vizsonall
Gemeinde Westoverledingen

Begrindung
zum Bebauungsplan MM 1 mit baugestalterischen Festsetzungen fiir das
Gebiet Marker Kirchweg und Marker Mihlenweg im Ortsteil Mitling-Mark

1. Erfordernisse der Planaufstellung gem. § 1 BauGB

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt zur Sicherung der stidtebau-
lichen Ordnung fiir den Bereich der Ortschaft Mitling-Mark einen qualifi -
zierten Bebauungsplan gemip § 30 BauGB aufzustellen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes erfolgt die Eingrenzung des Kernbereiches Mark, um
somit eine bauliche Verdichtung zu erméglichen. Grundlage fiir die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist ferner das vorliegende Dorferneuerungs-
konzept. Die Belange des § 1 Abs. 5, 1 - 9 BauGB finden ihre Beriicksich-
tigung. Eine libermdpige Ausnutzung von Grund und Boden erfolgt in dem
vorgesehenen Planbereich nicht. Gleichzeitig wird die Inanspruchnahme von
freien Fldchen vermieden. Es ist lediglich vorgesehen, noch vorhandene
Bauliicken an den vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen zu schlieBen,

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Eigenentwicklung der Ort-
schaft Mitling-Mark und ist mit den Gesichtspunkten der stddtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

2. Beriicksichtigung des Flichennutzungsplanes

Das vorgesehene Plangebiet ist im Fléchennutzungsplan der Gemeinde West-
overledingen ausgewiesen. Die Ausweisung erfolgte als Dorfgebiet und ist
somit mit dem Bebauungsplan identisch,

3. Biirgerbeteiligung gemdf § 3 BauGB

Die Gemeinde Westoverledingen wird die nolwendige Biirgerbeteiligung in der
Ortschaft Mitling-Mark durchfithren. Die Planung wird ausreichend erértert,
iiber evtl. Bedenken und Anregungen wird nach sorgfiltiger Abwagung ent-
schieden,

4. Bodenordnende MaBnahmen

Das gesamte Plangebiet wird von vorhandenen GemeindestraBen sowie von der
KreisstraBe 22 erschlossen. Der iiberwiegende Teil der Verkehrsflichen ist
in ausreichender Breite vorhanden. Bei verschiedenen Teilstrecken ist ein
zusdtzlicher Landerwerb notwendig, um den Ausbau der Verkehrsflichen in
erforderiicher Breite vornehmen zu konnen. Der Erwerb soll im Rahmen von
Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern vorgenommen werden. MaBnahmen
nach den Bestimmungen des § 45 und § 85 ff. BauGB sind moglich und aus-
driicklich vorgesehen.

5. Stddtebauliche Aussagen

Der Entwurf des Bebauungsplanes basiert auf die Darstellungen des Flichen-
nutzungsplanes. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist klar gefaft.

Im Osten durch die Ostliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 129/5 sowie
mit einem Abstand von 40 m von der StraBengrundstiicksgrenze der Kreisstrape
22 im Bereich des Flurstiickes 227/128 und die westliche Strapengrundstiicks-
grenze der Kreisstrafe 22, im Norden durch die norliche StraBengrundstiicks-
grenze der Gemeindestrafe Fiahrpad, im Westen durch die westliche Straen-
grundstiicksgrenze der Gemeindestrafe Fiahrpad sowie die westlichen Flur-
sticksgrenzen der Flurstiicke 87/1, 90/1, 91, 107/1, 112/1, 114/1, 306/117,
305/120, 283/120, 46/5, 127/2 und 66/6, im Siiden durch die siidlichen Flur-
stiicksgrenzen der Flurstiicke 5/1, 4/1 und 129/2, Gemarkung Mitling-Mark.
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6. Ausfiihrung iiber Art und Mag der baulichen Nutzung

Der Gebaudebestand im Bereich des Plangebietes zeigt eine typische Dorf-
struktur. Vorhanden sind Wohngebiude, landwirtschaftliche Neben- und Voll -
erwerbsbetriebe. Ferner befindet sich im Plangebiet das gemeindeeigene
Miihlenareal mit Miillerhaus und Nebengebiuden.

Vorgesehen ist eine einzeilige StraBenbebauung. Eine weitere Beplanung des
Innenbereiches ist nicht vorgesehen, so dap lediglich an den vorhandenen
Verkehrsflachen eine weitere Bebauung stattfinden kann.

Entsprechend den Darstellungen des Flichennutzungsplanes werden im Bebau-
ungsplan die iberbaubaren Flichen als Dorfgebiet (MB) ausgewiesen. Die Be-
bebauung erfolgt in eingeschossiger Bauweise als Héchstgrenze. Dic Grund-
fldachenzahl sowie die GeschoBfflachenzahl wird in Ubereinstimmung mit dem

§ 17 (1) der Baunutzungsverordnung auf 0,4 bzw. 0,5 festgelegt.
Entsprechend den Ausfithrungen des § 5 der Baunutzungsverordnung sind Wirt-
schaftsstellen mit den notwendigen Wohnungen, Wohngebiuden sowie sonstigen
baulichen Anlagen zuldssig. Einschrinkungen fiir die vorhandenen Betriebe
sind deshalb nicht vorgesehen, weil das Wohnen (sonstige Wohngebiude)
gegeniiber den dorfgebietstypischen Nutzungen keinen bevorzugten Schutz vor
Immissionen beanspruchen kann.

7. Naturschutz und Landschaftsschutz

Im Bereich des Plangebietes sind Wallhecken nicht vorhanden. Ein Hinweis
auf deren Erhaltung ist im Bebauungsplan somit nicht notwendig. Simtliche
erhaltungswiirdigen Biaume werden gem. § 9, 25 (b) im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Eine evtl. Beseitigung einzelner festgeschriebener Biume kann nur
mit Zustimmung der Unteren Naturschutzbehdrde erfolgen.

8. Altlasten

Im Plangebiet wurden Deponien von Miill und sonstigen Schadstoffen nicht
angelegt. Auf die Altlastenproblematik brauch deshalb nicht niher einge-
gangen werden.

9., Offentliche Griinflachen

Die vorhandene Griinfldche im Bereich des Flurstiickes 73/1 wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt. In dieser Griinflache befindet sich das Hauptpump-
werk fiir die Beseitigung der hiduslichen Abwasser des Ortsteiles Mitling-
Mark. Eine Kennzeichnung gemiB Ziffer 7 der Planzeichenverordnung ist im
Bebauungsplan erfolgt. Eine weitere Griinfliche befindet sich im Bereich der
Flurstiicke 229/131 sowie auf Teile der Flurstiicke 233/137 und 30. Die
Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Eine Kennzeichnung ist
ebenfalls im Bebauungsplan erfolgt.

10. Spielplatze

Der Bebauungsplan weist als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet aus.
Auf die Anlegung eines Spielplatzes wird verzichtet, da in den dortigen
privaten Grundstiicksbercichen ausreichende Flichen zum Spielen zur Ver-
fiigung stehen.

11. Versorgung und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch ein bereits vorhandenes Leistungs-
system des Wasserversorgungsverbandes Overledingen sichergestellt.



Abwasser

Fir die Beseitigung der anfallenden hiuslichen Abwasser hal dic Gemeinde im
Bereich des Plangebietes und dariiber hinaus den Ausbau der Schmutzwasser-
kanalisation vorgenommen. Die anfallenden Abwasser werden iiber Gefille-
leitungen einem Pumpwerk und vor dort iiber eine Druckrohrleitung dem Klir-
werk Steenfelde zugefihrt. Die vorhandenen Gebiude sind bereits alle an die
Entsorgungseinrichtung angeschlossen. Die noch nicht bebauten Grundstiicke
werden ebenfalls an die zentrale Entsorgungsanlage angeschlossen. Die Be-
seitigung der anfallenden Stallabwasser erfolgt derzeit iiber Jauchegruben.
Die notwendige Lagerkapazitdt sowie die zeitlichen Abfuhrméglichkeiten
werden derzeit von der Unteren Wasseraufsichtsbehdrde gepriift. Es wird
dabei davon ausgegangen, dap notwendige bauliche Anlagen 7zu erstellen sind.

Oberflachenwasser

Die Beseitigung des anfallenden Oberflichenwassers erfolgt z. 7. teilweise
iber die vorhandenen Gridben bzw. iiber bereits verlegte Rohrleitungen. In
dem Bereich, wo der straBenmidBige Ausbau noch erfolgen muB, soll die Be-
seitigung des anfallenden Wassers ebenfalls iiber ein Leitungssystem oder
vorhandene Grdben abgeleitet werden. Vor dem Ausbau wird die notwendige
Genehmigung von der zustindigen Sielacht und der Unteren Wasseraufsichts-

behdrde eingeholt.
Elektrizitat

Das Plangebiet wird durch ein bereits vorhandenes Kabelnetz der Energie-
versorgung Weser-Ems versorgt.

Gas

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas erfolgt iiber ein vorhandenes Lei-
tungssystem der Energieversorgung Weser-Ems.

Kabelanschlup

Die Bundespost weist darauf hin, dap das 6ffentliche Telekommunikations-
netz (Kabel) vom Fernmeldeamt Leer bereitgestecllt wird.

Millabfuhr

Die Entsorgung des anfallenden Hausmiills ist durch die Miillentsorgung des
Landkreises Leer sichergestellt. Die Entsorgung erfolgt durch Sachabfuhr.

12. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne u. a. dazu beitragen, eine men-
schenwiirdige Umwelt zu sichern. Ein Belang ist dabei der Umweltschutz, zu
dem auch der Immissionsschutz und als Teil dessen der Schallschutz gehort.
Das Plangebiet wird iliberwiegend von GemeindestraBen erschlossen, die ledig-
lich den Anliegerverkehr aufnehmen. Ein Durchgangsverkehr erfolgt nur iiber
die KreisstraBe 22, die an der Oststeite des Plangebietes verliuft. Die
verkehrliche Belastung der Kreisstrape 22 liegt 1t. Auskunft des Strapen-
verkehrsamtes bei rd. 550 Fahrzeugen innerhalb von 24 Stunden, das crgibt
einen Durchschnitt von 23 Fahrzeugen pro Stunde. Entsprechend dem Diagramm
der 16. BImSchV ergibt sich eine Belastung von rd. 51 dB(A). Dic Immissi-
onsgrenzwerte im Bereich von Dorfgebieten liegen am Tage bei 65 dB(A) und
nachts bei 54 dB(A).

Da der errechnete Wert unter den Grenzwerten liegt, sind weitere Schutz-
maBnahmen im Bereich des Plangebietes entlang der Kreisstrafe 22 nicht not-
wendig.



13. Kosten der Erschliefung

Fiir den Ausbau der Strafen sind geringe
Grundstiicksankdufe notwendig.
Die Kosten werden geschiatzt auf rd. = 10.000,00 DM

Der Ausbau der Schmutzwasserkanalisation
ist bereits erfolgt, so dap hierfiir keine
Kosten mehr entstehen = 0,00 DM

Ausbau der notwendigen Oberflichenent-
wasserung einschl. Mehrwertsteuer = 70.000,00 DM

Ausbau der Strafen nach dem Dorferneuerungs-
konzept einschl. Mehrwertsteuer = 555.000,00 DM

Gesamtkosten = 635.000,00 DM

Bei der Durchfiihrung der Mapnahme wird der Betrag im Haushaltsplan aus-
gewiesen.

14. Ortliche Bauvorschriften

Bei dem Ortsteil Mitling-Mark handelt es sich um eine alte Deichgemeinde,
die gepragt ist von alten landwirtschaftlichen Gebiuden und Nebenerwerbs-
stellen. Samtliche vorhandenen Gebiude, auch die, die in den letzten 20
Jahren erstellt wurden, sind in Backsteinbauweise aufgebaut und sind iiber-
wiegend mit Tondachziegeln eingedeckt.

Damit dieser dorfliche Charakter erhalten bleibt und gesichert ist, werden
folgende ortliche Bauvorschriften aufgenommen, die ebenfalls auch im
Bebauungsplan aufgefiihrt sind:

1. Alle Gebidude einschl. Nebengebiude sind mit geneigten Dachflichen zu
errichten. Zuldssig sind Dachneigungen zwischen 28 und 50 Grad.

2. Alle geneigten Diacher sind mit Pfannen in rot oder rolbrauner Farbe
zu decken (RAL-Farbskala Nr. 2001 - 2004, 3000, 3016 und 8004).
Die Ortgangabschlisse (Giebel) werden mit weifen Windfedern oder weifen
Stirnblenden (mit Ortgangziegeln) festgesetzt.

3. Fiir sichtbare Aufenwédnde aller Gebiudearten sowie Verbindungswinde ist
wahlweise Ziegelmauerwerk in rot oder rotbraun in folgenden Farbtonen
zu verwenden:

(RAL-Fahrbskala Nr. 2001 - 2004, 3000, 3002 - 3004, 3011, 3013, 30186,
8008 bis 8004).
Die notwendige Verfugung wird in weif oder grau festgesetzt.

4. Alle Fenster sind im Strafensichtbereich in ihrer Form als stehende
Formate auszufiihren. Sonderformen in Giebeldreiecken sind zugelassen.
Der Fensteranstrich wird in weip festgesetzt.

5. Strafenseitige Einfriedigungen sollen ausschlieflich als lebende Hecken
in Laubgehbdlze erstellt werden.

Die vorstehende Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes und hat
nicht den Charakter von Festsetzungen. Diese erhilt nur der Bebauungsplan.



- 5 -

...................

Der Gemeindedirektor
Im Adftrage:

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat die vorstehende Begriindung in der

Sitzung am ..... é???.@i.f?éz.... als Begrindung gemdaB § 9 (B) beschlossen.

Westoverledingen, den Yo S T2

------------------------

BurgiFmelster Gemeindedirektor



