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1. Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet wird begrenzt im Nordwesten Sauteler Tief - Muhlenstralle, im Sidwesten Kdnigsstralle, im
Sudosten nordwestlich und nordéstliche Grenze der Flurstlcke 129/9 und 134/1, nordwestliche Grenze der
Flurstiicke 138/10, 138/12, 143/7, dazwischen eine Linie in gerader Verlangerung der nordwestlichen Gren-
ze des Flurstlcks 143/7, dstliche Grenze des Flurstiicks 143/7, 143/6, suddstliche Grenze der Flurstlicke
51/22, 517129, 51/13, 47/2, eine Linie rd. 40 m sUd6stlich der Weserstralle verlaufend und sUddstliche Gren-
ze des Flurstlicks 47/8, im Nordosten norddstliche Grenze des Flurstlicks 47/8, Fuldastralte und der Strafte
"Am Hang", westliche Grenze der Flurstucke 3/1 und 3/12.

Die vorstehenden Flurstlicke befinden sich alle in Flur 12 der Gemarkung Warsingsfehn.

1.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im genehmigten F'plan ist fOr alle erfal3ten Grundsticke die Nutzungsart "Allgem. Wohn-gebiet" dargestelit
worden. Eine F'plan-&nderung ist daher nicht erforderlich.

1.3 Aufstellungsbeschiul

Der Aufstellungsbeschlu® ist vom Rat der Gemeinde Moormerland am 20.12.1989 gefalt worden. Mit In-
krafttreten des B'planes W 17 gilt der B'plan W 6 mit den dazu ergangenen Anderungen als aufgehoben.

1.4 Gesetzliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses B'planes sind

das Baugesetzbuch, die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung {ber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darsteliung des Planinhaltes (PlanZVO) sowie die
Nds. Gemeindeordnung in der jeweils geltende Fassung.

1.5 Bindungen aus dem Bestand

Die frihere Gemeinde Warsingsfehn hat schon sehr frih damit begonnen, fur grofle unbebaute Gebiete
B'plane aufzustellen. Es entwickelte sich eine intensive Wohnbebauung.

Wie aus der heutigen Bestandskarte entnommen werden kann, sind die Grundstiicke bis auf wenige Aus-
nahmen in dem raumlichen Geltungsbereich W 17 bebaut. Es handelt sich bei dem Geb&udebestand bis
auf zwei Ausnahmen um Wohnhdauser. Es soll daher insgesamt bei der Nutzungsart "Allgem. Wohngebiet"
gem. § 4 der BauNVO verbleiben.

2. Erfordernis der Planung

Nach dem Inkrafttreten des B'planes W 6 wurden zunéchst die Grundstlcke an der heutigen Leda- und
Weserstralle bebaut. Anfang der 70er Jahre war der Landkreis Leer bemdht, durch das gesamte Baugebiet
W 6 eine Trasse fur den Bau einer anbau-freien Kreisstralle freizuhaiten. Mit der zweiten B'plananderung
W 6 wurde eine entsprechende Trassenausweisung besorgt.

Die weiterfihrenden Verkehrsplanungen des Landkreises Leer erbrachten Anfang der 80er Jahre, daB die
anbaufreie Kreisstralle nicht mehr bendtigt wird. Es kam zu dem Ausbau der vorhandenen Kreisstrafie.
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Mit der 3. B'plananderung W 6 wurde flr die freigehaltenen Grundstiicksstreifen wiederum die Nutzungsart
"Allgem. Wohngebiet" ausgewiesen. Weitere Grinde fur die Neuaufstellung des B'planes W 17 sind, die
Verkehrsflachenausweisung entsprechend dem tatsach-lichen Ausbau vorzunehmen. Im Bereich der Ge-
meindestralle "Am Hang" waren die Eigen-timer der Grundstlcke "Zum Garrelsmeer 1" und "Elbestralle 5"
nicht bereit, die &stlich an ihrem Grundstlick angrenzenden gemeindlichen Flache zu erwerben. Mit dem
B'plan W 6 waren fur diese Flachen die Nutzungsart "Allgem. Wohngebiet" ausgewiesen worden. Es erfolg-
te eine Integration in die 6ffentliche Verkehrsfiache. Weiterhin kam es zur Anlegung weiterer Stellplatze und
die Anlegung einer Griinanlage.

3. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)

Der B'plan W 17 wird als qualifizierter B'plan aufgestellt. Soweit bei dem vorhandenen Bestand Abweichun-
gen von den Festsetzungen des B'planes vorliegen, werden diese als gegeben Ubernommen und sind als
Ausnahme gem. § 31 Absatz 1 BauGB zulassig.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bestand wird "Allgem. Wohngebist (WA)" gem. § 4 der BauNVO ausgewiesen. Die Fla-
chenbilanz lautet wie folgt:

Flachenbilanz in m? (planimetrisch ermittelt)
Nutzungsart vorh. Bebauung gepl. Bebauung Gesamt
m? ‘ % m? % m? %

Allgem. Wohngebiet (WA 1) 45.430,00 18,63% 45.430,00 18,63%
Aligem. Wohngebiet (WA 2) | 132.340,00 54,26% 132.340,00 54.26%
Allgem. Wohngebiet (GFZ 0,5) | 11.620,00 4,76% 11.620,00 4,76%
offentliche Griinfliche 10.760,00 4 41% 10.760,00 4.41%
private Griinflache 1.160,00 0,48% 1.160,00 0,48%
offentliche Verkehrsfliche 42.570,00 17,46% 42.570,00 17,46%
Gesamt 243.880,00 100,00% 243.880,00 100,00%

Mit den §§ 5 bis 7 der textlichen Festsetzungen wird eine Gliederung des Baugebietes vorgenommen. Die
nach § 4 der BauNVO zulasssigen gewerblichen Nutzungen sollen nur an den Durchgangsstralen zulassig
sein. Damit soll fur das innenliegende Gebiet die jetzt vorhandene Wohnruhe gesichert werden. Tankstellen
und Gartenbaubetriebe sollen daher nicht Bestandteil des B'planes werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur die Grundstlcke an der Kénigsstrafle, MUhlenstrale mit 2 festgesetzt.
Fur die Grundstlcke an der Fuldastralle, Gemeindestraie "Am Hang" und Kornweg mit |+ID und fur die
restlichen Grundstlcke die eingeschossige Bauweise.

Entlang der vielbefahrenen Kénigsstrae und Mahlenstralle soll sich nach dem Planzielen der Gemeinde
Moormerland die gewerbliche Entwickiung vollziehen.

Far die Grundstiicke an der Fuidastralle und Gemeindestralle "Am Hang" soll ebenfalls die zweigeschossi-
ge Bauweise gelten, jedoch mit der Einschrénkung, dalk im Dachgeschol? mehr als 2/3 des darunterliegen-
den Geschosses ausgebaut werden darf. Es mull jedoch in seiner auleren Form als eingeschossiges Ge-

baude sich darstellen.

Die eingeschrénkte zweigeschossige Bauweise nur fUr die zwei vorgenannten StralRen vorzusehen, resul-
tiert aus dem Tatbestand, dal mit dem B'plan W 14 fir die angrenzenden Grundstlicke die gleiche Ge-
schofllzahl ausgewiesen wurde. Es soll somit eine einheit-liche bauliche Nutzung der Grundsticke an die-
sen StralRenzugen moglich werden kénnen.
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3.3 Bauweise liberbaubarer und nichtiiberbaubarer Grundstiicksflaichen

Die noch mit dem B'plan W 6 ausgewiesenen Baulinien werden insgesamt aufgehoben. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden ausschlief3lich mit Baugrenzen abgegrenzt.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, wird die Regelbautiefe mit 20 m ausge-
wiesen.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im Einzelfall soll zulassig sein. Unter Bezugnahme auf § 23 Absatz 3
der BauNVO wird eine entsprechende textliche Festsetzung im Plan aufgenommen. Nebenanlagen sind
verschiedentlich schon auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen vorhanden. Dies soll auch weiter-
hin zuldssig sein. Lediglich entlang der Verkehrsflachen soll ein Streifen in einer Breite von 5,00 m freige-
halten werden.

3.4 Verkehrsfldchen

Mitte der 60er Jahre hat der Landkreis Leer den Gemeinden Ausbaubreiten fur Planstralen in Wohnbau-
gebieten vorgegeben. Sog. HaupterschlieRungsstrallen muldten eine Breite von 13,50 m erhalten. Davon
abgehende Erschlielungs-straften 10,00 m. Je weiter die Strafien in innenliegende Gebiete hineinflhrten,
kénnte die Ausbaubreite reduziert werden.

Entsprechend erfolgten die Ausweisungen mit dem B'plan W 6. Die heutigen Ausbaubreiten sind wesentlich
geringer. Es wurde versucht, den Anliegern die heute nicht mehr benétigten Verkehrsfldchen zu Ubereig-
nen. Wegen der hohen Ubernahmekosten fand sich niemand bereit, die angebotenen Flachen zu erwerben.
Es muR daher bei der Ausweisung der vermessenen Strallenbreiten verbleiben.

Der Ausbau erfolgte jedoch nicht mehr in Anlehnung der friiheren Vorgaben. Es kam u. a. auch zu der An-
pflanzung von Baumen in den StralRenseitenrdumen. Teilweise konnten Beetanlagen erstellt werden. Der
Rest wurde angesééat.

in Abweichung der Ausweisung des B'planes W 6 wurde die JUummestralle ohne Wendeplatz ausgebaut.
Es handelt sich um einen kurzen Stichweg, mit 4 Anlieger .

Die Anlegung eines Wendeplatzes ware mit Eingriffen in eine bestehende Grinanlage verbunden gewesen,
so daR die Gremien entschieden, den Ausbau in Abweichung der Festsetzungen des B'planes W 6 zu be-
sorgen. Weiterhin hatten mit den Ausweisungen des B'planes W 6 im Zuge des Ausbaus der Gemein-
destrafte mit der Bezeichnung "Zum Garrelsmeer" noch Privatflachen erworben werden mutsssen. Aber
auch hier wurde die Fahrbahnbreite so gewahit, dall diese innerhalb der Gemeinde bereits zur Verfligung
stehenden Flachen angeordnet werden konnte.

Nach den Festsetzungen des B'planes W 6 sollten auch noch Fiachen fur den Ausbau der Dollartstrafe von
privater Seite in Anspruch genommen werden. Auch hierauf soll verzichtet werden. Die limenau- und Main-
stralle wurden als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" ausgewiesen.
Der Ausbau dieser zwei StralRen erfolgte vor rd. 7 Jahren. Seinerzeit waren die Bewohner um den ver-
kehrsberuhigten Ausbau bemiht. Die Voraussetzungen fir das Aufstellen des Verkehrszeichens 325 der
StVO liegen vor.

Die Anlieger der Ubrigen Stralken waren mit dieser Ausbauart nicht mehr einverstanden. Es wurde die her-
kémmliche Bauart gewahlt.

3.5 Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Die groen Ausbaubreiten lieen es zu, Stellplatze in Langsausrichtung innerhalb der Verkehrsflache an-
zuordnen. Auf den Ausbau der Blockparkplatze wurde daher verzichtet. Es sind in dem Baugebiet 217
Wohneinheiten méglich, so daf 50 éffentliche Parkplatze vorgehalten werden missen.
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3.6 Pflanzgebot, Erhalt von Baumen / Eingriff in die Natur und lL.andschaft

Wie bereits unter dem Abschnitt "Erfordernis der Planung" ausgefiihrt wurde, kommt es im vorliegenden Fall
lediglich zu der Uberplanung eines bebauten Gebietes. Damit es fur den Burger Ubersichtlich bieibt, sollen
mit einem neuen B'plan die Ausweisungen entsprechend dem Bestand besorgt werden. Es kommt sogar zu
einer Reduzierung der Grund- und Geschol¥fl&chenzahl, so dald gegenuber den bisherigen Festsetzungen
eine Verringerung der Grundstiicksversiegelung eintreten wird.

Von der friiheren Trasse der geplanten KreisstralRe konnte ein Streifen fUr die Anlegung einer Griinanlage
gesichert werden. Innerhalb dieses Streifens wurde ein 2 m breiter Rad-/Gehweg gepflastert, die Seiten-
raume wurden mit Badumen bepflanzt und angesaat.

Das Flurstlick 102/17 wurde beim Bau des Sauteler Kanals bis zu einer Tiefe von 4 m ausgesandet und an-
schlieRend mit Lehmboden ver-flllt. Die Gemeinde hat die Flache vom Entwasserungsverband erworben.
Es fand eine Rekultivierung und Bepflanzung mit Baume statt.

Entsprechend der Empfehlung des Landkreises Leer wurden an der limenaustralle und der Emsstraiie
weitere vorhandene Baume als erhaltenswert festgestelit.

Die Grindstucke "Allerstralle 2, 4 und 6" haben eine so grofRe Tiefe, daf die rickwartigen Flachen der
Groélke nach noch bebaut werden kdnnten. Es handelt sich allerdings um ruckwartig belegene Flachen, die
ungUnstig zu erreichen sind. Es wurde daher die Nutzungsart "Private Grunflache" gewahlt.

Auf dem Grundstlck "Elbestralle 6" befanden sich zwei Eichen. Die mit dem B'plan W 6 ausgewiesene Ei-
che wurde bereits mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Leer entfernt. Die sich
innerhalb der Verkehrsflache der Fuldastralle befindliche Eiche konnte erhalten werden. Die Fahrbahn wur-
de um den Baum herumgefthrt, so daf an dieser Stelle eine StralReneinengung besteht.

3.7 Spieiplatz

Bei 188 820 gm Allgem. Wohngebiet ergibt sich ein Spielplatzbedarf von 1 530,80 gm.

Schon nach den Festsetzungen des B'planes W 6 soll der Spielplatz auf dem Flurstlck 102/17 der Flur 12
der Gemarkung Warsingsfehn angelegt werden. Der Flachenanteil wird im B'plan mit einer Nutzungsgrenze
abgegrenzt.

4. Ver- und Entsorgung

4.1 Wasserversorgung

Das Baugebiet ist an das Netz des Wasserversorgungsverbandes Moormerland-Uplengen angeschlossen.
Entsorgung

Das Baugebiet ist an die gemeindliche Abwasseranlage angeschlossen. Die Ableitung erfolgt im Trennsy-
stem.

4.2 Oberflachenwasser / Loschwasser

Das Oberflachenwasser wird Uber bestehende Regenwasserleitungen im Trennsystem der Hauptwieke
entlang der Gerhart-Hauptmann-Stralte und dem Kanalnetz der KonigsstralRe zugefihrt. Bei der Sicherung
des Losch-wassers wird entsprechend des Merkblattes "Feuerwehrzufahrt nach DIN 14090" und dem Ar-
beitsblatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserverbandes e.V. zur Bereitstellung von Léschwasser durch
die Ubliche Trinkwasser-versorgung verfahren. Dartiber hinaus kann dem Sauteler Kanal Léschwasser ent-
nommen werden.
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4.3 Abfallbeseitiqung

Der anfallende MUl wird wochentlich abgefahren. Zusténdig ist der Landkreis Leer. Es besteht Anschluf3-
zwang.

4.4 Stromversorguna/Erdgas

Das Baugebiet ist an das Erdkabelnetz der EWE angeschlossen, der Anschiu® an die Erdgasleitung ist
maoglich.

5. Immissionsschutz

Die an der KonigsstralRe befindlichen Grundstucke liegen unter Larmvorbelastungen infolge Kfz-Verkehr.
Die errechneten Schallpegel liegen zum jetzigen Zeitpunkt (DTV 1990) bei 60 dB(A). Danach sind gem.
§ 9 Absatz 1 Ziffer 24 BauGB passive Schallschutzmafnahmen fur die Baukon-struktion und der Einbau
von Schallschutz-fenster vorzusehen. Mit § 11 wird naheres festgelegt.

8. Altlasten

Das ganze Baugebiet wurde bis zu seiner Besiedlung landwirtschaftlich genutzt. immissionstrachtige Be-
triebe waren dort nicht vorhanden. Eine Bodenkontaminierung wird daher ausgeschlossen.

7. Kosten
Wie bereits vorstehend merhfach ausgeflhrt wurde, sind alle Stralen in dem raumlichen Geltungsbereich
W 17 straRenmaRig ausgebaut und mit Beleuchtungsanlagen etc. versehen. Weitere Ausbaukosten entste-

hen der Gemeinde daher nicht mehr.

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

Der Entwurf des B'planes wurde ausgearbeitet von der Gemeinde Moormerland, Bauamt, 26802 Moormer-
land.

Nicht beriicksichtigte Anregungen und Bedenken

7.1 Abwéaqung der nicht beriicksichtigten Anregungen

Der Eigentumer des Grundstlicks LedastralRe 7 hatte angeregt, im Bereich seines Grundstlicks die Uber-
baubaren Grundstlicksflachen in stidwestlicher und nordéstlicher Richtung auszudehnen.

Die Ausdehnung der Uberbaubaren Flachen in sidwestlicher Richtung wirde eine Bevorteilung eines Ein-
zelnen ur Folge haben, die dem Gleichheitsprinzip zuwideriaufen wirde. Eine generelle Ausdehnung der
Uberbaubaren Flachen in die Gartenflachen hinein wurde ebenfalls als nicht vertretbar hervorgehoben. Die
Grundstlcke wurden unter Bertcksichtigung der bisherigen Festsetzungen bebaut.

Selbst bei tieferen Grundsttcken z. B. an der Allerstralle, wurde in der Vergangenheit darauf verzichtet, in
rackwértiger Lage eine weitergehende Bebauung mit einer zusétzlichen Wohneinheit zu erméglichen. Einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung entspricht es, fir alle Grundstlcke eine direkte 6ffentlich-
rechtliche Zuwegung zu ermoglichen.
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7.2

Zwei Anlieger des Flurstlicks 92/18 der Flur 12 der Gemarkung Warsingsfehn trugen vor, fir das vorge-
nannte Grundstiick die Ausweisung "Offentliche Grunflache" zu belassen.

Seitens des Landkreises wurde auf die Einhaltung der §§ 7 ff. des Nds. Naturschutzgesetzes hingewiesen.
Der vorhandene Fichtenbestand weist keine hohe Wertigkeit fur die Natur und Landschaft mehr auf.

Die Gemeinde ist an einer gradlinigen Trassierung des bereits bis zur Gemeindestralie "Zum Garrelsmeer"
vorhandenen Full- und Radweges bis an den Sauteler Kanal heran interessiert.

Von den Eigentlmern des Flursttcks 92/18 wurde der Hinweis gegeben, dald die Gemeinde eine Keilflache
fUr die Anlegung eines FulR- und Radweges erwerben kénne.

Die Anregungen der zwei Anlieger des Fiurstlicks 92/18 der Flur 12 der Gemarkung Warsingsfehn, die die
weitere Ausweisung der 6ffentlichen Grinflache winschen, wurden vom Rat zurGickgestellt. Die Kompletie-
rung des bereits vorhandenen Radweges bis an den Sauteler Kanal unter Inanspruchnahme von Teilfla-
chen des Flurstlcks 92/18 wurde der Vorrang gegeben. Hierbei misse die Gemeinde sich mit den Besitzern
des genannten Flurstlicks verstéandigen, so daf} der Rat entschied, daR es bei der Ausweisung "Aligem.
Wohngebiet" fUr das Flurstlck 92/18 verbleiben soll. Beztglich der Restkompensation fur die Umnutzung
des in Rede stehenden Flurstiicks wurde mit dem Amt fir Naturschutz und Landschaftspflege des Landkrei-
ses vereinbart, dalk entlang der JummestralRe eine einreihige Anpflanzung unter Verwendung von Hundsro-
se, Weilldorn und Schlehe, die in einem Abstand von 1,00 m anzupflanzen sind, besorgt wird.

Die Jummestraie befindet sich im Eigentum der Gemeinde Moormerland, so dal die Anpflanzung zur Aus-
fahrung kommen kann. Die Gemeinde wird daflr Sorge tragen, dalk wahrend der Pflanzzeit in 1994 die
Pflanzen entsprechend den Vorgaben gesetzt werden.

AulRerdem bleibt eine Randbegriinung auf dem Flurstlick 92/18 entlang des Kanalseitenweges erhalten.

7.3

C\)

Der Eigentimer des Grundstlicks Mainstrafie Nr. 5 forderte, den in rlickwartiger Lage seines Grundstlicks
vorhandene Baumbestand nicht als erhaltenswert auszuweisen. Er sei zur Aufnahme der herabfallende
Blatter nicht bereit.

Auf Anregung des Landkreises Leer wurde der genannte Bestand als erhaltenswert im B'plan dargestelit. Es
ist nicht zu erkennen, dall Gefahren von dem Baumbestand ausgehen.

Der Rat entschied, es bei der entsprechenden Ausweisung zu belassen.

Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschiull gema § 10 BauGB vom 28.09.1994 zu Grunde gelegen.

M?ormerland den 05. Oktober 1994

A It k J

Gemelr%dé lrektor
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