Stadt Wiesmoor
Landkreis Aurich

Satzung zur Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in einen im Zusammenhang bebauten
Ortsteil gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

»HauptstraBRe / PollerstraBe”
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(Satzungsbeschluss)
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1. Vorbemerkungen
1.1 Rechtliche Grundlagen

GemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Stadt durch Satzung einzelne
AuRenbereichsflichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend
gepragt sind.

Die durch diese Satzung einzubeziehenden Fliachen sind gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche gepragt (siehe Kapitel 2.3).

1.2 Verfahrensart

Bei der Aufstellung der Einbeziehungssatzung sind gemaR § 34 Abs. 6 BauGB die Vorschriften
des § 13 Absatz 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB anzuwenden. Die Aufstellung erfolgt somit im
sogenannten vereinfachten Verfahren, so dass auf die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Triger &ffentlicher Belange verzichtet wird. Ebenso muss keine
Umweltpriifung erfolgen und von der Erstellung eines Umweltberichtes bzw. von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, kann abgesehen werden. Eine
Abhandlung der Umweltbelange und artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung wurde
vorgenommen (Anlage zur Begriindung).

2. Allgemeines
2.1 Anlass und Ziel der Satzung

Die Stadt Wiesmoor beabsichtigt, im Bereich norddstlich des Wohngebadudes Hauptstrale 257
sowie fiir das Grundstiick HauptstraRRe 276 und das davon nordliche Flurstiick eine sogenannte
Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB aufzustellen, um diese Bereiche in
den Zusammenhang bebauten Ortsteil einzubeziehen und somit einer Bebauung bzw.
(Gewerbe-)erweiterung zugdnglich zu machen. Derzeit sind die Flachen bauplanungsrechtlich
als AuRenbereichsflichen nach § 35 BauGB zu beurteilen, so dass die Errichtung von
Wohngebéduden / Gewerbebetriebe bzw. Erweiterungen von Bestandsgebduden, -betrieben
nur als privilegierte Vorhaben ermdglicht werden kénnten. Die Satzung begriindet noch kein
Baurecht, es werden allerdings die Zuldssigkeitsvoraussetzungen geschaffen, um einzelne
stadtebaulich begriindbare Bauvorhaben zu zulassen. MaRgeblich dafiir sind der Satzung
nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren.

2.2 Lage und GréRe des Geltungsbereiches

Die einzubeziehenden Flichen befinden sich im nordostlichen Bereich des Grundstiickes
HauptstraRe 257 sowie westlich der HauptstraRe Ecke Pollerstrae. Mit der Aufstellung dieser
Einbeziehungssatzung sollen die unten definierten Bereiche als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil ausgewiesen werden.

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung umfasst einen Teilbereich des Flurstiickes
55/2, welches sich in der Gemarkung Wiesmoor, Flur 1 befindet sowie die Flurstiicke 17/5 und
17/7, Flur 1 in der Gemarkung VoRbarg.

Abgegrenzt wird der Geltungsbereich des Teilbereiches des Flurstiickes 55/2 in nordwestlicher
und nordéstlicher Richtung durch die Flurstiicksgrenzen. Suddstlich hat der Geltungsbereich
eine Tiefe von 45 Metern von der nordwestlichen Flurstiicksgrenze, welche an die Hauptstrale
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grenzt. Siidwestlich grenzt der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung direkt an die
bestehende Innenbereichssatzung.

Der Geltungsbereich im Bereich der Flurstiicke 17/5 und 17/7 wird durch seine ZuReren
Flurstiicksgrenzen abgegrenzt.

Auf den Ubersichtsplan der Satzung wird verwiesen.

Die Geltungsbereiche haben eine GréRe von rd. 2.800 Quadratmetern (Teilbereich Flurstiick
55/2) sowie 9.910 Quadratmetern (Flurstiick 17/5 und 17/7).

2.3 Bestandssituation

Die Fliche des Geltungsbereiches im Bereich des Teilflurstiickes 55/2 ist unbebaut und wird
derzeit als landwirtschaftliche Flache genutzt. Der Bereich westlich des Geltungsbereiches
beim Grundstiick HauptstraRe 257 ist beidseitig der BundesstraRe mit Gebiuden bebaut. Wie
im dritten Absatz ndher erwéhnt, besteht fiir die siidwestlichen Flichen eine rechtskraftige
Innenbereichssatzung. Die umliegenden Flichen innerhalb der bestehenden
Innenbereichssatzung sind inzwischen vollsténdig mit Wohngebiuden und Gewerbebetrieben
bebaut, so dass der angrenzende Bereich des Geltungsbereiches dieser Einbeziehungssatzung
durch Wohnbebauung und Gewerbe geprigt ist.

Die Fldche des Geltungsbereiches im Bereich der Flurstiicke 17/5 und 17/7 ist bebaut bzw. fast
vollstandig versiegelt und wird gewerblich als Autohaus mit dazugehérigen Abstellflichen fir
Verkaufsfahrzeuge genutzt. Der umliegende Bereich des Geltungsbereiches an der
HauptstraBe 276 ist westlich und éstlich sowie auch nérdlich, mit einer kleinen
dazwischenliegenden ,Bauliicke”, mit Geb3duden bebaut. Der Bereich der ,Bauliicke” ist
jedoch bereits fast vollstandig gepflastert und somit versiegelt. Dieser Bereich wird derzeit als
Abstellfliche fiir Fahrzeuge genutzt. Das Flurstiick 17/7 sowie die nordlich liegenden
Grundstiicke sind zum Teil von einer AuBenbereichssatzung, welche im Jahr 2013 rechtskréftig
wurde, erfasst (siehe Kapitel 3.4). Die westlich an der HauptstraRe angrenzenden Flurstiicke
sind von einer weiteren AuRenbereichssatzung erfasst. Die Grundstiicke der
gegeniberliegenden StraBenseite der PollerstraRe sind von der seit 1980 rechtskriftigen
Innenbereichssatzung erfasst (siehe auch Kapitel 3.4).

Die seit 1980 rechtskréftige Innenbereichssatzung umfasst die dstliche Seite der PollerstraRe
von der Hausnummer 2 bis 32A sowie beidseitig die HauptstraRe von den Hausnummer 257
bis 279 sowie 258 bis 270. Zudem besteht fiir den westlichen Bereich der PollerstraRe vom
Flurstiick gegeniiber der Hausnummer 4 bis zum Flurstiick gegeniiber der Hausnummer 32a
eine AuBenbereichssatzung, welche im Jahr 2013 rechtskriftig geworden ist (siehe hierzu auch
Kapitel 3.4).

Es ist ersichtlich, dass sich die Geltungsbereiche an die vorhandene Bebauung angliedern und
somit keine Wohnkomplexe mitten in der freien Landschaft darstelien.

Vorbereitende Planungen
3.1 Landesraumordnungsprogramm
Grundlage ist das Landesraumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen in der Fassung

vom 26.09.2017. Es sind keine, das Plangebiet betreffende, Darstellungen vorhanden, die der
Aufstellung der Einbeziehungssatzung entgegenstehen.
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Ausschnltt aus dem LROP 2017
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3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Es gilt das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich aus dem Jahr 2018,
welches mit Bekanntmachung im Amtsblatt am 25.10.2019 fur den Landkreis Aurich und der
Stadt Emden in Kraft getreten ist.

Festsetzungen, die der Aufstellung der Einbeziehungssatzung entgegenstehen, sind nicht
vorhanden.

Ausschnitt aus dem RROP 2018
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3.3 Flachennutzungsplan der Stadt Wiesmoor

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Wiesmoor sind die Fliachen der
Geltungsbereiche als Fldachen fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Geltungsbereich
Einbeziehungssatzung
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3.4 Bebauungspline / Satzungen

Fur die Geltungsbereiche der Einbeziehungssatzung liegen keine Bebauungspldne vor. Fiir den
Bereich der beidseitig bebauten HauptstraBe, dstlich der PollerstraRe, sowie der ostlichen
Seite der PollerstraBe liegt eine rechtskriftige Innenbereichssatzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB
vor. Nordlich und westlich des Flurstiickes 17/5 bestehen rechtskriftige
AuRenbereichssatzungen, die zum Teil auch das Flurstiick 17/7 erfassen.
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Geltungsbereich
Einbeziehungssatzung

4. ErschlieBung / Offentliche Belange
4.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrlichen ErschlieBungen der Flichen im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
erfolgen Uiber die HauptstraRe sowie PollerstraBe, an der die Grundstiicke direkt anliegen. Die
verkehriiche ErschlieBung ist somit als gesichert anzusehen.
4.2 Ver- und Entsorgung

4.2.1 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iber den Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes Brake.

4.2.2 Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung fiir den Bereich des Flurstiick 55/2 erfolgt Uber den Betrieb von
Kleinkldranlagen. Der Bereich der Flursticke 17/5 und 17/7 ist an das stadtische
Abwassersystem angeschlossen.

4.2.3 Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt itber den Landkreis Aurich.
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4.2.4 Strom

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt iiber den Anschluss an das Verteilernetz der
Energieversorgung Weser-Ems AG (EWE).

4.2.5 Telekommunikation

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt iiber die Telekom, Kabel Deutschland
oder die EWE.

4.3 Altlasten

Altlastenbelastungen sind nicht bekannt. Eine Garantie auf Altlastenfreiheit wird nicht
gewdhrt.

4.4 Immissionsschutzrechtliche Belange

Immissionstrachtige landwirtschaftliche Betriebe sind in unmittelbarer Ndhe nicht vorhanden.
Die Fldche norddstlich des Gebaudes HauptstraBe 257 kann einer Bebauung sowie die Fliche
im Bereich des Gebaudes HauptstraBe 276 einer Erweiterung zugefilhrt werden, ohne das
landwirtschaftliche Belange stark beriihrt werden. Die Grundstiickseigentiimer im
Geltungsbereich dieser Einbeziehungssatzung haben zu beriicksichtigen, dass die zu einer
ordnungsgeméRen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmaRnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidbaren Immissionen der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flache aufgrund des planerischen Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen
sind. Der Schutzanspruch ist auf das ortsiibliche und tolerierbare MaR beschrinkt.

4.5 Klimaschutz

Die Inanspruchnahme von neuen Bauflichen ist so weit wie méglich zu reduzieren und
kompakte Siedlungsstrukturen sowie die Innenentwicklung sind zu férdern.

Aufgrund der bereits umliegenden Bebauung, welche durch Wohngebdude sowie
Gewerbebetriebe gepragt ist, werden Flachen in Anspruch genommen, bei denen eine
kompakte Siedlungsstruktur vorhanden ist. Die Einbeziehungssatzung dient somit der
Entwicklung einer kompakten Siedlungsstruktur.

4.6 Denkmalschutz

Baudenkmadler sind im Plangebiet nicht vorhanden und Bodendenkmiler zum jetzigen
Zeitpunkt nicht bekannt.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Abhandlung der Umweltbelange und artenschutzrechtliche Potenzialabschitzung ist als
Anlage beigefiigt, die Bestandteil dieser Begriindung sowie Satzung ist.

Die Kompensationsmalnahmen beziglich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind im
Rahmen des jeweiligen Bauvorhabens abzuwickeln.
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Die MaRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Minimierung sind in Abschnitt6 des
landschaftspflegerischen  Fachbeitrages  (Abhandlung der  Umweltbelange  und
artenschutzrechtliche Potenzialabschdtzung) dargestellt und bei fortfilhrenden Bauverfahren
im Geltungsbereich zu beriicksichtigen.

Die KompensationsmaBnahmen sind als verbindliche Vorgabe fiir die Inanspruchnahme und
Beeintrachtigung der Schutzgiiter von Natur und Landschaft zu realisieren. Demnach ist auf
dem Flurstiick 55/2, Gemarkung VoRbarg, Flur 1 siidlich angrenzend zum Geltungsbereich die
Anlage einer Streuobstwiese auf einer Fldche von ca. 840 m? vorgesehen. Auf dieser sollen 9-
10 Obstbaumhochstimme im Pflanzverband von 10 x 10 m angepflanzt werden. Die
qualitativen Kriterien sowie Pflege- und Bewirtschaftungsvorgaben und eine Artenliste sind im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag dargestellt und zu beriicksichtigen.

Hinweise
6.1 Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
missen dem Landkreis Aurich - Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich gemeldet
werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

6.2 Altablagerungen

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Altablagerungen gefunden werden, so ist unverziiglich die
untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu kontaktieren.

6.3 Absténde zu Oberflichengewdssern

Mit Anpflanzungen (Hecken, Baumen etc.) und baulichen Anlagen jeglicher Art (Wohnhduser,
Carports, Gartenhduser, Zaune, Pflasterungen etc.) ist ein Abstand von 1,00 m zu
Oberflichengewdssern (Graben etc.), gemessen ab Boschungsoberkante, einzuhalten.

Festsetzungen in der Satzung

Die Zuléssigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB, da die aufzustellende Satzung
gemiR § 34 Abs. 5 Satz 1 BauGB mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sein muss.

GemaR § 34 BauGB muss sich das Bauvorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligen.

Soweit fiir ein Gebiet dieser Einbeziehungssatzung ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan,
nach In-Kraft-Treten dieser Satzung bekannt gemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Vorhaben gegebenenfalls nach § 30 Abs. 1 oder Abs. 2 BauGB; beim einfachen
Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB.
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8. Verfahren

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 05.10.2020 sowie ergdnzend am
08.03.2021 die Aufstellung dieser Satzung zur Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in
einem Zusammenhang bebauten Ortsteil gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 08.03.2021 die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 34 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie
Satz 2 BauGB beschlossen. Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 19.11.2021 bis
einschlieBlich 20.12.2021 und wurde am 08.11.2021 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.11.2021 gemiR § 34 Abs. 6
BauGBi.V. m. § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 und 3 sowie Satz 2 BauGB bis einschlieBlich zum
20.12.2021 um Stellungnahme gebeten.

Die Satzung zur Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in einem Zusammenhang bebauten
Ortsteil wurde vom Rat der Stadt Wiesmoor in seiner Sitzung am 01.03.2022, nach Abwégung
der eingeganggnen Anregungen und Bedenken, als Satzung beschlossen.

oy, den 14.03.2022

Wiesmoor
ey Burgermeister

/ Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der Satzung ist die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften nicht geltend gemacht worden.

Wiesmoor, den

Stadt Wiesmoor
Der Biurgermeister
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