzt werden kann.

Grinfldchen - Kinderspielplatz -

Die Fldchenbilanz lautet wie folgt:

45,53

Allgemeines Wohngebiet (Ziff. 1) = 14.477 qgm =
Allgemeines Wohngebiet (Ziff. 2) = 10.113 gm = 31,80
Allgemeines Wohngebiet (Ziff. 3) = 2.555 gqm = 8,04
StraBenverkehrsfldchen = 4.652 gm = 14,63
= 31.797 gqm =100 %

Bebauungsp]angebietsgrdﬁe'

......

323 393N



Der vorstehenden Aufstellung kann entnommen werden,
daB keine Grinfldchen vorhanden sind. Gleich nach
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes Anfang der

60er Jahre wurde mit der Entwicklung des Bauge-
bietes N 2 begonnen. Alle Grundstiicke wurden der
Bebauung zugefihrt.

In den mehr als 20 Jahren seit Beginn der Besied-
Tung haben die jeweiligen Grundstickseigentimer
ihre Grundstiicke umfassend eingegrint. Es ist ein
groBer Bestand an Hecken, Bilische und B&umen vor-
handen, so daB flankierende GrinordnungsmaBnahmen
nicht erforderlich sind.

Der vorhandene erhaltenswerte Baumbestand wird
als solcher ausgewiesen.

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes ist nicht
notwendig. Mit dem Bebauungsplan N 16 wurde ein
Spielplatz unmittelbar an der Fritz-Reuter-Strafe
zur GrofBe von rd. 896 gm ausgewiesen. Dieser :
Spielplatz kann auf der nach dem Spielplatzgesetz
nicht zu iliberschreitenden Wegeldange von 400 m
erreicht werden. Fiir das Baugebiet N 16 betrdgt
der Spielplatzbedarf 377,5 gm und fur das Bauge-
biet N 30 sind 242 gm vorzuhalten. Es besteht somit
ein Uberangebot. AuBerdem befindet sich der Schul-
hof in der Ndahe dieses Baugebietes, auf dem Spiel-
gerdte vorhanden sind. Der Schulhof ist jederzeit
zuganglich.

Immissionsschutz

Der Abstand der ndchstgelegenen Wohnhduser zur
Bahnlinie Leer-Emden betrdgt rd. 100 m. Die
Norderstrafe hat bis auf wenige Ausnahmen nur den
Zufahrtsverkehr zu den Wohngebieten und den land-
wirtschaftlichen Anwesen beiderseits dieser StrafBe
aufzunehmen, so daB der Larm des Schienenverkehrs
den Verkehrsldarm iberlagert.

Eine vom TUV Norddeutschland im Jahre 1979 durch-
gefiihrte Messung ergab, daB der Mittelungspegel
durch den Schienenverkehr bei einer Entfernung von
der Gleismitte bis zur 100 m entfernten Wohnbe-
bauung tagsiiber 58,7 dB (A) und nachts 52,8 dB (A)
betrdgt.

Seinerzeit wurden noch Diesellokomotiven einge-
setzt. Die Elektrifizierung brachte eine Larm-
minderung. Die Frequentierung der Bahnlinie ist
in den 10 zuriickliegenden Jahren fast gleich ge-
blieben, so daB die damals ermittelten Werte auch
heute noch Glltigkeit haben.

.....



Es wird die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet".
ausgewiesen. Fiir ein solches Gebiet betrdgt der
Planungsrichtpegel fir den Tag 55 dB (A) und o
nachts 40 dB (A). ‘ : j

Der fir den Tag ermittelte Wert liegt noch unter
der Toleranzgrenze von 60 dB (A). Der fir die Nacht
berechnete Wert wird Uberschritten. Aus diesem
Grunde werden mit § 12 der textlichen Festsetzung
einzuhaltende Schallschutzmafnahmen festgesetzt.
Diese Bestimmung kann aber nur bei der Errichtung
von Anbauten sowie bei der Modernisierung von
Wohngebduden Anwendung finden.

Kosteh
Wie bereits ausgefihrt wurde, sind alle StraBen

endgiiltig ausgebaut, so daB zusdtzliche Erschlie-
Bungsaufwendungen nicht berechnet werden missen.

Ver- und Entéorgqu

Das Baugebiet ist an dem Netz des WasserVersorgungs—»
~verbandes Moormerland-Uplengen angeschlossen.

In den StraBen wurden die Schmutz- und Regenwasser-
lTeitungen verlegt. )

Der anfallende Miull wird wdchentlich abgefahreh.
Zustandig ist der Landkreis Leer. Es besteht An-
schluBzwang.

Flir die Stromversorgung ist die EWE Leer zustdndig.
Das Baugebiet ist versorgt.

Diese Begriindung hat in der Zeit

VOM  AE o 758 bis 785 7585

mit dem Bebauungsplan N 30 der Gemeinde MoormerTland
gffentlich ausgelegen und ist vom Rat der Gemeinde
Moormerland am  {9.02.49&9 - beschlossen worden.
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Der Bebauungsplan N 2 gilt mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes N 30 als aufgehoben.

Moormerland, den 21.09.1989

CU
"

Gemeindedirektor

Blirgermeister




