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Begriindung

gemif § 9 (8) BBauG
zum Bebauungsplan Nr. 9

Bezeichnung: 'Miihlenberg 1. Erweiterung'
der Gemeinde Klein BerRen
Landkreis Emsland

1. Gesetzliche Grundlagen
Niedersichsische Gemeindeordnung (NGO) §§ 6 und 4o.

Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.06.1960 in der FAssung der Bekannt-
machung vom 18.08.1976 (BGBL I. S. 2256 ber. 3617) ge-
dndert durch Artikel 9 Nr. 2 der Vereinfachungsnovelle
vom 03.12.1976 (BGBL L. S. 3218) und durch Art. 1 des
Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren und zur Er-
leichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht
vom 06.07.1979 (BGBL 1. S. 949).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)- in der Fassung der Bekanntmachung
' vom 15.09.1977 (BGBL. L. S. 1763).

Planzeichenverordnung vom 30.07.1981 (BGBL I §. 833).

Niedersichsische Bauordnung (NBauO) vom 23.07.1973 Nds. GVBI S. 259.

2. Gelumgsbereich

Das Baugebiet Miihlenberg liegt im Osten der bebauten Ortslage von
Klein BerBen. Die geplante 1. Erweiterung schlieft sich unmittelbar
ostlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 6 'Mihlenberg'
an. Bereits in diesem ersten Bebauungsplan war die Erweiterung vom
Grundsatz her konzepiert, so daf ein Anschluf und eine Verbindung
zwischen beiden Teilbereichen gegeben ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 wird begrenzt

im Norden durch die Schiitzenstrage,

im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 63/11,

im Siiden durch die Wegeparzelle 57,

im Westen durch die Ostgrenze der Flurstiicke 63/44, 63/61

(Spielplatz), 63/60 sowie der inneren Erschliefungs-
strafle - MiihlenstraBe -.



Das Gebiet ist in der 20. Anderung des Flichennutzunsplanes der
Samtgemeinde Stgel als Wohnbaufliche dargestellt.

3. Planungserfordernis

Die Bauplitze im westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6 sind
weitestgehend vergeben und zum groBen Teil bereits bebaut. Aus
diesem Grunde soll das Baugebiet nach Osten erweitert und erginzt
werden. Dazu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes etforderlich.

4. Beschreibung des Zustandes

Der siidliche Teil des Plangebietes wird zur Zeit landwirtschaftlich
genutzt. Im Norden ist eine Waldfliche vorhanden, die durchbrochen
wird von Wegeflichen, sowie einer kleineren Abgrabung und einer
groBeren Miete.

Der Wald besteht aus Eichen, Kiefern und Birken unterschiedlichen
Alters.

Insbesondere die markanten Eichen und Eichengruppen sind als er-
haltenswert im Sinne des § 9 (1) 25 b BBauG in den Bebauungsplan
aufgenommen worden, um den Charakter einer Waldsiedlung soweit
wie méglich erhalten zu kénnen.

Das Gelinde weist keine wesentlichen topographischen Unebenheiten
und Verspriinge auf. Es fillt geringfiigig von Norden nach Siiden um
ca. 1,50 m (siehe Ubersichtsplan). Die eingetragene Hohe am Knick
der SchiitzenstraBBe betrigt ca. 5,00 m, im Bereich der landwirtschaft-
lichen Nutzfliche im Siiden 3,50 m.

5. Plammgsabsichten

Die Gemeinde Klein Berflen beabsichtigt ihr Wohngebiet am Mihlenberg
nach Osten Zu erweitem. Dabei soll die innere ErschlieBung von der
bereits vorhandenen MiihlenstraBe ausgehen.

Vorgesehen ist ein eingeschossiges allgemeines Wohngebiet (WA)

mit einer Grundflichenzahl von 0,4 und einer Geschofflichenzahi

von o,5. Beide Werte entsprechen den Hochstwerten des § 17 der
BauNVO. Aufgrund der im Bebauungsvorschlag vorgesehenen Grund-
stiicksgroBe, die im wesentlichen zwischen 700 und 900 m? liegt, ist
aber davon auszugehen, daB diese Hdchstzahlen nicht erreicht werden,
so daB der wesentliche Anteil des Gebietes der girtnerischen Nutzung
und Gestaltung unterliegt.
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Der Charakter der offenen Bebauung, wie er bereits im westlichen Teil
vorhanden ist, soll hier fortgesetzt werden. Aus diesem Grunde wird eine
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgestezt. Die Aufnahme
der Doppelhiuser gibt die Mdoglichkeit einer besseren Ausnutzung der
Grundstiicke, weil bei diesen der bauaufsichtlich notwendige Seitenab-
stand untereinander nicht eingehalten werden muf. Das Doppelhaus bleibt
daher als Angebot im Bebauungsplan auch wenn zu erwarten ist, daf von
ibm kaum Gebrauch gemacht wird.

Die iiberbaubaren Bereich werden soweit wie moglich zusammengezogen
und halten eine Abstand von 3,00 bzw. 5,00 m von den offentlichen
Verkehrsflichen und der im Osten vorgesehenen 5,00 m breiten Schutz-
pflanzung. '

Die iiberbaubaren Bereiche sind dort, wo zu erhaltende Bidume festge-
setzt sind, ni¢ht unterbrochen, um die Bauformen und Stellungen auf
dem Grundstiick nicht zu sehr einzuengen. Bei Bau der Gebdude sind
die zu erhaltenden Biume aber zu beachten und beriicksichtigen.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird im Plan im wesentlichen paraﬁel
zu den Verkehrsflichen festgesetzt, so daB es an den Wohnhofen und
der SchiitzenstraBe sowie im Stiden zu einer Traufenstellung kommen kann.

Als Ausnahme im Sinne des § 31(1) BBauG ist aber die Mdglichkeit
einer Abweichung um 90 ° vorgesehen. Dadurch soll erreicht werden,
daR die Stellung der baulichen Anlagen entweder einer Traufen- oder
einer Giebelstellung entspricht, d. h., daB die der Strafle zugewandte
Gebiudeseite parallel zur Strafenbegrenzung liegt.

Andererseits soll dadurch aber die Méglichkeit gegeben werden, die
Stellung der baulichen Anlage und die Ausarbeitung des Grundrifes

so auszurichten, dafl eine optimale Besonnung und Belichtung gegeben
ist. Dariiber hinaus soll diese Ausnahme helfen, den vorhandenen Baum-
bestand besser beriicksichtigen zu k&nnen.

An gestalterischen Festsetzungen sind im Bebauungsplan lediglich die
vorgesehene Dachform sowie die Dachausbildung und Dachneigung
festgesetzt und gleichzeitig der Rahmen der Hohenentwicklung durch
die Sparrenanschnittspunkthéhe von 3,50 m vorgegeben (siehe Skizze).
Damit soll eine kontinuierliche Bebauung im Anschluf an die vor-
handene gewihrleistet werden und der gesamte Hohenrahmen in
ortsiiblichen MaBen bleiben. Dieses ist hier besonders wichtig,

da es sich um die Ortsrandlage handelt. '

Im Norden des Gebietes zwischen der SchiitzenstraBBe und dem Wohnhof A
sind dabei Gebiude mit einer Dachneigung zwischen 40 und 48° moglich,
bei denen auch Dachaufbauten zuldssig sind. Dadurch kann im Sinne des
§ 2(6) der Nds. Bauordnung ein Vollgeschof erreicht werden. Da der Be-
bauungsplan aber eine I-Geschossigkeit vorsieht, ist fiir diesen Fall eben-
falls eine Ausnahme gemif § 31(1) BBauG als textliche Festsetzung auf-
genommen worden, die eine Ausnahme von der Zahl der Vollgeschosse
um + 1 zuliBt, wenn es sich dabei um ein Dachgeschof handelt und die
GeschoB8flichenzahl von 0,5 nicht iiberschritten wird. Durch diese Ausnah-
merregelung soll der Charakter des Gebietes als [-geschossiges Wohngebiet
in offener Bauweise bewahrt bleiben, dariiber hinaus aber den Bauinteres-
senten die Méglichkeit gegeben werden, eine groBere Wohnung oder Ein-
liegerwohnung im DachgeschoB zu schaffen.



-4 _

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind sowoh!
Sattel- wie auch Walmdécher zuldssig, um die Wahlméglichkeiten
nicht zu sehr einzugrenzen und da diese Dicher sich in das Orts-

bild einfligen.

6. Stidtebauliche Werte

Gesamtfliche innerhalb des Geltungsbereiches

Verkehrsfliche 1.7oc m* = 0,17 ha

Abschirmungsgriin 1.500 m* = 0,15 ha

Summe 0,31 ha
Nettobaugebiet

ausgewiesen als 'Allgemeines Wohngebiet' (WA)
I-geschossig, offen.

Maximale Uberbauung bei einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von o4
maximale GeschoBfliche bei einer
GeschoBflichenzahl (GFZ) von o,5
Berechnung der Dichte

Im Gebiet sind geplant (laut Bebauungsvorschlag)

Wohnbau-Grundstiicke 23
Gebiude 23
Wohnungen 28
Einwohner %o
Bruttodichte: 42 EW/ha
Nettodichte: 48 EW/ha

2,17 ha

1.85 ha =

7.400 m?

9.250 m?

loo

H

%
7,8 %
6,9 %

85,3 %

GemiB § 3 des Niedersichsischen Kinderspielplatzgesetzes sind mindestens
2 % der zulissigen GeschoBfliche als Spielplatz anzulegen. Dabei muf

die MindestgréBe 300 m? betragen.

Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind daher mindestens

185 m* Kinderspielplatzfliche anzulegen.

Im unmittelbaren Anschiuf an den Geltungsbereich dieses Planes

ist im Bebauungsplan Nr. 6 ein Kinderspielplatz ausgewiesen, der die

Parzelle 63/61 u.a. umfaBt und {iber einen FuBweg an die Miihlen-
strafe bzw. im Siiden an die Wegeparzelle angebunden ist. Damit k&nnen

die Kinder auch aus diesem Baugebiet den Kinderspielplatz gefahrlos

erreichen.

Der Kinderspielplatz hat eine Gréfe von 1.000 m?. Erforderlich waren fiir
den Bebauungsplan Nr. 6 300 m?. Fiir den Geltungsbereich dieses Planes
185 m?, so daB insgesamt 485 m? fiir die beiden Pline notwendig sind.

Der Kinderspielplatz kann daher von seiner Gréfe her auch weitere

Arrondierungen des Baugebietes abdecken, zumal der Einzugsbereich mit



200 m Radius nicht iiberschritten wird. Dieses ist immerhin noch der
Halbe Abstand des im § 2 festgelegten Spielplatzbereiches mit einer
Wegelinge von maximal 400 m.

7. Verkehrliche Erschliefung

Die Grunderschliefung des Baugebietes war bereits im Bebauungsplan
Nr. 6 ausgewiesen und ist inzwischen als BaustraBe erstelli. An.diese
'Miihlenstrafie' schlieBen die beiden Wohnhéfe als Stichstrafien an.

Vom Wohnhof A ist nach Osten eine FuBlwegverbindung vorgesehen,

die lediglich einen Anschlufl offen hilt. Er ist zundchst nicht notwendig.

Die Wohnhofe erhalten eine Ausbaubreite von 6,50 m, so da8 sie im
Sinne eines verkehrsberuhigten Ausbaues angelegt werden kénnen. Es
wird vorgeschlagen eine Rinne auf 1/3 der StraBenbreite zu verlegen, d.h.
daR das StraBenprofil sich aufgliedert in 4,50 m Streifen, dann Rinn-
profil plus 2,00 m Streifen, so daf sich faktisch eine Fahrbahn ab-
zeichnet und fiir den FuBginger ein 2,00 m breiter Streifen verbleibt.
Andererseits aber ein Begegnungsverkehr durch Uberfahrén der Rinne
mdglich ist. Aufgrund der geringen GréBe der StraBen sollte eine
Pflasterung vorgesehen werden. '

Der nérdliche Wohnhof 'A' hat einen Durchmesser von 12,50 m. Er ist
damit fiir Miillfahrzeuge nicht in einem Zuge zu befahren. Aus dem
Grunde ist bei der Einmiindung des Wohnhofes in die MiihlenstraRe
der Miilleimer abzustellen. Hierhin haben die Anlieger ihre Miillbehélter
am Ableerungstage zu bringen.

Der siidliche Wohnhof 'B' hat dagegen wegen seiner gréferen Linge
einen 18,00 m breiten Wendehammer, der von Miillfahrzeugen befahren
werden kann.

Flichen fiir den ruhenden Verkehr sind am Wohnhof 'B' zwei Parkstinde
ausgewiesen. An der Miihlenstrafle und SchiitzenstraBe sowie im Siliden
auf der Wegeparzelle 57 ist aufgrund der groBeren Breite ein Abstellen
von Fahrzeugen im Strafenraum mdglich. Im iibrigen sind auf den
privaten Grundstiicken private Stellplitze in ausreichender Zahl nach-
zuweisen. Dieses ist aufgrund der offenen Bauweise ohne weiteres mog-
tich.

Uber die SchiitzenstraBe im Norden ist die innerdritiche und {iberdrt-
liche Verbindung des Baugebietes gesichert.

8. Eingrinung

Zur Eingriinung und Abschirmung des Gebietes ist im Osten ein 5,00 m
breiter Streifen vorgesehen. Hier sind gemi8 § 9 (1) 25 a BBauG
Bdume und Striucher anzupflanzen. Dabei kann teilweise der vorhandene



=6 =

Bestand erhalten und ergéinzt werden. Dieses gilt insbesondere fiir
den ndrdlichen Teil des Streifens. Da aber einige Unterbrechungen
durch Sandentnahme und Waldwege vorhanden sind, wurde durchgehend
ein anzulegender Griinstreifen festgesetzt. Dariiber hinaus sind die
erhaltenswerten Biume aufgemessen und in den Bebauungsplan ent-
sprechend festgesetzt worden. Es handelt sich hierbei vorwiegend um
Eichen und Birken, die iiber dem Durchschnittsbewuchs herausragen.

Als textliche Festsetzung wurde dariiber hinaus in den Bebauungsplan
aufgenommen, da8 die vorhandenen Biume zu erhalten sind. Sie diirfen
nur entfernt werden soweit das fiir die Belichtung und Zufahrt der
Gebdude notwendig ist. Damit soll der Charakter als Waldsiedlung
erhalten bleiben und der Rand der Bebauung und des Ortes zu erhalten
und zu gestalten.

Bei det Anlegung des Schutzstreifens sollte die Bepflanzung auf den
vorhandenen Baum- und Strauchbestand abgestimmt werden, d.h. es
sollten ausschlieBlich heimische wildwachsende Gehélze Verwendung
finden.

9. Wasserwirtschafiliche ErschlieBung

a. Schmutzwasserkanalisation
Das Gebiet wird: an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde
Klein BerBen durch- die Samtgemeinde S&gel angeschlossen. Im
Bereich der MiihlenstraRe sind die AnschluBstutzen fiir die beiden
Wohnhdfe bereits vorgesehen. Die Dimensionierung der Leitung ist
auf die Erweiterungsmiglichkeit abgestimmt,

Die Kldranlage fiir diesen Teilbereich der Samtgemeinde
Sogel hat eine ausreichende Kapazitit, so da ein Anschluf
dieses Gebietes moglich ist.

b.  Trinkwasserversorgung
Das Gebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen.
Auch hier ist die Erweiterungsméglichkeit nach Osten bereits bei der
Grundanlage des Gebietes beriicksichtigt worden.

c.  Oberflichenentwisserung
Die Oberflichenentwiisserung des Gebietes wird im Zuge der StraBen-
entwisserung durchgefiihrt. Im Zuge des Ausbaus zum Bebauungsplan
Nr. 6 ist der Vorfluter entsprechend ausgebaut worden. Bei der
Dimensionierung ist die Erweiterung bereits mit einkalkuliert worden.

Dariiber hinaus ist davon auszugehen, daf auf den privaten Freiflichen
das Oberflichenwasser weiterhin versickert, zumal es sich hier um ein
sandiges Gebiet handelt.
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Kosten der Erschliefung

Nach iiberschiiglicher Berechnung betragen die Kosten der ErschlieBungs-
anlagen, soweit sie noch hergestellt werden miissen:

a)

b)

c)

d)

fir die Anlage der Strafen
ca. 1.700 m* x 70,-- DM 119.000,-~

davon zu Lasten der Gemeinde 1o %

Schmutzwasserkanalisation
- Kosten fiir die Samtgemeinde
170 lfdm x 260,-- DM 44.200,--

Trinkwasserversorgung
ca. 170 lfdm.
Kosten Wasserbeschaffungsverband

Oberflichenentwisserung
ca. 170 lfdm. x 220,-- DM 37.400,--

davon zu Lasten der Gemeinde lo %

)
Der Gemeinde Klein Berflen voraussichtliche
entstehende Gesamtkosten ca,

Zur Verwirklichung sind vorgesehen

11,

im Haushaltsjahr 1984 lo.000,-- DM
im Haushaltsjahr 19 85 5.640,-- DM
AusgleichsmaBnahmen

DM
11.900,-- DM

DM

DM
_3.7%0,-- DM
15.640,-- DM

Von den 2,17 ha des Gebietes sind ca. 1,7 ha als Waldfliche im Sinne

des Niedersichsischen Waldgesetzes anzusehen. Um einen Ausgleich zu schaffen
hat daher die Gemeinde Klein BerBen vorgesehen im Raddetal eine ca.

1,2 ha groBe Fliche als Ersatzmafnahme aufzuforsten. Vor der Aufforstung
wird dieses Grundstiick in einen geeigneten zustand versetzt. Bei der Be-
pflanzung wird die Beratung des Forstamtes der Landwirtschaftskammer in
Anspruch genommen, so daR gewihrleistet ist, da sowohl in forstwirt-
schaftlicher wie auch in landschaftsgestalterischer Hinsicht die Fliche als
Ausgleich anzusehen ist.

Dariiber hinaus soll soviel wie modglich erhalten bleiben und ein 5,00 m
breiter Randstreifen im Osten des Gebietes angelegt werden. Dieser
Randstreifen umfaft 1.5c0 m? = 0,15 ha.



12. Verfahren

a) Bodenordnende Mafnahmen im Sinne des BBauG sind fiir den Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes nicht erforderlich, da die Gesamt-
fiiche von der Gemeinde erworben wurde.

b) Bei der Durchfilhrung des Bebauungsplanes sind zu beachten:
vor Einleitung des Oberflichenwassers in die Vorflut ist die Erlaub-~
nis gemiR § 1o Nieders. Wassergesetz einzuholen,
bei der Anlage der Wohnhofe ist die erforderliche L3schwasser-
versorgung zu sichern und nach den technischen Regeln - Arbeits~
blatt W 403, aufgestellt von DVGW - zu beachten.
Das Fernmeldeamt Osnabriick ist mindestens 6 Monate vor Bau-
beginn zu benachrichtigen.

c} Die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6
- 2 x StraBenbegrenzungslinie in den Einmiindungsbereichen der
beiden Wohnhife - treten durch diesen Bebauungsplan auBer Kraft.

13. Umwelt

Die Gemeinde Klein BerBen liegt in einem landwirtschaftlich strukturiertem
Raum. Aus diesem Grunde ist auch im Siedlungsbereich zweitweise mit
Geruchs- und Gerduschbeldstigungen aus der Landwirtschaft, insbesondere
aus der normalen Bestellung der Ackerflichen zu rechnen. In unmittel-
bater Nihe sind keine !andwirtschaftlichen Betriebe vorhanden, so daf

von Dauerimmessionen nicht ausgegangen werden kann. Auch die Land-
wirtschaft wird durch die Wohnbebauung nicht beeintriichtigt.

Die forstwirtschaftlichen Belange sind bereits in der Begriindung darge-
legt.

Uberdrtliche Strafien liegen soweit vom Gebiet entfernt, daf Gerdusch-
beldstigungen nicht mehr das zulissige MaR iiberschreiten.

14. Bodenbunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingwiesen,
daR diese Funde meldepflichtig sind (Nds. Denkmalschutzgesetz
vom 30.05.1978).

Es wird gebeten, die Funde unverziiglich der zustindigen Denkmal-
schutzbehdrde dem Landkreis (Schulverwaltungs- und Kulturamt)
oder der Gemeindeverwaltung zu melden.

Bearbeitet:
Planungsbiiro Nolte - Hiitker
4500 Osnabriick i

- Hiitker -
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