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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Die Gemeinde Wangerland hat fir die Ortschaft Middoge 1977 eine Satzung zur Festlegung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gem. 8§ 34 BauGB erlassen. Diese Satzung um-
fasst im wesentlichen den alten Ortskern entlang der Hauptlingsstraf3e und die damals vor-
handene Bebauung am Millerweg. Damit erfolgte eine Klarstellung der Abgrenzung des
sog. Innenbereichs gegeniber dem AulRenbereich und es wurden einige Flachen in den so
festgesetzten Innenbereich einbezogen. Nordlich dieses Satzungsgebietes wurde vor eini-
gen Jahren westlich des Millerweges weitere Bebauung durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. V/10 ermoglicht, die auch in Form von Einfamilienhausern erfolgte. Durch
diese Entwicklung wurde das nordlich gelegene ehemalige Miihlengeldnde mit benachbarter
Bebauung, das friher deutlich aul3erhalb des Ortes lag, baulich mit der Ortslage verbunden.
Dieser bauliche Zusammenhang soll jetzt auch planungsrechtlich abgesichert werden, in
dem die vorhandene Innenbereichssatzung um den nun beplanten Bereich durch eine weite-
re Satzung erganzt bzw. abgerundet wird. (sog. Erganzungs- oder Abrundungssatzung
gem. 8 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB).

Middoge ist heutzutage Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Im Ort selbst befindet
sich nur noch am westlichen Ortsausgang ein landwirtschaftlicher Betrieb. Zu den wenigen
Gewerbebetrieben in der Ortslage gehéren die beiden nun tberplanten Handwerksbetriebe
einer Backerei neben einem Steinmetzbetrieb auf dem ehemaligen Mihlengelande.

Mit der Planung bietet sich auch die Moglichkeit, in einem dem Dorf angepassten Umfang
Baumadglichkeiten zu schaffen, in dem eine noch unbebaute Flache am Millerweg genutzt

werden kann.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsausgang von Middoge 6stlich des Millerweges.
Im Westen wird das Plangebiet durch den Miullerweg begrenzt. Im Stden erfolgt der An-
schluss an die Geltungsbereichsgrenze der vorhandenen Satzung. Im Osten verlauft die
Grenze entlang der Flurstiicksgrenzen. Im Norden umfasst die Grenze noch das vorhande-
ne Wohnhaus, das hier den Ortsrand darstellt. Die genaue Lage ist der Planzeichnung oder

dem Ubersichtsplan zu entnehmen.
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3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland werden die Flachen im Geltungsbe-
reich dieser Satzung nicht als Bauflachen dargestellt, sondern als Flachen fir die Landwirt-
schaft. Die sudlich anschlieRende Ortslage ist durch ein Anderungsverfahren 1999 im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt worden. Die Hofstelle im Sidosten am

Middoger Weg wurde damals von der Genehmigung ausgenommen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Stand 51. Anderung (ohne MaRstab)
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3.2 Bebauungsplanung

Fur den Bereich der nun aufgestellten Satzung ist kein Bebauungsplan aufgestellt worden.
Sudwestlich des Plangebietes befindet sich der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. V/10 ,Middoge Nord“, der eine wohnbauliche Nutzung erméglichte, die zwischen-
zeitlich auch umgesetzt wurde. Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getrof-
fen:

- Allgemeines Wohngebiet WA

- hdchstens eingeschossige Bebauung

- Grundflachenzahl 0, 3

- abweichende Bauweise: Gebaudeldngen 20 m

- Mindestgréfie Grundsticke 600 gm

- Traufhéhen 2,5 m - 3,5 m, Firsthhen 6,5 m - 9,0 m

- Pflanzgebote

- Erhalt der Graben

- Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdacher (zwischen 30 und 50 Grad)

- rotbraune Dacheindeckung

Bebauungsplan Nr. V/10 (ohne Mal3stab)

77777 WA
THTE6
FH TR

I

.
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3.3 Satzung

1977 wurde von der Gemeinde Wangerland eine Feststellungssatzung gem. 8 34 Abs. 2
Satz 4 BBauG fir die Ortslage Middoge erlassen. Neben der Abgrenzung des Satzungsge-
bietes ist auch die Art der Nutzung als Dorfgebiet (MD) festgesetzt worden. Damit wurde der
im Zusammenhang bebaute Ortsteil definiert und es wurden so Baurechte auf der Grundla-
ge des § 34 BBauG (jetzt BauGB) gesichert.

{-
!

‘ R B
i

N 4 Middoger Miihle

3.4 Dorferneuerung

Fur Middoge liegt ein Dorferneuerungsplan im Entwurf vor, der im Herbst 2012 vom Ge-
meinderat beraten wird. Darin wird die freie Flache am Miillerweg als geeignete Flache fir

weitere bauliche Entwicklung in einem fir Middoge angemessenen Rahmen beschrieben.
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4 BAULICHE NUTZUNG

4.1 Bestand

Der sudliche Teil des Plangebietes ist nicht bebaut. Es handelt sich um eine Wiese, die re-
gelmafig gemaht wird.

Nordlich davon schliel3t sich das alte Mihlengelande an, wo seit den 30er Jahren des vori-
gen Jahrhunderts keine Windmuhle mehr besteht, da der Muhlbetrieb zu dieser Zeit auf
elektrischen Antrieb umgestellt wurde. Aus dieser Zeit stammt auch das schmale dreige-
schossige Gebaude am Mdullerweg, das nun zu Wohnzwecken genutzt wird. In einem einge-
schossigen Anbau befinden sich noch Reste der ehemaligen Mihle. Die grof3en Silotlirme
neben diesem Gebdude wurden Anfang 2012 abgerissen. Im dstlichen Bereich ist eine gro-
Rere Halle vorhanden. Das Geldnde wird von einem kleineren Steinmetzbetrieb genutzt,
dessen Betriebsinhaber hier auch wohnt. Die Freiflachen sind Gberwiegend wasserundurch-
l&ssig oder wasserdurchlassig befestigt. Grunstrukturen befinden sich hier nur in Randberei-
chen mit vereinzelten Geholzen.

Nordlich schlief3t sich ein gut 100 Jahre altes eingeschossiges Gebaude an, in dem sich eine
Backerei und eine Wohnung befinden. Das Gebaude steht nahe an der Stral3e, davor ste-
hen im Eingangsbereich drei Linden. Hinter dem Haus schlief3t sich ein gro3erer Hausgarten

an.

Ubersicht Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung (W=Wohnen)

g

Christionshof

\
Tischlerei E'/ |

{nur Biiro) “~

Geriateverleih
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Nordlich neben der Backerei befinden sich verschiedene Nebengebaude, darunter eine gro-
Rere Garage. Daneben steht von der StralBe etwas zurlick versetzt ein eingeschossiges
Wohnhaus. Rund um die Nebenanlagen sind die Freiflachen befestigt. Dem Wohnhaus ist
eine gepflegte Rasenflache vorgelagert.

Die bebauten Grundstiicke sind von landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Gegentber der
noch unbebauten Flache am Mullerweg befindet sich eine neuere, eingeschossige Einfamili-
enhausbebauung, teilweise mit untergeordneter, nicht stérender gewerblicher Nutzung. Auf

dem im Westen liegenden Christianshof wird keine Landwirtschaft mehr betrieben.

Backerei und ehem. Mihlengebdaude im Sommer 2011

ehem. Mihlengeléande im Frihjahr 2012

Freie Flache Millerweg mit gegentberliegender Bebau  ung
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4.2 Inhalte und Auswirkungen der Planung

Durch den 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB wird den Gemeinden die Mdglichkeit gegeben, durch
Satzung die Grenzen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile festzulegen und dabei ein-
zelne AulRenbereichsflachen einzubeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bau-
liche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepréagt sind. In einer solchen Sat-

zung kdnnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 3 und 4 BauGB getroffen werden.

Im nun festgesetzten Geltungsbereich der Satzung wird als Art der Nutzung eine gemischte
Bebauung entsprechend & 6 BauNVO (Mischgebiete) vorgesehen. Dies entspricht der Ziel-
setzung, die gewerbliche Nutzung zu sichern und nicht wesentlich stérende gewerbliche
Neubauvorhaben zu ermoéglichen. Gleichzeitig soll die Wohnnutzung im Gebiet ebenfalls
gesichert und ggfs. erganzt werden. Auf den noch unbebauten Flachen wird dann Wohnbe-
bauung, aber auch in kleinerem Umfang gewerbliche Nutzung mdglich sein.

In der vorliegenden Satzung werden bezuglich des Mal3es der baulichen Nutzung und der
Uberbaubaren Grundsticksflachen keine Festsetzungen getroffen. Bei dem Fehlen von kon-
kreten Festsetzungen in der Satzung wird die Zulassigkeit eines Vorhabens im Baugeneh-
migungsverfahren nach § 34 Abs. 1 - 3 BauGB beurteilt. Das bedeutet, dass das geplante
Vorhaben sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einzufligen hat. Hier wird insbesonde-
re bei Bebauung der Wiese das gegeniberliegende Wohngebiet die Umgebung sein, an der

sich Neubebauung zu orientieren hat. Pragend ist hier die lockere, einzeilige Bebauung ent-
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lang der Straf3e. Auch fir Bauvorhaben auf den bereits bebauten Flachen ist davon auszu-
gehen, dass eine Bebauung in zweiter Reihe nicht mdglich ist, da dies am Millerweg nicht
typisch ist.

Als grunordnerische Festsetzung wird auf der bisher unbebauten Flache die Anpflanzung
eines Gehdlzstreifens festgesetzt, der die Neubauzeile eingriinen und die erheblichen Ein-

griffe in Natur und Landschaft kompensieren wird.

5 VERKEHR, ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung von Middoge erfolgt Uber die HauptlingsstralRe (KreisstraRe 89) und den
Mullerweg (Gemeindestral3e), an dem auch der Geltungsbereich der Satzung liegt.

Neue Anlagen zur verkehrlichen ErschlieBung sind nicht erforderlich.

Das Plangebiet kann auf3erdem an alle leitungsgebundenen Infrastruktureinrichtungen im
Mullerweg angeschlossen werden. Damit ist die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Tele-
kommunikation gesichert. Das Abwasser wird dezentral iber Hausklaranlagen entsorgt. Das
auf Dachern und versiegelten Flachen anfallende Regenwasser soll im Geltungsbereich ver-

sickert werden; so wird auch auf den Nachbargrundstiicken in Middoge verfahren.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Erheblich emittierende Stallanlagen mit intensiver landwirtschaftlicher Tierhaltung befinden
sich nicht in der n&dheren Umgebung des Plangebietes. Die Immissionen, die sich durch die
ordnungsgemafe Bewirtschaftung der benachbarten Felder ergeben, sind als ortsiblich
hinzunehmen. Eine Bewirtschaftung des westlich gelegenen Christianshofes findet nicht

mehr statt.

Das Plangebiet ist auch keinen Immissionen aus Gewerbe, Verkehr oder Sport- und Frei-

zeitnutzung ausgesetzt.

Als Art der Nutzung wird im Satzungsgebiet ein Mischgebiet festgesetzt. Gem. § 6 BauNVO
dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stdren. In diese Kategorie fallen die im Plangebiet vorhandenen
Handwerksbetriebe (Steinmetzbetrieb und Backerei), da es sich um kleinere, doérfliche Be-

triebe handelt. Die Backerei versorgt die Bevolkerung im Ortlichen Umkreis. Im Steinmetz-
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betrieb arbeitet der Betriebsinhaber mit einem Angestellten. GroRerer Lieferverkehr ist bei
keinem der Betriebe zu verzeichnen. Bei einer erheblichen Ausweitung dieser Nutzungen
oder bei Bauvorhaben an diesem Standort ist jeweils der Schutzanspruch der am Millerweg
benachbarten Wohnnutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. V/10)

zu beachten.

Die so festgesetzten Arten der Nutzungen stellen ein vertragliches Nebeneinander dar. Bei
der Planung von Gewerbebetrieben im Plangebiet (hier z.B. Neubau fur Steinmetz) ist je-
weils im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass es sich um einen nicht wesentlich

storenden Betrieb handelt.

7 NATUR- UND LANDSCHAFT

7.1 Bestand

Der Geltungsbereich der Satzung hat insgesamt eine Grof3e von ca. 1,4 ha. Es handelt sich
zum groften Teil um bebaute Grundstick, deren Freiflachen Garten, Rasen und wenige
Geholzstrukturen aufweisen. Im Sitden des Geltungsbereiches befindet sich eine Grinfla-
chen, die regelm&Rig gemaht wird und als intensives Griinland einzustufen ist.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Aufgrund seiner geringen
Grole hat das Plangebiet keine Bedeutung fur das Schutzgut Klima/Luft. Im Orts- und Land-
schaftsbild gehoért der Bereich, obwohl am Ortsrand gelegen, schon zur besiedelten Ortsla-
ge. Die fruher als auffallige Stérung im Landschaftsbild vorhandenen orangefarbenen Silo-
tirme sind bereits entfernt worden.

Die vorliegende Planung liegt nicht in Bereichen von FFH — Gebieten und Vogelschutzgebie-
ten.

Vorhaben, die UVP-pflichtig sind, sind nicht geplant.

7.2 Eingriff und Bewertung

Durch die Aufstellung dieser Satzung werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
Es werden zusétzliche Flachen durch Bebauung und Versiegelung einer intensiveren Nut-
zung zugefiihrt. Die bevorstehenden Eingriffe bestehen insbesondere in der Uberbauung

und Versiegelung bislang offener Grinlandflachen.
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Fir die Eingriffe in den Naturhaushalt ist gem. § 1a BauGB ein entsprechender Ausgleich zu
schaffen. Als Ausgleich fiir den Eingriffe im Bereich des Griinlandes ist die Neuanlage von

Gehdlzen am Rand der neuen Baugrundstiicke geplant.

Nachfolgend werden die zu erwartenden Eingriffe flachenmafiig bilanziert und den geplanten
KompensationsmalRnahmen gegenubergestellt. Dabei wird in Anlehnung an das Modell des
Nds. Stadtetages 2008 gearbeitet. Bei der Bilanzierung des zu erwartenden Eingriffes auf
der Grindlandflache werden die Festsetzungen des gegeniberliegenden Bebauungsplanes
zur Orientierung herangezogen. Dort gilt eine GRZ von 0,3 mit einer Uberschreitungsmog-

lichkeit von 50 % fur Nebenanlagen, Zufahrten etc. gem. § 19 BauNVO.

Biotop- / Nutzungstyp Wert Bestand Planung

WE/gm gm WE gm WE
Gl Wiese 1 2710 2710
Geholzstreifen 3 644 1932
Hausgarten (PH) 1 846 846
Versiegelte Flachen 0 1220 0
Summen: 2710 2710 2710 2778

Wie die obige Bilanzierung darlegt, kann der Eingriff innerhalb des Planungsgebietes durch
ergadnzende Gehdlzpflanzungen ausgeglichen werden. Dafiir erfolgt eine Festsetzung einer
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern in der Planzeichnung. In der textlichen
Festsetzung wird das Anpflanzen mit standortgerechten Gehélzen festgelegt.

Auf den bereits bebauten Grundstiicken sind im Wesentlichen keine weitergehenden Eingrif-
fe in Natur und Landschaft mehr zu erwarten. Auf dem Muihlengelande wird eine Neubebau-
ung als Ersatz fur die entfernte Siloanlage erfolgen. Damit ist kein Eingriff in die Natur ver-
bunden. Im Ubrigen Plangebiet befindet sich ebenfalls Bebauung, so dass innerhalb dieses
Satzungsgebietes zulassige Bauvorhaben sich eher auf Ersatzbauten oder Umnutzungen
beschréanken werden. Sollten jedoch Vorhaben mit erheblichen Eingriffen in den Naturhaus-
halt verbunden sein, so sind die Grundstiicke jeweils gro3 genug, um vor Ort durch Ergan-

zung von Geholzpflanzungen den erforderlichen Ausgleich zu schaffen.
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8 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, so sind diese gemal3 § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehtérde des Landkreises unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unterneh-
mer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
(Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517)

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage tre-

ten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

9 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrindung hat gemaR § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der
Planzeichnung dieser Satzung Offentlich in der Zeit vom 30.07.2012 bis zum 20.08.2012

ausgelegen.

HoOhenKirChen, den

Blrgermeister

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Wangerland zusammen mit der Satzung in

der Sitzung am beschlossen.

HOhenKIirChen, den

Blrgermeister
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