GEMEINDE MOORMERLAND
Landkreis Leer

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. V 10

im OT. Veenhusen

Vorbemerkungen:

Im z. Z, gultigen Flédchennutzungsplan der Gemeinde ist der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes noch nicht als Baufliche enthaiten. Enisprechend dem Beratungsstand
zur Anderung des Flachennutzungsplanes soll dieser Bereich als allgemeines Wohn-
gebiet aufgenommen werden.

Vorsorglich einer bis zur Genehmigungsvorlage dieses Bebuuungsplanes zum

AbschluB gelangten 1. Anderung des F-Planes beabsichtigt die Gemeinde § 8. (3) des
Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren und Erleichterung von Investitionsvorhaben
im Stddtebaurecht vom 06. 07. 1979 anzuwenden (Frrmllelverfahren).

Zwingende Grunde hierzu sind nach Ansicht der Gemeinde:

Die Dauer des Aufstellungsverfahrens des F~Planes in seiner Erstfassung nach Gemeinde-
gliederung war von einer Linge, die es opportun erscheinen liefi, Anderungswiinsche
ab einem gewissen Zeitpunkt des Verfahrens nicht mehr aufzunehmen.

In verschiedenen Ortsteilen der Gemeinde drtingte die Notwendigkeit zur Bauland-
bereitstellung - und in diesem Falle auch bereits dessen Vorholtung von Seiten der
Kommune - so sehr, daf die Anwendung des Parallelverfahrens gemdl § 8. (3) BBauG
hier als notwendig und einzige Maglichkeit angesehen wird.

Die Situation hatte sich insbesondere aus dem Umstand ergeben, daf der Flachen-
nutzungsplan (Erstaufstellung nach Gemeindereform) bereits vor Genehmigung vorlag,
als zum Zeitpunkt der Vorprifung festgestellt wurde, dafl 9 Teilblatter in Randlagen
( Deutsche Grundkarten)nicht ins Verfahren einbezogen worden waren. Aus der
Nachholung dieses Teilverfahrens ergab sich eine Verzsgerung, die sich nachteilig
auf das Verfahren der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes und damit die Auf-
stellung von Bebauungsplénen und die Bereitstellung von Bauland auswirkte.



1.1

1.2

1.3

Allgemein

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden: durch die ruckwdartigen Grundstiicksgrenzen
der Flursticke 77/29, 77/30 in gerader Verbindung
" zurrickwirtigen GrundstUcksgrenze der Flursticke
77/33 und 77/35 bis auf die sudwestliche Grund-
stucksecke des Flurstuckes 86/15

im Osten:  westliche Grenze des Flurstuckes 86/16
im Suden:  nordliche Begrenzung der Schulstrafle

im Westen:  &stliche Grenze des Flurstickes 76/11 in gerader

Verbindung zur &stlichen Grenze des Flurstickes
76/45

Innerhalb des oben beschriebenen ca. 3,1 ha grofen Geltungs-
bereiches liegen folgende Flursticke der Flur 4 tlw. der Ge-
markung Veenhusen:

77/25, 77/26, 77/32 (t\w.), 77/34 (tlw.), 77/36 (tlw.), 77/27,
78/, 77/7, 77/3\, 77/3\, 7712, 77/2, 77/5.

- - - " -~

Der AufstellungsbeschluB ist vom Rat der Gemeinde Moormerland
gefallt worden am 6. 5. 80 und wurde am 15. 7. 80 per BeschluB
ergdnzt.

Gesetzliche Grundlagen

Dieses Verfahren wird nach dem BBauG in der novellierten

" Fassung vom 06. 07. 1979 durchgefthrt.

Die Vorschriften der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15, 09. 1977 und den zwischenzeit-
lichen Anderungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.



Dugegen gilt die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pltne sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes noch in der
Form der Versffentlichung vom 19. 01. 1965,

o e s v o e G O U e - -

Innerhalb des Planbereichs

Das Geldnde ist eben, topografische Einschrankungen, Natur-,
Kultur-, Bau- oder Bodendenkmale bestehen nicht.

Ebenso-bestehen-Unterschutzstellen-nach-Ziffer-14-der—
BauNVO-nicht,

Der Planbereich ist langsseitig der SchulstraBe Uberwiegend
besiedelt. Die Wohnnutzung ist vorherrschend. Die restlichen
Grundstiicke werden z. Zt. landwirtschaftlich genutzt.

AuBlerhalb des Planbereichs

Im Westen / Nordwesten grenzt ein Wohngebiet mit Uberwiegen-
der Einzelhausbebauung in eingeschossiger Bauweise an den Plan-
bereich an. Ansonsten grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flécher an den Planbereich an.

Bei ur- oder fruhgeschichtlichen Bodenfunden besteht It. Nds.
Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1978 Meldepflicht. Meldungen
sind an die "Ostifriesische Landschaft" in Aurich zu richten.

Zur Durchsetzung der Planfestsetzungen sind keine bodenord-
nenden MafBnahmen notwendig.

Da Abrisse von Bausubstanz nicht notwendig sind und die Gemeinde
nach positiven Vorverhandlungen den Erwerb privatrechtlich tatigen
will, ist nach Nennung der Gemeinde eine Darlegung der Grund-
sitze fur soziale Mafinahmen (Sozialplan) nach § 13 a BBauG nicht
erforderlich.

Erfordernis der Planung

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der vermehrten Nach-
frage nach Bauland innerhalb der Gemeinde. Die weitere geord-
nete stadtebauliche Entwicklung wird hiermit gesichert.

(vgl. hierzu: Vorbemerkungen)
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4.1

4.2
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Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Aufgrund der gleichzeitigen Durchfuhrung der 1. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde werden dort die Festsetzungen
des Bebauungsplanes gleichlautend dargestellt und dem Bauleit-
planverfahren unterworfen. (vgl. hierzu: Vorbemerkungen)

Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 BBauG)

Der Bebauungsplan wird gemdB § 30 BBauG als qualifizierter
Bebauungsplan aufgestellt. Anregungen und Bedenken aus der
Burgerbeteiligung gemdBl § 2a BBouG vom Ortstermin vem

31. 07. 1980 konnten insofern teilweise berUcksichtigt werden,
als nunmehr der Wendeplatz der TurmstraBe mit in den Geltungs~
bereich einbezogen wird sowie eine Fulwegverbindung zur
Schulstrale geschaffen wird. Letztlich wurde die Breite der
Planstrafle A auf 8,5 m reduziert.

Soweit bei dem vorhandenen Baubestand Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes vorliegen, werden diese a's
gegeben Ubernommen und sind als Ausnahmen gemafi § 3V (1)
BBauG zulassig. Bei Durchfuhrung von Neu-, Um~ und Aug-
bauten sind jedoch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
maflgebend.

Als Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

WA = allgemeines Wohngebiet
Grinflachen

Verkehrsfldchen

Die Wahl des allgemeinen Wohngebietes ist dadurch begriindet,
daf3 die vorliegende Nutzung Uberwiegend eine Wohnnutzung ist.
Zudem hat das benachbarte Wohngebiet eine gleichartige Nutzung
vorzuweisen,

Die hchstzuldssige GeschoBzahl wird im allgemeinen Wohngebiet
auf 1 Voligeschofl plus ein Dachgeschof3 begrenzt. Dadurch ist
sichergestellt, daBl Dachgeschosse voll ausgebaut werden kannen.
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Als MaB der baulichen Nutzung wird als Obergrenze die hschst-
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 und die Geschof3fldchen-
zahl (GFZ) 0,3 gewdhlt.
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Zwingende Baulinien sind nicht festgesetzt worden.

Die Abgrenzung von Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Fléchen
ist durch die maximale Ausdehnung einschrankenden Baugrenzen
erfolgt. '

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind so bemessen, daf} eine
ausreichende Variabilitét der Gebdudestellung - z. B. nach Lage
der StraBe, zur Himmels- und Windrichtung - msglich ist.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird entsprechend der bestehenden-
Besiedlung die offene Bauweise, beschrinkt auf Einzelhduser,
festgesetzt.

Garagen gemdB § 12 BauNVO und die Nebenanlagen im Sinne
von § 12 (1) NBauO sindin den nicht Uberbaubaren Berejchen
gemdf3 § 12 (6) und § 14 (1) BauNVO cusgeschlossen; davon
ausgenommen sind Einfriedungen. Deren Zuldssigkeit nach
NBauO wird durch den Bebauungsplan nicht beruhrt.

Dagegen sind die nach § 14 (2) BauNVO der Versorgung mit
Elekirizitat, Gas, Wdrme und Wasser sowie der Ableitung von
Wasser dienenden Nebenanlagen alfs Ausnahme auch ohne Fest-
setzungen im Plangebiet zuldssig (Ziffer 2 der TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN).

Damit der Satzung des Entwésserungsverbandes entsprochen wird,
werden die Abs ttnde der Baugrenzen von der westlichen sowie
stlichen Geltungsbereichgrenze mit 7,0 m festgesetzt, da hier
Gewdsser |11, Ordnung das Baugebiet tangieren. Im Bereich von
StraBen und Wegen ist eine Verrohrung vorzusehen.

Verkehrsfidchen

Die sudliche Geltungsbereichgrenze wird von der SchulstraRe
berthrt. Zu ihr besteht lediglich eine sffentliche fuBllaufige
Verbindung aus dem Baugebiet heraus.

Als HaupterschlieBung gilt die von Westen in den Planbereich
verldngerte Glockenstrafle. Eine weitere Verltingerung in
Richtung Osten ist moglich, falls in einem sptiteren Zeitpunkt
das Baugebiet erweitert werden sollte.



4.5

4.6
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Die weitere ErschlieBung erfolgt Uber eine Planstrafle, die
von der verltngerten GlockenstraBle nach Suden abzweigt
sowie Uber einen Wohnweg, der die Verbindung zwischen
dieser PlanstraBe urid dem Wendeplatz der TurmstraBe her-
stellt. Eine fuBlaufige Durchlassigkeit (fur Schulkinder usw.)
von Norden nach Stden ist somit gewahrleistet.

Sichtdreiecke sind gemdB § 9 (1) 10 BBauG und Ziffer 1 der
Textlichen Festsetzungen abgesichert.

Die Abmessungen der Sichtdreiecke sind gewthlt worden nach
den Richtlinien fur den Ausbau von StadtstraBBen,

Anlagen fur den ruhenden Verkehr

Ll e e ———

Im gesumten Geltungsbereich sind Einstellpldtze bzw. Garagen
fur private Pkw auf dem eigenen Grundstick zu schaffen.

Bei Meubauten oder genehmigungspflichtigen baulichen Nutzunge~
dnderungen wird die Auflage zur Schaffung von privaten Stell-
platzen innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens bemessen .

Fur den sffentlichen ruhenden Verkehr sind Parkstdnde und -spuren
im Stralenraum innerhalb des Geltungsbereiches eingeplant.

Grinfldchen

Spielplatze

Gemal3 des Nds. Spielplatzgesetzes vom 06.02.1973 wird im
Geltungsbereich ein tffentlicher Kinderspielplatz in einer Grafe

von rd. 1400 m™~ ausgewiesen. Die zentrale Lage des Spiel-
platzes hat den Vorteil, daB3 er von allen Grundsticken gut
und sicher zu erreichen ist und dartberhinaus auch vom benach-
barten Baugebiet aus erreichbar ist.

Die GrsBe ergibt sich aus den GeschoBflichen, wobei 2 von
Hundert der zuldssigen GeschoBfldchen oder mindestens 300 m
als Flache in Frage kommen.
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Im Falle eines Baues von mehr als 2 Wohnungen-je Baugrundstuck ist
ein Kleinkinderspielplatz von mindestens 30 m“ bzw. mindestens

3 v.H. der zuldssigen Geschofflache auf dem Grundstiick anzulegen.
Im Falle einer Baudurchfuhrung einer gréBeren Anzahl von Wohnge-
bduden kann der Kleinkinderspielplatz auch gemeinschaftlich bis zu
einer Entfernung von hschstens 100 m erstellt werden.

Kleinkinderspielplitze sind daher im Plan nicht dargestellt worden.

CGrunflache (Park)

Der Verbindungsweg von der verlangerten Glockenstrale in
Richtung Norden zur Lange Strafle verl&uft innerhalb einer Grinfléache.

Gemdf den Anregungen der unteren Naturschutzbehsrde werden
innerhalb des Geltungsbereiches drei erhaltenswerte Bdume gemdf
§ 9.(1). 25 b BBauG festgesetzt. Dagegen tritt die Uberbaubare
Flache zurtick.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

e Tt e e e e ., S R o T e e T

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschlufl an das
Netz des Wasserversorgungsverbandes gesichert. Das Gebiet wird
im Trennsystem Uber die gemeindliche Kldranlage entsorgt.

Oberflachenwasser

. -

Anfallendes Oberfldchenwasser ist auf den Grundsticken zu fassen
und dem Kana!/dem Vorfluter zuzuleiten.

Abfallbeseitigung

R e T

Die Mullbeseitigung erfolgt durch den Landkreis. Es besteht An-
schiuBzwang laut Satzung.

e o . T 20 wn

Die Stromversorgung der Mittelspannung des Plangebietes ist durch
AnschluB an das vorhandene Stromversorgungsnetz der EWE ge-
sichert.

e - - - -

Nach Angaben des Energieversorgungsunternehmens EWE kann bei
genugender Abnahme zukinftig Erdgas installiert und geliefert
werden,



5.6 Loschwasserversorgung
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Die Loschwasserversorgung erfolgt tber Tiefbrunnen.

Aufqrtfnd der Anregungen des Landkreises im Rahmen der Trager-
beteiligung werden im Geltungsbereich zwei Unterflurhydranten
an verkehrsgUnstiger Stelle eingeplant.

6. Heizsllagerung

Hinsichtlich der Heizsllagerung wird auf die einschldgigen Richt-
linien verwiesen. Verordnung iber das Lagern wassergefshrdender
Flussigkeiten vom 21.01.1971, Lagerverordnung - VLwF - Nds.
GVBI. 5.5; siehe auch Durchfuhrungsbestimmungen zur Lager-
verordnung - LVwF vom 10.05.1971 - Nds. MBI. Nr. 22.5.701).

7. Durch Leitungsrech’re zu belastende Flachen

Der Allgemeinheit oder einem ErschlieBungstriiger dienende Leitungen
fur Strom, Fernsprechnetz, Wasser, Regenwasser und Abwasser, die
nicht auf &rtlichem Grund verlegt werden kdnnen, sind auf dem Privat-
grundstick zu dulden. Entsprechende Grunddienstbarkeiten werden er-
forderlichenfalls in das Grundstuck eingetragen.

8. Stadtebauliche Werte

Die einzelnen Flachen wurden planimetrisch ermittelt und setzen sich
wie folgt zusammen:

Flache des Geltungsbereiches (Bruttobauland) 3,09 ha
Flachen fur StraBBen und Wege =~ - - 0,32 ha
Flache fur Grunanlage Parkanlage + Spielplatz 0,16 ha

Nettobauland 2,61 ha
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Abwdgung der offentlichen und privaten Belange

Landwirtschaft

- - . 0 N e - b

Die zur Zeit landwirtschaftlich genutzten Fléchen im Innenbereich
sind bereits von den EigentUmern an die Gemeinde verduflert worden.
Es liegt daher zum jetzigen Zeitpunkt keine Beeintrdchtigung der Be-
lange der Landwirtschaft vor.

Senstige-Belange-werden-gleichfalls-nichi-oder-nur-unwesentlich-be-
rishet—so-daB-injedem-Fall-die-sffentlichen-Belange-Uberwiegen..

Kosten

Die der Gemeinde bzw. den Bauwilligen durch die Erschlieung der
im Baugebiet gelegenen Grundsticke entstehenden Kosten werden
zum Zeitpunkt der Planaufstellung auf rd. DM 311.600, -~ geschétzt.

Grunderwerb Verkehrs- und Grunfliachen DM 57.600, --
StrafRenausbau: PlanstraBe A-H,
Stichwege | = V DM 254.000, --

DM 311.600, -~
(ohne Eiﬁrichfungskcsien von Grin- und Entsorgungsflachen)

Die Gemeinde erhebt ErschlieBungsbeitrdge und Anliegerbeitrage
nach dem geltenden Recht.

Der Mindestbeitrag der Gemeinde Moormerland an dem beitrags-

fghigen ErschlieBungsaufwand gemd8 § 129 (1) BBauG betragt
10 % der Kosten.

Finanzierung
Die gemdB § 129 BBauG von der Gemeinde zu tragenden 10 % des

ErschlieBungsaufwandes sind mit der Haushalts= und Finanzierungs-
planung der Gemeinde abgestimmt.

Verwirklichung

Die Gemeinde beabsichtigt, MaBnahmen zur ErschlieBung des Be-
bauungsplanes unmittelbar nach Genehmigung des Planes in An-
griff zu nehmen.
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Vorstehende Begrundung gehsrt nicht zum Inhalt des Bebauungsplanes und hat
nicht den Charakter von Festsetzungen, die nur im Bebauungsplan enthalten
sind. Sie sind durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text dargestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit Begrundung gemt § 2 a (6) BBauG
in der Zeit vom ..9:3:1981 .. .. bis ...10:4:.198), ... nach vorheriger

Bekanntmachung &ffentlich ausgelegen.
Moormerland, den ................

" v e v

G;‘meindedire t

Die Genehmigung sowie Ort und Zeit der Auslegung des Bebauungsplanes sind
Q 7
am .. /A8 7. /Q‘F’(( ...... gemifR Verordnung Uber die sffentliche Bekannt-

machung von Satzungen der Gemeinden und Landkreise in amtlichen Verkindi-

gungsblattern vom 20.12.1971 (Nds. GVBI. S. 379) bekanntgemacht worden,

Der genehmigte Bebauungsplan wurde mit Begrindung gem&B § 12 BBauG

TRann

(Huser)

Oberamtsrat



