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BEGRUNDUNG BPLAN NR. W 24 1

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

a.) das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGBI. | S. 2253),

b.) die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung vom 23.01.1990 (BGB!. | S. 132),

c.) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58),

d.) die Nds. Gemeindeordnung (NGO) in der zur Zeit gliltigen Fassung,

e.) Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993

2. ANLAR UND ZIELE DER PLANUNG

Zu Beginn der 60er Jahre wurden verschiedene Grundstlicke entlang der Buchenstrale zum Zwecke der
Bebauung in Bauplatze aufgeteilt und an Bauwillige veraufRert.

Entlang der zweiten Halfte der vorgenannten Strale war ein Anlieger bis zum heutigen Tage nicht zum Ver-
kauf seines Grundstlicks bereit.

Die Gemeinde Moormerland ist bemuht, zunachst Gebiete mit einer Streubebauung zu ordnen und die noch
freien Grundsticke der Bebauung zuzufthren.

3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 AUFSTELLUNGSBESCHLUB UND GESALTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

In der Sitzung am 11.08.1988 beschloR der Rat, zunachst die Grundstucke sudostlich der Dr.-Warsing-
StralRe von der Kiefernstrale bis zur Dr.-v.-Jhering-Strale in einer Tiefe von rd. 50 m und beidseits der Bu-
chenstralte, soweit diese noch nicht in den réaumlichen Geltungsbereich W 27 einbezogen wurde, in den
raumlichen Geltungsbereich W 24 aufzunehmen.

Im Verfahren nach § 3 Absatz 1 BauGB trugen die Burger den Wunsch vor, den raumlichen Geitungsbe-
reich des B'planes W 24 um ein gréReres Gebiet in rlickwartiger Lage der Dr.-Warsing-StraRe bis zur Dr.-
v.-Jhering-Stralle mit zu verplanen. Der Rat entschied am 19.02.1990, lediglich Teilflachen der Flurstlicke
96/9 und 111/16 sowie das Flurstuck 96/8 der Flur 11 der Gemarkung Warsingsfehn in Verlangerung der
Buchenstralle mit zu erfassen.

Die rickwértigen Flachen werden mit dem Bebauungsplan W 33 Gberplant.

Mit der am 19.11.1990 beschlossenen Plangebietserweiterung wird dem Wunsch der Burger Rechnung ge-
tragen, den Wendeplatz in rickwartiger Lage der BuchenstrafRe anzuordnen.
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3.2 EINFUGEN IN DIE BAULEITPLANUNG DER GEMEINDE MOORMELAND

Im genehmigten Flachennutzungsplan ist fur die Grundsticke entlang der Dr.-Warsing-Strate die Nut-
zungsart "Mischgebiet" dargestelit worden. Mit der 29. Anderung des Flachennutzungsplanes wird fir die
Grundstlicke beiderseits der Buchenstrale die Nutzungsart "Aligem. Wohngebiet (WA)" eingefihrt. Die
Mullfahrzeuge wurden in den letzten Jahren immer gréRer, so dal die Mullentsorgung in der Buchenstralle
zunehmend schwieriger wird. Die Gemeinde ist daher bemuht, in kirzester Zeit den Wendeplatz am Ende
der Buchenstralie erstellen zu lassen, so dal Planungsbedarf besteht. Es muR daher in Anwendung von
§ 8 Absatz 3 BauGB verfahren werden.

4. BESTANDSAUFNAHME

4.1 TATSACHLICHE GEGEBENHEITEN

Das Gebiet entlang der Buchenstrale wird von der Wohnbebauung gepragt. Die Siedlung entstand in den
60er Jahren. Entlahg der Dr.-Warsing-Strale ist neben der Wohnbebauung eine Apotheke, ein Farbenge-
schaft, eine Backwarengeschéft, eine Zahnartzpraxis, ein Rechtsanwaltsblro, ein Auktionatorenbtiro und
ein Fotofachgeschéft vorhanden. Die Nutzungsstruktur entspricht somit § 6 der BauNVO.

4.2 NATURRAUMLICHE GEGEBENHEITEN

Wie auch in dem Grunordnungsplan unter Nr. 2.1 ausgefthrt wurde, liegt die Ortschaft Warsingsfehn in der
naturraumlichen Einheit ostfriesische Geest und der Untereinheit Veenhuser Moorgebiet. Hier waren ur-
springlich Hoch- und Flachmoore vorherrschend. Das Gelande des Plangebietes liegt bei ca. 3 m (iber NN
aulRerhalb des Sielbereiches des Entwéasserungsverbandes Oldersum.

4.3 GEBAUDE- UND ERSCHLIERUNGSSTRUKTUR

Die heutige Dr.-Warsing-Strale wurde mit dem Bau der Hauptwieke als Kanalseitenweg in einer Breite von
rd. 4 m hergerichtet. Die frihere Gemeinde Warsingsfehn befestigte den Weg in den Jahren 1948/49 mit
Schotter vom Flugplatz Broekzetel in einer Breite von 3 m. Auf diesem Unterbau wurde Mitte der 50er Jahre
eine Asphaltdecke aufgebracht.

Zu Beginn der 80er Jahre wurde die vorhandene StraRenbefestigung in ihrer Gesamtheit entfernt und durch
die heutige Anlage ersetzt.

Die Dr.-Warsing-Stralte nimmt einen GroRteil des Querverkehrs innerhalb des Gemeindegebietes auf.

Bei der Kiefernstrae handelt es sich um die ehemalige 7. Norderwieke, die in einer Breite von 3,50 m ge-
pflastert ist.

Die Buchenstralte wurde mit der einsetzenden Siedlungstatigkeit hergestellt.

Juu 97



BEGRUNDUNG BPLANW 24 3

4.4 NUTZUNGSSTRUKTUR

Im rédumlichen Geltungsbereich des B'planes W 24 entlang der Dr.-Warsing-Strale waren 5 sog. Fehnhau-
ser vorhanden, die in den letzten 30 Jahren nach und nach durch Neubauten ersetzt wurden. Lediglich das
Béackereigebaude Dr.-Warsing-Strale 193 ist noch in Teilen in seinem Ursprungszustand erhalten geblie-
ben. Entlang der Dr.-Warsing-Strae sind in rlickwartiger Lage in den 60er Jahren groere Gebaude ent-
standen, die heute zu Wohnzwecken genutzt werden. Es herrscht die eingeschossige Bauweise vor.

4.5 ORTSBILD

Entlang der Dr.-Warsing-Strale sind die Gebaude in den unterschiedlichsten Abstanden zu dem StralRen-
korper errichtet worden. Die vorerwahnten Fehnhaduser waren entsprechend dem preusischen Fluchtlinien-
gesetz in einer vorgegebenen Bauflucht unmittelbar am Weg entlang errichtet worden.

In den zurtckliegenden Jahren regelte sich die Zuléssigkeit der Vorhaben nach § 34 Absatz 1 BauGB in
Verbindung mit den einschlégigen Vorschriften der BauNVQ. Eine starre Bauflucht braucht nicht eingehal-
ten zu werden.

5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

51 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE UND GESTALTUNG

Fir die Grundstticke entlang der Dr.-Warsing-Strae wird die Zahl der Vollgeschosse auf 2 Vollgeschosse
als Hochstgrenze festgesetzt. Wie bereits zu Beginn dieser Begriindung dargelegt wurde, hat sich entlang
der Dr.-Warsing-Strafte eine Bebauung im Sinne von § 6 der BauNVO eingestellt.

Zuletzt wurde bei der Errichtung des Arzthauses der Wunsch an die Gemeinde herangetragen, das geplan-
te Gebaude in zweigeschossiger Bauweise errichten zu durfen. Es solle die Arztpraxis im ErdgeschoR ein-
gerichtet und in dem Obergeschol die Arztwohnung vorgesehen werden. Es konnte die begehrte Genehmi-
gung jedoch nicht in Aussicht gestellt werden.

Entlang der Dr.-Warsing-Strae soll daher die zweigeschossige Bauweise ausgewiesen werden.

Entlang der Dr.-Warsing-StraRe sind die Grundsticke in den unterschiedlichsten Tiefen bebaut. Es muf
daher zu einer Ausweisung von Uberbaubaren Grundstuicksflachen in gréRerer Tiefe kommen. In drei Fallen
sind Wohnanlagen in zweiter Reihe vorhanden. Es soll daher auch fur das Grundstlck Dr.-Warsing-Strafie
193 die beabsichtigte Errichtung eines Vierfamilienwohnhauses in rickwartiger Lage erméglicht werden.

Entlang der BuchenstralRe sind die Wohnhauser mit geringen Absténden zu dem Stralenkdérper errichtet
worden. Eine Bautiefe von 25 m erméglicht daher eine der dortigen Struktur angemessenen Gebaudever-
gréflierung.

Die Ausweisung der Nutzungsart "Mischgebiet" fur die Grundstlicke an der Dr.-Warsing-Strafle entspricht
dem vorhandenen Bestand und genlgt somit den Anforderungen an § 6 der BauNVO. Fur das innenliegen-
de Gebiet wird die Nutzungsart "Allgem. Wohngebiet” zur Ausweisung gebracht.
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NACHWEIS DER SPIELPLATZANTEILE

Spielplatzbedarf : (GeschoRflache * Muitiplikator 0,02)
Bebauungsplan  Nutzungsart Geschof3- | mind. Spiel- |ausge. Spiel- m?
Nr. m? GFZ flache pl.-gréke (m?)| platzfl. (m?) +/-
W 27 WA 13.329,00 0,6 7.997,40
WA 81.427,00 0,4 32.570,80
40.568,20 811,36 932,00 + 120,64
B3 WA 54.852,00 0,4 21.940,80
B3 Ml 2.767,00 0,4 1.106,80
23.047,60 460,96 1.384,00 + 923,04
SpielplatziiberschuRanteile aus den BPlinen Nr. W27 u. B3 : | + 1.043,68
erforderlicher Spielplatz im BPlangebiet Nr. W 24 :

Die Neuanlegung eines Spielplatzes ist somit nicht notwendig.

NOTWENDIGE PARKPLATZE :

5 WE / 1 PARKPLATZ

StraRe Wohneinheiten (WE) Parkplatzbedarf (Anz.)
Dr.-Warsing-Strale ca. 20 WE 4
Buchenweg ca. 26 WE 5

5.2

VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die entlang der sUdwestlichen Plangrenze verlaufende Dr.-Warsing-Strale ist endguiltig ausgebaut. Die
Buchenstralle ist als Stichstrale ohne Wendeplatz in unterschiedlicher Breite vorhanden. Damit eine ord-
nungsgemafie Mullentsorgung besorgt werden kann, ist die Anlegung eines Wendeplatzes mit einem Radi-
us von 18 m vorgesehen.

Es sind Eingriffe in den Privatgrundbesitz zu tatigen. Die Grundstlcksubereignungen sollen im Verhand-
lungswege erreicht werden. Gebaude- bzw. Gebaudeteile brauchen nicht beseitigt zu werden, so daR sich
die Aufstellung eines Sozialplanes eribrigt.

Die erforderiichen &ffentlichen Parkplatze werden in die Verkehrsflache integriert, eine besondere Auswei-
sung wird nicht vorgenommen.

Nach dem Grunordnungsplan sollen innerhalb der Verkehrsflachen Anpflanzungen vorgenommen werden,
so daf? die Anordnung der Parkplatze auch auf die zweckmaRige Anpflanzung abzustimmen ist.

Im Jahr 1993 stellte sich die Notwendigkeit heraus, kurzfristig weitere Neubaugebiete in der Ortschaft War-
singsfehn zu verwirklichen.

Einer Bautragergesellschaft gelang es, die unverplanten Grundstlcke zwischen der Dr.-Warsing-StraRe,
der Dr.-von-Jhering-Strale, des Mitgunsterweges und der Kiefernstralle zum Zwecke der Bebauung zu er-
werben. Die Gemeinde leitete unverztglich das Bebauungsplanverfahren Nr. W 33 ein.
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Die Gremien entschieden, dal das innenliegende Gebiet aus vier Richtungen erreichbar sein sollte.

U. a. erklarten sich die Eigentimer des Grundstiicks Dr.-Warsing-Strae 193 bereit, einen Streifen fur die
Anlegung einer Planstralie zur Verfiigung zu stellen.

Weiterhin beschlol der Rat in seiner Sitzung am 23.11.1993, aus dem Neubaugebiet W 33 einen Rad-
/Gehweg zu der Bushaltestelle bei der Fehnapotheke vorzusehen.

Mit dieser Ausweisung sind die Eigentiimer des Flurstiicks 106/6 der Flur 11 der Gemarkung Warsingsfehn
nicht einverstanden.

Der Rat entschied am 19.04.1994 es bei der Rad-/Gehwegausweisung zu belassen.

Bereits bei den Beratungen zur 2. &ffentlichen Auslegung wurde eingehend erértert, ob der angesprochene
Rad-/Gehweg notwendig ist. Direkt an der Einmindung des Gehweges in die Dr.-Warsing-Strale ist die
Bushaltestelle vorhanden. An erster Stelle soll mit dem Angebot des Rad-/Gehweges den Bewohnern im
zukunftigen Baugebiet W 33 die Méglichkeit eréffnet werden, die Bushaltestelle auf direktem Wege errei-
chen zu kénnen. Es sollten alle Méglichkeiten ausgeschépft werden fur den éffentlichen Nahverkehr die
gunstigsten Voraussetzungen herbeizuflihren, damit die Annahme durch die Bevélkerung zunimmt.

Der Hinweis der Eingeber der Anregungen und Bedenken, das Grundstiick wirde allseits von 6ffentlichen
Verkehrsflachen eingegrenzt, kann so nicht gesehen werden. Bekannt ist, daR die Eigentumerin des
Grundstuicks Dr.-Warsing-Strae 203 in rickwartiger Lage noch eine zusétzliche Bebauung zur Ausfihrung
bringen méchte. Somit werden die vorhandenen Gebaude an der Dr.-Warsing-StraRe durch zusatzliche
Baukérper abgegrenzt.

Die Gewerbetreibenden an der Dr.-v.-Jhering-Stralte / Ecke Dr.-Warsing-Strale brachien vielmehr zum
Ausdruck, dal} die geplante Rad-/Gehwegausweisung eine sinnvolle Verkehrserschlieung sei. Die kleine-
ren Geschéafte wirden immer weniger, weil u. a. in Teilen auch die Erreichbarkeit unzureichend sei. U. a.
kénne nunmehr das Ladengeschaft Dr.-v.-Jhering-Strale Nr. 3 in rlckwartiger Lage fulaufig erreicht wer-
den, so dal sicherlich ein GrofRteil der zukunftigen Bewohner in dem Neubaugebiet das Geschéft per Fahr-
rad oder zu Ful} aufsuchen wlrden.

Schliefdlich entschied der Rat, den Rad-/Gehweg entlang der nordwestlichen Grenze des Flurstiicks 99/9
ersatzlos aufzuheben.

An der Einmindung der Kiefernstrae in die Dr.-Warsing-Strake wurde eine FuRgangerampel aufgestellt.
Mit der Aufhebung des vorgenannten Rad-/Gehweges soll ein zielgerichtete Verkehrsfihrung aus den Bau-
gebieten W 24 und W 33 Uber die Buchenstrale zur Ampel besorgt werden.

5.3 GRUNFLACHEN - EINGRIFFE IN DIE NATUR UND LANDSCHAFT

Vorbereitend und ergénzend zu der Bauleitplanung wurde von der NWP-Planungsgesellschaft in Oldenburg
ein Grinordnungsplan ausgearbeitet. Vorgaben aus dem Grunordnungsplan wurden im Bebauungsplan
Ubernommen.

Wie dem vorliegenden Grinordnungsplan entnommen werden kann, stellt die Gemeinde am Schleusenweg
in der Ortschaft Warsingsfehn eine ca. 8 500 m? grofRe Grunflache fur Ersatzmalnahmen zur Verfugung.

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 23.11.1993 bestatigt, die ruckwartigen Flachen des ge-
meindlichen Grundstlcks Schleusenweg Nr. 15 entsprechend den Vorgaben des Grunordnungsplanes zu
gestalten.
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Dadurch, dal die Gemeinde im Besitz der Kompensationsfiache ist, ist die Durchfihrung der Ersatzmaf-
nahmen gesichert.

Die Ausweisung eines weiteren Spielplatzes ist nicht vorgesehen.

Mit den Spielplatzen in den Baugebieten B 3 und W 27 kann der Bedarf abgedeckt werden. Unter 5.1 dieser
Begrindung (Flachenbilanz) ist die Aufrechnung vorgenommen worden.

5.4 ALTLASTEN

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes W 24 sind keine Betriebe etc. vorhanden gewesen,
die eine Bodenkontaminierung hatten verursachen kénnen.

5.5 KOSTEN

Fur die Fertigstellung der BuchenstraRRe etc. sind Ausgaben in H6he von rd. 205 000,00 DM zu erwarten.

5.6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung ist durch den Anschlul an das Wasserversorgungsnetz des Wasserversorgungs-
verbandes Moormeriand-Uplengen gesichert. Unterflurhydranten fur Feuerldschzwecke werden in Abstan-
den von 300 m angeordnet. Im Ubrigen kann der Hauptwieke gentigend L&schwasser enthommen werden.

Im Zuge des Ausbaus werden in Abstimmung mit dem Wasserversorgungsverband die AnschluRstellen fir
Unterflurhydranten festgelegt.

Ebenfalls ist die Versorgung mit Elektrizitat und Gas gesichert.
BezUglich der Beseitigung des Abfalls besteht AnschluRzwang und erfolgt durch den Landkreis Leer.

Das Schmutzwasser wird der Klaranlage in der Ortschaft Warsingsfehn zugefuhrt. In dem vorhandenen
Weg ist die Schmutzwasserleitung schon vorhanden. Es ist noch die Verléangerung in den Wendeplatz in
den Stichwegen hinein zu besorgen.

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschlufl gemaR § 10 BauGB am 18. Dezember 1996 zugrunde gele-
gen.

MOORMERLAND, 37  .JuLi1997
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