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Anlass, Ziele / Zwecke und Erfordernis der Planung sowie Verfahrensart

Anlass der Planung ist der Wunsch eines Anliegers, sein Grundstiick im seitlichen
Bereich baulich besser nutzen kénnen. Das Flurstiick des Anliegers grenzt seitlich an
eine im Bebauungsplan A 5 festgesetzte Verkehrsfliache, die seit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Ende der 1970er Jahre noch nicht als StraRe ausgebaut ist. Die
hierzu parallel verlaufende Baugrenze ist auf einen Abstand von 6 m zur StraRen-
verkehrsfldche festgesetzt. Der Wunsch des Anliegers ist es nun, diese Baugrenze
zugunsten eines groBeren Bauteppichs zu verschieben.

Bei der Prufung des Sachverhaltes hat die Stadt Wiesmoor festgestellt, dass es eine
Reihe &hnlicher Falle im Bereich des Bebauungsplanes A 5 gibt. Bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes hatte die damalige Gemeinde Wiesmoor die seinerzeit am
Drosselweg vorhandenen Siedlungsansiatze mit Weitblick auf die kunftige Siedlungs-
entwicklung so Uberplant, dass von dort aus eine HinterlanderschlieRung erméglicht
werden kann. Hierzu wurden eine Reihe vorgesehener Planstralen als Stralen-
verkehrsflachen festgesetzt, die zum Teil den Drosselweg kreuzen, zum Teil nur
einseitig von ihm abzweigen und zum Teil - vor allem in den bereits bebauten Be-
reichen - vorhandene Zufahrten zu den Hinterliegerflurstiicken nutzen. Die stralen-
seitigen Baugrenzen sind jeweils auf einen Abstand von 6 m zu diesen Verkehrs-
flachen festgesetzt.

Mit der Weiterentwicklung der Bebauung entlang des Drosselweges wurden dann im
Rahmen der rechtsverbindlichen Planung die Flurstiicke fur die Planstraen eigens
neu abgegrenzt, soweit nicht auch hier bereits ausreichend breite Zufahrten zu den
Hinterliegerflurstiicken vorhanden waren. Die PlanstraRen wurden bisher jedoch noch
nicht ausgebaut, da bisher auch noch keine erganzende Siedlungsentwicklung im
Hinterland stattgefunden hat. Sie werden insofern auch weiterhin lediglich als
Zufahrten zu den Hinterliegerflurstiicken genutzt bzw. dienen insbesondere bei
zusammenhéngender Bewirtschaftung mehrerer Flurstiicke zumindest rechtlich der
ErschlieRung der einzelnen hinterliegenden Flurstiicke bzw. Teilflachen.

Eine kinftige Nutzung des Hinterlandes als Bauland ist derzeit auch nicht absehbar.
Die Stadt Wiesmoor méchte die ErschlieBungsméglichkeiten des Hinterlandes jedoch
nicht endgultig aufgeben und die Verkehrsflichen daher beibehalten. Zugleich soll im
Sinne der heute vorrangigen Innenentwickiung der auf den vorhandenen Grund-
stiicken gegebene Raum fur die Bebauung nicht mehr als bauordnungsrechtlich
ohnehin erforderlich eingeschrankt werden.

Die Stadt Wiesmoor hat daher zur Gleichbehandlung aller hiervon betroffenen Eigen-
timer und zum Ausschluss einer unzulassigen Einzelfallplanung beschlossen, jeweils
beidseits entlang aller beizubehaltenden StraRenverkehrsflichen den bisherigen
Abstand der straRenseitigen Baugrenzen von 6 m zu diesen Verkehrsflachen auf den
nachbarrechtlichen Mindestabstand von 3 m zu verringern.

Die Verschiebung der Baugrenzen erfordert eine entsprechende Anderung des Be-
bauungsplanes. Betroffen sind hier die straBenseitigen Baugrenzen beidseits von ins-
gesamt 15 Planstralen. Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplan-Anderung um-
fasst somit 15 Teilbereiche. Da die Anderung nur die Verschiebung der Baugrenzen
um wenige Meter beinhaltet und die Verkehrsflachen wie bisher beibehalten werden,
sind die Grundziige der im Ursprungsplan verfolgten Planung hiermit nicht berihrt.
Die Anderung kann somit im vereinfachten Verfahren gemal §13 BauGB durchge-
fuhrt werden, da auch die Ubrigen dort in Absatz 1 Nr. 1 bis 3 angegebenen Voraus-
setzungen erfullt sind. Ein Umweltbericht ist in diesem Rahmen nicht erforderlich.
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Stiddtebauliche Konzeption

Im rechtsverbindlichen Ursprungsplan sind auf der Nordseite des Drosselweges
sieben Abzweigungen und auf seiner Sudseite acht Abzweigungen als Planstraen
festgesetzt. Die Baugrenzen entlang dieser Planstralen sind derzeit jeweils auf einen
Abstand von 6 m zu diesen Planstrafien festgesetzt (Weiteres s. Kap. 1, 2. Absatz).

Entsprechend oben angegebener Ziele und Zwecke soll der Abstand dieser Bau-
grenzen zu den PlanstraRen nun auf 3 m reduziert werden, damit die vorhandenen
Wohngebietsflachen baulich besser ausgenutzt werden kénnen. Im Ubrigen kénnen
die Baugrenzen wie bisher beibehalten werden, so dass sich fiir die Anderung der
betreffenden Baugrenzen insgesamt 15 Teilbereiche ergeben (Weiteres s. Kap. 1, 4.
und 5. Absatz).

Inhalte der Planung

Geltungsbereich und Inhalte im Allgemeinen:

Der Anderungsbereich besteht wie oben angegeben aus insgesamt 15 Teilbereichen.
Diese umfassen jeweils beidseits der betreffenden Planstraien die von der Anderung
betroffenen Flurstlicke in der Regel zur Ganze. In wenigen Fillen, wenn ein betroffe-
nes Flurstiick sehr grof ist oder ein Teil des Flurstiicks auRerhalb des Geltungs-
bereiches des Ursprungsplanes liegt, werden die Geltungsbereiche der Teilbereiche
entsprechend kleiner abgegrenzt. Wenn von einem groRen Flurstiick nur eine Teil-
flache in den Geltungsbereich aufgenommen ist, ist diese entsprechend bemaft.

Infolge der Stellungnahme des Forstamtes Neuenburg wird auRerdem das Flurstiick
93/9 in der Flur 24 der Gemarkung Wiesmoor, das urspriinglich im Teilbereich 10 mit
erfasst wurde, aus dem Geltungsbereich herausgenommen (s. hierzu auch Kap. 5).

Innerhalb der einzelnen Teilbereiche werden, wie bereits angegeben, die strafen-
seitigen Baugrenzen entlang der im Ursprungsplan festgesetzten PlanstraBen zu-
gunsten einer besseren Bebaubarkeit auf den nachbarrechtlich erforderlichen
Mindestabstand von 3 m zu den StraRenverkehrsflichen der Planstralen festgesetzt.
Da die StraBenverkehrsflachen hier nicht neu festgesetzt werden, ist die Bemalfiung
dieser Baugrenzen jeweils auf die Flurstiicksgrenzen bzw. in Einzelfsllen auf die in
der Kartengrundlage enthaltenen Nutzungsgrenzen bezogen (Genaueres s. u.).

Im Bereich der im Ursprungsplan festgesetzten Sichtdreiecke sind die Baugrenzen
zur Einhaltung dieser Sichtdreiecke, soweit erforderlich, entsprechend abgeschragt.
Da auch die Sichtdreiecke hier nicht neu festgesetzt werden, sind die Abschragungen
vermaft. Alle weiteren innerhalb der Teilbereiche vorhandenen Baugrenzen werden
mit gleichbleibender BemaRung aus dem Ursprungsplan tbernommen, so dass sich
dort keine Anderung ergibt.

Das MaR der Nutzung und alle weiteren derzeit rechtsverbindlichen Festsetzungen
bleiben von der vorliegenden Anderung unberiihrt und gelten somit weiterhin wie
bisher. Infolgedessen ist in diesen Bereichen auch die dem Ursprungsplan zugrunde-
liegende BauNVO weiterhin anzuwenden, so dass sich auch diesbeziiglich keine
Anderung ergibt.

Besonderheiten in einzelnen Teilbereichen:
Teilbereich 2:

Im Bereich der im Ursprungsplan festgesetzten Planstraie entspricht die Breite von
der den Flurstiicken 68/1 und 2/5 gemeinsamen Flurstiicksgrenze bis zu der in der
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Kartengrundlage enthaltenen Nutzungsgrenze der Breite der fiir die PlanstraRe fest-
gesetzten Stralenverkehrsflache. Der neue Abstand der Baugrenze zur Planstrake
kann auf dieser Seite daher auf die Nutzungsgrenze bezogen werden.

Teilbereich 4:

Hier ist die Breite zwischen der den Flurstiicken 3/2 und 5/7 gemeinsamen Fiur-
sticksgrenze und der in der Kartengrundlage enthaltenen Nutzungsgrenze geringer
als die im Ursprungsplan ab der gemeinsamen Flurstiicksgrenze festgesetzte Breite
der StraRenverkehrsflache. Der vorgesehene Abstand der Baugrenze von 3 m zur
Planstralle ist hier daher in der VermaRung als Addition von PlanstraRenbreite und
vorgesehenem neuen Baugrenzenabstand auf die gemeinsame Flurstlicksgrenze
bezogen.

Teilbereich 7:

Die im Ursprungsplan festgesetzte Breite der StraRenverkehrsflache ist hier geringer
als das heutige Flurstiick, auf dem die PlanstraBe dem Ursprungsplan zufolge fest-
gesetzt ist. Die Bemaflung des vorgesehenen Abstandes der Baugrenze von 3 m zur
Planstralie erfolgt hier daher wiederum als Addition von PlanstraRenbreite und vorge-
sehenem neuen Baugrenzenabstand, beginnend auf der gemeinsamen Flurstiicks-
grenze der Flurstiicke 8/3 und 15/6.

Teilbereich 9:

Der einseitig etwas schrage Verlauf der im Ursprungsplan festgesetzten PlanstraRe
entspricht dem Verlauf der in der Kartengrundlage enthaltenen Nutzungsgrenze. Der
vorgesehene Abstand der Baugrenze zur PlanstraBe kann hier daher auf die
Nutzungsgrenze bezogen werden.

Teilbereich 10:

Die Planstrafle ist hier im Ursprungsplan am Westrand des heutigen Flurstiicks 90/2
festgesetzt. Der vorgesehene Abstand der Baugrenze zur Planstrae wird hier daher
wiederum als Addition von PlanstraRenbreite und vorgesehenem neuen Baugrenzen-
abstand ab der westlichen Grenze dieses Flurstiicks vermalt.

Teilbereich 13:

Die Breite des Fiurstiicks 13/14 ist geringer als die hier im Ursprungsplan fest-
gesetzte Breite der StraBenverkehrsflache. Der vorgesehene Abstand der Baugrenze
von 3 m zur Planstrale ist hier daher wiederum als Addition von Planstraenbreite
und vorgesehenem neuen Baugrenzenabstand ab der &stlichen Grenze dieses
Flursticks vermafit.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen:

Mit der vorliegenden Planung werden lediglich die Baugrenzen entlang der im Ur-
sprungsplan festgesetzten PlanstraBen bis auf den nachbarrechtlich erforderlichen
Mindestabstand an diese herangeriickt. Die StraRenverkehrsfléchen gelten unveran-
dert fort. Insgesamt ergeben sich hier somit keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen. Vieimehr kénnen infolge der hieraus resultierenden Erweiterung der bishe-
rigen Bauteppiche die in den Baugebieten gegebenen Flachen kinftig z. B. fur Um-
und Anbauten besser genutzt werden. Die Grundstiickseigentiimer werden mit der
vorliegenden Anderung somit bessergestellt als bisher.
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Die Reduzierung des Abstandes der Baugrenzen zu den PlanstraRen erfolgt zudem
fur alle hiervon Betroffenen gleichermaRen, so dass alle betroffenen Anwohner bzw.
Eigentiimer gleichbehandelt werden. Die nur zum Teil und unterschiedlich festge-
setzten Eckabschragungen der Bauteppiche sind zur Einhaltung der Sichtdreiecke in
den Kreuzungs- bzw. Einmindungsbereichen zum Drosselweg erforderlich. lhre
unterschiedliche Grée ergibt sich aus den unterschiedlichen Breiten der Planstralen
und dem nur einseitig den Drosselweg begleitenden Graben, der zu unterschied-
lichen Absténden der Baugebiete und ihrer Bauteppiche zum Drosselweg filhrt.
Aufgrund der im Ursprungsplan jeweils gleich groR festgesetzten Sichtdreiecke ergibt
sich auch hieraus keine Ungleichbehandlung der betroffenen Anwohner bzw.
Eigentimer.

Auswirkungen auf Natur und Landschatft / Eingriffsbilanzierung:

Die Anderung betrifft nur Flachen, die rechtsverbindlich als Baugebiet festgesetzt
sind. Mit der - wenn auch nur geringfiigigen - Erweiterung der Bauteppiche wird daher
gerade zugunsten der Belange von Natur und Landschaft eine entsprechende Innen-
entwicklung erméglicht. Eingriffe insbesondere in Strukturen mit hoherwertiger Aus-
pragung von Natur und Landschaft werden somit vermieden:

Innerhalb der rechtsverbindlichen Baugebiete kann die vorliegende Anderung infolge
der - hier nur kleinflachig erfolgenden - Erweiterung der Bauteppiche vor allem eine
weitere Bebauung dort ggf. vorhandener Gartenflachen zur Folge haben. Diese kén-
nen im Rahmen der auf den Baugrundstiicken verbindlich festgesetzten zulassigen
Grundfléche aber auch bisher z. B. mit Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen tiber-
baut und somit mit der Folge versiegelt werden, dass der dort vorhandene Lebens-
raum entfallt.

Die fur die zuléssige Grundflache maRgebliche Grundflichenzahl wird hier zugleich
nicht angetastet. Auf dieser Grundlage ist somit auch der zu der Zeit der Aufstellung
des Ursprungsplanes guiltige Stand der BauNVO weiterhin anzuwenden. Die GréRe
der geméR- § 19 BauNVO auf den Grundstiicken in den Baugebieten zulassigen
Grundflachen und ihrer méglichen Uberschreitung fur Garagen,. Nebenanlagen etc.
bleibt somit unverdndert bestehen.

Infolgedessen werden mit der vorgesehenen Anderung im Rahmen der in diesem
Bauleitplanverfahren erforderlichen Eingriffsbilanzierung insgesamt keine uber das
ohnehin bestehende Maf hinausgehenden Eingriffe erméglicht. Im Ergebnis entsteht
somit auch kein Ausgleichsbedarf.

Fortschreibung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung mit paralleler Tragerbeteiligung sind seitens
der Offentlichkeit keine Stellungnahmen eingegangen. Seitens der Trager éffentlicher
Belange sind hauptséachiich Stellungnahmen mit Hinweisen eingegangen. Abwa-
gungsrelevant sind hier insbesondere die Stellungnahmen des Landkreises Aurich
und des Forstamtes Neuenburg.

Der Landkreis Aurich hat sich in der Weise geauRert, dass nicht ersichtlich sei, aus
welchen Griinden die differenzierte Festlegung der Baugrenzen nur in einzelnen Teil-
bereichen gerechtfertigt sein soll. Ein stadtebauliches Konzept sei nicht erkennbar.
Die vorliegende Anderung betrifit jedoch, wie in der Begriindung beschrieben, nur die
Baugrenzen entlang der im Ursprungsplan festgesetzten 15 Planstraen, die nérdlich
und stdlich vom Drosselweg abzweigen. Um dies noch einmal zu verdeutlichen,
wurde in die Begriindung das neue Kapitel 2 ,Stadtebauliche Konzeption® eingeflgt.
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Die vom Landkreis angeregte Aufhahme eines Hinweises, dass vorhandene
Altbauten im Neubaufall auf die bestehenden Baugrenzen zuriickzusetzen sind, ist
hicht erforderlich, da der Ursprungsplan hierzu bereits eine textliche Festsetzung
enthélt, die hier unberihrt bleibt, und dies dartuber hinaus ohnehin gilt, da ein Neubau
grundsétzlich Uber den allgemeinen Bestandsschutz hinausgeht.

Hinsichtlich der Béden im Plangebiet weist der Landkreis darauf hin, dass sie sehr
hohe Verdichtungsempfindlichkeiten aufweisen, eine Verdichtung zum Schutz und
zur Minderung von Beeintrachtigungen des Bodens durch geeignete MaRnahmen zu
vermeiden ist und in verdichtungsempflindlichen Abschnitten nur bei geeigheten
Bodenverhéltnissen zu arbeiten ist. Es wird empfohlen, im Vorfeld die Begrifflichkeit
"keine Tragfahigkeit" zu definieren, im Uberschreitungsfall entsprechende MafR-
nahmen vorzusehen und Weisungsbefugnisse auszusprechen. Baggermatten soliten
vorgehalten werden. Im vorliegenden Fall werden jedoch die vorhandenen Bau-
grenzen lediglich um 3 m naher an die vom Drosselweg abzweigenden PlanstraRen
heran verschoben. Eine grundsatzlich neue Bebaubarkeit ergibt sich nicht.

Das Forstamt Neuenburg gibt an, dass nach Auswertung neuerer Luftbilder auf dem
Flurstlick 93/9 in der Flur 24 der Gemarkung Wiesmoor ein Baumbestand mit einer
GréRe von ca. 0,26 ha vorhanden ist, bei dem zu vermuten ist, dass es sich hier um
Wald im Sinne des § 2 Abs. 3 NWaldLG handelt. Sollte diese Ansicht nicht geteilt
werden, misse in einem gemeinsamen Ortstermin ein endgliltiges Ergebnis fest-
gestellt werden. Die Stadt verzichtet daher auf die Anderung in diesem Bereich und
nimmt dieses Flurstiick aus dem Geltungsbereich der vorliegenden Anderung heraus.

6. Verfahrensablauf

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung wird, wie in Kap. 1 angegeben, im verein-
fachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt. In diesem Rahmen wird hier von
der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der
Behorden gemaR § 4 (1) BauGB abgesehen.

Mit dem erarbeiteten Entwurf der Planung erfolgte in der Zeit vom 28.01.2021 bis
01.03.2021 die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB. Parallel hierzu wurden
auch die auf die beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
beschrénkte Behérdenbeteiligung durchgefihrt.

Die in dieser Zeit eingegangenen Stellungnahmen hatten im Rahmen der stadtebau-
lichen Abwagung zur Folge, dass das Flurstiick 93/9 in der Flur 24 der Gemarkung
Wiesmoor aus dem Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung
herausgenommen wurde. Der betreffende Eigentiimer wird hiermit nicht schlechter
gestellt als bisher, so dass ein erneutes Beteiligungsverfahren verzichtbar ist. Die
Stadt Wiesmoor hat dementsprechend fiir die vorliegende Planung mit reduziertem
Geltungsbereich am 17.05.2021 den Satzungsbeschluss gefasst.
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