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1.

Allgemein

1.1

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes W 31
wird begrenzt

im Nordwesten: Sauteler Kanal

im Nordosten : Dr.-Warsing-Strafle

im Slidosten : MihlenstraBe

Fiir das vorgenannte Gebiet - auBer der Kanal-
parzelle "Sauteler Kanal" - besteht ein rechts-
verbindlicher B'plan mit der Bezeichnung W 12.
Mit Inkrafttreten des B'planes W 31 gilt der
B'plan W 12 als aufgehoben.

Aufstellungsheschlul’-

Der AufstellungsbeschluB gem&B § 2 Abs. 1 BBaub
in der Fassung bis zum 01.07. 1987 ist vom Rat
der Gemeinde Moormerland am 20.03. 1986 gefaBt
worden. Der Entwurf ist am 13.05. 1886 im Ver-
fahren nach § 2 a (2) BBauG (vorgezogene Biirger-
beteiligung) vorgestellt worden.

In diesem Termin wurden folgende Anregungen
vorgetragen:

a) Der Wendeplatz am Ende des kurzen Minnings-
weges sollte soweit wie mBglich in der Mitte
der gemeindlichen Fl&che angeordnet werden.
Weiterhin sollte in diesem Zusammenhang iber-
prift werden, ob in HBhe des Grundstiicks
Minningsweg 2 und dies im Bereich des Wende-
platzes weitere Offentliche Parkplatze ange-
ordnet werden kdnnen.

b) Die Verbindung vom groBen zum kleinen Minnings-
weg soll in einer Breite von 3,00 m ausgewie-
sen werden. An der Mihlenstrafie ist der Blr-
persteig teilweise nur 2,50 m breit, so daB
auch hier wohl eine geringere Breite zul&ssiag
sein darf.

c) Es muB noch einmal festgestellt werden, daB
die Verbindung vom kurzen zum langen Minnings-
weg entfallen kann, weil eine Verbindung zur
MihlenstraBe besteht. Wenn hier nun gesagt
wird, die Breite ist zu gering, so kann doch
verlangt werden, daB Radfahrer auf diesem Ab-
schnitt absteigen milssen, um so zu der Mihlen-
strafBe gelangen zu kinnen.



d) Weshalb wird der Verbindungsweg nicht
vor dem Grundstiick Minningsweg 6 verlegt?

e) Es muB doch einmal zur Diskussion gestellt
werden, warum der Minningsweg Uberhaupt
unterbrochen werden soll. Hieriiber muB eine
weltere Grundsatzdiskussion gefihrt werden.

Beratungsergebnis: Hierzu hat der Rat in seiner Sitzung am
19.02. 1987 beschlossen, ,
den Wendeplatz am Ende des kleinen Minnings-
weges mittig auf dem gemeindlichen Grundstilick
anzuordnen und auch die geforderten Stell-
pl8tze vorzusehen. '

Der Verbindungsweg vom kleinen zum groBen
Minningsweg erhdltdie Ausbaubreite von 3,00 m.
Auch die vi#llige Aufhebung dieses lleges wird
nicht beflrwortet.

Zu der Anregung e) wird noch weiterhin festge-
stellt, daB bereits beil den Beratungen zur
BeschluBfassung gemd&B § 2 (1) BBaulG eine GBrund-
satzdiskussion gefihrt worden ist. Dabel wur-
den auch die Auswirkungen einer Unterbrechung
des MUnningsweges und die damit im Zusammen-
hang stehenden beitragsrechtlichen Ausuirkun-
gen erfdrtert. Die seinerzeitigen Beratungen
ergaben, den Minningsweg wie vorgesehen zu
unterbrechen. Es wurde gleichzeitig festgelegt,
dal die verbleibenden gemeindlichen Fl&chen
nicht in Privatbesitz lbergehen sollen.

Hieran wird auch weiterhin festgehalten.

1.3 Besetzliche Grundlagen

Das Verfahren zur Aufstellung des B'planes W 31
wird erstens nach dem Bundesbaugesetz in der
Fassung his zum 01.07. 1987,

zweltens nach dem Baugesetzbuch ,

drittens nach den Vprschriften der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke und
viertens nach der Planzeichenverordnung - Jjeweills
in der gilltigen Fassung - durchgefiihrt.

Mit dem B'plan W 12 1st die Voraussetzung filr die
ErschlieBung und Bebauung der noch freien Grund-
sticke zwischen der MihlenstraBe, Dr.-lWarsing-
StraBe und Sauteler Kanal geschaffen worden.

Die Grundstlcke an der MUhlenstraBe waren Uber-
wiegend mit Wohnh&usern bebaut. Aus diesem Grunde
wurde die Nutzungsart "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
gewadhlt, die auch nicht verédndert werden soll.



2. Erfordernis der Flanung

Der B'plan W 12 wurde mit Verfilgung der Bezirks-
regierung Weser-Ems vom 22.06. 1976 gemdB § 11 BBaul
genehmigt.

Entsprechend den Festsetzungen wurde das Gebiet

- spweit Verkaufsbereitschaft bestand - nach und nach
erschlossen.

Mit dem B'plan W 12 wurde ein ErschlieBungskonzept
vorgegeben, wonach der Kieselweg an zwel Stellen an
die MihlenstraBe angebunden werden sollte und der
Minningsweqg mit Anbindung an der Dr.-Warsing-StraBe
und MihlenstraBe ausgewiesen war.

In zwei F&Bllen konnte der Grunderwerb nicht zu einem
positiven AbschluB gebracht werden, so daB die Ge-
meinde bemiht war, Alternativen aufzuzeigen.

Damit soll erreicht werden, daB die Fertigstellung
der Gesamtanlagen miglich werden kann.

Pie dortigen Bewohner wurden umfassend in die Bera-
tungen einbezogen, um zu einem Konzept zu finden,

das von allen getragen wird.

Das Erfordernis der Neuaufstellung des B'planes er-
gibt sich somit im wesentlichen dadurch, dasg gednder-
te StraBennetz planerisch abzusichern.

Auf dieweiteren Anderungen in bezug suf Verringerung
der Grund- und GeschoBfl&achenzahl etc. wird in den
nachfolgenden Absg&tzen n&her eingegangen.

3. Entwicklung aus dem FlBchennutzungsplan

Die mit dem B'plan W 12 susgewiesene Nutzungsart
"Allgemeines Wohngebiet (WA)" wird unverandert

in den B'plan W 31 Ubernommen, so daB eine Fl&chen-
nutzungsplangnderung nicht erforderlich wird.

L. Begriindung der Festsetzungen des B'planes (§ 9 BaulGB)

Der B'plan W 31 wird wie der noch verbindliche B'plan
W 12 als gualifizierter B'plan im Sinne des § 30 BaulGB
aufgestellt. Spweit bei dem vorhandenen Bestand Ab-
weichungen von den Festsetzungen des B'planes vor-
liegen, werden diese als "gegeben" Ubernommen und sind
als Ausnahme gem&B § 31 (1) BauBB zul#ssig.

Hierzu z&8hlt auch die Nutzungsédnderung.



L1

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der tatsg@chlichen Nutzung wird fest-
gesetzt - WA = Allgemeines Wohngebiet gem&B § &
BaulNVD.

Mit den 8§ 8 u. 9 der textlichen Festsetzungen
sind fir Teilbereiche des rdumlichen Geltungs-
bereiches des B'planes Wl 31 verschiedene Nutzungs-
arten ausgeschlossen und dies sind die der Versor-
gung des Gebietes dienenden LEZden, 5Schank- und
Speisewirtschaften sowie nichtsttrende Handwerks-
betriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke spowie die nach

§ 4 Abs. 3 BauNVD sonst noch als Ausnahme vorge-
sehenen Nutzungsarten wie Betriebe des HBeherber-
gungsuesens, sonstige nichtstidrende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir sportliche
Zuecke, BGartenbaubetriebe, Tankstellen.

Die mach § &4 Abs. 3 Nr. 6 vorgesehenen Nebener-
werbstellen sollen auch weiterhin zul@ssig sein,
um bei der Verwirklichung von Neubauvorhaben die
fiilr die Errichtung von Nebenerwerbstellen ge-
wdhrten Zuschiisse erhalten zu kdnnen.

Die Grundstiicke an der MihlenstraBe sollen keine
Nutzungseinschrankungen erfahren, weil hier die
Lage an einer DurchgangsstraBe gegeben ist, so dab
die Ansiedlung von nichtst8renden Handwerksbetrie-
ben etc. gewlnscht wird.

Verschiedene Nutzungsarten fir den sogenannten
Innenbereich auszuschlieBen, ist auch schon des-
halb notwendig, weil die in das Baugebiet hinein-
flhrenden StichstrafBen nur fir eine Wohnnutzung
ausgebsut werden.

In der Fahrbahn des Minningsweges sind bereits
Bodenwellen eingebaut worden, um damit die Fahr-
geschwindigkeit zu verringern. Damit soll eine
optimale Wohnruhe erhalten bleiben.

Die Gemeinde ist daher zunehmend damit befaBt,
Abgrenzungen zwischen sogenannten Wohngebietenund
den Bereichen, wo die gewerbliche Wirtschaft ver-
mehrt angesiedelt werden soll, zu 'schaffen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit 1 + 1D

- aufer die Grundstiicke entlang der MihlenstraBe -
festgesetzt.

Mit dem B'plan W 12 war flr dss gesamtie Gebiet die
GeschoBzahl 2 ausgewiesen worden.

Die frihere Gemeinde Warsingsfehn hatte sich zum
Ziel gesetzt, eine verdichtete Wohnbebauung zu ver-
wirklichen. Dazu kam es nicht, so daf die Gemeinde
sich hierauf einzustellen hat und die Anpassung an
die eingeschossige Bauweise erforderlich wurde.



Entlang der MihlenstraBe soll die zweigeschossige
Bauweise weiterhin Bestand haben, weil es sich hier
um Grundstlicke entlang einer bedeutenden Gemednde-
stralBe handelt, wo sich in Zukunft eine erga@nzende
gewerbliche Entwicklung einstellen soll.

Entsprechend der Verédnderung der Zahl der Vollge-
schosse wird asuch die Ausnutzungsguote reduziert,
wo nunmehr flir den Innenbereich die Grundfl&@chen-
zahl 0.3 und die GeschoBfl&chenzahl 0.4 sowie fUr
die Grundstiicke entlang der MihlenstraBe die
Grundflachenzahl 0.3 und die GeschoBfl&chenzahl 0.5
gelten soll.

2 bGrundsticke sind bereits Uber die zuletzt genannte

" ‘Quote”hinaus :bebaut,so daB die GeschoBfl&chenzahl 0.6 zu

wAhlen war; es handelt sich um die Grundsticke
MihlenstraBBe 18 und 34.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen wurden ent-
sprechend der sich abzeichnenden Entwicklung ver-
dndert. Eine Uberschreitung der Baugrenzen im Ein-
zelfall soll zuldssig sein. Unter Bezugnahme auf

§ 23 Abs. 3 BaulNVD wird eine textliche Festsetzung
in den Plan Ubernommen.

Nebenanlagen sind verschiedentlich auBerhalb der
iberbaubaren FlAchen vorhanden und sollen auch
weiterhin - auBer einem Streifen entlang der
StrabBen von 5,00 m zul&ssig sein.

Verkehrsflachen

Ein Grund zur Neuaufstellung des B'planes W 31 ist,
- wie bereits unter Punkt 3 kurz erwBhnt -

die veranderten Verkehrsfléachen etc. planerisch ab-
zusichern.

Nach dem B'plan W 12 spllte der Kieselweg in U-Form
gerstellt werden. Die Ausbaubreite war mit 8,00 m
vorgesehen.

Die Grundstiickseigentimerin des Grundstiicks Kiesel-
weg 3 ist nicht bereit, FlBchen fir die Anlegung
dieser StraBe zur Verfligung zu stellen. S5ie gibt an
bereits durch den Bau des Sauteler Kanals ein Wohn-
haus verloren zu haben und hsbe als Ersatz auf
diesem Grundstilck einen Neubau errichtet und dieses
unter Aufuwendung erheblicher privater Mittel, weil
die damalige Entsch8digungssumme zu niedrig war.

Nunmehr wolle die Gemeinde wiederum an zwel Seiten

erhebliche Fl&chen von ihrem Grundstiick in Anspruch
nehmen, wo sie sich nicht mit einverstanden erkl&-

ren kidnne.



Daraufhin wurden Alternativpl&ne zur Beratung
eingebracht, wonach die Eigentlmerin des Grund-
stlicks Kieselweg 3 nur noch geringe Fl&chen ab-
zugehen hat, womit sie sich zwischenzeitlich auch
einverstanden erkl&ren konnte.

Die zwischen den Geb&uden Mihlenstr. 20 und 22
abgehende Stichstrafe wird als Wohnweg ohne Wende-
platz susgewiesen, weil dort nur 3 Anlieger vor-
handen sind.

An der Einmindung wird ein Platz zum Lagern von
Miillsdcken ausgewlesen.

Fir die zwischen den Grundstlicken MihlenstraBe 36
und 38 von der MihlenstraBe abgehende StichstraBe
wird vor dem Grundstiick Kieselweg S unter Inan-
spruchnahme des dort vorhandenen Parkplatzes ein
Wendeplatz susgewiesen.

Um den erforderlichen Wendekrels von mindestens
16,00 m zu erhalten, miissen Teilfl&chen aus dem
Flurstiick 91/35 von der Gemeinde erworben werden.
Diese Teilfl&chen sind zwischenzeitlich entsprechenc
den zukinftigen Festsetzungen vermessen worden und
es konnte bereits die vertragliche Abwicklung ge-
tatigt werden.

Der Minningsweg wird ebenfalls nicht wie vorge-
sehen in einer Breite von 10,00 m von der Dr.-
Warsing-StraBe bis zur MihlenstralBe ausgebaut.

Der Eigentimer des Grundstiicks Mihlenstr. 18 er-
kl8rte, daB es sich um ein Gesch&fisgrundstick
handelt, wo es ihm nicht midglich ist, weitere
Fldchen fir den StraBenbau zur Verfligung zu stellen
Filr einen 5,50 m breiten StraBenkidirper wolle er

die erforderlichen Fl&chen wohl bereitstellen.

Auf dieses Angebot ist die Gemeinde eingegangen.

Weiterhin soll der Minningsweg vor dem Grund-
stlick Minningsweg 6 unterbrochen werden, weil
hier zu beflirchten ist, dalB der gesamte Sied-
lungsverkehr sich zur Einmindung in die Mihlen-
strale orientiert, wo in kurzen Absté&nden schon
zwel Einmiindungen vorhanden sind, so daB sich
die Unfallgefahr erhihen-kann.

Der VerkehrsabfluB vom Minningsweg Uber die Dr.-
barsing-5traBe in die MlhlenstraBe ist sicherer,

da bei dem Ausbau der Dr.-Warsing-5StraBe - Dstseite
die Einmindung der Fahrspur der Dr.-lWarsing-Strale
auf der Sldwestseite in die MihlenstraBe ordnungs-
gemdhB hergerichtet werden konnte.

Am Ende des von der MihlenstraBe abgehenden Teil-
stlickes des Minningsweges ist die Anlegung eines
Wlendeplatzes vorgesehen, da die Gemeinde an dieser
Stelle iliber die zu beanspruchenden Fl&chen verflgt.
Am Ende des von der Dr.-Warsing-StraBe abgehenden
Teilabschnittes des Minningsweges braucht kein



Wendeplatz angelegt werden, da hier ein Rundum-
Verkehr tber den Basaltweg miglich ist.

Die Dr.-lWsrsing-5traBe ist bereits vermessen,
so dafl hier kein zusg8tzlicher Grunderwerb ge-
tatigt werden muB.

In den Jahren 1983/84 ist die Mihlenstrale
ordnungsgemal ausgebaut worden, wo es notwendig
war, von den angrenzenden Grundsticken Teil-
fldchen in Anspruch zu nehmen.

Hier soll mit dem B'plan W 31 die Ausweisung

der neu vermessenen Fl&chen gemd&B § 9 Abs. 1 Nr. 11
BaulGB erfolgen.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Im Bereich des Kieselweges war mit dem B'plan

W 12 ein Bffentlicher Stellplatz ausgewiesen worden.
Dieser Platz soll unter Hinzunahme von Teilfléchen
aus dem angrenzenden Grundstiick als Wendeplat:z

- wie vorstehend ausgefihrt - umfunktioniert werden,
so daB zusBtzliche Parkpl&tze innerhalb der StraBen-
verkehrsfl&8chen anzuprdnen sind.

Die Planumsbreite betrdgt 8,00 m.

Der Ausbau in herkdmmlicher Bauweise mit beidseil-
tigen Gehwegen ist nicht beabsichtigt, so daB die
Anordnung zus&tzlicher Stellplatze innerhalb des
Verkehrsraumes midglich werden kann.

Weiterhin sind Parkfl&chen im Bereich des Minning-
weges ausgewiesen, die sich in unmittelbarer N&he
des Kinderspielplatzes befinden. Dieser Platz soll
nicht ver@ndert werden.

Durch die Unterbrechung des MUnningweges wird es
notwendig, an dem kurzen Tellstiick dieses lWeges
weiltere S5tellpl&@tze vorzuhalten. Diese sollen inner-
halb der offentlichen GrinflBche integriert werden.
Die an der MihlenstraRBe ausgewliesene Fl&che ist
bereits ordnungsgemiZB ausgebaut.

Das Kanalflurstiick Sauteler Kanal wurde mit dem
Ziel in den r&umlichen Geltungsbereich W 31 ein-
bezogen, um die HKanalseitenwege mit Fahr-u. Geh-
rechten zugunsten der Allgemeinheit belasten zu
knnen. Mit dieser Auswelisung kann das Wegenetz
zwischen der A 31 und dem MiBgunster Weg planerisch
geschlossen werden, d.h. mit den B'pl&nen fir die
angrenzenden Gebiete konnte die Nutzungsart be-
reits verbindlich abgesichert werden.

Vor der Inanspruchnahme dieser Wege durch die
Gemeinde ist eine Vereinbarung mit dem Unterhal-
tungstrager zu schlieBen.



L.6 Pflanzgebot - Erhaltung von B&umen -

Per erhaltenswerte Baumhestand wurde 1in der
Ortlichkeit eingemessen und in den B'plan gem&B
§ 9 Abs. 25 b BaulB als Festsetzung ibernommen.

Derz von der Unteren Naturschutzbehdrde vorge-
brachten Anregung, verschiedene weitere BBume

als "erhaltenswert" darzustellen, wurde ent-
sprochen.

Weiterhin wurde mit der Unteren Naturschutz-
behtirde der Baumbestand am Kieselweg Uberpriift
und auch hier erfolgte die Darstellung absprache-
gemafl.

Zu dem Zustand der Natur und Landschaft in dem
rdumlichen Geltungshereich W 31 ist zu bemerken,
dafB die Wohngrundstlicke Uberwiegend g&rtnerisch
gestaltet sind.

Die Spielplatzrandbepflanzung hat dazu beige-
tragen, daB der tkologische Zustand des dortigen
Bereiches verbessert wurde.

Die Gemeinde hat noch keinen bGrinordnungsplan
aufgestellt; jedoch wurde damit begonnen,grofd-
flachige OGriinanlagen zu entwickeln und diese
guch planerisch zu erfassen.

In eimem Abstand von 200 m zu dem Baugebiet W 31
ist das Higelgel&nde giBrtnerisch gestaltet und
zuletzt im Frihjahr 1986 umfangreich mit Pflan-
zengut ergénzt worden.

Die Bewohner des Baugebietes W 31 haben somit
die M@glichkeit in unmittelbarer N&he eine groBe
Grinanlage besuchen zu kidnnen.

In diesem Zusammenhang ist auch noch ein Gehweg-
netz entwickelt worden, das unter anderem auch
dieses Baugebiet mit einbindet.

S5t8dtebauliche lWerte

Gesamtfldche des Bauge-

bietes 111.089 gm = 100,00 %
Allgemeines lWohngebiet 66.440 gm = 59,81 %
Uffentliche Verkehrsfl&che 9.124 gm = B,21 %
Offentliche Grinfléche 2.116 gm = 1,91 %
Wasserfléche 33.409 gm = 30,07 %

Gesamt: 111.089 gn = 100,00 %
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Nachwels des Minderspielplatzes

WA 0,4 43.351 gm x 0,02 = 363,13 gm
WA 0,5 19.215 gm x 0,02 = 192,15 gm
WA 0,60 1.834 gm x 0,02 = 22,01 gm

Erforderlich : 577.29 gm

Kinderspielplatz vorh. 1307.00 gm

UberschuB 729,71 om

Soziale MaBnahmen nach § 180 BaulGB sind nicht
erforderlich.

5. Ver-und Entsorgung

5.1 lWasserversorgung

Das Bsugebiet ist an das Netz des Wasserversorgungs-
verbandes Moormerland-Uplengen angeschlossen.

Die Entsorgung des Baugebietes ist an die gemeind-
liche Abwasseranlage angeschlossen.

Die Ableitung erfolgt im Trennsystem.

5.2 Dberfl&chenwasser - Feuerlidschwasser

Das Baugebiet wird durch eine in der StrafBe vor-
handene Regenwasserleitung entwdssert.

Nordwestlich des Baugebietes verlduft der Sauteler
Fanal, so daB auch die Drainung dieses Baugebietes
gewéhrleistet ist.

Dem Leitungsnetz des WYV Moormerland-Uplengen kann
Lischwasser entnommen werden; Jjedoch ist auch jeder-
zeit die Entmahme von LOschwasser aus dem Sauteler
Kanal midglich.

5.3 Abfallbeseitigung

Der anfallende MUll wird wichentlich abgefahren.
Zustdndig ist der Landkreis Leer; es besteht AnschluB-
zwang.

Fir die von der MihlenstraBe abgehende Teilstrecke

des Kieselweges ohne UWendeplatz sind die Anlieger
verpflichtet, die Mills&cke zur MihlenstraBe zu be-
fordern, um von dort von den MiUllwerkern abgefahren
werden zu kdnnen.
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5.4 Stromversorgung / Erdgas

Das Baugebiet ist an das Versorgungsnetz
der EWE Leer angeschlossen.

Kosten

Der Minningsweg von der Dr.-Warsing-S5traBe bis
zum Grundstick Minningsweg 8 und der Basaltweg
sind straBenm&Big ausgebaut. Der Kieselweg ist
von der Einmindung in die MihlenstraBe bis zu
dem Grundstiick Kieselweg 16 mit einer Baufahr-
bahn versehen. Die Ubrigen StraBen und UWege
sind als vorhandene unbefestigte Wege einzu-
stufen, so dafl der endgiltige Ausbau noch aus-
steht, wo die zu erwartenden Ausbaukosten TUr
das Baugebiet insgesamt rd. 300.000,-- DM hbe-
tragen werden.

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

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 021.10.1987
bis 02.11.1987 mit dem Bebauungsplan W 31
der Gemeinde Moormerland Offentlich susgelegen
und ist vom Rat der Gemeinde Moormerland

am 5. Mai 1988 als Satzung beschlossen

worden.

Moormerland, den 17.08.1988 ‘% | /



