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Die offentliche Auslegung erfolgte vor dem
27.01.1990, so daR noch § 25 der BauNVO in der
bis zum vorgenannten Datum geltenden Fassung zur
Anwendung kommt.

Veranlassung und Planziel der 2. ordentlichen
Anderung des B'planes V 12

Der B'plan V 12 wurde am 02.05.1984 rechts-
verbindlich. Am Birkhahnweg war eine Streu-
bebauung vorhanden. Nach Inkrafttreten des
B'planes V 12 setzte eine rege Bautitigkeit ein,
so daR bis auf einen groReren Abschnitt fast alle
Grundstiicke bebaut sind.

Dem Bestand des Baustoffgeschidftes auf den Flur-
stiucken 25/6, 25/5 und 25/4 der Flur 5 der Gemar-
kung Veenhusen wurde mit der Ausweisung des ein-
geschrdnkten Gewerbegebietes (GE-E) Rechnung ge-
tragen.

Anfang 1989 wurde das Geschidft aufgegeben. Der
Eigentimer strebt nunmehr den Verkauf an.

Nahere Einzelheiten werden zu der angestrebten
Nutzungsidnderung und den weitergehenden Ande-
rungspunkten dargelegt.

1. Anderungspunkt - Anderung der Nutzungs-
art "Eingeschrédnktes
Gewerbegebiet (GE-E)"
in Sondergebiet -
Privatschule fiir die
Flursticke 25/4, 25/5
u. 25/6 der Flur 6 der
Gemarkung Veenhusen
gem. § 11 BaulNvO. .

Begrilindung zu 1:

Der Verein filir evangelische Schulerziehung in
Ostfriesland e.V., Norderwieke 14 a, Wiesmoor,
zeigt Interesse an den Kauf des Anwesens Birk-
hahnweg 2.

Mit dem B'plan V 12 wurde fir dieses Grundstiick
die Nutzungsart "Eingeschridnktes Gewerbegebiet"
ausgewiesen. Weiterhin wurde mit textlichen Fest-
setzungen vorgegeben, daR die von dem Betrieb
ausgehenden Lirmimmissionen am Tage die Schall-
immissionswerte 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)
nicht Uberschritten werden dirfen.

Mit der Ausweisung des eingeschridnkten Gewerbege-
bietes war die Zielrichtung einer gewerblichen
Nutzung gemdR § 8 BauNVO lediglich mit der Ein-
schridnkung der Hochstwerte filir den Betriebsldrm
vorgegeben worden.

Eine schulische Nutzung ist daher nmit den jetzt
noch geltenden Festsetzungen des B'planes V 12
nicht vereinbar.



Die Gemeinde hdlt die Einrichtung einer Schule
an dem genannten Standort mit den Zielen der
gemeindlichen Ortsplanung vereinbar und hat da-
her das Verfahren zur 2.ordentlichen Anderung
des B'planes V 12 eingeleitet.

Es findet mit der Ausweisung "Sondergebiet Privat-
schule" sogar eine Abstufung der Nutzungsart statt,
die sich fiir die dortige Umgebung positiv auswirkt,
Es kann von einer Bereinigung der Struktur ge-
sprochen werden.

AnliRlich der bereits durchgefihrten AnhGrung

der Bilirger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden auch

keine Anregungen und Bedenken zu der jetzt an-
gestrebten Nutzung vorgetragen, so daB die An-
nahme gerechtfertigt ist, daB die Anlieger die
Entwicklung positiv sehen.

Die FCSO ist eine Schule mit Uberdrtlichem Charak-
ter. Der Standort in der Ortschaft Veenhusen ist
in verkehrstechnischer Hinsicht mit der Anbindung
an die K 8/A 31 ideal, so daB eine Inanspruchnahme
aus Emden und Aurich nicht unwahrscheinlich ist.

Zur ErschlieBung kann hinzugefiigt werden, daB
gemeindeseits keine weiteren Investitionen mehr
getdtigt werden missen.

Der Birkhahnweg ist straBenmdBig ausgebaut und
die zentrale Entsorgung ist gegeben.

2. Knderungspunkt - Aufhebung der ausgewiesenen
Blockparkpldtze vor den Grund-
stiicken Birkhahnweg 18, 20, 22,
24, 48, 50 u. 52 -

Die erforderlichen 6ffentlichen Stellpldtze sind
innerhalb der Verkehrsfldchen zu integrieren.

Mit dem B'plan sind zwei Blockparkpldtze ausgewiesen
worden. In den Jahren 1987/88 wurde unter Beteiligung
der Anlieger des Birkhahnweges ein Ausbauplan verab-
schiedet, der keine Parkpldatze im offentlichen Ver-
kehrsraum mehr vorsieht.

Vorrangiges Ziel war, mit einer geringen Fahrbahn-
breite und Fahrbahnverschwenkungen, eine Geschwindig-
keitsreduzierung zu erreichen.

Es wurde davon ausgegangen, daB im Augenblick auf
den Anliegergrundstiicken ausreichende Parkpldtze
zur Verfiligung stilinden.



In den Versammlungen - zuletzt im Verfahren nach

§ 3 Abs. 1 BauGB zur 2.ordentlichen Anderung des
B'planes V 12 - wurde darauf verwiesen, daB nach
geltendem Recht auch Parkpldtze im offentlichen
Verkehrsraum anzulegen sind, so daB im Bedarfs-

fall eine Erganzung des Ausbaus nicht auszuschlieBen
ist.

Es stehen dafir ausreichende StraBenverkehrsfldchen
zur Verfiligung.

3. Anderungspunkt - Reduzierung der Grundfldachen-
zahl von 0,4 auf 0,3 und der
GeschofBflachenzahl 0,5 auf 0,4 -

Bis Mitte der 80-iger Jahre wurden fiir die Grund-
stlicksausnutzungen hohe Quoten ausgewiesen, die
von keinem der Grundstiickseigentimer im Baugebiet
V 12 auch nur annadhernd ausgenutzt wurden.

Es hat sich eine Bebauung mit etwas groBeren Ge-
bdudeabstanden etc. vollzogen. Wenn sich nun im
Einzelfall eine Verdichtung in zuldssigem Rahmen
einstellen wiirde, wiirde dies stddtebaulich storend
wirken. Die jetzt angestrebte Ausweisung 1dBt noch
eine variable Grundstiicksausnutzung bei der Aus-
fihrung von Anbauten etc. zu.

@

4. Knderungspunkt - Aufhebung des § 4, der da Tautet:
"Im eingeschrankten Gewerbegebiet
(GE-E) diirfen am Tage die Schall-
immissionswerte 60 dB(A) und
nachts 45 dB(A) nicht Uberschrei-
ten"

Die Aufhebung des § 4 der textlichen Festsetzungen
zum B'plan V 12 ist eine Folge der Anderung der
Nutzungsart fiir das Grundstiick Birkhahnweg 2.



5. Anderungspunkt

§ 2 der textlichen Festsetzungen ist folgender
Inhalt zu geben: "Werden bauliche Anlagen oder
Teile baulicher Anlagen von der Baugrenze durch-
schnitten, so ist die Baugrenze dann einzuhalten,
wenn BaumaBnahmen in Form einer Erweiterung,eines
Abbruches oder einer Beseitigung an diesen durch-
gefiihrt werden. Instandsetzungs- u. Umbauarbeiten
sowie Nutzungsdnderungen konnen ohne Riicksicht
auf die Baugrenze durchgefiihrt werden".

Mit der Neuformulierung des § 2 der textlichen
Festsetzungen wird der jetzt geltende Standard
unter Beriicksichtigung der zu dieser Angelegen-
heit ergangenen Rechtsprechung eingefihrt,

Es soll zur Klarstellung bei der Bearbeitung von
Bauantrdgen beitragen.

6. Anderungspunkt - Die textlichen Festsetzungen
sind um die §§ 3 - 7 mit fol-
gendem Inhalt zu ergdnzen:

§ 3 - GemdB § 17 Abs. 5 BauNV0O konnen im Einzel-
fall von der Grundfldchenzahl Ausnahmen zu-
gelassen werden, wenn die GeschoBflachenzahl
nicht Uberschritten wird.

?

Verschiedentlich wird aus den unterschiedlichsten
Grinden angestrebt, die Bebauung ebenerdig zur Aus-
fihrung bringen zu diirfen. Dabei kann es dazu kommen,
daB die Grundflachenzahl nicht mehr eingehalten wer-
den kann. Um in solchen Fdllen eine Quoteniiber-
schreitung genehmigen zu kdnnen, soll mit § 3 eine
erganzende Regelung verbindlich werden.

Damit aber kein Unterschied in der Grundsticksaus-
nutzung eintritt, darf die GeschoRfldchenzahl nicht
uberschritten werden.

§ 4 - GemdB § 23 Abs.. 3 BauNVO kann im Einzelfall
ein Vortreten von Gebdudeteilen bis zu 2,00 m
als Ausnahme zugelassen werden, sofern es sich
um untergeordnete Gebdudeteile gem. § 7 b (1 u. 2,
BauNVO handelt.



Unter anderem wurden bei vorhandenen Gebduden
die Baugrenzen entlang der zur StraBe orientierten
AuBenwand verlaufend ausgewiesen.

Um den Gebdudebesitzern ein Anfiigen eines Wind-
fanges etc. zu ermdglichen, wird generell das
Vortreten von Gebdudeteilen bis zu 2,00 m zuge-
lTassen.

Die Erfahrung zeigt, daB auch bei dlteren Gebdu-
den hin und wieder Regenschutzddcher angebracht
werden sollen, wo die bisherigen Festsetzungen
hinderlich waren.

§ 5 - Die in § 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNV0 genannten
Nutzungen sind in Verbindung mit § 1 Abs. 8
BauNV0 zuldssig. Spielhallen im Sinne von
§ 33 i Gew0O sind nicht zuldssig.

Begrindung:

In der Gemeinde Moormerland sind 3 Spielhallen
vorhanden. Das Baugebiet V 12 liegt fiir die An-
siedlung von Spielhallen dezentral, so daB der

Rat entschied, die Zuldssigkeit fiur das gesamte
vorgenannte Baugebiet auszuschliefen.

Die Wohnbebauung lberwiegt, so daB sich die An-
siedlung einer Spielhalle stdrend auswirken wiirde.

§ 6 - Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO genannten
Nutzungen werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des B'planes.

Wie bereits mehrfach in dieser Begriindung erwahnt
wurde, entwickelte sich entlang des Birkhahnweges,
bis auf das Grundstiick Birkhahnweg 2, eine Wohnbe-
bauung.

Eine generelle Nutzungseinschrdnkung in gewerblicher
Hinsicht ist nicht beabsichtigt; jedoch die Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 sollen hier ausgeschlossen
werden.

Das Baugebiet eignet sich nicht u.a. fiur die An-

siedlung einer Tankstelle, da die dezentrale Lage
zu der eigentlichen geschaftlichen Zone der Ort-

schaft Veenhusen, aber im besonderen zu der Zone

in der Ortschaft Warsingsfehn liegt.



SchlieBlich ist die Ndhe zum Naturschutzgebiet
"Wolfsmeer" gegeben, wo darauf zu achten ist,
daB auch keine weitergehenden Storungen in das
Gebiet hineingetragen werden.

§ 7 - Die in § 4 Abs. 3 Nr. 6 BauNVO genannten
landwirtschaftlichen Nebenerwerbstellen
werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des B'planes

Es sind am Birkhahnweg keine landwirtschaft-
Tichen Nebenerwerbstellen mehr vorhanden.

Die Ansiedlung einer solchen wiirde sich fir die
Wohnbebauung stdrend auswirken, so dafl im
Interesse der Erhaltung des bereits bestehenden
Wohnwertes nur noch die Kleintierhaltung zulassig
sein soll.

7. Knderungspunkt - Der Bauteppich ist zwischen
den Grundstiicken Birkhahnweg 18
u. 20 zu schlieBen -

Im Zeitpunkt der Aufstellung des B'planes V 12
befand sich westlich des Hausgrundstiickes Birk-
hahnweg 20 ein Privatweg, der als solcher 1im
B'plan ausgewiesen wurde.

Es handelte sich um einen Weg zu einem Hinteran-
lieger. Zwischenzeitlich fand eine Grundstiicks-
bereinigung statt, so daB der Hinteranlieger den
angesprochenen Weg nicht mehr benutzen muf3.

Eine Schliefung des Bauteppichs wurde daher auch
von dem jetzigen Grundstiickseigentimer angestrebt.
Er brachte dies anldBlich der Bilrgeranhdrung vor.
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8. Abwdgung der Anregungen und Bedenken

8.1 Landkreis Leer - Tiefbauabteilung

Auf dem Schulgrundstiick sind Einstellpldtze
vorzuhalten. In Abhdngigkeit von dem zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen ist ggf. der Ausbau der
Konigsmoorstrafe bis zur Einmiindung der K 8 anzu-
streben.

Abwédgung

Im Baugenehmigungsverfahren ist zu priifen, in
welchem Umfange bei der Erteilung von Genehmi-
gungen auf Privatgrundstiicken Stellplatze vorzu-
halten sind. Der Rat hat daher entschieden, nicht
soweit zu gehen, dem Schultridger von vornherein
vorzugeben, auf welchem Grndsticksteil Stell-
pldtze angeordnet werden missen. Mit der bereits
erteilten Baugenehmigung ist hierauf eingegangen
worden, so daR sich die Anregung zwischenzeitlich
erledigt hat.

Weiterhin wird angeregt, die KdnigsmoorstraBe im
vorderen Bereich bei einer zunehmenden Verkehrs-
dichte ggf. auszubauen. Hierzu stellte der Rat
fest, daR zu dem aufgegebenen Baustoffgeschift
ein starker Zufahrtsverkehr bestand, der jetzt
durch den Schulbetrieb wesentlich reduziert
werden wird. Schon jetzt im B'planverfahren eine
Aussage lber weitere Ausbaumafnahmen zu treffen,
wurde daher nicht fir erforderlich gehaliten. Aus-
reichende StraBenverkehrsflachen stehen zur Ver-
figung, so daR ein weiterer Ausbau jederzeit mog-
lich ist. Es wurde jedoch festgehalten, dag die
sich jetzt einstellende Entwicklung keine sofor-
tige gemeindliche Reaktion erfordere.

8.2 Amt fir Naturschutz und Landschaftspflege

Gegen die in dem B'plan V 12 in der Fassung der
2. Anderung dargestellte Bebaubarkeit des Flur-
stiicks 12/5 werden die Bedenken aus den in dem
Schreiben vom 02.03.1989 dargelegten Griinden
aufrechterhalten.

Abwidgung

Die 1. Anderung des B'planes V 12 wurde mit der
MaRBgabe vom Landkreis Leer zurlickgegeben, daf fir
das Flurstiick 12/5 die iberbaubare Grundstiicks-
fldche aus naturschutzrechtlichen Griinden ge-
strichen werden misse.



Mit dieser Forderung hat sich die Gemeinde bisher
nicht einverstanden erkldart und insoweit ist auch
das Rechtsetzungsverfahren noch nicht abgeschlos-
sen. Der Rat hat daher beschlossen, auf die Dar-
stellung der iberbaubaren Grundstiicksflache in
der Ausfertigung der 2. Anderung des B'planes

V 12 z. Z. noch nicht zu verzichten. Der Rat hat
noch einmal hervorgehoben, daf die zur 1. Ande-
rung vorgetragenen Bedenken unbegriindet sind. Die
an dem Flurstiick 12/5 siidostlich angrenzende
Fldche befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Moormerland und gehdrt nach der hier vorliegenden
Verordnung weder zum Landschaftsschutzgebiet noch
zum Naturschutzgebiet.

Diese Flache wurde von der friheren Gemeinde
Veenhusen im Tausch gegen ilibernommene Wege im
Moorgebiet zur weiteren Verwendung iibernommen.
Zundchst hat die frithere Gemeinde Veenhusen dort
einen Spielplatz angelegt. Auf Dringen der Natur-
schutzbehdrden, welches in Gespridchen immer
wieder zum Ausdruck gebracht wurde, hat die
Gemeinde Moormerland die Spielplatznutzung
aufgegeben, um schlieRlich zum Naturschutzgebiet
Wolfesmeer hin eine Ruhezone zu bekommen.

Eine Bebauung auf dem Flurstiick 12/5 hat aber
einen so groRen Abstand zum eigentlichen Natur-
schutzgebiet, daB die angenommene Storung nicht
eintritt. Das gemeindliche Grundstiick ist als
Pufferzone ausreichend.

Diese Begriindung hat mit der Satzung zur 2. Ande-
rung in Schriftform vom 09.10.1989 bis zum
10.11.1989 zu jedermanns Einsicht offentlich aus-
gelegen.

Der




