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1.

Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt
sich auf ein Gebiet zwischen Heereweg, Bunktill-
weg, Vorfluter sildwestlich der Molkerei-Siedlung,
nordwestliche Grenze der Grundstlicke Jaecob-Wacken-
StraBe 2, 4, 6, 8 und 10, Bahnkdrper Leer/Emden,
nordwestliche Grenze der Flurstiicke 4/14, 5, 99/11,
3/1 und Emsseitenkanal.

Verfahrensabwicklung

Im genehmigten Fldchennutzungsplan ist fir Teil-
gebiete zwischen dem Ems-Seitenkanal, Heereweg und
Bunktillweg "Kleinsiedlungsgebiet" dargestellt
worden.

Dies erfolgte aufgrund vorliegender Plé&ne der
friiheren Gemeinde 0Oldersum.

Die Mischbebauung tberwiegt und dies insbeson-
dere in dem gesamten Bereich des Ortskerns der
Ortschaft Oldersum, so daB mit der 9.Anderung
des Fldchennutzungsplanes hier eine Angleichung

~erfolgen soll, d.h., daB auch die Restflédchen des
" rdumlichen Geltungsbereiches 0 19 ebenfalls als

"Mischgebiet" ausgewiesen werden.
Aus diesem Grunde muB das Verfahren nach § 8

“"Abs. 3 BBauG zur Anwendung kommen.

Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Moormerland hat am

14.06. 1983 die Aufstellung des Bebauungs-
planes 0 19 gem&B § 2 Abs. 1 BBauG beschlossen.

Die Reduzierung des rdumlichen Geltungsbe-
reiches wurde am 02.05.1985 beschlossen.

Die Bilirgeranhdrung gemdB § 2 a Abs. 2 BBauG
erfolgte am 22.11. 1984. '

Der Rat hat iiber die vorgebrachten Anregungen
und Bedenken, die im vorgenannten Verfahren
eingegangen sind, bereits entschieden.

Das Ergebnis beinhaltet der anliegende Be-
bauungsplanentwurf.

Mit Inkrafttreten des B'planes 0 18 gilt der
B'plan Nr. 5 a als aufgehoben.



2.

1.4

1.5

Gesetzliche Grundlagen

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes 0 19 wird

1. nach dem Bundesbaugesetz (BBauB)

?. nach der Vorschrift der Verordnung
iiher die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung-

BauNVO)

3. mach der Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpl#dne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1981, PlanzV081)

jeweils in der giiltigen.Fassung durchgefihrt.

Das Gelédnde ist eben.
Topographische Einschrénkungen der Natur,
kultur, Bau-oder Bodendenkmale bestehen nicht.

Das Plangebiet ist, soweit"Mischgebiet"aus-
gewiesen ist, grdBtenteils bebaut.
Vorherrschend sind eingeschossige H&user.

Da Abrisse von Bausubstanz nicht notwendig sind

und die Gemeinde nach positiven Vorverhandlungen
den Erwerb privatrechtlich t@tigen will, ist

eine Darlegung der Grundsdtze flr soziale MaBnahmen
(Sozialplan) nach § 13 a BBauG nicht erforderlich.

Bei ur- oder friihgeschichtlichen Bodenfunden
besteht laut Nieders#chsisches Denkmalschutzgesetz .
Meldepflicht.

Meldungen .sind an die Ostfriesische Landschaft

in Aurich zu richten.

Erfordernis der Planung

Das

Erfordernis der Planung ergibt sich aus der

verdnderten Darstellung im Bereich der jetzigen

Grinanlagerentlang des Emsseitenkanals.
Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 A

sollten dort Wohnhduser errichtet werden.
Wegen der schlechten Bodenverhdltnisse kdnnen diese

Zielvorstellungen jedoch nicht zur Ausfiihrung gelangen.

o o s - ————— " " — . - ——— - o~ - e e s

3.1. Aufgrund der gleichzeitigen Durchfihrung der

9. Anderung des Fléchennutzungsplanes der



Gemeinde Moormerland werden dort die
Festsetzungen des Bebauungsplanes
gleichlautend dargestellt und dem
Bauleitplanverfahren unterworfen.

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
(§9 BBaul)

Der Bebauungsplan wird gem&B § 30 BBaulG als
qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt.
Anregungen und Bedenken aus der Blrgerbeteiligung
gemdB § 2 a Abs. 2 BBauG konnten insofern teil-
weise beriicksichtigt werden, als im Planbereilch
eine gednderte ErschlieBung berlicksichtigt wird.

Insbesondere wurde es abgelehnt, eine Verbindung
vom Bunktillweg zur Jakobus-de- Haan-StraBe herzustellen.
Auch wurde der Anregung stattgegeben, keinen

Wendeplatz am Ende des Bunktillueges vorzusehen.

Fs ist im Verfahren darauf hingewiesen worden,

daB es bei dem jetzigen Bestand nicht m@iglich sein
wird, daB die Millentsorgung direkt zur Ausfihrung
kommen kann, sondern daB an der Einmiindung des
Bunktillweges in den Heereweg ein Milleimerstellplatz
vorzuhalten ist.

Mit dieser Regelung haben sich die betroffenen
Biirger auch einverstanden erklart.

Soweit bei dem vorhandenen Baubestand Abweichungen
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes vorliegen,
werden diese als gegeben (bermommen und sind als
Ausnahme gem#B § 31 Abs. 1 BBaul zul#ssig.

L.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
MI = Mischgebiet, ‘
8ffentliche Griinfl&che, Zweckbestimmung
"Grilnanlage" WA = Allgemeines Wohngebiet

In dem als allgemeines Wohngebiet ausgewilesenen
Teilbereich des rdumlichen Geltungshereiches

0 19 sind Mietgebdude der Gemeinde Moormerland
vorhanden, so daB die Wohnbebauung vorherrschend
ist.

In dem Mischgebiet sind zwei Arzth#user vorhanden,
so daB eine Mischbebauung gegeben ist und von
daher die Ausweisung "Mischgebiet! dem Bestand

am ehesten gerecht wird.
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Die héichstzulédssige GeschoBzahl wird
im allgemeinen Wohngebiet auf ein
VollgeschoB und im Mischgebiet auf
gin VollgeschoB plus ein DachgeschoB
begrenzt.

Im WA Gebiet wird als MaB der baulichen
Nutzung als Obergrenze die héchstzul@ssige
Grundflichenzahl (GRZ) 0,3 und die Ge-
schoBflachenzahl ( GFZ) 0,3 gewdhlt.

Im Mischgebiet: ist die GeschoBfléchenzahl
04 angegeben.

Bauweise, (berbaubare und nicht lberbaubare

Grundstlicksfliachen, Nebenanlagen

Zwingende Baulinien sind nicht festgesetzt
worden. : :

Die Uberbaubaren GrundstlicksflAchen sind
so bemessen, daB eine ausreichende
Variahilit&dt der Bebauung mdglich bleibt.

Sowohl im allgemeinen Wohngebiet, als auch
im Mischgehbhiet, ist die offene Bauwelse

. festgesetzt.

Entlang der StraBen sollen Nebenanlagen
einen Abstand von mindestens 5,00 m zur
StraBengrundstlicksgrenze haben.

Eine entsprechende Festsetzung ist im
Hebauungsplan enthalten.

Damit soll eine planlose Bebauung direkt
an der StraBe verhindert werden.

Verschiedentlich wird versucht, wenn der
Stauraum vor der Garage nicht eingehalten
werden kann, direkt an der StraBe eine
Garage in L&ngsrichtung zu errichten.

Fine solche Bebauung kann nicht im Sinne
einer geordneten stddtbaulichen Entwicklung
gesehen werden.

Verkehrsfldchen

Der Heereweg und auch der Bunktillweg
sind bereits von der friheren Gemeinde
Oldersum straBenmé&Big befestigt worden.

Die Ausbaubreiten bleiben unverandert.

Nach der Ursprungsplanung sollte der
Bunktillweg eine Verbindunmg zur Jakobus-

de Haan-StraBe erhalten, so hat es auch der
Bebauungsplan 0 5 ausgewiesen.

-
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Im Verfahren nach § 2 a Abs. 2 BBauG

haben sich die Anlieger des Bunktillweges
gegen diese Zielvorstellungen mit aller
Deutlichkeit ausgesprochen und erklart,

daB bei drei Anliegern eine derartige
ErschlieBungsmaBnahme nicht erforderlich sei,
weil bei der Herstellung der VYerbindung die
Fahrbahn verhreitert werden miBte etc.

Un dieses zu vermeiden, soll der Bestand
unverdndert bleiben.
Der Rat hat diesem Begehren entsprochen.

In der Tat sind lediglich drei Anlieger
vorhanden, die Stellpl&tze vorhalten, so daB
das Anfahren mit PKW einwandfrei midglich ist.

Die Anlieger sind jedoch verpflichtet, die
Mills#cke zu der Einmindung Bunktillueg/Heereweg
zu bringen, so daB die Millfahrzeuge in diese
StichstraBe nicht mehr hinedinfahren missen.

Zwischen den GBrundsticken am Heereweg und
Bunktillweg und dem Emsseitenkanal ist die
Anlegung einer Rad/Gehweganlage beasbsichtigt,
die die Verbindung zu der bestehenden Parkanlage
erhalten soll. E ‘

Die Gemeinde hat in den siebziger Jahren zwischen
der Molkereisiedlung und dem Emsseitenkanal

‘brachliegende Fl&chen aufgeforstet und der

ffentlichkeit zugdnglich gemacht.

Damit diese Anlage an Bedeutung gewinnt, ist
insbesondere die Herstellung der vorgenannten
Wegeverbindung in Richtung Emder StraBe erforder-
lich.

An diesen Wegen ist die Aufstellung von Parkbé@nken
beabsichtigt.

Wie die Ausgestaltung der Verkehrsfldchen erfolgt,
wird mit einem noch zu beschlieBenden Ausbauplan
vorgegeben.

Anlagen fir den ruhenden Verkehr

Im gesamten Geltungsbereich sind Einstellplétze,
bzw. Garagen fiir private PKW auf dem eigenen
Grundstilck zu schaffen.

Bei Neubauten oder genehmigungspflichtigen, bau-
lichen Nutzungsé&nderungen wird die Auflage zur
Schaffung von privaten Stellpl&tzen innerhalb des
Baugenehmigungsverfahrens bemessen.

-8-



Fiir den o6ffentlichen, ruhenden Verkehr sind
Parkstdnde innerhalb der offentlichen Grin-
flache "Grlnanlage " zu integrieren.

Die genaue Anordnung und Placierung erfolgt
beim Ausbau der Anlagen unter dem Aspekt,
daB alle Bereiche glinstig erreichbar sind.

4.6 Pflanzgebot,Erhaltung_von_Bédumen
Der vorhandene Baumbestand wird als erhaltens-
wert in den Bebauungsplan Ubernommen.
Hier ist besonders eine Baumgruppe entlang
des Emsseitenkanals zu nennen.
Im iibrigen hat die Gemeinde bereits beim
Ausbau der Parkanlage B&ume und Bische an-
gepflanzt. Die in dem Plangebiet 0 19 vor-
gesehene Parkanlage soll eine Ergénzung zu
der groBen Parkanlage im rdumlichen Geltungs-
bereich 0 20 darstellen.

’

4.7 Grinfldche
Die Ausweisung eines gesonderen Spielplatzes
ist nicht vorgesehen.

___..Die Grundstiicke in dem r&dumlichen Geltungs-
bereich sind so groB bemessen, daB ausreichende
Spielflachen auf den Privatgrundstdcken ge-
geben sind.

‘AuBerdem kdrinen die Rasenflachen der Parkanlagen
von spielenden Kindern genutzt werden. An den We-
gen sind kleinere Spielgerate aufzustellen.

Insoweit wird der Antrag nach dem Spielplatz-
gesetz eingereicht.

Mit Verfigung vom 25.02.1886 wyrde dem Antrag -
entsprochen. '

Verbindungen zu dem Spielplatz in der Molkerei-
straBe sind - wie gefordert - vorhanden.

5. Ver-und .Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

Der rdumliche Geltungsbereich 0 19 umfalt
ausschlieBlich bebaute Grundstiicke, so daB

die Verlegung von zusétzlichen Wasserleitungen
nicht erforderlich ist.

Entsorguhg

Das Baugebiet ist an die gemeindliche Abwasser-
anlage angeschlossen. :

Die gemeindlichen Geb&ude auf dem Flurstick
5 werden im Rahmen der Kanalisierung des Weges

- a9 _



"Am Bahndamm" mit an die zentrale Ab-
wasseranlage angeschlossen.

Das angrenzende Baugebiet ist bereits
kanalisiert.

5.2 Oberflachenwasser

Entlang des Heereweges ist eine Rohr-
leitung vorhanden, die in Privatgrund-
stlicken verlegt wurde.

Es handelt sich um eine Teilfl&dche des
Gewdssers "Alte Maar'", die schon von der
friheren Gemeinde Oldersum verfillt
worden ist.

Der Verbleib und die Unterhaltung der
Leitung ist durch die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit gesichert.

Die restlichen Teilfldchen im nordlichen
Abschnitt des Bebauungsplangebietes 0 19
sollen nicht zugeschiittet werden.

Damit ist die einwandfreie Entwdsserung
des Plangebietes jederzeit gesichert.

5.3 Abfallbeseitigung
Der anfallende Mill wird wdchentlich
abgefahren. Zustdndig ist der Landkreis
Leer. Es besteht AnschluBzwang.

5.4 Stromversorqung, Erdgas

Das Baugebiet ist an das Versorgungs-
netz der EWE Leer angeschlossen.

Kosten

Die Kosten fiir die Herstellung der noch fehler
den Anlagen werden ca. 150.000,-- DM betragen.

Abwagung der nicht berilicksichtigten Anregun-
gen und Bedenken

7.1 Deutsche Bundesbahn

Der Anregung der Deutschen Bundesbahn,
das Flurstilick 4/14 der Flur 10 der Ge-
markung Oldersum, soweit dieses im raum-
lichen Geltungsbereich des B'planes 0 19
belegen ist, als Flédche filr den Uberdrt-
lichen Verkehr - Bahnanlage - der Deut-
schen Bundesbahn auszuweisen, wird nicht
entsprochen.

- 10 -



Abwédgung

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im genehmigten F'plan ist diese
Fliache als "Offentliche Grinfléche" gemaB § 9
Abs. 1 Nr. 15 BBauG dargestellt worden und ist
mit dieser Darstellung auch rechtsverbindlich
geworden.

Im Verfahren zur Aufstellung des Fléchennutzungs-
planes hat die Deutsche Bundesbahn derartige For-
derungen nicht unterbreitet.

Die jetzige Mitteilung lautet, daB es sich um
planfestgestelltes Bundesbahngelande handelt

- ohne auf die ndheren Einzelheiten, wann dies
so festgestellt wurde und welche weitergehenden
Nutzungen vorgesehen sind - einzugehen.

Die Teilfldche des Flursticks 4/14, die in den
‘rdumlichen Geltungsbereich 0 19 einbezogen wurde,
wird von der Bundesbahn nicht genutizt.

Es befindet sich dort ‘ein Wildwuchs, so dafl Uber
die Ortsplanung ordnend gewirkt werden soll, d.h.
daB dieser Streifen in Anpassung der Parkanlage
entlang des Emsseitenkanals gestaltet werden kann.

Im Verfahren nach § 2 a (6) BBauG teilte die Bun-
desbahn mit, die Flédche der Gemeinde Ubereignen
zu wollen. Insoweit seien Verhandlungen zu fihren.
Der Rat hat beschlossen, den Ankauf zu téatigen.

Der Anregung des Landkreises Leer, zwischen Bunk-
tillweg, Heereweg und Emsseitenkanal im B'plan
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG die Rad-u. Gehweg-
anlagen darzustellen, wird nicht entsprochen.

Abwéagung

Mit dem B'plan 0 19 wird fir den angesprochenen
Teilbereich die Nutzungsart "GriUnflache/Parkanlage"
ausgewiesen. Ein Ausbauplan Uber die Ausgestaltung
dieses Streifens ist vom Rat noch nicht beschlossen

Aus diesem Grunde ist auch noch nicht bestimmt,
welchen Verlauf die Gehwegverbindung innerhalb die-
ser Anlage nehmen soll.

Die Wegeverbindung soll dariberhinaus nicht die Be-
deutung im Sinne nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BBauG er-
halten. Das heiBt, es soll keine abrechnungsféhige
ErschlieBungsanlage im Sinne des Bundesbaugesetzes
werden.



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

Diese Begrindung hat in der Zeit vom 21.04. 1986
bis zum 23.05. 1986 mit dem Bebauungsplan 0 18
der Gemeinde Moormerland dffentlich ausgelegen
und ist vom Rat der Gemeinde Moormerland

am 10.01. 1987 als Satzung beschlossen worden.

2956 Moormerland, den 19.01. 1987

Gemeifdedirektor i.V.




