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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Wiesmoor mochte im Sudosten des Stadtgebietes auf rd. 29 ha einer insgesamt
82 ha groRen Torfabbauflache Flachen fiir den Wohnungsbau entwickeln. Mit den
Bebauungsplanen A 27 im Westen und A 25 im Osten wurde dieses stadtebauliche Ziel in
Teilen bereits umgesetzt. Mit dem Bebauungsplan A 26 soll nun auf einer Flache von rd. 6,2
ha das Wohngebiet des A 27 nach Osten erweitert werden.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Wiesmoor hat in seiner Sitzung am 23.05.2022 gem. § 2
Absatz 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes A 26 beschlossen. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes A 27 im Jahr 2021 wurde in der 56. Flachennutzungsplandanderung
bereits der Ostliche Teil des Plangebietes des A 26 gedndert und als Wohnbauflache
dargestellt. Der siidwestliche Teil des Plangebietes, bestehend aus dem Flurstick 59, Flur 25,
Gemarkung Wiesmoor, wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB mit der xx.
Anderung im Flichennutzungsplan geindert.

Mit der Bebauungsplanaufstellung soll ein einheitliches Wohngebiet realisiert werden, in
dem die umliegende Siedlungsstruktur, die sich mehrheitlich aus Einfamilien- und
Doppelhdusern zusammensetzt, weiterentwickelt wird. Mit vorliegender Planung werden
Flachen flir 27 Wohnbaugrundstiicke planungsrechtlich vorbereitet.

Die Nachfrage nach geeigneten Baugrundstiicken ist in der Stadt Wiesmoor nach wie vor
unvermindert gro. Auch aufgrund der anhaltenden Zunahme der Einwohnerzahl werden
Baugrundstiicke stetig nachgefragt. Wiesmoor gehort zu den wenigen ostfriesischen
Kommunen, fiir die ein positiver Bevolkerungszuwachs in den nachsten Jahren prognostiziert
wird. Das Bevolkerungswachstum ist u. a. auch auf ein Férderprogramm der Stadt Wiesmoor
fur junge bauwillige Familien zuriickzufiihren, wonach die abgeschaffte Eigenheimzulage
faktisch kompensiert wird und es zu Zuzligen auch aus anderen Stadten und Gemeinden
kommt. Dabei ist die Nachfrage nach Einfamilienhdusern und der entsprechenden
Siedlungsform in Ostfriesland unverandert hoch.

Das Gesamtkonzept fiir die Wohnbauflachen der Bebauungspldane A 25, A 26 und A 27 sehen
eine groBe, zentrale Regenrickhaltung flr das Gesamtgebiet vor. Der Inhalt des
vorliegenden Bebauungsplanes A 26 entspricht den Zielvorgaben des genannten
Gesamtkonzeptes.

Das Plangebiet unterteilt sich in zwei allgemeine Wohngebiete, ein Regenriickhaltebecken
sowie Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Bis zur
endgiiltigen Realisierung des Entwdasserungskonzepts mit Fertigstellung des vollstiandigen
Regenrickhaltebeckens wird mit vorldufigen Entwdasserungsgraben eine ausreichende
Oberflachenentwasserung gewahrleistet.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch die Planung verursacht werden, werden in
einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Im Rahmen der Bearbeitung der Eingriffsregelung hatte sich die
Stadt Wiesmoor entschieden, die aus der Torfabbauplanung resultierenden
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KompensationsmaBBnahmen in das Naturschutzgebiet , Wiesmoor Klinge” auszulagern, um
fir die Folgenutzung der Abbauflaichen (Wohnbaulandentwicklung, Landwirtschaft) die
Planflaichen ~von Kompensationserfordernissen frei zu halten. Als interne
Ausgleichsmallnahmen werden im Bebauungsplan Anpflanzungen und Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet mit einer GréRe von 6,2 ha liegt im slidostlichen Bereich der Stadt Wiesmoor.
Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 75/8, 75/9, 75/10, 73/2 (Teilflache), 75/12, 71/2,
58/4,70/10, 70/7 (Teilflaiche) und 59, Flur 25, Gemarkung Wiesmoor.

An der westlichen Grenze des Plangebietes schlieSt sich das Wohngebiet ,,Mullberger Stralle
Ost” (Bebauungsplan A 27) mit einem allgemeinen Wohngebiet an, das mit der Planung des
A 26 nach Osten erweitert werden soll.

Ostlich an den Geltungsbereich schlieRt sich eine Torfabbaufliche an, weiter 8stlich befindet
sich das Wohngebiet ,,Amselweg-Siid“ (Bebauungsplan A 25).

Die Lage des rdumlichen Geltungsbereichs ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser
Begriindung zu entnehmen.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landesraumordnungsprogramm

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landes-Raumordnungsprogramm
2022 in der Fassung vom 17.09.2022. In der zeichnerischen Darstellung sind keine, das
Plangebiet betreffenden Darstellungen vorhanden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
A 26 steht den im LROP genannten Zielen nicht entgegen.
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Auszug aus dem Niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm 2022

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fir den Landkreis Aurich (RROP 2018) ist von
der oberen Landesplanungsbehorde, dem Amt fiir regionale Landentwicklung Weser-Ems,
mit der Verfiigung vom 28.08.2019 unter Maligabe und Auflagen genehmigt worden und ist
mit der Bekanntmachung durch Veroéffentlichung im Amtsblatt Nr. 44 vom 25.10.2019 fir
den Landkreis Aurich und die Stadt Emden in Kraft getreten.

In dem RROP wird die Stadt Wiesmoor als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
»aperiodischer Einzelhandel” ausgewiesen. Neben Hauptverkehrsstralen und Straen von
regionaler Bedeutung, einem Umspannwerk und einer Gas-Fernleitung wird das zentrale
Siedlungsgebiet der Stadt Wiesmoor als ,,Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Tourismus” dargestellt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der dargestellten Flache
»Zentrales Siedlungsgebiet”, weitere Darstellungen sind fir diese Flache nicht vorhanden.

Die vorliegende Bauleitplanung ist mit den Aussagen des RROP raumvertraglich.
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Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm Aurich 2018

3.3 Flachennutzungsplan der Stadt Wiesmoor

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes A 27 im Jahr 2021 wurde in der 56.
Flachennutzungsplandanderung bereits der Ostliche Teil des Plangebietes des A 26 gedndert
und als Wohnbauflache dargestellt. Der siidwestliche Teil des Plangebietes, bestehend aus
dem Flurstiick 59, Flur 25, Gemarkung Wiesmoor, wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB mit der 69. Anderung des Flichennutzungsplanes geindert.

3.4 Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes A 26 (berdeckt keine Geltungsbereiche
rechtskraftiger Bebauungsplane der Stadt Wiesmoor.

4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

4.1 Nutzung

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Stadt Wiesmoor am nordlichen Rand eines
vom Landkreis Aurich am 07.06.2011 genehmigten 82 ha groRen Torfabbaugebietes. Es ist
im Ostlichen und westlichen Teil bereits als Wohngebiet lberplant, der mittlere Bereich ist
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abgetorft. Die Stadt Wiesmoor plant als Folgenutzung fiir den rd. 25 ha groRen nordlichen
Teil des Torfabbaugebietes Wohnbauflachen, im slidlichen Bereich ist eine
landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

4.2 Verkehr

Das Plangebiet wird von Westen Uber den Schwanenweg und den Kranichweg mit
Anbindung an die Oldenburger Strale erschlossen sowie von Norden Uber den
Kornblumenweg , der liber den Amselweg ebenfalls an die Oldenburger Stralle anschlief3t.
Das Wohngebiet WA 2 wird (iber eine private Erschlieungsstralie erschlossen, die an die
StralRe des nordlich angrenzenden Wohngebietes (Bebauungsplan A 27) angeschlossen wird.

Damit sind die Wohngebiete Uber die Bundesstralle B 436 an die Uberortliche Erschliefung
angebunden.

4.3 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Aurich befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes A 26 keine Baudenkmaler. Folglich
werden im Rahmen dieser Planung keine Denkmaler nachrichtlich iibernommen.

4.4 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Wiesmoor keine Altlasten oder Altablagerungen
bekannt.

5 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO folgende
Nutzungen zuldssig:

=  Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Diese Nutzungen werden nicht zugelassen, um in den Wohngebieten eine
moglichst ruhige Wohnumgebung zu gewahrleisten. Flr diese Nutzungen steht an anderer
Stelle im Stadtgebiet von Wiesmoor ausreichend Flache zur Verfligung.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Gem. § 19 BauNVO wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 eine
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt. Zuldssig ist gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
maximal 1 Vollgeschoss.

Diese Nutzungsmale orientieren sich an dem angrenzenden Wohngebiet des
Bebauungsplanes A 27 mit dem Ziel, ein einheitliches Wohngebiet rund um das
Regenrickhaltebecken zu entwickeln. Sie ermoglichen eine effiziente Flachennutzung,
sollen aber auch die Entstehung eines zu eng bebauten Wohngebietes verhindern.

Flir das Plangebiet wird gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO eine Firsthéhe von 21 m Gber NHN
festgesetzt. Aufgrund einer fehlenden Bezugsebene erfolgt fiir das Plangebiet eine
Hohenfestsetzung Uber Normalhdhen (NHN), die einer Hohe von 10 - 11 m Uber
Gelandeoberkante entspricht. Die Festsetzung der Firsthéhe beldsst innerhalb dieses
Rahmens vielfdltige Moglichkeiten der Gestaltung. Die festgesetzte Hohe reicht aus,
ortslibliche und ortstypische Gebadude in vielfdltiger Weise zu errichten. Héhenangaben
bezogen auf NHN sind in der Planunterlage eingetragen. Die in den Verkehrsflaichen
festgesetzten NHN-HOhen entsprechen den geplanten fertigen StraRendeckenhdhen.

5.3 Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude
zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung von 18 m in jede
Richtung. Bei der Langenbeschrankung der abweichenden Bauweise sind Stellplatze und
Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, auch in Form von Vor-
oder Anbauten, nicht mit anzurechnen. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
sind nur Einzelhauser zulassig.

Die Beschrankungen der Gebdudeldngen orientiert sich an der umliegenden
Siedlungsstruktur. Gem. § 22 Abs. 2 BauNVO dirfen in der offenen Bauweise Gebdaude mit
einer Lange von bis zu 50 m errichtet werden. Gebadude dieser GrolRenordnung fligen sich
nicht in das vorhandene Ortsbild ein. Daher wird eine abweichende Bauweise festgesetzt,
die sich in ihren Abmessungen an die umliegend vorhandene Bebauung anpasst. Die
festgesetzte  Einzelhausbebauung dient der Entwicklung eines  ortsiiblichen
Einfamilienhausgebietes, das ebenfalls den Wiinschen vieler Bauwilliger entspricht.

Voraussetzung fir die ergdnzende Festsetzung, die Garagen und Nebenanlagen von der
Langenbeschrankung ausnimmt, ist die bauliche Trennung von Hauptgebaduden und Garagen
bzw. Nebenanlagen. Ferner darf eine Garage bzw. Nebenanlage nicht durch eine
Hauptnutzung Gber- oder unterbaut werden.

Im gesamten Plangebiet wird die liberbaubare Grundstlicksflache gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt, die den Bauwilligen einen groBtmoglichen Spielraum fiir die
bauliche Aufteilung der Grundstiicke ermoglicht. Der Abstand zwischen Baugrenze und
StraBenverkehrsflichen betrédgt je nach StraRenbreite 3 — 5 m, so dass in diesen Bereichen
Vorgdrten gestaltet werden konnen. Die Festsetzung von Baulinien und die damit
verbundene Entstehung von einheitlichen Baufluchten ist nicht vorgesehen.
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5.4 Anzahl der Wohnungen pro Gebdaude

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro
Gebdude max. zwei Wohnungen zuldssig. Diese Festsetzung dient der Entstehung eines
klassischen Einfamilienhausgebietes, das nach wie vor in der Bevdlkerung und vor allem bei
jungen Familien stark nachgefragt ist.

5.5 GrundstiicksgroRe

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 soll gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die
GrundstiicksgroRe eines Baugrundstiicks im Sinne des § 2 Abs. 12 NBauO mind. 650 m?
betragen.

Das MindestmaR fiir die GrundstiicksgroRe wird festgesetzt, um aus gestalterischen Griinden
ein gewisses Mall an aufgelockerter Bebauung zu sichern, die sich in das umliegende
Siedlungsbild einfligt.

5.6 Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Aus gestalterischen Griinden sind innerhalb des Plangebietes auf den nicht Gberbaubaren
Grundstilcksflaichen  im  Bereich  zwischen  der  Strallenbegrenzungslinie  der
ErschlieBungsstraRen und der vorderen Baugrenze (Vorgartenbereich) Nebenanlagen als
Gebdude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO unzuldssig.

Pro Wohneinheit sind 2 Einstellpldtze als Garage, Carport oder Stellplatz vorzuhalten.

Diese Festsetzung tragt der Entwicklung des Pkw-Bestands Rechnung und soll der
Behinderung der offentlichen Ver- und Entsorgung sowie moglicher Feuerwehr- und
Rettungseinsitze durch ein UbermaR an parkenden Fahrzeugen auf den
ErschlieBungsstralen vorbeugen.

5.7 Zufahrten

Je Grundstlick ist eine Zu- bzw. Abfahrt mit einer max. Breite von 5 m zuldssig. Als
Baugrundstiick i.d.S. gilt § 2 Abs. 12 (ohne Baulast) NBauO.

Mit dieser Festsetzung soll eine Uberdimensionierte Versiegelung der Vorgartenbereiche
verhindert werden.

5.8 Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den offentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 7 standortheimische Laubbdaume (vgl.
Hinweis Pflanzenliste Nr. 1) in der Qualitdat Hochstamm mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm,
pro 100 m ErschlieBungsstralenlange, fachgerecht zu pflanzen und zu erhalten. Die
StraBenseitenrdaume diirfen, bis auf die zugelassenen Zufahrten, nicht versiegelt werden,
sondern sind als Vegetationsflachen zu gestalten.

Auf den privaten Grundstlcken ist je angefangene 300 gm Grundstiicksflache ein
standortheimischer Laubbaum (vgl. Hinweis Pflanzenliste Nr.1) mindestens in der Qualitat
Solitar mit Ballen, Hohe 300-350 cm, fachgerecht zu pflanzen und zu erhalten.
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Diese Festsetzungen dienen als interne AusgleichsmaBnahmen fiir die Eingriffe in den
Naturhaushalt sowie der stadtebaulichen Aufwertung des Siedlungsgebietes.

5.9 Griinflichen mit Erhaltung von Baumen, Strdauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Am nordlichen Rand des Plangebietes und rund um das Wohngebiet WA 2 im Stidwesten des
Geltungsbereichs sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Griinflichen festgesetzt, die mit
Baumen und Strauchern bewachsen sind. Diese Gehdlze sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen ist. Laubbaume
sind durch Baume gleicher Art mit einem Mindeststammumfang von 20 cm in 100 cm Hohe
Uber dem Erdboden zu ersetzen. Die Vorgaben der DIN 18920:2014-07 "Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Bdaumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen" sind einzuhalten.

Die Grinflachen dienen dem Natur- und Klimaschutz und tragen als Gestaltungselement zu
einer hohen Wohnqualitat der Wohnsiedlung bei.

5.10 Regenriickhaltebecken

Von dem Biiro Thalen Consult GmbH, Neuenburg, wird derzeit ein Entwasserungskonzept
erarbeitet. Es sieht zur Regelung einer geordneten Niederschlagsentwdasserung ein
Regenrickhaltebecken (RRB) vor, das gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB innerhalb des
Plangebietes festgesetzt wird. In dem RRB wird das Uberschiissige Oberflaichenwasser
gesammelt und in den westlich verlaufenden Nordgeorgsfehnkanal geleitet.

Bis zur endglltigen Realisierung des Entwdasserungskonzepts mit Fertigstellung des
vollstandigen Regenriickhaltebeckens wird mit vorlaufigen Entwasserungsgraben eine
ausreichende Oberflachenentwasserung gewahrleistet. Das Entwasserungskonzept wird im
Laufe des Verfahrens erganzt.

Neben der Entwasserungsfunktion tragt die Wasserflache als Natur- und Landschaftselement
auch zur Entstehung eines naturnahen Siedlungsbildes bei.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

Gem. § 84 Abs. 3 NBauO werden folgende 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt:

1. Vorgarten

Die Bereiche zwischen den Strallenbegrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
den strallenzugewandten Baugrenzen (Vorgdrten) sind unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins-
oder Mineralkdrnern (z. B. Kies) ist nicht zuldssig. Zugdnge sowie Zufahrten fir die Anlagen
des privaten ruhenden Verkehrs sowie Beeteinfassungen bis 20 cm Breite sind von dieser
Bauvorschrift ausgenommen.

Die in Mode gekommene Vorgartengestaltung mit Kieselsteinen flihrt zu einer ibermaBigen
Versiegelung des Bodens und zu einem Verlust von Lebens- und Nahrungsraum fir Pflanzen
und Tiere. Gem. § 9 Abs. 2 NBauO (Niedersachsische Bauordnung) missen die nicht
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Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke Grinflachen sein, soweit sie nicht fiir eine andere
zuldssige Nutzung erforderlich ist. Dieser rechtlichen Vorgabe entsprechend wird oben
dargestellte Bauvorschrift festgesetzt.

2. Einfriedungen

Eine Einfriedung der Géarten zu den ErschlieRungsstrallen hin (Vorgartenbereich) ist mit
standortheimischen Hecken, Strdauchern und Baumen durchzufiihren (vergl. Hinweis
Pflanzenliste Nr.1 und 2).

Diese Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften dienen dem stadtebaulichen,
gestalterischen und o6kologischen Ziel einer Durchgriinung der Baugrundstiicke und einer
weitgehend landschafts- und ortsbildvertraglichen Siedlungsgestaltung. Der Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild durch den
Wohnsiedlungsbau soll so weit wie moglich minimiert werden.

6 ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE

6.1 Natur und Landschaft

GemadR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes eine
Umweltprifung  durchzufihren, in der die  voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu
beriicksichtigen.

Die Umweltprifung fir den Bebauungsplan A 26 wurde von dem Biiro Kalandia Mustafa
GmbH, Aurich, durchgefiihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Darin werden die
Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter ermittelt und beschrieben.

Das Plangebiet stellt sich derzeit zum groRRen Teil als eine nach erfolgter Abtorfung
wiederverfiillte Flache im Nahbereich bereits bestehender Wohnbebauung am Amselweg
und an der Mullberger Stralle dar. Der siidostliche Bereich ist Griinflache.

Durch Umsetzung der Planung wird das Naturpotential des betroffenen Landschafts-
bereiches eingeschrankt. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter innerhalb des
Planungsraumes wird in der Eingriffsregelung abgearbeitet. Mit der Festsetzung von
PflanzmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes sowie durch den Erhalt von
Geholzbestdnden als Abgrenzung des Plangebietes wird ein Ausgleich bzw. Ersatz fir
erheblich betroffene Schutzgliter geschaffen.

Im Rahmen der Bearbeitung der Eingriffsregelung hatte sich die Stadt Wiesmoor ent-
schieden, die aus der Torfabbauplanung resultierenden Kompensationsmalinahmen in das
Naturschutzgebiet , Wiesmoor Klinge” (Hochmoor-Wiedervernassungsflachen) auszulagern,
um fir die Folgenutzung der Abbauflachen (Wohnbaulandentwicklung, Landwirtschaft) die
Planflichen von Kompensationserfordernissen freizuhalten. KompensationsmaRnahmen
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zum externen Ausgleich fiir Eingriffe in den Naturhaushalt durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes A 26 sind deshalb nicht erforderlich. Interne MalRnahmen zum Ausgleich
eines Wertverlusts von 6.809 WE werden durch Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt
von Baumen ausgeglichen.

6.2 Hochwasserschutz

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am 01.09.2021
ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und Anderungen von
Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind die Ziele des
Kap. | Ziff. 1.1 und 2.1 zu beachten.

»Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen einschliefllich der Siedlungsentwicklung
sind die Risiken von Hochwassern nach Mafigabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfiigbaren Daten zu priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmaf3 auch die
Wassertiefe und  die  FlieSgeschwindigkeit. Ferner sind die  unterschiedlichen
Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.” (Kap. | Ziff. 1.1 BRPH)

Ferner sind “die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewdisser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringendes
Meerwasser bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen einschliefslich der
Siedlungsentwicklung nach Mafigabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten
vorausschauend zu priifen.” (Kap. | Ziff. 2.1 BRPH)

Nach den Daten des NLWKN zur Hochwassergefahr weist der Bereich Wiesmoor keine
Hochwasser-gefahrdeten ~ Gewadsserabschnitte nach & 115 NWG auf (siehe
www.nlwkn.niedersachsen.de).

GemaR der Umweltkarte des Nds. Umweltministeriums liegt das Plangebiet des
Bebauungsplanes A 26 in keinem Uberschwemmungsgebiet nach § 76 Abs. 1 WHG und in
keinem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG
(https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten).

In der Begriindung zum RROP Aurich (2018) ist auf Seite 159 eine Karte mit Daten des
NLWKN zum Uberschwemmungsszenario bei Extremereignissen dargestellt. Auf dieser Karte
wird fiir den Bereich Wiesmoor eine Uberschwemmungstiefe von 0 m dargestellt, die
Gefahrdungslage durch Hochwasser ist niedrig.

Im Geoportal des Bundes ist die Gefdahrdung durch Starkregenereignisse mit
hydrodynamisch modellierten FlieRgeschwindigkeiten und Uberflutungstiefen landesweit
nachzuprifen (https://geoportal.de/map.html?map=tk 04-hinweiskarte-
starkregengefahren-ni).
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7 FLACHENBILANZ

Baugebiet FlachengroRe GRZ zuléssi'ge
Grundflache
Allgemeine Wohngebiete: 30.305 m? 0,35 10.607 m?
StralRenverkehrsflachen: 4.825 m? - -
Griinflachen: 8.754 m? - -
Raumstreifen: 273 m? - -
Gewasserflachen: 18.004 m? - -
insgesamt: 62.161 m? 10.607 m?

8 BETEILIGUNGSVERFAHREN

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB wurde in der Zeit
VOM .eovvrviverveneenns oY mit Bekanntmachung vom ................... durchgefiihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalR

§ 4 Absatz 1 BauGB wurde in der Zeit vom ................... bis ..o mit Schreiben
VOM ..o, durchgefihrt.
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Wiesmoor hat am ................... die offentliche

Auslegung des Bebauungsplanes A 26 ,Wohngebiet Kornblumenweg” beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes A 26 ,, Wohngebiet Kornblumenweg” hat mit dem Entwurf
der Begriindung und dem Umweltbericht gemaR § 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom
................... bis ................... offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Absatz 2
BauGB wurde in der Zeitvom ................... o] durchgefiihrt.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Wiesmoor in seiner Sitzung am
............... den Bebauungsplanes A 26 ,Wohngebiet Kornblumenweg” als Satzung
beschlossen.

9 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes Brake.
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Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansdssigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird Uber ein geplantes Pumpwerk in das
offentliche Schmutzwasserkanalsystem der Stadt Wiesmoor eingeleitet.

Niederschlagsentwasserung

Die Niederschlagsentwasserung erfolgt Gber neu zu verlegende Regenwasserkanale und ein
geplantes Regenriickhaltebecken auBerhalb des Plangebietes.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewahrleistet.

10 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. Rechtliche Grundlagen

Als gesetzliche Grundlagen in der zur Zeit geltenden Fassung gelten fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes A 26 der Stadt Wiesmoor:

e Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 20.12.2023 m.W.v. 01.01.2024.

e Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedandert
durch Gesetz vom 03.07.2023 m.W.v. 07.07.2023..

e Planzeichenverordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 14.06.2021 m.W.v. 23.06.2021.

e Bundesnaturschutzgesetz i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23.10.2024 m.W.v. 01.01.2025.

e Niedersachsische Bauordnungi.d.F. vom 03.04.2012, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.06.2024.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem Landkreis Aurich - Untere
Denkmalschutzbehorde unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
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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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe
der Meldestelle aufzunehmen.

3. Altablagerungen / Altstandorte

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlieRen
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich,
Holtmeedeweg 6, 26629 GroRefehn, Tel.: 04941 / 16-7014 oder Tel.: 04941 / 16-7015
unverziiglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziiglich einzustellen.

4. Abfille

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfdlle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gliltigen Fassung einer
ordnungsgemaRen Entsorgung zuzuflhren. Hierunter fallt auch der bei der BaumalRnahme
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird. Der
Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumalBnahmen und der ErschlieBung anfillt und nicht
am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich, Holtmeedeweg 6, 26629 GroRefehn, Tel.:
04941/ 16-7014 oder Tel.: 04941 / 16-7015 abzustimmen. Ggf. sind Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

5. Bodenkontaminationen

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich, Holtmeedeweg 6, 26629 Groliefehn,
Tel.: 04941 / 16-7014 oder 04941 / 16-7015 unverziglich zu informieren. Geeignete
MalBnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von
Schadstoffen verhindern, sind unverziiglich einzuleiten.

6. Recyclingschotter

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass
zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfalle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3
KrWG erfillen, gleichwertig zu Primarstoffen fir den Einbau zugelassen und nicht
diskriminiert werden.

Sofern im Rahmen von Baumalinahmen 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
Abfallen - Technische Regeln" (1997, 2003) zu erfiillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit
einem Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der
LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehdrde zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
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Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die
Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

7. Bodenverdichtung

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
Malnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z. B. pfligen,
eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder
tibernommen werden kénnen.

8. Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn von BaumalBnahmen sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind,
abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer). Der Bauunternehmer geniigt
dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem
Grundstickseigentlimer bzw. bei der Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort
verlegt sind.

9. Oberflachengewasser

Es ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser weder auf ein fremdes Grundstiick noch in
den StraRenbereich geleitet wird. Im Bereich der Grundstlickszufahrt ist beispielsweise eine
Entwasserungsrinne (Acco-Drdnrinne o0.4.) einzubauen, oder es ist eine andere
Gefalleausrichtung zur Seite hin zu wahlen.

Bei Anpflanzungen (Hecken, Baume etc.) und baulichen Anlagen jeglicher Art (Gebaude,
Hallen, Garagen, Zdune, Pflasterungen etc.) ist ein Abstand von mindestens 1,00 m zu
Oberflachengewdssern (Graben etc.), gemessen ab Boschungsoberkante, einzuhalten.

10. Brandschutz

Als Grundschutzmalinahme ist eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
min. 800 I/Min. bzw. 48 m3/h fir 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 Gebauden einen Hochstabstand von max.
150 m nicht tGberschreiten.

11. Sichtfelder

GemaR § 31 Abs. 2 Niedersachsisches StralRengesetz (NStrG) dirfen Anpflanzungen, Zdune,
Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstlick nicht verbundene Einrichtungen nicht
angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In den
Einmindungsbereichen der Strallen sind daher Sichtfelder einzuhalten.

12. Gewadsserverrohrungen

Bauarbeiten zur Gewasserverrohrung dirfen erst begonnen werden, wenn ein Antrag zur
Herstellung einer Gewadsserverrohrung gestellt und die behordliche Genehmigung vom
Landkreis Aurich - Untere Wasserbehorde erteilt wurde.
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13. Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz, die unter
anderem fir alle europdisch geschiitzten Arten gelten, sind zu beachten (z. B. fir alle
Fledermausarten, alle einheimischen Vogelarten und bestimmte Amphibienarten: Vgl.
www.ffh-anhang4.bfn.de). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen, zu toten, sie erheblich zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Abriss- oder BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden,
der Sanierung (auch der energetischen Sanierung) sowie der Fallung von Bdumen kdnnen
diese Belange betroffen sein. Bei Zuwiderhandlungen gegen diese Bestimmungen drohen
BuRgeld- und Strafvorschriften (§§ 69 ff BNatSchG bzw. Umweltschadensgesetz). Die
zustandige Untere Naturschutzbehorde kann unter Umstdanden eine Befreiung nach § 67
Abs. 2 BNatSchG gewahren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt. Weitere
Informationen sind bei der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Aurich zu erhalten.
Notwendige Gehdlzbeseitigungen und Rodungen sollen nur zwischen dem 1. Oktober und
28./29. Februar, nach voriger fachkundiger Uberpriifung auf Lebensstitten und geschiitzte
Flechtenarten, erfolgen.

14. Allgemeiner Umgang mit invasiven Arten

Die Einbringung oder Ausbreitung invasiver Arten ist gem. § 40 BNatSchG verboten. Sollten
bei Erdarbeiten Bdden mit invasiven Arten, wie z.B. Fallopia japonica (Japanischer
Staudenknoterich) oder Impatiens glandulifera (Drusiges Springkraut), anfallen, sind diese
fachgerecht zu entsorgen. Weitere Informationen sind bei der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Aurich zu erhalten.

Wiesmoor, den

Stadt Wiesmoor
Der Birgermeister
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