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1.1

1.2

1.3

Grundlagen der Planaufstellung

Anlassund Ziel der Planung

Das unbebaute Flurstiick 59/3 und das bebaute Flurstiick 59/4, beide unmittelbar am Kornblu-
menweg gelegen, sollen iiberplant werden. Das Plangebiet soll insgesamt als Allgemeines
Wohngebiet in zweigeschossiger Bauweise mit einer mittig liegenden privaten ErschlieBungs-
strafle ausgewiesen werden. Auf die bisherige Festsetzung eines Spielplatzes soll verzichtet
werden, ansonsten werden sich die Festsetzungen an dem rechtskriftigen Bebauungsplan orien-
tieren.

Es ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt unmittelbar westlich angrenzend an den Korn-
blumenweg und nordlich des Narzissenweges.

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 0,5 ha.

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit dem Nieder-
sdchsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der Stadt
Wiesmoor in seiner Sitzung am 03.04.2017 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-

nes Nr. A1l beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am
18.01.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf geméf § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom .. .. .... bis .. .. .... dffentlich ausgelegen.

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Wiesmoor in seiner Sitzung am .. .. ....
den Bebauungsplan als Satzung gemiB § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan stellt fiir den Anderungsbereich und das Umfeld Wohnbauflichen
(W) dar. Die Planung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wiesmoor

X Eirhaulszentium S
1 . o

)
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3.1

3.2

Bebauungsplan Nr. A11
Bebauungsplan Nr. A11 (Auszug)
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Im Anderungsbereich ist entlang des Kornblumenweges ein Allgemeines Wohngebiet WA 3 mit
einer GRZ von 0,35, einer GFZ von 0,6 bei zweigeschossiger Bebauung festgesetzt.

AnschlieBend ist ein Allgemeines Wohngebiet WA 1 mit einer GRZ von 0,35, einer GFZ von
0,45 bei zweigeschossiger Bebauung vorgesehen, hier sind nur Einzel- und Doppelhduser zulés-
sig. Hier muss das 2. Vollgeschoss im Dachraum liegen.

Zudem ist hier eine 6ffentliche Griinfldche fiir einen Spielplatz festgesetzt.

Bestand

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsgebiet westlich des Kornblumenweges und nordlich der
Narzissenstrafie.

Direkt am Kornblumenweg befindet sich ein Wohnhaus. Der hinterliegende Bereich stelit sich
als landwirtschaftliche Flache und z.T. als Nutzgarten dar. Vereinzelt ist hier Geholzbewuchs
vorzufinden.

Verkehrliche Erschliefiung

Das Plangebiet ist iiber den Kornblumenweg an das HauptverkehrsstraBennetz angeschlossen.
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4

4.1

412

Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird in zwei WA-Bereiche analog zur Gliederung im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan aufgeteilt, die Nutzungskennziffern orientieren sich ebenfalls an der bestehenden Pla-
nung.

Allgemeine Wohngebiete WA

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten aus-
nahmsweise zulédssigen Nutzungen Nr. 1 bis 5 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gemélB §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die iiberbaubaren Bereiche werden im Plangebiet groBziigig ausgelegt, um eine optimale
Grundstiicksnutzung zu ermdglichen.

Hohen

Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossfuboden diirfen das MaB von 0,60 m nicht
{iberschreiten. Es gilt das Maf} zwischen der Fahrbahnoberkante der angrenzenden Verkehrsfla-
che (unterer Bezugspunkt) und der Oberkante (oberer Bezugspunkt).

Fiir die Trauf- und Firsthohe gilt das Mal zwischen der Fahrbahnoberkante der angrenzenden
Verkehrsfliche (unterer Bezugspunkt) und den #uBeren Schnittlinien der angrenzenden Ver-
kehrsfliche (unterer Bezugspunkt) und der entsprechenden Schnittlinien (obere Bezugspunkte).

Allgemeine Wohngebiete WA 1

Fiir das im riickwértigen Bereich liegende allgemeine Wohngebiet WA 1 ist eine Einfamilien-
haus- und Doppelhausbebauung vorgesehen.

Es wird eine GRZ von 0,35, bei einer GFZ von 0,45 festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Dop-
pelhiuser zuldssig. Es gilt die abweichende Bauweise: Es sind Gebdudeléngen bis 18 m zulis-
sig, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Anlagen nach § 12 BauNVO bleiben dabei unbe-
riicksichtigt. Ansonsten gelten die Grenzregelungen der offenen Bauweise.

Es sind zwar zwei Vollgeschosse zuldssig, die Hohenentwicklung soll aber an die Umgebung
mit Einfamilienhdusern angepasst werden. Deshalb soll das 2. Vollgeschoss im Dachraum lie-
gen. Demgemifl werden eine Traufhohe von 4,25 m und eine Gebéudehdhe von 9,5 m festge-
setzt.

Allgemeine Wohngebiete WA 2
Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 am Kornblumenweg soll eine etwas verdichtete Bebauung,
wie bereits im rechtskriiftigen Bebauungsplan vorgesehen, umgesetzt werden.

Es wird eine GRZ von 0,35, einer GFZ von 0,6 festgesetzt. Es sind ebenfalls zwei Vollgeschos-
se zuldssig. Ein zweites Obergeschoss soll im geneigten Dachraum liegen, daher werden hier
die Traufhshe auf 6,5 m und die Gebdudehshe auf 11,0 m begrenzt.
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4.4

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird iiber eine 5,25 m breite (private) PlanstraBe ohne Wendeanlage erschlos-
sen.

Garagen, Carports und Stellpldtze sind zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der straflen-
seitigen Baugrenze (Vorgérten) nicht zuldssig, um einen einheitlichen Vorgartenbereich zu ge-
wihrleisten.

Da die Miillfahrzeuge mangels Wendemdoglichkeit die Hinterlieger-Grundstiicke nicht direkt an-
fahren konnen, miissen die Abfallbehilter von den Bewohnern ab der zweiten Bauzeile direkt
zum Kornblumenweg gebracht werden.

Spielplatz

Im Plangebiet befindet sich kein Spielplatz, die bisherige Spielplatzfliche wurde als Wohnge-
biet iiberplant.

Ein Spielplatz liegt in etwa 300 m Luftlinie in siidostlicher Richtung zwischen Anthurienweg
und Margeritenstrafe. In gut 500 m Luftlinie in nérdlicher Richtung, nordlich der Hauptstrafle
liegt der Freizeit- und Bewegungspark. Es ist somit davon auszugehen, dass der entstehende
Bedarf durch die genannten Spielplatze abgedeckt wird.

Flachenbilanz

Plangebiet 4.862 m’
WA 1-Gebiet 3.195 m?
WA2-Gebiet 1.322 m’
Verkehrsfliche 345 m’
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Ortliche Bauvor schriften gemaR § 84 NBauO

Es wird eine o6rtliche Bauvorschrift festgelegt. Es ist das stiadtebauliche Ziel, dass
e im WAI1-Gebiet das 2. Vollgeschoss im Dachraum liegt und

e sich die Obergeschosse in beiden WA-Gebieten gestalterisch in die umgebende Bebau-
ung einordnen.

Daher wird ergiinzend zu den Hohenfestsetzungen von Traufe und First eine ortliche Bauvor-
schrift aufgestellt, welche die Dachform und -neigung festlegt: “Im Bebauungsplangebiet sind
nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad zuldssig. Dies gilt nicht
fiir Dachaufbauten. Fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen, sofern diese eine Grundfléche
von 50,0 gm nicht iiberschreiten, sind auch geringere Dachneigungen bzw. Flachdédcher zulis-

113

sig.

Umwelt

Die Stadt Wiesmoor will dem Wunsch zur Deckung des 6rtlichen Wohnbedarfs nachkommen.
Der Bereich ist stralenseitig bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Der Grad, der durch Innen-
verdichtung hinzukommenden neuen Nutzern und Versiegelungen fillt in Anbetracht der pla-
nungsrechtlichen Situation relativ gering aus. Da durch den rechtskriftigen Bebauungsplan zu-
vor bereits planungsrechtlich allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflichenzahl von 0,35
festgesetzt waren, ergébe sich ein kleines Defizit nur durch den zusitzlichen Versiegelungsgrad
(6ffentliche Griinfliache - Spielplatz) auszugleichen.

Das Ortsbild wird nicht beeintrichtigt, da nur die vorhandene Bebauung abgerundet wird. We-
gen der Kleinrdumigkeit der Planung ergeben es keine Auswirkungen auf Klima und Luft.

Insgesamt resultieren aus der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung von Flichen gem. § 13 a BauGB. Die geplante
Grundfliche liegt deutlich unter 10.000 m?, somit entféllt die Umweltpriifung bei einem Verfah-
ren gemif § 13a BauGB.
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71

7.2

7.3

74

7.5

7.6

Ver-und Entsorgung

Ober flachenentwésserung

Die Oberflichenentwiisserung ist vom Grundsatz durch den rechtskréftigen Bebauungsplan ab-
gesichert. Planungsrechtlich wird nur die Flache des Spielplatzes in ein WA-Gebiet mit einer
GRZ von 0,35 umgewandelt. Es wird eine Fliche von etwa 53 x 24 m zusétzlich mit einem
Bauteppich versehen. Somit kénnen 1.272 m’ x 0,35 = 445 m? plus 50 % fiir Nebenanlagen
bzw. 668 m” zusitzlich - gegeniiber der Ursprungsplanung - versiegelt werden. Insofern dndert
sich die Situation gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan nicht wesentlich.

Unabhiingig von der Planinderung bemiiht sich die Stadt Wiesmoor im Bereich der Wohnbe-
bauung Narzissenstrale um eine Verbesserung der Oberflachenentwésserung.

Schmutzwasser entsorgung

Das Baugebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt iiber den Landkreis Aurich.

Trinkwasser ver sorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des OOW'V.

Gas- und Stromversorgung

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG angeschlos-
sen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt u. a. durch die Deutsche Tele-
kom AG.

Seite 9



Stadt Wiesmoor
Bebauungsplan Nr. A11,, Wohngebiet zwischen Hortensienweg und Kornblumenweg* — 1. Anderung

8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Hinweise
Rechtliche Grundlagen

Als gesetzliche Grundlagen in den zur Zeit rechtswirksamen Fassungen gelten fiir diese 1. An-
derung des Bebauungsplanes A 11:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017,
e Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.11.2017,

e Planzeichenverordnung vom 18.12.1990,

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 und

e Niedersichsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 19.02.2010.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese gemil § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG; vom
30.05.1978) meldepflichtig und miissen dem Landkreis Aurich - Untere Denkmalschutzbehsrde
unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Die-
ser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandor-
te zutage treten, so ist unverziiglich der Landkreis Aurich - Untere Abfallbehorde zu benach-
richtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauvausfithrende Firma und/oder der
Bauherr.

Abfalle

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfille (z.B. Baustellenabfille) unterliegen den Anforde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giiltigen Fassung einer ordnungs-
gemiBen Entsorgung zuzufiihren.

Bodenschutz

Die im Zuge von BaumaBnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der Mal3-
nahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfliigen, eggen)
wieder in den Zustand der natiirlichen Bodenfunktion zu versetzen.
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

Sofern im Rahmen von BaumaBnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden
soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen -
Technische Regeln® (1997, 2003) zu erfiillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zu-
ordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung
nach einer einzelfallbezogenen Priifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde zu-
lassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich behilt sich vor,
Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 - Werte der LAGA - Mitteilung 20
eingehalten werden. Sofern es im Rahmen der Bautitigkeiten zu Kontaminationen des Bodens
kommt, ist die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informie-
ren.

Lageder Versorgungsleitungen

Vor Beginn von Baumafinahmen sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem
jeweiligen Versorgungsunternechmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Er-
kundigungspflicht der Ausbauunternehmer). Der Bauunternehmer geniigt dieser Erkundigungs-
und Priifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der Stadtver-
waltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkun-
digen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Oberflachenwasser

Es ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser weder auf ein fremdes Grundstiick noch in den
Straflenbereich geleitet wird. Im Bereich der Grundstiickszufahrt ist beispielsweise eine Entwis-
serungsrinne (Acco-Drénrinne 0.4.) einzubauen, oder es ist eine andere Gefilleausrichtung zur
Seite hin zu wihlen.

Brandschutz

Als GrundschutzmaBnahme ist eine Ldschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
min. 800 1/Min. bzw. 48 m?h fiir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Stadt
Wiesmoor vorzuhalten. Die Versorgungsleitung ist als Ringsystem zu verlegen. Die Hydranten
sind derart zu verorten, dass sie zu den Gebiduden einen Hochstabstand von max. 200 m nicht
iiberschreiten.

Sichtfelder

GemiB § 31 Abs. 2 NStrG diirfen Anpflanzungen, Z&une, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstiick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssi-
cherheit beeintridchtigen. In den Einmiindungsbereichen der Strafen sind daher Sichtfelder ein-
zuhalten.

Gewasserverrohrungen

Bauarbeiten zur Gewdsserverrohrung diirfen erst begonnen werden, wenn ein Antrag zur Her-
stellung einer Gewdsserverrohrung gestellt und die behérdliche Genehmigung vom Landkreis
Aurich -untere Wasserbehorde- erteilt wurde.
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Stadt Wiesmoor
Bebauungsplan Nr. A11 ,,Wohngebiet zwischen Hortensienweg und Kornblumenweg* — 1. Anderung

8.1

8.12

Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz, die unter
anderem fiir alle europdisch geschiitzten Arten gelten, sind zu beachten (z. B. fuir alle Fleder-
mausarten, alle einheimischen Vogelarten und bestimmte =~ Amphibienarten: Vgl. www.fth-
anhang4.bfn.de). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen,
zu tdten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestitten zu beschédigen oder
zu zerstoren. Bei Abriss- oder BaumafBnahmen an bestehenden Gebauden, der Sanierung (auch
der energetischen Sanierung) sowie der Fillung von Biumen konnen diese Belange betroffen
sein.

Bei Zuwiderhandlungen gegen diese Bestimmungen drohen BuBigeld- und Strafvorschriften (§§
69 ff BNatSchG bzw. Umweltschadensgesetz). Die zustindige untere Naturschutzbehorde kann
unter Umstéinden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewihren, sofern eine unzumut-
bare Belastung vorliegt. Weitere Informationen sind bei der unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Aurich zu erhalten.

Teiliberdeckung eines Bebauungsplanes

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. A1l ,Wohngebiet zwischen Hortensienstrafie und
Kornblumenweg* iiberlagert einen Teilbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. Al1.
Dieser Teilbereich tritt mit Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. A1l
auBer Kraft. Y -

/ L
I.' ’/9 ﬁ
Wiesmo?f, den_,(./é (J L

| [~

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Wiesmoor

Oldenburg, den 25.01.2018

Dipl.-Ing. M. Lux
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