Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 Abs, 2 Nr. 2
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt
Wiesmoor diese 7, Anderung des Bebauungsplanes C; 2, bestehend aus den vorstehenden
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1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Wiesmoor
hat in seiner Sitzung am 29.04.2019 die Auf-
stellung der 7. Anderung des Bebauungsplanes
C 2 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde geman §

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung,

© 2019 QLGLN

Landesamt fUr Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen, Reglonaldirektion Aurich,
Katasteramt Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadte-
baulich bedeutsamen Anlagen sowie StraBen,
Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
03.07.2019). Sie ist hinsichtlich der Darstellung
der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu
Grenzen in die Ortlichkeit ist
moglich
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4. Beteiligung im beschleunigten Verfahren

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
wurden am 06.12.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und
der Begriindung haben vom 18.12.2019 bis
24.01.2020 gemép § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

06.12.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Der Rat der Stadt Wiesmoor hat die 7. Ande-
MaBstab: 1:1000 rung des Bebauungsplanes C 2 nach Priifung

der Stellungnahmen gemas § 3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am 24.02.2020 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begrundung be-

schlossen.
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6. In-Kraf

Der Besch Z:des Bebauungsplanes durch die
Stadt ist gemaB § 10 BauGB am

im Amtsblatt fiir den Landkreis Aurich bekannt
gemacht worden. Die 7. Anderung des Be-
bauungsplanes C 2 ist damit am
rechtsverbindlich geworden.
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Dipl.-Ing. Aneffo Pollmann 26340 Zetel / Neuenburg
Raum- und Umweliplanung Tel.: 04452 / 948529

Dipl.-Ing.
Anette Pollmann

Datum der Plandnderung:
Entwurf: 03.12.2019
Satzungsexemplar: 24.02.2020

7.Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften sowie Midngel der Abwégung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der
Bebauungsplan-Anderung sind die Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes sowie
Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht
worden.
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Stadt Wiesmoor
Bebauungsplan C 2

7. Anderung
im beschleunigten Verfahren geméas 13a BauGB
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Gemarkung Wiesmoor
Flur 3 und Flur 7

Planzeichenerkldrung
gem. Planzv

Bauweise, Baugrenzen

== Baugrenze
Verkehrsfldchen

StralRenverkehrsflache

— Strafenbegrenzungslinie
Sonstige Planzeichen

Grenze des Anderungs-
::: bereiches des
Bebauungsplanes

Textliche Festsetzung

Die Ubrigen Festsetzungen der hier rechtsverbindlichen, am 29.06.1979 in Kraft getretenen
2. Anderung des Bebauungsplanes C 2 bleiben von dieser Anderung unberihrt.
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Hinweise

Abfille

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anfor-
derungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glltigen Fassung einer
ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Hierunter fallt auch der bei der Baumafihahme
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Bodenschutz

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Altablagerungen

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick
schlieRen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich
unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz

Soliten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archdologische Kulturdenkmale (Boden-
und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverziiglich der unteren Denkmalschutz-
behérde oder der Ostfriesischen Landschaft zu melden.

In diesem Zusammenhang wird auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978
(Nds. GVBI. S. 517) sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135), § 14 verwie-
sen, wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzu-
zeigen.
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Satzungsbeschluss

Gefasst am:

24.02.2020 ?
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Planungsanlass und Ziele

Anlass der Bebauungsplan-Anderung ist ein Bauvorhaben, bei dem auf ein bestehen-
des Erdgeschoss ein weiteres Geschoss zu Wohnnutzungszwecken aufgestockt
werden soll. Das Erdgeschoss geht mit seinen Nebenrdumen derzeit tGber die im
Bebauungsplan C 2 festgesetzten Baugrenzen hinaus, so dass die Uber diesen
Réumlichkeiten im Obergeschoss beabsichtigte Wohnnutzung nicht zuldssig ist. Um
diese Nutzung zu erméglichen, ist daher die Verschiebung der Baugrenze und somit
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das betreffende Flurstiick liegt auf der Nordwestseite der Hauptstrale (B 436) in
einem Streifen, der derzeit im Bebauungsplan C 2 - fir die einmiindenden Straen
jeweils durch Verkehrsfl&chen unterbrochen - als Mischgebiet mit maximal 3 Volige-
schossen und geschlossener Bauweise festgesetzt ist. Die Abstznde der Baugrenzen
zu den offentlichen Verkehrsflichen sind jeweils unterschiedlich festgesetzt, halten
derzeit aber mindestens den nachbarrechtlichen Abstand von 3 m ein.

Mit dem Ausbau der in die HauptstraRe einmindenden Kastanienstralle wurde je-
doch die Strallenfliche nach Nordosten verbreitert, so dass sie nun direkt an der
Baugrenze des dortigen Mischgebietes abschlieRt. Da im Rahmen der geschlosse-
nen Bauweise eine Grenzbebauung zuldssig ist, hatte dies in diesem Sinne auf die
ndrdlich gelegene Bebauung keine erheblichen negativen Auswirkungen. Vielmehr
verlauft nun der die Kastanienstrale begleitende Gehweg direkt an der Schaufenster-
fassade des dortigen Einzelhandelsgeschéftes entlang.

Auf der Sudwestseite der Kastanienstrale wurde ebenfalls ein Gehweg angelegt. Die
angrenzenden Gebé&ude sind Uber die hier zur Uberbauung vorgesehenen Neben-
raume und weitere auf dem Nachbargrundstiick gelegene Nebengebadude und
Garagen baulich zu einer gemeinsamen Front miteinander verbunden. Diese Front
reicht ebenfalls bis an den Gehweg heran. In der Ortlichkeit ist somit optisch auf
beiden Seiten der KastanienstraRe eine Grenzbebauung vorhanden.

Mit der Verschiebung der Baugrenze auf die mit der Kastanienstrafie gemeinsame
Flurstiicksgrenze wird somit planerisch nachvollzogen, was 6rtlich ohnehin bereits
vorhanden ist. Des Weiteren entspricht auch die Aufstockung um ein Obergeschoss
mit Wohnnutzung genau dem, was auch auf der gegenuberliegenden Seite der
Kastanienstralle vorhanden ist.

Insgesamt kann mit der Erméglichung des Bauvorhabens somit ein beidseits der
KastanienstraRe harmonisch aufeinander abgestimmtes Ortsbild erreicht werden.
Zugleich wird es mit der Verschiebung der Baugrenze auch moglich, das Erd-
geschoss vollsténdig im Sinne der gastronomischen Hauptnutzung zu nutzen. Die im
Innenraum infolge der Nebenraume teils zugestelite Fensterfront kann dann ebenfalls
eine Aufwertung erfahren. Auch dies wird sich positiv auf das derzeit dort eher wenig
attraktive Ortsbild auswirken. Die bei Verschiebung der Baugrenzen gegebene Még-
lichkeit eines dritten Geschosses ist hier ebenfalls nicht negativ zu beurteilen, da
gleiches auch auf der gegeniiberliegenden Seite der Kastanienstrafe zulassig ist.

Die Stadt Wiesmoor méchte daher beidseits der Kastanienstrale gleiches Recht her-
stellen. Ziel der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist es neben der Gleich-
behandlung der im engeren Umfeld vorhandenen Eigentimer und Nutzer insbeson-
dere auch ein ansprechendes, harmonisches Ortsbild zu erreichen. Zudem dient
diese Anderung auch - dem aktuellem Bauplanungsrecht gerecht werdend - dem Ziel
einer verstérkten Innenentwicklung durch Erméglichung zusétzlichen Wohnraumes,
fur den zugleich keine zusatzliche Inanspruchnahme des Bodens erforderlich ist.
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Inhalte der Planung

In 0. g. Rahmen wird auf Grundlage der angegebenen Ziele aus oben genannten
Grinden der bestehende Bauteppich durch Verschiebung der Baugrenze bis an die
Verkehrsflache heran nicht nur auf dem Flurstiick des Bauvorhabens sondern auch
auf dem nordwestlich angrenzenden Flurstiick erweitert. Zugleich wird, um die
Gleichbehandlung beidseits der Kastanienstrale bauplanungsrechtlich darzulegen,
der betreffende Abschnitt der verbreiterten Kastanienstrale mit aufgenommen und in
seiner derzeitigen Breite als Verkehrsflache festgesetzt.

Zugleich werden hier die nordwestliche und die siidwestliche Baugrenze auf einen
Abstand von 5 m zur Grenze des Anderungsbereichs, die zugleich auf der Grenze
des dort angrenzenden StraRenflurstiickes liegt, festgesetzt. Die Verlegung der Bau-
grenzen von bisher 6 m auf kiinftig 5 m Abstand dient der Bereinigung der &rtlichen
Situation, da der Geb&udebestand gemaR der heutigen Kartengrundlage die bis-
herige Baugrenze geringfiigig Uberschreitet.

Auswirkungen der Planung

Mit der hier vorliegenden Anderung wird im Sinne des heutigen Bauplanungsrechts
ohne zusétzlichen Bodenverbrauch eine sich in die értlichen Strukturen einfiigende
Bebauung erméglicht. Zugleich werden im gegebenen Umfeld gleiche Rechte herge-
stellt, so dass hieraus auch keine erheblichen negativen Auswirkungen fiir die Nach-
barschaft erkennbar sind. Auch aus der geringfiigigen Verschiebung der Baugrenzen
im Nordwesten und Sudwesten ergeben sich keine erkennbaren negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild oder fiur die umliegende Bebauung, zumal der Abstand
entlang der HauptstraBe beibehalten wird und die sonstigen Absténde der Baugren-
zen auch in den Ubrigen Bereichen des Ursprungsbebauungsplanes unterschiedlich
festgelegt sind.

Das in diesem Ortsbereich entlang der HauptstralRe fiir einen rund 50 m tiefen Misch-
gebietsstreifen bisher gleiche zuléssige MaR der Nutzung bleibt unberiihrt und somit
bestehen. Insofern ergeben sich in der Folge der Erweiterungen des Bauteppichs
auch in diesem Zusammenhang keine negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft im stadtebaulichen Sinne oder auf die Umweltbelange. Vielmehr geht mit der
vorgesehenen besseren Ausnutzbarkeit einer bereits baulich genutzten Flache ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden mit entsprechend positiven Auswirkungen
hinsichtlich des Schutzgutes Boden und der sonstigen Umweltbelange einher.

Verfahrensablauf

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung dient der Nachverdichtung und anderer
MaBnahmen der Innenentwicklung, so dass sie im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB aufgestellt werden kann. Eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVP-Gesetz oder nach Landesrecht besteht im vorliegenden Fall nicht.
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europdische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind ebenfalls nicht be-
troffen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass hier Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten waren. Hinsichtlich der zul&ssigen Grundflache liegt die
vorliegende Planung mehr als deutlich unter 20.000 gm. Die vorliegende Planung
kann daher im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB und hier speziell nach
Abs. 1 Nr.1 und somit ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung und ohne eine
Eingriffsbilanzierung erfolgen.
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Des Weiteren kann in diesem Rahmen auch von einer friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte daher mittels éffentlicher Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.12.2019 bis 24.01.2020 Parallel hierzu wurden
auch die beriuhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange an der
Planung beteiligt.

Im Rahmen der Abwégung der wahrend dieser Zeit eingegangenen Stellungnahmen
war keine inhaltliche Anderung der Planung erforderlich. Nach Fortschreibung der
Planung fasste der Rat der Stadt Wiesmoor daher fir die vorliegende Planung am
24.02.2020 den Satzungsbeschluss.

Hinweise
Abfalle:

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den
Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils
glltigen Fassung einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren. Hierunter fallt
auch der bei der BaumafBnahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am
Herkunftsort wiederverwendet wird.

Bodenschutz:

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist
die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren.

Altablagerungen:

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick
schlieBen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises
Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz:

Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archéologische Kulturdenkmale
(Boden- und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Aurich oder der Ostfriesischen Landschaft
zu melden. Nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978
(Nds. GVBI. S. 517) sowie der Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135), § 14
sind der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet, Bodenfunde anzuzeigen.

Fortschreibung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung haben sich eine Reihe von Tragern &ffent-
licher Belange zur Planung geduBert, oft jedoch ohne Anregungen und Bedenken.

Der Landkreis Aurich hat angeregt, die im Anderungsbereich enthaltene 6ffentliche
Verkehrsflache aus dem Geltungsbereich herauszunehmen oder alternativ die Ver-
kehrsflache zu vermaRen. Beides erfolgt nicht, da hiermit zum einen dokumentiert
wird, dass sich die Baugrenzen und auch die Bebauung an beiden Seiten der
KastanienstraBe unmittelbar entlang der 6ffentlichen Verkehrsfliche befinden und
somit in der Ortlichkeit optisch auf beiden Seiten der KastanienstraBe eine Grenz-
bebauung vorhanden ist. Zum anderen ergibt sich die Verkehrsflache aus dem in der
Kartengrundlage enthaltenen Stralenflurstiick und ist somit eindeutig bestimmt.
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r Dartber hinaus haben der Landkreis auf abfallrechtliche und bodenschutzrechtliche

Belange und die Ostfriesische Landschaft auf die Belange der archaologischen
Denkmalpflege hingewiesen. Die angegebenen Hinweise wurden dementsprechend
in den Bebauungsplan und auch in die Begriindung aufgenommen.

Das Katasteramt Aurich hat auf das Korrekturerfordernis hinsichtlich des Standes der
verwendeten Planunterlage hingewiesen. Dies wurde in den Verfahrensvermerken
entsprechend korrigiert.

Weitere Ergénzungen waren nicht erforderlich.
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