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Planungsanlass und Ziele

Anlass der Bebauungsplan-Anderung ist ein Bauvorhaben, bei dem auf ein bestehen-
des Erdgeschoss ein weiteres Geschoss zu Wohnnutzungszwecken aufgestockt
werden soll. Das Erdgeschoss geht mit seinen Nebenrdumen derzeit tUber die im
Bebauungsplan C 2 festgesetzten Baugrenzen hinaus, so dass die Uber diesen
Raumlichkeiten im Obergeschoss beabsichtigte Wohnnutzung nicht zulassig ist. Um
diese Nutzung zu ermdglichen, ist daher die Verschiebung der Baugrenze und somit
die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das betreffende Flurstick liegt auf der Nordwestseite der Hauptstralle (B 436) in
einem Streifen, der derzeit im Bebauungsplan C 2 - flir die einmiindenden Stral3en
jeweils durch Verkehrsflachen unterbrochen - als Mischgebiet mit maximal 3 Vollge-
schossen und geschlossener Bauweise festgesetzt ist. Die Abstande der Baugrenzen
zu den offentlichen Verkehrsflachen sind jeweils unterschiedlich festgesetzt, halten
derzeit aber mindestens den nachbarrechtlichen Abstand von 3 m ein.

Mit dem Ausbau der in die HauptstralRe einmindenden Kastanienstralle wurde je-
doch die StraRenflache nach Nordosten verbreitert, so dass sie nun direkt an der
Baugrenze des dortigen Mischgebietes abschliet. Da im Rahmen der geschlosse-
nen Bauweise eine Grenzbebauung zuldssig ist, hatte dies in diesem Sinne auf die
nordlich gelegene Bebauung keine erheblichen negativen Auswirkungen. Vielmehr
verlauft nun der die Kastanienstralle begleitende Gehweg direkt an der Schaufenster-
fassade des dortigen Einzelhandelsgeschaftes entlang.

Auf der Slidwestseite der Kastanienstralie wurde ebenfalls ein Gehweg angelegt. Die
angrenzenden Gebaude sind lber die hier zur Uberbauung vorgesehenen Neben-
raume und weitere auf dem Nachbargrundstiick gelegene Nebengebaude und
Garagen baulich zu einer gemeinsamen Front miteinander verbunden. Diese Front
reicht ebenfalls bis an den Gehweg heran. In der Ortlichkeit ist somit optisch auf
beiden Seiten der Kastanienstrale eine Grenzbebauung vorhanden.

Mit der Verschiebung der Baugrenze auf die mit der Kastanienstral’e gemeinsame
Flurstiicksgrenze wird somit planerisch nachvollzogen, was ortlich ohnehin bereits
vorhanden ist. Des Weiteren entspricht auch die Aufstockung um ein Obergeschoss
mit Wohnnutzung genau dem, was auch auf der gegeniiberliegenden Seite der
Kastanienstral3e vorhanden ist.

Insgesamt kann mit der Ermoglichung des Bauvorhabens somit ein beidseits der
Kastanienstralle harmonisch aufeinander abgestimmtes Ortsbild erreicht werden.
Zugleich wird es mit der Verschiebung der Baugrenze auch mdglich, das Erd-
geschoss vollstandig im Sinne der gastronomischen Hauptnutzung zu nutzen. Die im
Innenraum infolge der Nebenraume teils zugestellte Fensterfront kann dann ebenfalls
eine Aufwertung erfahren. Auch dies wird sich positiv auf das derzeit dort eher wenig
attraktive Ortsbild auswirken. Die bei Verschiebung der Baugrenzen gegebene Moég-
lichkeit eines dritten Geschosses ist hier ebenfalls nicht negativ zu beurteilen, da
gleiches auch auf der gegenuberliegenden Seite der Kastanienstrale zulassig ist.

Die Stadt Wiesmoor méchte daher beidseits der KastanienstralRe gleiches Recht her-
stellen. Ziel der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist es neben der Gleich-
behandlung der im engeren Umfeld vorhandenen Eigentimer und Nutzer insbeson-
dere auch ein ansprechendes, harmonisches Ortsbild zu erreichen. Zudem dient
diese Anderung auch - dem aktuellem Bauplanungsrecht gerecht werdend - dem Ziel
einer verstarkten Innenentwicklung durch Erméglichung zusatzlichen Wohnraumes,
fur den zugleich keine zusatzliche Inanspruchnahme des Bodens erforderlich ist.
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Inhalte der Planung

In 0. g. Rahmen wird auf Grundlage der angegebenen Ziele aus oben genannten
Grunden der bestehende Bauteppich durch Verschiebung der Baugrenze bis an die
Verkehrsflache heran nicht nur auf dem Flurstick des Bauvorhabens sondern auch
auf dem nordwestlich angrenzenden Flurstlick erweitert. Zugleich wird, um die
Gleichbehandlung beidseits der Kastanienstrale bauplanungsrechtlich darzulegen,
der betreffende Abschnitt der verbreiterten Kastanienstralde mit aufgenommen und in
seiner derzeitigen Breite als Verkehrsflache festgesetzt.

Zugleich werden hier die nordwestliche und die studwestliche Baugrenze auf einen
Abstand von 5 m zur Grenze des Anderungsbereichs, die zugleich auf der Grenze
des dort angrenzenden StralRenflurstiickes liegt, festgesetzt. Die Verlegung der Bau-
grenzen von bisher 6 m auf kinftig 5 m Abstand dient der Bereinigung der ortlichen
Situation, da der Gebaudebestand gemals der heutigen Kartengrundlage die bis-
herige Baugrenze geringfligig Uberschreitet.

Auswirkungen der Planung

Mit der hier vorliegenden Anderung wird im Sinne des heutigen Bauplanungsrechts
ohne zusatzlichen Bodenverbrauch eine sich in die ortlichen Strukturen einfligende
Bebauung ermdglicht. Zugleich werden im gegebenen Umfeld gleiche Rechte herge-
stellt, so dass hieraus auch keine erheblichen negativen Auswirkungen fir die Nach-
barschaft erkennbar sind. Auch aus der geringfligigen Verschiebung der Baugrenzen
im Nordwesten und Sidwesten ergeben sich keine erkennbaren negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild oder flir die umliegende Bebauung, zumal der Abstand
entlang der Hauptstralie beibehalten wird und die sonstigen Abstande der Baugren-
zen auch in den Ubrigen Bereichen des Ursprungsbebauungsplanes unterschiedlich
festgelegt sind.

Das in diesem Ortsbereich entlang der Hauptstrale fiir einen rund 50 m tiefen Misch-
gebietsstreifen bisher gleiche zulassige Mal} der Nutzung bleibt unberthrt und somit
bestehen. Insofern ergeben sich in der Folge der Erweiterungen des Bauteppichs
auch in diesem Zusammenhang keine negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft im stadtebaulichen Sinne oder auf die Umweltbelange. Vielmehr geht mit der
vorgesehenen besseren Ausnutzbarkeit einer bereits baulich genutzten Flache ein
sparsamer Umgang mit Grund und Boden mit entsprechend positiven Auswirkungen
hinsichtlich des Schutzgutes Boden und der sonstigen Umweltbelange einher.

Verfahrensablauf

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung dient der Nachverdichtung und anderer
Malnahmen der Innenentwicklung, so dass sie im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB aufgestellt werden kann. Eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem UVP-Gesetz oder nach Landesrecht besteht im vorliegenden Fall nicht.
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind ebenfalls nicht be-
troffen. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte daflir, dass hier Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten waren. Hinsichtlich der zulassigen Grundflache liegt die
vorliegende Planung mehr als deutlich unter 20.000 gm. Die vorliegende Planung
kann daher im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB und hier speziell nach
Abs. 1 Nr.1 und somit ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung und ohne eine
Eingriffsbilanzierung erfolgen.
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Des Weiteren kann in diesem Rahmen auch von einer frihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt daher nun mittels &ffentlicher Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Parallel hierzu werden auch die berihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt.

Unterzeichnet:

Wiesmoor, den ...............

(Siegel)
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