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1. Vorbemerkungen

1.1. ALLGEMEINES

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Wiesmoor hat in seiner Sitzung am 28.09.2015 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. C9 zu dndern (Anderung Nr. 2).

Da die Anderung des Bebauungsplanes der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der
Innenentwicklung dient, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a Abs. 1
BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Durch die geplante Ande-
rung wird nicht die Zulissigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen (siehe hierzu nachfolgende Begriindung).
Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10
Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

Die GroRe der Grundflichen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragen < 20.000 m? (§ 19
Abs. 4 BauNVO findet keine Anwendung).

1.2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND FACHPLANUNGEN

1.2.1. Raumordnung

Im Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) § 1 "Aufgabe und Leitvorstellung der Raumord-
nung" heiflt es wie folgt:

(2) Leitvorstellung bei der Erfiillung der Aufgabe nach Absatz 1 ist eine nachhaltige Raum-
entwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kolo-
gischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRraumig ausgewogenen
Ordnung mit gleichwertigen Lebensverhiltnissen in den Teilbereichen fiihrt.

Die Raumordnung ist in der Bundesrepublik dreistufig geregelt:
| Bundesraumordnung

> daraus entwickelt das

Il Landesraumordnungsprogramm (LROP)

> daraus entwickelt das

Ill Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)

Das rechtswirksame Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich hat
am 20.07.2006 die Gultigkeit verloren.

Am 30.09.2014 hat der Kreistag dem Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes zugestimmt. Aufgrund des beschlossenen Entwurfs des RROP und des
fortgeschrittenen Verfahrensstands (das Beteiligungsverfahren begann im Juli 2015) entfal-
ten auch die hier formulierten und in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung bis
zum Inkrafttreten schon die Bindungswirkung von sonstigen Erfordernissen der Raumord-
nung (vgl. BVerwGE 122, 364; Reidt ZfBR 2004, 430) und sind somit bereits jetzt bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaRnahmen in Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen zu
beriicksichtigen. Diese Bindungswirkung gilt ebenfalls fiir alle Bauleitplanungen der Stadte
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und Gemeinden unabhingig von ihrer Raumbedeutsamkeit (vgl. §1 Abs. 4 BauGBi. V. m. §4

Abs. 1 Satz 1 ROG und Spannowsky/Runkel/Goppel, Raumordnungsgesetz, 1. Auflage 2010,
RN. 135). -

Das regionale Raumordnungsprogramm hat das Landesraumordnungsprogramm 2008
(LROP) in der Fassung vom 08. Mai 2008 inkl. der Anderungsverordnung 2012 in seiner Be-
kanntmachung vom 03. Oktober 2012.“ als Grundlage.

Im LROP und im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms sind
keine entgegenstehenden Darstellungen getroffen.

1.2.2. Flichennutzungsplan

Der Fléichennutzungsplan bildet als vorbereitender Bauleitplan die Grundlage des Bebauungsplanes (verbindli-
cher Bauleitplan), d.h. der Bebauungsplan ist gemdf § 8 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) aus dem Fléchen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Im Flichennutzungsplan ist der Bereich des Bebauungsplanes als Wohnbaufliche dargestelit.
Das im Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet entspricht der Darstellung des
Flichennutzungsplanes. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

Die Darstellung des Flaichennutzungsplanes fir das Plangebiet ist aus dem nachstehenden
Ausschnitt ersichtlich:
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1.3. RECHTSVERBINDLICHE BEBAUUNGSPLANE

Der Bebauungsplan Nr. C9 der Gemeinde Wiesmoor wurde am 22.01.1982 durch Veroffent-
lichung im Amtsblatt fiir den Landkreis Aurich rechtswirksam. Es folgte die 1. Anderung wel-
che am 03.02.1984 durch Veréffentlichung im Amtsblatt fiir den Landkreis Aurich ebenfalls
rechtswirksam wurde.

1.4. SICHERUNG DER BAULEITPLANUNG

Um Vorhaben zu verhindern, die nicht den kiinftigen Planungsabsichten und Planungen entsprechen, hat das
Baugesetzbuch den Gemeinden mehrere Méglichkeiten an die Hand gegeben. Im zweiten Teil des BauGB mit
der Uberschrift "Sicherung der Bauleitplanung"” steht im ersten Abschnitt die Verdnderungssperre gem. § 14
BauGB und die Zuriickstellung von Baugesuchen gem. § 15 BauGB zur Verfiigung. Weitere Méglichkeiten des
Eingreifens sind im dritten Abschnitt mit “gesetzliche Vorkaufsrechte” gegeben.

1.4.1. Verdnderungssperre

Die Veriinderungssperre gem. § 14 BauGB soll verhindern, dass wihrend der Planaufstellung Tatsachen ge-
schaffen werden, die spéter der Verwirklichung des Bebauungsplanes entgegenstehen, sie erschweren und ver-
teuern. Eine Verdnderungssperre kann von der Gemeinde erlassen werden, wenn sie beschlossen hat, fiir ein
bestimmtes Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, zu éndern oder zu ergénzen und die beabsichtigten Inhal-
te des Bebauungsplanes bereits hinreichend konkretisiert sind. Je nach Inhalt der Verdnderungssperre kann
somit fiir einen bestimmten Zeitraum praktisch ein allgemeines "Bauverbot" bzw. "Verdnderungsverbot" fur ein
bestimmtes Gebiet ausgesprochen werden.

1.4.2. Zuriickstellung von Baugesuchen

Zur Sicherung eines Bebauungsplanes muss nicht immer eine Verdnderungssperre fiir das gesamte Plangebiet
beschlossen werden. Es kann zunéichst geniigen, bestimmte einzelne Bauvorhaben zu verhindern. Diese Mdg-
lichkeit gibt § 15 BauGB. Wenn die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Verdnderungssperre zwar gegeben
sind, diese aber (noch) nicht beschlossen ist, hat die Baugenehmigungsbehdrde auf Antrag der Gemeinde die
Entscheidung iiber die Zulissigkeit von Bauvorhaben fiir einen Zeitraum von bis zu 12 Monaten auszusetzen,
wenn zu befiirchten ist, dass die Durchfiihrung der Planung durch die bauliche Anlage unméglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden wiirde.

1.4.3. MaRnahmen zur Sicherung

Da der Bebauungsplan in seinen Grundziigen lediglich solche Festsetzungen erhalten soll, die
der vorhandenen Siedlungsstruktur mit seinen Nutzungsarten entspricht, wird auf den Erlass
einer Veranderungssperre verzichtet. Die Mdglichkeit der Zuriickstellung von Baugesuchen
gemal § 15 BauGB ist fiir die Sicherung der Bebauungsplanung somit ausreichend.

2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der genaue Geltungsbereich ist aus dem Ubersichtsplan auf der Titelseite dieser Begriindung
und auf dem Bebauungsplan ersichtlich.

3. Ortliche Gegebenheiten

Der Planungsbereich liegt im nordwestlichen Bereich der Stadt Wiesmoor.

Das Gebiet wird durch Wohnnutzung geprigt. Die sonstigen Gegebenheiten sind aus der
Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ersichtlich.
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4. Anbindung an das iiberortliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist tiber Gemeindestrassen an die ,Hauptstrasse” B436 angeschlossen. Es
besteht somit eine gute Verbindung zu dem zu dem Mittelzentrum Aurich.

5. Stadtebauliche Werte

Gesamtes Plangebiet 21.766 m? 100,00 %
Nettobauland 21.005 m? 96,50 %
Verkehrsflache 761 m? 3,50 %

6. Veranlassung der Plananderung

Die grundsatzlichen Zielvorstellungen der Gemeinde fiir diesen Bereich werden durch die
Anderung nicht in Frage gestellt. Die festgesetzten Baugrenzen erschweren eine Bebauung,
so dass die Gemeinde diese dndern und damit eine dichtere Bebauung ermoglichen méchte.

Der hohen Nachfrage nach Bauland im Stadtgebiet soll mit dieser Planung entgegengewirkt
werden.

6.1. VORGESEHENE ANDERUNGEN

Der rechtskraftigen Bebauungsplan C9 _Dahlienstrasse/ WacholderstraRe“ sah eine Bebau-
ung entlang der DahlienstraRe und auch innerhalb des Plangebiets nur in Teilbereichen vor.
Dies soll mit dieser 2. Anderung gedndert werden, so dass es zu einer gleichmaRigen Bebau-
ung kommen kann. Die Bautiefe wird im Bereich Wachholderstrasse 9 und 1A von 20 m auf
25 m vergroRert. Siidwestlich der Planstrasse wird die Bautiefe von 20 m auf 22 m festge-
setzt.

Im Bereich der Flurstiicke 42/3, 42/5 und 42/6 ist nordéstlich der Flurstiicke eine mit Geh-
Fahr- und Leitungsrechten zu Belastende Fldche festgesetzt worden. Diese Festsetzung wird
aufgehoben.

7. Planungsleitlinien

Gemdf § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stéd-
tebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf die Aufstellung von Bauleitpldnen und stddtebaulichen
Satzungen besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

Des weiteren sollen gemdf § 1 Absatz 5 ff BauGB die Bauleitpldne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stidtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhditnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung,

2. die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie
die Bevélkerungsentwicklung,
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die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Mdnner sowie die
Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, sowie die erhaltenswerten Ort-
steile, Strafien und Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes,

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des &ffentlichen Rechts festgesteliten Erfordernisse fiir
Gottesdienste und Seelsorge,

die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen der Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwidissern,

bii die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-,

Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemeinschaften festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht iiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
bena, cundd,

die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevélkerung,

b) der Land- und Forstwirtschaft,

¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen,
d) des Post- und Telekommunikationswesens,

e) der Versorgung insbesondere mit Energie und Wasser,

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung, einschlieflich des dffentli-
chen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stidtebaulichen Entwicklung,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militdrliegen-
schaften,

die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stidtebaulichen Planung,

die Belange des Hochwasserschutzes.

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die éffentlichen und privaten "Beldnge gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwdgen.
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Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusdtz-
lichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

Diese Planungsleitlinien sind auch bei der Aufstellung von Flichennutzungsplinen zu beriicksichtigen, so dass
schon einige Belange bei jenem Aufstellungsverfahren behandelt worden sind.

Das oben angegebene Planungsbediirfnis schliefit auch die Pflicht der Gemeinden ein, zu priifen, ob aus Griin-
den der geordneten stéidtebaulichen Entwicklung Bauleitpldne gedndert, ergdnzt oder aufgehoben werden
sollen, namentlich auch aus Griinden des Umweltschutzes.

Fiir die Aufstellung von Bebauungspldnen ist besonders zu erwdhnen, dass auch dazu beigetragen werden soll,
die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Dies bedeutet nicht nur, eine Verschlechterung der natiirlichen
Lebensgrundlagen zu verhindern, sondern auch dafiir zu sorgen, die natiirlichen Lebensgrundlagen vor allem
dort, wo sie beeintréchtigt sind, zu verbessern.

Auch der Belang "Naturhaushalt" beinhaltet sowohl den Schutz seines Gefiiges als auch den Schutz seiner ein-
zelnen Bestandteile. Zu diesem gehéren sowohl die Tier- und Pflanzenwelt wie auch Boden, Wasser und Luft.

Das Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ist ebenfalls fiir eine nachhaltige stddtebau-
liche Entwicklung wichtig. Die interessen der Verbraucher an gut erreichbaren und ihren Bediirfnissen entspre-
chenden privaten Einrichtungen, einschlieflich solcher des Mittelstandes, sollen angemessen beriicksichtigt
werden, auch im ldndlichen Raum.

Die Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden als besonders wichtiges Krite-
rium fiir die Abwégung der vielféltigen Belange ist besonders zu beriicksichtigen. Dieses Gebot kann vor allem
auch darin seinen Ausdruck finden, das hier nach den értlichen Verhdltnissen und der stédtebaulichen Situation
anstelle der Neuausweisung von Bauflédchen die Mdglichkeit der innerdrtlichen Entwicklung auszuschdpfen und
bei inanspruchnahme unbebauter Fliichen flichensparende Bauweisen zu bevorzugen sind. Davon kann im
Rahmen der Bauleitplanung in begriindeten Féllen abgewichen werden, zum Beispiel wenn stidtebauliche Al-
ternativen nicht méglich sind, der Verzicht auf Neuausweisung von Bauland zu einer unverhdltnisméfigen Be-
eintrichtigung anderer Belange fiithren wiirde oder auch wenn Griinde des Umweltschutzes eine Abweichung
erforderlich machen. Dariiber hinaus soll die Verpflichtung auch dem fldchensparenden Bauen soweit dienen,
als dadurch die Baukosten verringert werden kénnen. Die Gemeinden kdnnen den Erfordernissen des sparsamen
und schonenden Umganges mit Grund und Boden durch die in vielfdltiger Weise méglichen Darstellungen und
Festsetzungen in den Bauleitpldnen Rechnung tragen.

Uber diesen und andere Belange hat der Rat der Stadt Wiesmoor eine Abwigung vorzuneh-
men. Im Rahmen der Abwigung ist vor allem dariiber zu entscheiden, welche Belange vor-
gezogen oder zuriickgestellt werden sollen, da eine Bauleitplanung fast immer irgendwelche
Belange beriihrt. Die Entscheidung ist von der planerischen Gestaltungsfreiheit der Gemein-
de bestimmt. Sie unterliegt keiner rechtlichen Nachpriifung, soweit die der Gestaltungsfrei-
heit gesetzten rechtlichen Bindungen eingehalten werden. Das Gebot gerechter Abwiagung
ist verletzt, wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belange in einer
Weise vorgenommen wird, der zu objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufer Ver-
hiltnis steht. Wird eine Abwigung mangelhaft oder sogar liberhaupt nicht durchgefiihrt,
kdnnen in der Regel Bauleitpline nicht rechtswirksam werden.

8. Immissionen

8.1. LANDWIRTSCHAFT

Das Plangebiet wird nicht von landwirtschaftlichen Immissionen belastet.

8.2. VERKEHRSLARM

Das Plangebiet wird nicht von Verkehrslarm ibergeordneter Straen belastet.




9. Festsetzungen

9.1. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

9.1.1. Art der baulichen Nutzung

9.1.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) dienen vorwiegend dem Wohnen. Der Schutz vor Immissionen ist hier
zwar nicht so hoch wie in reinen Wohngebieten (WR-Gebiete) gemdf3 § 3 der Baunutzungsverordnung (BauN-
V0), dennoch soll nach Méglichkeit ein ungestértes Wohnen gewdhrleistet werden. Wegen der das Wohnen
zuléissigen und ergéinzenden Nutzungsarten ist es ersichtlich, dass das WA-Gebiet einen etwas geringeren
Schutz gegen Stérungen und Beldstigungen geniefSt als das WR-Gebiet.

Gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zuldissig:
1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

1
2
3. Anlagen fiir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

5

Tankstellen.

Infolge der Zulassigkeit auch anderer Anlagen als Wohngebdude in einem allgemeinen
Wohngebiet werden die baulichen Anlagen hiufig gemischt genutzt. In solchen Gebduden
braucht die Wohnnutzung nicht vorherrschend sein, jedoch muss der Wohncharakter des
Gebietes insgesamt eindeutig erkennbar sein, was zwangslaufig ein zahlenmaRiges Vorwie-
gen der Gebiude mit Wohnungen einschlieft.

9.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung gemdf3 § 16 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird bestimmt durch fol-
gende Festsetzungen:

- der Grundflichenzahl oder der Gréfe der Grundfidchen der baulichen Anlagen,

- der Geschossflichenzahl oder der Gréfie der Geschossfliiche, der Baumassenzahl oder der Baumasse
- der Zahl der Vollgeschosse,

- der Hohe baulicher Anlagen.

Das Maf der baulichen Nutzung darf gemdf3 § 17 BauNVO hdchstens betragen:

Baugebiet GRZ GFZ BMZ

in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 04 B

in reinen Wohngebieten (WR) 04 1,2




allgemeinen Wohngebieten (WA Ferien-
hausgebieten

in besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6

in Dorfgebieten (MD) 0,6 1,2
Mischgebieten (Ml)

in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0

in Gewerbegebieten (GE) 0,8 2,4 10,0
Industriegebieten (Gl)

sonstigen Sondergebieten

in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2

Das zuldssige HochstmaB gemaR § 17 BauNVO soll in diesem Plangebiet nicht ausgeschdpft
werden, da eine derart dichte Bebauung nicht ortsiiblich ist.

9.1.2.1. Grundfléchenzahl (GRZ)

Die Grundfiidchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfidche je Quadratmeter Grundstiicksfliche zuldssig
sind. Die Grundfidiche gibt die Fliiche an, mit der ein Gebdude in seinen Aufienmafen ein Grundstiick iberdeckt.
Die Grundflichenzahl und die Grundfliche werden gemdpfS den Ausfiihrungen des § 19 BauNVO berechnet, wo-
bei einige Gebdude bzw. Gebdudeteile bei der Anrechnung aufSer Betracht bleiben.

Grundfldchenzahl = Grundfliche/Grundstiicksgrofse

Gemdf § 16 Abs. 3 BauNVO ist bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung stets die Grundfldchen-
zahl (oder die Grifie der Grundfiiche) festzusetzen.

In diesem Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, so dass die héchstzuldssige
Ausnutzung gemaR § 17 BauNVO nicht tiberschritten wird.

9.1.2.2. Geschossfléichenzahl (GFZ)

Die Geschossfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche zuldssig sind. Die Geschossfliche gibt
die Fléiche der Summe aller Vollgeschosse in den Aufienmafen an. Die Geschossfldchenzahl und die Geschossfld-
che werden gemdp den Ausfiihrungen des § 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) berechnet, wobei einige
Réume und Bauteile bei der Berechnung aufler Betracht bleiben.

Geschossflidchenzahl = Geschossfliiche/Grundstiicksgrofie

In diesem Bebauungsplan wird eine GFZ von 0,4 festgesetzt, so dass die hochstzuldssige
Ausnutzung gemiR § 17 BauNVO nicht Gberschritten wird.

9.1.2.3. Vollgeschosse (Z)

Gemdf3 § 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gelten Vollgeschosse (Z) als Geschosse, die nach landes-
rechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. In § 2 Abs. 7 der Nieder-
séichsischen Bauordnung (NBauO) ist die Geschossigkeit geregelt.

In diesem Bebauungsplan wird die Zah! der Voligeschosse auf maximal | begrenzt.

9.1.3. Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise im Bebauungsplan erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB).
Die Bauweise ist nicht ein Teil des Mafes der baulichen Nutzung, sondern eine Festsetzung, die nur die Anord-
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nung der Gebdude im Verhdltnis zu den Nachbargrundstiicken regelt. Die bauliche Nutzung selbst wird durch
die Bauweise nicht bertihrt.

Im Bebauungsplan ist gemdf § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), soweit erforderlich, die Bauweise als
offene (o) oder geschlossene Bauweise (g) festzusetzen. Es kann aber auch eine hiervon abweichende Bauweise
(a) festgesetzt werden, die dann allerdings néher zu konkretisieren ist (2.B. durch textliche Festsetzung).

9.1.3.1. Offene Bauweise

Die offene Bauweise ist durch den seitlichen Grenzabstand (Bauwich) gekennzeichnet. In welcher Gréf3e ein
Grenzabstand eingehalten werden muss, ist in den §§ 7 ff der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) geregelt.
In der offenen Bauweise kénnen Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen mit einer Ldnge von héchstens
50 m errichtet werden. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, welche dieser Gebdudeformen zugelassen
werden sollen.

Ohne besondere Festsetzungen sind alle drei méglichen Gebdudeformen zuldssig. Folgende Kriterien werden bei
der Beurteilung der einzelnen Gebdudeformen angelegt (Fickert/Fieseler zu § 22 BauNVO, Tn 6):

- Einzelhduser sind allseitig freistehend und haben an beiden seitlichen Nachbargrenzen den Bauwich
(Grenzabstand) einzuhalten.

- Doppelhduser sind 2 selbstdndige an einer gemeinsamen Brandwand aneinandergebaute, im (ibrigen aber
freistehende Gebdude. Sie kénnen auf einem oder auf zwei Baugrundstiicken errichtet werden. Im letzteren
Falle verlduft eine Grundstiicksgrenze in der Regel durch die Mitte der Brandwand.

- Hausgruppen sind mindestens drei selbstindige an den Brandwénden - auch gestaffelt oder in beliebiger
Form gereiht - aneinandergebaute Gebdude (zwei Kopfhduser, ein oder mehrere Mittelhduser). Sie kénnen
auf einem oder mehreren Grundstiicken errichtet werden.

9.1.3.2. Geschlossene Bauweise

In der geschlossenen Bauweise miissen Gebdude mit Brandwdnden auf den seitlichen Nachbargrenzen errichtet
werden. Hier miissen in der Regel Hausgruppen errichtet werden. Eine Lidngenbeschrinkung wie in der Vor-
schrift zur offenen Bauweise gibt es hier nicht.

9.1.3.3. Abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise Idsst Variationen von den Regelungen der offenen oder geschlossenen Bauweise zu.

Sie kommt dann in Frage, wenn offene oder geschlossene Bauweisen nicht zutreffen, in erster Linie also fir
besondere Bauformen wie Gartenhof- und Atriumhduser, sowie fiir Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgrup-
pen mit einer Aufhebung oder Einschrinkung der Lingenbeschrdnkung von 50 m, Einzelhduser mit Bauwich nur
an einer Seite (halboffene Bauweise), Kettenbauweise (EG kein Bauwich, OG Bauwiche) usw.

9.1.3.4. Im Plan festgesetzte Bauweise

In diesem Bebauungsplan ist eine von der offenen und geschlossenen Bauweise abweichen-
de Bauweise festgesetzt. Nach den Vorschriften der Verordnung muss sie im Bebauungsplan
inhaltlich genau bestimmt sein. Sie ist in den textlichen Festsetzungen konkretisiert.

9.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder Bebau-
ungstiefen bestimmt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen
Gebéude und Gebdudeteile diese nicht iiberschreiten. Ein Vor- beziehungsweise ein Zuriicktreten von Gebdude-
teilen in geringfiigigem Ausmaf3 kann zugelassen werden.

Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wird, kénnen auf denhicht iiberbaubaren Fldchen Neben-
anlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauli-
che Anlagen, soweit sie nach Landesrecht (NBauO) im Bauwich zuldssig sind.
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Ebenso wie die Bauweise regelt die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfltichen nicht das Maf, sondern
die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick. Die iiberbaubare Grundstiicksfléche ist ebenfalls
nicht identisch mit der zuléissigen Grundfiéche. Wahrend die zuldssige Grundfidche nur einen rechnerischen
Anteil der Grundstiicksfldche bezeichnet, wird durch die Festsetzung einer iiberbaubaren Grundstiicksfliche ein
rdumlicher Teil der Grundstiicksfldche abgegrenzt.

9.1.4.1. Baugrenzen

In diesem Bebauungsplan wird die iiberbaubare Grundstiicksfliche durch Baugrenzen fest-
gesetzt.

Baugrenzen ermdglichen den Bauwilligen die groBtmaogliche Freiheit in der Wahl des Gebau-
destandortes, ohne jedoch die Wirkung einer stidtebaulichen Ordnung zu verlieren.

9.1.5. Denkmalschutz

Fiir den Landkreis Aurich ist ein vorlaufiges Verzeichnis der Kulturdenkmale aufgestellt wor-
den. Fiir das Plangebiet ist kein entsprechendes Denkmal aufgefiihrt, so dass davon ausge-
gangen werden kann, dass sich hier kein Denkmal nach dem NDSchG befindet.

9.2. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

9.2.1. Textliche Festsetzungen

9.2.1.1. Geschossfléichenzahl

Die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehé-
renden Treppenraume (und notwendige Flure) und einschlieBlich ihrer Umfassungswande
sind gem. § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO mitzurechnen.

Begriindung:

Auf den Bebauungsplan Nr. C9 ist die Regelungen der BauNVO 1977 anzuwenden. Nach die-
ser Regelung sind alle Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieflich
der zu ihnen gehérenden Treppenraume (und notwendige Flure) und einschlieBlich ihrer
Umfassungswinde bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl mitzurechnen. Damit es bei
dieser Bebauungsplaninderung nicht zu Ungerechtigkeiten kommt soll mit dieser Festset-
zung ein einheitlicher Beurteilungsrahmen geschaffen werden.

9.2.1.2. Bauweise

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebdude
zuldssig wie in der offenen, jedoch mit einer Langenbeschrdnkung von 20,0 m ohne Garagen
und Nebengebaude.

Begriindung:

Gemil § 22 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) diirfen in der offenen Bauweise
Gebiude mit einer Gesamtlinge von 50 m errichtet werden. Baukérper mit einer Lange tiber
20 m wiirden sich jedoch nicht in das vorhandene Ortsbild einfligen. Die Festsetzung von
Einzel- und Doppelhiusern entspricht dieser Langenbeschrénkung und soll somit den Cha-
rakter einer kleingliederigen Bebauung unterstiitzen. Die Festsetzung der Hausformen (Ein-
zelhaus, Doppelhaus, Hausgruppe) ist hierfur nicht geeignet, da diese ihren Bezug zur Grund-
stiickgrenze haben und somit z. B. eine Aufreihung von "Wohnungsscheiben" auf einem
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Grundstiick nicht als Hausgruppe sondern als Einzelhaus angesehen wird (siehe auch Bau-
weise).

9.2.1.3. Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes gelten auch fiir diese 2.
Anderung.

9.3. HINWEISE

9.3.1. Altablagerungen/Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziiglich die untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

9.3.2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind (Nds. Denk-
malschutzgesetz vom 30. Mai 1978 ( Nds. GVBI. S.517) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Anderung des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes vom 26. Mai 2011
(Nds. GVBI. S. 135)

9.3.3. Versorgungsleitungen

Auf einigen Grundstiicksbereichen sind Versorgungsleitungen verlegt.

Vor Beginn von Bau- und Erdarbeiten hat sich der Bauherr bzw. der Ausbauunternehmer bei
den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, Gber deren
Lage zu informieren.

9.3.4. Bodenschutz

Sofern im Rahmen von BaumaBnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt wer-
den soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,, Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen -
Technische Regeln” (1997, 2003) zu erfiillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem
Zuordnungswert von bis zu Z2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung
nach einer einzelfallbezogenen Priifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde
zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich behlt sich vor,
Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z0-Werte der LAGA-Mitteilung 20
eingehalten werden. Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bo-
dens kommt, ist die Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich unverziiglich zu
informieren.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfille (z. B. Baustellenabfille) unterliegen den Anfor-
derungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giiltigen Fassung einer ord-
nungsgemalen Entsorgung zuzufiihren.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
MaRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen,
eggen) wieder in den Zustand der natiirlichen Bodenfunktion zu versetzen.
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9.3.5. Artenschutz:

Innerhalb des Plangebietsbefinden sich verschiedene Gehdlze und auf dem Flurstiick 46/2
befindet sich ein naturnahes Kleingewésser. Das Gewdsser hat eine Grundflache von ca.
110m? zuziiglich der Uferzonen.

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz, die unter
anderem fiir alle europiisch geschiitzten Arten gelten, sind zu beachten (z. B. fiir alle Fle-
dermausarten, 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 téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestdtten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Abriss- oder BaumaRnahmen an bestehenden Gebduden,
der Sanierung (auch der energetischen Sanierung) sowie der Fillung von Baumen sowie ei-
ner Verfiillung des Kleingewissers kénnen diese Belange betroffen sein.

Bei Zuwiderhandlungen gegen diese Bestimmungen drohen BuRgeld- und Strafvorschriften
(§§ 69 ff BNatSchG bzw. Umweltschadensgesetz). Die zustdndige untere Naturschutzbehor-
de kann unter Umstinden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewdhren, sofern eine
unzumutbare Belastung vorliegt.

Weitere Informationen sind bei der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises und der
Gemeinde zu erhalten.

10. Schutzgebiete

10.1. WASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Wasserschutzzone.

11. Ver- und Entsorgung des Gebietes

11.1. WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des OOWV.
11.2. ENERGIEVERSORGUNG
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE.

11.3. TELEKOMMUNIKATION

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Deutsche Telekom AG
oder andere private Anbieter erfolgen.

11.4. ABWASSERBEHANDLUNG

Die Abwasserableitung erfolgt durch den Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.

11.5. OBERFLACHENWASSERABLEITUNG

Das Oberflichenwasser wird iiber Verrohrungen und offene Graben zur Vorflut geleitet.
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11.6. ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefiihrt.

12. ErschlieBung

Die Erhebung der ErschlieBungsbeitrage durch die Gemeinde ist geregelt durch die jeweils
zum Zeitpunkt der Erhebung gtiltige Satzung.

13. Landschaftspflege und Naturschutz

Die Anderungen der Giberbaubaren Grundstiicksfliche im durch Bebauung geprigten Bereich
der Stadt Wiesmoor beinhalten keine zusitzliche Beeintrdchtigung von Natur und Land-
schaft. Als erhebliche Beeintrichtigungen kénnen nur Vorhaben bewertet werden, die nach-
haltig Schutzgiiter in ihrer Wertigkeit negativ beeinflussen. In der Siedlungslage (Innenbe-
reich) befinden sich keine herausragenden Wertigkeiten von Natur und Landschaft.

Die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt.

14. Umweltbericht

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend, somit wird von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB (welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind) und der zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
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15. Umweltvertraglichkeitspriifung

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 ausgeschlossen, wenn durch die
Bauleitplanung die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen. Hierbei kann es sich um eine Pflicht
nach dem UVPG oder nach Landesrecht handeln. Im Hinblick auf die Werte, die in den Fall-
gruppen der Nummer 18 der Anlage 1 zum UVPG genannt sind, ist von Bedeutung, dass sich
flir Bebauungspldne der Innenentwicklung einer UVP-Pflicht nur aus Nummer 18.8 ergeben
kann (die Nummern 18.1 bis 18.7 beziehen sich auf Bebauungspline, die fiir den bisherigen
AuRenbereich aufgestellt werden). Bei Projekten nach Nummer 18.8 gibt es stets nur eine
Vorpriifungspflicht, jedoch keine Regel-UVP-Pflicht.

Die jetzige Bebauungsplanidnderung hat Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets zum
Inhalt. Die Grundflache des Plangebietes im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als
20.000 m2.

Es ist keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich.
Stadt Wiesmoor, den 7 ~ . L

Der Blirgermeister

Véller






