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Teil | - Begriindung

1.
1.1

1.2

1.3

Planungsgrundlagen

Anlass und Erfordernis der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes A 7 méchte der Eigentiimer eines Grundstiickes
sudlich des Marktplatzes das bestehende, noch bewohnte Gebéude durch ein neues
Wohngeb&ude mit mehreren Wohnungen ersetzen. Das Grundstiick ist in dem hier
seit 1983 rechtsverbindlichen Bebauungsplan A 7 als Flache fur den Gemeinbedarf
.Marktplatz* festgesetzt. Da diese Nutzung aus heutiger Sicht an diesem Standort
nicht mehr benétigt wird, hélt die Stadt Wiesmoor dieses Vorhaben mit seiner nach-
verdichtenden Wirkung fiir stadtebaulich sinnvoll. Um dieses Vorhaben ermaglichen
zu kénnen, wird insofern eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Zugleich méchte in dem unmittelbar nérdlich angrenzenden Gebaude ein weiterer
Gastronomiebetrieb einziehen. Dieses Geb&ude ist im Rahmen des Ursprungsplanes
innerhalb des dortigen Sondergebietes ,Marktplatz® wie festgesetzt als Ladenzentrum
mit Arztpraxen und Wohnungen errichtet worden. Diese Sondergebietsfestsetzung
wurde in der 1. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 2019 zugunsten des dort
nun vorhandenen Gastronomiebetriebes im festgesetzten Nutzungskatalog um einen
Gastronomiebetrieb mit AuBenterrasse ergénzt. Da es sich hierbei nur um eine
Einzahl handelt, ist hier ein weiterer Gastronomiebetrieb derzeit nicht zuldssig. Die
Stadt Wiesmoor hilt diese Entwicklung jedoch gerade in diesem zentralen, belebten
Stadtbereich fur besonders zutraglich. Sie méchte daher auch dieses Vorhaben er-
méglichen, so dass auch hierfur eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich
wird.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Wiesmoor machte mit der vorliegenden Anderung die Attraktivitat dieses fir
das stadtische Leben sehr bedeutsamen Bereiches, der nun coronabedingt einige
Leerstdnde aufweist, wieder erhéhen. Zugleich méchte sie dem stiandigen Wandel
durch eine gréRere Flexibilitdt der Planung kinftig besser entsprechen und eine der-
zeit untergenutzte, nicht mehr fir den Gemeinbedarf benétigte Fliche einer neuen,
sich hier einfiigenden Nutzung zufilhren kénnen. Die neue Nutzung darf dabei nicht
zulasten der ortlichen vorhandenen Nutzungen gehen, so dass insbesondere fiir die
dort vorgesehenen Wohnungen auf dem betreffenden Grundstiick eine ausreichende
Anzahl von Stellplatzen auch fur Besucher vorzuhalten sind.

Die vorliegende Planung soll dartber hinaus im Rahmen der Innenentwicklung den
Vorgaben des BauGB entsprechend eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Bertick-
sichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung erreichen und gewahrleisten.

Verfahrensablauf

Die vorliegende, der Innenentwicklung dienende Bebauungsplan-Anderung umfasst
insgesamt nur rund 0,4 ha und kann demzufolge im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB als Unterfall des Abs. 1 Nr. 1 aufgestelit werden. Auch die weiteren
Voraussetzungen hierzu sind erfullt. Denn es wird hier keine Zuldssigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
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1.4

1.5
1.5.1

prifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter oder dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Die vorliegende Planung kann demzufolge ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
erfolgen. Auch eine Eingriffsbilanzierung ist hier nicht erforderlich.

Des Weiteren wird in diesem Rahmen von der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit geméag § 3 (1) BauGB sowie der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB abgesehen.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes erfolgte in der Zeit vom 28.11.2022 bis
einschlieRlich 30.12.2022 die 6ffentliche Auslegung gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB. Parallel hierzu wurde die auf die beriihrten Behérden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange begrenzte Behérdenbeteiligung durchgefihrt.

Wiahrend dieser Zeit sind lediglich vom Landkreis Aurich Anregungen und Bedenken
eingegangen, die zu einer inhaltlichen Anderung der Planung fithrten (s. hierzu Teil |,
Kap. 3.1 und 6). Demzufolge wurden die hiervon Betroffenen mit Schreiben vom
01.03.2023 und der Bitte um Stellungnahme bis zum 06.03.2023 erneut an der
Planung beteiligt.

Nach Abwagung der hierbei eingegangenen Stellungnahmen war keine erneute
Anderung erforderlich. Der Rat der Stadt Wiesmoor fasste demzufolge am
07.03.2023 den Satzungsbeschluss fur die vorliegende Planung.

Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |
S. 4147)

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

PlanzVv Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung- PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

BNatschG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vomn 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geidndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 08.08.2021 (BGBI | S. 3908)

UVPG Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.09.2021 (BGBL. | S. 540)

NAGBNatSchG Niedersédchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAG
BNatSchG) vom 19.02.2010 (Nds. GVBI. 2010, S. 104), zuletzt geéndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 11.11.2020 (Nds. GVBI. S. 451)

NBauO Nieders&chsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBL. 2012, S. 46),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739)

NKomVG Niedersiichsisches Kommunaiverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010
(Nds. GVBLI. S. 576), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.03.2022 (Nds. GVBI.
S. 191)

Ré&umlicher Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung

Lage, Abgrenzung und GroRe

Der Anderungsbereich liegt rund 45 m &stlich des Nordgeorgsfehnkanals und im
Schnitt ca. 100 m stdlich der ,Hauptstrae®. Er liegt am Siidrand des Marktplatzes,
beinhaltet das dortige Ladenzentrum mit Gastronomie und reicht im Stiden bis an die
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-Narzissenstrale" heran. Im Westen grenzt eine Steliplatzfliche an. Im Osten wird er
durch die im Ursprungsplan festgesetzte Verkehrsfliche der ,Marktstrale“ begrenzt.
Da in der diesbeziiglichen Nutzungsgrenze der Kartengrundlage die dort entlang der
MarktstralRe festgesetzten Stellplatze nicht inbegriffen sind, ist der Anderungsbereich
dort auf einen Abstand von 2,50 m von der Nutzungsgrenze der Strale vermalit.

Die Lage des rund 0,4 ha groBen Anderungsbereiches im Stadtgebiet ist auf dem
Deckblatt der vorliegenden Begriindung dargelegt. Seine genaue Abgrenzung ist in
der Bebauungsplan-Anderung festgesetzt.

1.56.2 Bestand im Plangebiet

1.6

Der Anderungsbereich ist im nérdlichen Teil mit dem Ladenzentrum und auf dem
sudlich angrenzenden Flurstiick mit einem kleinen Wohngeb&ude, einer zugehérigen
Garage und Nebenanlagen bebaut. Die das Ladenzentrum umgebenden Flichen
sind mehr oder weniger vollsténdig versiegelt. Das sidliche Flurstiick ist im Bereich
des Wohngebéudes und der Garage mit der erforderlichen Zuwegung versiegelt. Die
Ubrigen Flachen stellen sich im Sinne eines Hausgartens hauptséachlich als Rasen-
flachen dar. Randlich sind zum Teil einige Straucher und eine geschnittene Hecke
vorhanden. Darlber hinaus findet sich hier ein einzelner gréRerer Baum (Walnuss).

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wiemoor stellt das Plangebiet derzeit als Flache
fur den Gemeinbedarf dar. Der Flachennutzungsplan ist daher fir die vorgesehenen
Nutzungen im Wege der Berichtigung entsprechend anzupassen (s. Teil |, Kap. 4.2).

Derzeitige Darstellungen des FNP Mafstab 1. 5.000
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Stadtebauliche Konzeption

Mit der vorliegenden Anderung wird eine Teilfliche des derzeitigen Sondergebietes
mit der Zweckbestimmung Marktplatz, in der ein Ladenzentrum mit einzelnen ergan-
zenden Nutzungen zuléssig ist, und eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestim-
mung Marktplatz Gberplant.

Im Bereich des Ladenzentrums soli eine flexiblere Nutzbarkeit erreicht werden, als es
bisher im Sondergebiet mit dem hier konkret aufzufilhrenden Nutzungskatalog mog-
lich ist. Auf dem stdlichen Flurstick soll zugleich eine Wohnnutzung erméglicht
werden.

Zusammen mit dem nérdlich angrenzenden Marktplatz handelt es sich hier insgesamt
um einen Bereich, in dem insbesondere auch das soziale und kulturelle Leben der
Stadt Wiesmoor stattfindet. Insofern sind in dem derzeitigen Ladenzentrum kinftig
durchaus auch erganzende Funktionen und Nutzungen denkbar, wie sie nach der
heutigen BauNVO im Urbanen Gebiet vorgesehen und zuléssig sind.

Die Stadt Wiesmoor hélt daher die heute mégliche Festsetzung als Urbanes Gebiet
fur das geeignetere Instrument, um dem sich heute stetig wandelnden Bedarf besser
gerecht werden zu kénnen. Die nicht mehr benétigte Gemeinbedarfsflache fur einen
Marktplatz kann hier einbezogen werden, so dass dort auch eine entsprechende
Wohnnutzung méglich wird. Die Flachen des bisherigen Sonstigen Sondergebietes
Marktplatz und der Gemeinbedarfsfliche Marktplatz werden daher nun auf die
Baugebietskategorie des Urbanen Gebietes umgestelit.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen und der obenstehenden Konzeption wird aus den dort ge-
nannten Grinden der vorliegende Anderungsbereich als Urbanes Gebiet festgesetzt.

Die fur das bisherige Ladenzentrum geltende geschossweise Staffelung der verschie-
denen Nutzungen wird dabei sinngemaR weitgehend beibehalten, um zugunsten des
auch im Umfeld des Ladenzentrums gegebenen sozialen und kulturellen Lebens das
Erdgeschoss auch weiterhin fur besonders attraktive, hochfrequentierte Nutzungen
vorhalten zu kénnen. Die bisher im 1. Obergeschoss zuldssigen Wohnungen und
Arztpraxen werden hier entsprechend der gréBeren Nutzungsvielfalt eines Urbanen
Gebietes um freiberufliche Tatigkeiten und Anlagen fir Verwaltungen erganzt. Fur
das Dachgeschoss werden keine Nutzungen vorgegeben, so dass dort auch alle
Ubrigen im Urbanen Gebiet zuldssigen Nutzungen untergebracht werden kénnen.

Fur das stdliche Flurstiick, das vom Marktplatz aus gesehen riickwartig hinter dem
derzeitigen Ladenzentrum liegt, werden eine geschossweise Festsetzung der Nutzun-
gen oder ein Ausschluss einzelner, der im Urbanen Gebiet allgemein zulassigen
Nutzungen nicht fur erforderlich gehalten.

Die geméR der BauNVO im Urbanen Gebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Dies betrifft somit Vergnigungs-
statten und Tankstellen. Beide Nutzungen sind im Stadtgebiet in ausreichendem
Umfang vorhanden. Dariiber hinaus wiére dieser Standort insbesondere fir Vergni-
gungsstatten zentral und daher giinstig gelegen und somit duferst attraktiv. Derartige
Nutzungen wiirden jedoch das insgesamt nur relativ kleine Urbane Gebiet zu stark in
diese Richtung Uberpragen. Insgesamt werden daher sowohl Tankstellen als auch
Vergniigungsstéatten im vorliegenden Anderungsbereich ausgeschlossen.
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Im Beteiligungsverfahren hat der Landkreis hinsichtlich der in den Geschossen vorge-
sehenen Nutzungsarten, die nicht den im Nutzungskatalog des § 6a Abs. 2 BauNVO
aufgefiihrten Begrifflichkeiten entsprechen, stadtebauliche Bedenken angemeldet.
Die verwendeten Begriffe entsprachen denen, die bislang im Sonstigen Sondergebiet
verwendet und Uber viele Jahre auch rechtssicher angewendet werden konnten. Sie
wurden infolge der Stellungnahme jedoch soweit sinnvoll durch die definierten Be-
griffe der BauNVO ausgetauscht, ohne dass sich hierdurch eine inhaltliche Anderung
ergébe. Im Einzelnen wurden die Begriffe ,Gastronomiebetriebe* und ,Auflenteras-
sen” durch ,Schank- und Speisewirtschaften* ersetzt, in deren Rahmen im Urbanen
Gebiet auch zugehorige Freisitze zulassig sind.

Der in der BauNVO hauptsachlich bei Wohngebieten aufgefiihrte Begriff ,Laden”
wurde durch ,Einzelhandelsbetriebe” ersetzt. Diese wurden infolge der explizit hierzu
vom Landkreis abgegebenen Stellungnahme ausschlieBlich auf den nérdlichen Teil
des urbanen Gebietes und dort auf eine Verkaufsfliche von insgesamt maximal
750 gm begrenzt, da der Landkreis raumordnungsrechtliche Bedenken gegen grof-
flachige Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen
angemeldet hat.

Eine solche Lage liegt hier vor, da der stdliche Teil des Urbanen Gebietes hach dem
derzeitigen, vom Rat beschlossenen Einzelhandelskonzept (Stand Februar 2018)
nicht mehr innerhalb des als Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) abgegrenzten
Gebietes liegt. Die Bedenken beziehen sich zum einen darauf, dass durch mehrere
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe eine grofflachige Einzelhandelsagglomeration
entstehen kann. Zum anderen sollen nach dem beschlossenen Einzelhandelskonzept
aulerhalb des ZVB Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten ausgeschlossen werden. Die Stadt kommt dieser Stellung-
nahme daher nach, indem sie Einzelhandel in dem sidlichen Teilbereich des Urba-
nen Gebietes ausschlieRt und die Verkaufsflachen im nérdlichen Teilbereich auf eine
GroRe unterhalb der Grenze zur Grofflachigkeit begrenzt.

Die begrifflichen Bedenken des Landkreises hinsichtlich der festgesetzten ,Nutzun-
gen aus den Bereichen Sport, Medizin und Gesundheit” teilt die Stadt nicht. Hier sind
vielmehr bewusst nicht die nach der BauNVO vorgegebenen ,Anlagen fiir ... (z. B.
sportliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche) Zwecke* festgesetzt. Denn hier
solien in dem festgesetzten Geschoss gerade alle Arten von Nutzungen aus den auf-
gefiihrten Bereichen zuléssig sein und zwar unabhéngig davon, ob es sich hierbei um
gemeinbedarfséhnliche Nutzungen (Anlagen), um gewerbliche Nutzungen (Betriebe)
oder um freiberuflich erfolgende Nutzungen (freie Berufe im Sinne von § 13 BauNVO)
handelt. Dar{iber hinaus Uberlappen sich die Bereiche Sport, Medizin und Gesundheit
auch héufig (z. B. bei einem érztlich gefihrten Fitness-Studio).

MaRB der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung wird das Urbane Gebiet in zwei Teil-
bereiche gegliedert. Fur das im nérdlichen Teilbereich vorhandene Ladenzentrum
werden die Nutzungsmale wie bisher Gbernommen, damit die derzeitigen Moglich-
keiten auch weiterhin gewahrleistet bleiben. Im Einzelnen verbleibt es hier somit bei
einer Grundflachenzahl von 1,0, einer Geschossfldchenzahl von 2,4 und maximal 2
Vollgeschossen.

Im sudlichen Teilbereich sind fur die bisherige Gemeinbedarfsfliche keine Nutzungs-
mafe vorgegeben. In diesem Teil des Urbanen Gebietes soll die Bebauung deutlich
weniger massiv als im nérdlichen Teil werden, zumal hier derzeit vom Vorhabentrager
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3.4

nur eine Wohnnutzung vorgesehen ist. In diesem Teilbereich wird daher eine fiir der-
artige Nutzungen (bliche Grundfldachenzahl von 0,4 und bei maximal 2 Vollgeschos-
sen eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Zusatzlich wird die Gebaudehshe
auf maximal 26 m Gber NHN begrenzt.

Mit der Grundflachenzahl soll erreicht werden, dass hier eine offene, lockere Bebau-
ung mit entsprechenden Grinbereichen entsteht und somit in dem ohnehin bereits
zum Teil sehr dicht bebauten Umfeld eine ausreichende Durchiiiftung gewahrleistet
werden kann. Mit der Begrenzung auf maximal 2 Vollgeschosse wird das Einfiigen in
die umliegende Bebauungsdichte gewdhrleistet. Die Geschossflachenzahl von 0,8
erlaubt wie bei dem Ladenzentrum auch optisch eine 2-Geschossigkeit. Mit der Be-
grenzung der Gebdudehdhe bleibt das Geb&ude jedoch niedriger als das Laden-
zentrum und fugt sich den Zielen entsprechend insgesamt besser in die umliegende
Nutzungsdichte und Gebdudehéhe ein.

Bauweise

Fur den nordlichen Teilbereich des urbanen Gebietes wird die bisherige offene Bau-
weise Ubernommen, damit auch diesbeziiglich die derzeitigen Moglichkeiten weiterhin
gewdhrleistet bleiben.

Far den stdlichen Teilbereich wird die Gebaudelénge abweichend auf maximal 24 m
begrenzt. Diese Begrenzung ist erforderlich, da hier vom dortigen Vorhabentrager
derzeit nur Wohnungen vorgesehen sind und bei einer gréReren Gebiudeldnge eine
zu grofle Anzahl an Wohnungen und somit eine unerwiinscht hohe Nutzungsdichte
méglich ware. Die Gebaudelénge hélt sich zudem in dem fir derartige Nutzungen im
Stadtgebiet tiblichen Rahmen, so dass hier auch keine Benachteiligung entsteht.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Oberbaubaren Grundstiicksflachen werden fir den nérdlichen Teilbereich wiede-
rum aus dem Ursprungsplan Ubernommen, um auch diesbeziiglich die derzeitigen
Méglichkeiten weiterhin zu gewéhrleisten.

Fur den stdlichen Teilbereich wird demzufolge ein eigener Bauteppich festgesetzt. Er
reicht im Norden und Westen bis an die Flurstiicksgrenze heran, da hier die nach
dem Bauordnungsrecht ohnehin einzuhaltenden Absténde ausreichen. Entlang der
MarktstraBe und der Narzissenstralle werden jeweils Absténde von 5 m festgesetzt,
um hier eine allgemein im Stadtgebiet Ubliche Vorgartenzone zu erreichen.

Verwirklichung und Auswirkungen der Planung

Auswirkungen stédtebaulicher Art

Mit der vorliegenden Anderung werden die im Ursprungsplan vorgegebenen Nut-
zungsarten auf eine insgesamt flexibler zu handhabende Nutzungsart umgestellt. Der
Fortfall der Gemeinbedarfsfliche erlaubt auRerdem eine Nachverdichtung, die durch
die festgesetzten NutzungsmaBe auf einen in diesem Stadtbereich vertraglichen
Umfang begrenzt wird. Durch den zuriickgezogenen Bauteppich wird auBerdem auch
eine im Ortbild typische Vorgartenzone erreicht. Insofern sind hier keine negativen
Auswirkungen in erheblichen Umfang zu erwarten.
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4.2

4.3
4.3.1

Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Wie in Teil | Kap. 1.6 angegeben, ist infolge der Anderung der bisherigen Nutzungsart
auch der Flachennutzungsplan zu berichtigen. Der vorliegende Anderungsbereich
wird dementsprechend wie folgt als Urbanes Gebiet dargestellt:

Berichtigung des wirksamen Fléchennutzungsplans Mafistab 1. 5.000

“RE* Y
A1

.'_",'_,_,f_f._.' » .

Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Aligemeine Umweltbelange

Mit der vorliegenden Anderung wird der nérdliche Teilbereich des derzeitigen Laden-
zentrums im Rahmen des Urbanen Gebietes um zusétzliche Nutzungen erganzt.
Auswirkungen auf die Umweltbelange sind diesbeziglich nicht erkennbar. Die in
diesem Teilbereich geltenden Ubrigen Festsetzungen werden lediglich ibernommen.
Auch hieraus ergeben sich keine Auswirkungen auf die Umweltbelange.

Der sudliche Teilbereich ist bisher als Flache fiir den Gemeinbedarf Marktplatz fest-
gesetzt. Marktplatze sind Gblicherweise auf die eine oder andere Art versiegelt. Mit
der Umstellung der Nutzung auf Urbanes Gebiet wird zugleich die Grundflachenzahl
auf 0,4 festgesetzt. In Zusammenhang mit der nach der BauNVO méglichen Uber-
schreitung fur Garagen, Nebenanlagen etc. sind kinftig somit insgesamt nur noch
60 % der Flache versiegelbar, so dass sich hieraus hinsichtlich der Umweltbelange
eine Verbesserung in entsprechendem Umfang ergibt.



Stadt Wiesmoor Bebauungsplan A 7 Markiplatz®, 2. Anderung Seite 10

AP

4.3.2

Vogel

Zusammen mit den weiteren Maflen der Nutzung wird insgesamt eine sich in den
gegebenen Stadtbereich einfugende Bebauung erreicht, so dass sich auch dies-
bezuglich keine erheblichen Auswirkungen auf die Umweltbelange ergeben.

Der auf der sidlichen Teilfliche vorhandene Hausgarten (Rasenflache, einzelne
Straucher, geschnittene Hecke und Walnussbaum) wird entfallen und in deutlich
kleinerer Form neu angelegt. Der bisherige Wert fur die Umweltbelange wird sich
daher entsprechend verringern, wenngleich er sich nach den stadtebaulichen Fest-
setzungen verbessert (s. 0.). Zugleich handelt es sich hierbei nicht um einen natur-
schutzfachlich besonders hochwertigen Bestand, so dass die Auswirkungen bzgl. des
Hausgartens nicht als erheblich zu werten sind.

Zusammenfassend sind hinsichtlich der Umweltbelange mit der vorliegenden Plan-
Anderung keine Auswirkungen erheblicher Art zu erwarten.

Besonderer Artenschutz

Der nérdliche Teilbereich ist bereits bebaut. Hier wird nur die Art der Nutzung
geéndert, so dass sich hier keine Auswirkungen im Hinblick auf den besonderen
Artenschutz ergeben.

Der sudliche Teilbereich ist, wie in Teil I, Kap. 1.5.2 angegeben, derzeit mit einem
Wohnhaus, einer Garage und zugehérigen Nebenanlagen bebaut. Diese Gebaude
werden fur das vorgesehene Wohnhaus abgebrochen. Der zugehérige Hausgarten
stellt sich hauptsichlich als Rasenflache dar. Randlich sind zum Teil auch einige
Straucher, eine geschnittene Hecke und ein groRerer, noch relativ junger Walnuss-
baum vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass diese Gehélze im Zuge der Neu-
bebauung entfernt werden.

Bei den gegebenen Strukturen sind im Rahmen des besonderen Artenschutzes
gemall § 44 BNatSchG insbesondere Vorkommen von europdischen Vogelarten
sowie Flederméausen denkbar.

Von den europdischen Vogelarten sind in dem gegebenen Umfeld nach dem Brut-
vogelatlas des NLWKN vor allem die Végel der Siedlungen zu betrachten. Hiervon
sind nach den Karten des Brutvogelatlas’ im Quadranten 3 der TK 2512 die Arten
Turkentaube, Schieiereule, Mauersegler, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Hausrot-
schwanz, Grauschnépper, Dohle und Haussperling nachgewiesen. Als geb&ude-
bewohnende Vogelart ist in diesem Quadranten auRerdem der Star nachgewiesen.

Soweit es sich bei den angegebenen Arten um koloniebildende Arten handelt, sind
Vorkommen ganzer Brutkolonien im vorliegenden Plangebiet weder bekannt noch bei
einer Inaugenscheinnahme Mitte Mai gesichtet worden oder bei der gegebenen Aus-
pragung zu erwarten. Soweit es sich um gebdudebewohnende Arten handelt, sind
keine offensichtlichen Hinweise auf genutzte Einflugméglichkeiten aufgefallen oder
Nester an Gebauden gesichtet worden.

Hinsichtlich der einzelnen gem. Brutvogelatlas nachgewiesenen Arten sind Hinweise
auf Niststatten des im nordwestlichen Niedersachsen nicht flaichendeckend, sondern
nur locker nachgewiesenen Mauerseglers nicht erkennbar. Die in Niedersachsen
flaichendeckend, aber nur mit mittlerer Haufigkeit vorkommende Schleiereule ist hier
nach Lage, Umfeld und Auspragung der abzubrechenden Geb#ude ebenfalls nicht zu
erwarten.

Die vor allem im nordwestlichen Niedersachsen flaichendeckend vorkommende Dohle
ist in diesem Bereich sehr haufig. Die tbrigen Vogelarten (Tirkentaube, Rauch-
schwalbe, Mehlschwalbe, Hausrotschwanz, Grauschnépper, Haussperling und Star)
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Fleder-
miuse

sind nach dem Brutvogelatlas in ganz Niedersachsen mehr oder weniger flichen-
deckend und haufig vertreten.

Sollten insofern von den genannten, relativ haufigen Vogelarten einzeine Exemplare
betroffen sein, so wird sich der Erhaltungszustand ihrer lokalen Population nicht
verschlechtern. Ebenso kann die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben méglicherweise betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im ahnlich
strukturierten Umfeld und somit im rdumlichen Zusammenhang auch weiterhin erfullt
werden.

Dariiber hinaus sind im vorliegenden Plangebiet mit Blick auf die abzubrechenden
Gebéude generell auch Vorkommen von Flederméusen denkbar. Dagegen ist der
Walnussbaum noch relativ jung, hat keine augenfilligen Hohlen und eine glatte
Rinde. Quartierpotenziale sind hier somit eher nicht erwarten.

Nach dem FFH-Internethandbuch des BfN und den derzeit in Uberarbeitung befind-
lichen, im Internet unter www.batmap.de noch abrufbaren Nachweiskarten des
NLWKN sind von insgesamt 25 in Deutschland bzw. 18 in Niedersachsen verzeich-
neten Arten in dem hier zutreffenden o. g. Quadranten 3 der TK 2512 nur Vor-
kommen der Zwergfledermaus kartiert.

Hierbei handelt es sich um eine in Deutschland sehr haufige Art, die in der Roten
Liste von Niedersachen als gefahrdet eingestuft ist. Sie ist sowohl in der Kulturland-
schaft als auch in Dérfern und GroRstédten zu finden. Als eine der kleinsten Arten
nutzt sie hdufig enge Spaltenraume in und an Gebauden, so dass ihre Quartiere z. B.
in Spalten an Hausgiebeln, in Rollladenkésten, hinter Fassadenverkleidungen und
Ahnlichem zu finden sind.

Unabhéngig von dem Erhaltungszustand der abzubrechenden Gebaude ist es daher
mdéglich, dass dort Quartiere einzelner Individuen dieser Art vorhanden sind. Vor-
kommen einer gréeren Anzahl an Individuen sind dort jedoch nicht bekannt.

Das Quartierpotenzial fir diese Art ist im Siedlungsraum insgesamt nicht als gering
zu bezeichnen. Die sehr flexible und anpassungsfahige Zwergfledermaus findet somit
bei Fortfall von Quartieren ausreichende Ausweichméglichkeiten im weiteren Sied-
lungsraum. Die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben méglicher-
weise betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéitten wird somit im raumlichen
Zusammenhang auch weiterhin erfullt. Der Erhaltungszustand der lokalen Population
wird sich somit nicht verschiechtern.

Das Tétungs- und Verletzungsverbot kann insbesondere beim Abbruch der entfallen-
den Gebé&ude relevant werden. Eine Vorab-Begutachtung der Gebsude ist bei dieser
Fledermausart jedoch nur bedingt hilfreich. Denn die hierfir typischen Quartiere sind
in der Regel kaum ausreichend einsehbar, so dass ihr potenzieller Besatz haufig erst
wahrend des Abbruchs der Gebédude erkennbar wird. Um VerstéRe gegen dieses
Verbot sicher auszuschlielen, sollte daher der Abbruch der Gebzude unter Einbe-
ziehung einer 6kologischen Baubegleitung erfolgen.

Im Ergebnis erscheint die Durchfiihrbarkeit der vorliegenden Planung somit auf
diesen Grundlagen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit gegeben. Denn im Rahmen
der Ausfiihrung der vorliegenden Planung bestehen auch im Hinblick auf ohnehin be-
stehende Restrisiken ausreichende Méglichkeiten, VerstéRe gegen die Regelungen
des besonderen Artenschutzes zu vermeiden.
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4.3.3 Klimaschutz / Emeuerbare Energien

4.4

Gem. § 1a Abs. § BauGB sind im Rahmen der Stadtentwicklung auch die Aspekte
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung zu betrachten. Im nérdlichen bereits
vollsténdig bebauten Teilbereich wird jedoch nur die Art der Nutzung umgestellt, so
dass hier neben den vorhandenen auch weitere Nutzungen méglich sind. Das Klima
betreffende steuernde MaBnahmen greifen hier insofern nicht, da die Bebauung un-
verdndert bleibt.

Im sudlichen Teilbereich werden neben der Art der Nutzung auch weitere Fest-
setzungen zum Maf der Nutzung, der Bauweise und des liberbaubaren Bereiches
getroffen, die die hier vorgesehene neue bauliche Nutzung-entsprechend steuern. Die
getroffenen Begrenzungen dienen dazu, in diesem Stadtbereich insgesamt eine
offene lockere Bebauung mit ausreichenden Abstdnden zwischen den Gebiuden zu

.erreichen. Auf diese Weise kénnen somit gegenseitige Verschattungen vermieden

und insbesondere die Dacher auch fur Fotovoltaikanlagen genutzt werden.

Weitere Festsetzungen, die z. B. bauliche und technische MaRnahmen fir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kilte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB) betreffen, oder auch
Festsetzungen zur energieoptimierten Bauweise werden hier nicht fiir erforderlich
gehalten, da bei der Errichtung von Gebauden ohnehin einschidgige Regelungen wie
insbesondere das Geb&dudeenergiegesetz (GEG) zu beachten sind. Zugleich ist in-
folge der kriegsbedingt nur eingeschrénkt zur Verfugung stehenden fossilen Energie-
trager ohnehin der méglichst weitgehende Verzicht auf diese geboten.

Schallschutz

Mit der vorliegenden Planung wird im nordlichen Teilbereich das bisherige Sonder-
gebiet ,Marktplatz* mit den hier derzeit zulassigen Léden, dem Gastronomiebetrieb,
den Arztpraxen und Wohnungen auf die Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet* um-
gestellt. Dieses wird nach Stden um eine bisherige Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Marktplatz* erweitert. Mit der Umstellung der Nutzung werden
somit neben den im Nordteil bereits zulassigen Wohnungen nun auch im Sudteil
Wohnungen zulassig.

Schallrelevante Anlagen befinden sich mit den értlichen Hauptverkehrsstraen
(Hauptstrafle / B 436 und Oldenburger Strae / L 12) sowie dem Marktplatz, der auch
fur Veranstaltungen genutzt wird, hauptséchlich nérdlich bzw. nordwestlich sowie
westlich des Anderungsbereiches.

Far die Wohnnutzungen im Nordteil des Plangebietes konnte der Schallschutz sowohl
bezlglich des Verkehrs als auch beziiglich des Marktplatzes als Veranstaltungsort
bisher im Rahmen des Sondergebietes gewahrleistet werden. Insofern ist nun davon
auszugehen, dass der Schallschutz im Rahmen des Urbanen Gebietes in diesem
Teilbereich auch weiterhin gewahrleistet werden kann. Der Sidteil liegt in gleicher
Entfernung von der Oldenburger Strae (L 12) und von den nérdlich gelegenen
schallrelevanten Nutzungen entsprechend weiter entfernt. Insofern ist auch firr diesen
Teil davon auszugehen, dass hier der Schallschutz fir Wohnnutzungen im Urbanen
Gebiet gewahrleistet werden kann.
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5. Hinweise

Abfall- und bodenrechtliche Hinweise:

1. Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen
den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (Kr'WG) und sind nach den
Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der
jeweils glltigen Fassung einer ordnungsgeméRen Entsorgung zuzufuhren.
Hierunter fallt auch der bei der BaumaRnahme anfallende Bodenaushub, welcher
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumaBnahmen und der Erschlieung
anfallt und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren
Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind
weitere Beprobungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderiich.

2. Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrund-
stuck schlieRen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Aurich unverzaglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziglich
einzustellen.

3. Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt,
ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich zu
informieren. Geeignete MalRnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden
oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind unverziglich einzuleiten.

4. Die im Zuge von BaumafRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendi-
gung der Mallnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauf-
lockerung (z.B. pflugen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche
Bodenfunktionen wieder itbernommen werden kdnnen.

5. Wenn im Rahmen von BaumaBnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff ein-
gesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungs-
werte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfallen - Technische Regeln* (1997, 2003) zu erfillen. Ein
Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter
Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustim-
mung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere Abfall- und Boden-
schutzbehérde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Aurich behélt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht,
dass die Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

6. Fortschreibung

Im Rahmen der o&ffentlichen Auslegung mit paralleler Beteiligung der Trager
offentlicher Belange hat sich nur der Landkreis Aurich mit Anregungen und Bedenken
zu der Planung geauBert.

Der Landkreis Aurich hat insbesondere stadtebauliche Bedenken hinsichtlich der im
Entwurf der Planung verwendeten Begrifflichkeiten sowie raumordnungsrechtliche
Bedenken hinsichtlich des nach dem Planentwurf auch auerhalb des beschlossenen
Zentralen Versorgungsbereiches zuldssigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandels, der zudem durch Agglomeration auch die Grenze der Grofflachigkeit
Uberschreiten kann. Demzufolge wurden einzeine Begrifflichkeiten ohne inhaltliche
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Anderung ausgetauscht, andere Begriffe beibehalten, der Einzelhandel dem Einzel-
handelskonzept entsprechend begrenzt und in Teil | der Begriindung das Kap. 3.1
entsprechend ergéanzt.

Zur Oberflachenentwasserung hat der Landkreis angeregt, dass infolge der zusétzlich
maglichen Flachenversiegelungen zunéchst der schadlose Abfluss des Oberflichen-
wassers mittels eines Entwésserungsplanes und Abstimmung mit dem NLWKN
nachzuweisen ist. Die Stadt halt dies fur unproblematisch, da die derzeit unversie-
gelte Flache fraher bereits mit einem Reifenhandel bebaut und vollstandig versiegelt
war. Das bestehende Rohrnetz reicht hierfiir ebenfalls aus. Eine Einleiterlaubnis wird
zeitnah beantragt. Der NLWKN hatte zu der vorliegenden Planung explizit keine
Bedenken.

Daruber hinaus hat der Landkreis einige abfall- und bodenrechtliche Hinweise die in
vollstéindig in die Teil | der Begriindung als Kapitel 5 aufgenommen wurden.

Der naturschutzrechtliche Hinweis, dass die Untere Naturschutzbehérde des Land-
kreises Aurich zu informieren ist, falls vor dem Abbruch der Gebsude im Rahmen der
Okologischen Baubegleitung Quartiere gefunden werden, ist im Bebauungsplan
bereits enthalten, so dass hier keine Erganzung erforderlich war.

Nach der erneuten Beteiligung der von den o. g. Plan-Anderungen Betroffenen war
keine erneute Anderung mehr erforderlich.

Teil Il — Ortliche Bauvorschriften

1.

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO

Zusammen mit der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wird im vorliegenden
Anderungsbereich auch eine 6rtliche Bauvorschrift zur Anzahl der notwendigen
Einstellplatze erlassen. Diese Vorschrift wird als Satzung im eigenen Wirkungskreis
erlassen. Der Geltungsbereich dieser Vorschrift beschrankt sich auf das Urbane
Gebiet, fir das eine Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt ist, da nur hier ein Neubau
vorgesehen ist.

Im Einzelnen sind hier pro Wohnung auf dem Baugrundstick mindestens 2 Einstell-
platze fur PKW erforderlich. Diese Uber die nach der Niedersichsischen Stellplatz-
verordnung erforderliche Anzahl hinausgehende Regelung ist erforderlich, damit ins-
besondere fir die Bewohner, aber auch fir die Besucher eine ausreichende Anzahl
an Stellplatzen auf dem Baugrundstiick zur Verfigung steht. Hiermit soll gewahr-
leistet werden, dass weder auf den Straenraum noch auf die fir das Stadtzentrum
angelegten éffentlichen Park- und Stellplatze ausgewichen und der in diesem Stadt-
bereich ohnehin zeitweise knappe Parkraum zusatzlich reduziert wird.
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2.  Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Hinsichtlich der dulReren Gestaltung der Gebaude wird eine &rtliche Bauvorschrift im
Ubertragenen Wirkungskreis erlassen. Diese Vorschrift gilt fur den gesamten Ande-
rungsbereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung. Sie gilt fur alle Neu- und
Umbauten und beschrankt sich inhaltlich auf die Hauptgebaude, da diese deutlich
gréler als Garagen und Nebengeb&ude sind und daher im Ortsbild in besonderem
Mafe in Erscheinung treten.

Im Einzelnen beschrénkt sich diese Vorschrift auf die Gestaltung der AuRenfassaden.
Diese sind vom Erdboden bis zur Oberkante des zweiten Vollgeschosses, also des
1. Obergeschosses, zu verklinkern. Soweit ein drittes Geschoss vorgesehen ist, ist es
unbenommen, auch diese Aullenfassade zu verklinkern. Hiermit soll in dem Bereich,
der im Ortsbild besonders augenfillig ist, eine ortsbildtypische Gestaltung erreicht
und eine im Laufe der Zeit unansehnlich werdende Fassade vermieden werden.

Unterzeichnet;

Wiesmoor, enmdjjﬁ 23
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