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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes A 27 ,,Wohngebiet Mullberger Stralle Ost“ wird im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB die 56. Anderung des Flichennutzungsplanes der
Stadt Wiesmoor durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich der 56. Flaichennutzungsplandnderung liegt im silidlichen Bereich der
Stadt Wiesmoor innerhalb eines vom Landkreis Aurich am 07.06.2011 genehmigten 83 ha
groflen Torfabbaugebietes. Als Folgenutzung fiir die Torfabbauflache plant die Stadt
Wiesmoor im nordlichen Teil des Gebietes auf einer Flache von rd. 25 ha Wohnbauflachen,
im stdlichen Bereich landwirtschaftliche Nutzung. Die fir Wohnnutzung vorgesehene Flache
wird zur Zeit industriell abgetorft bzw. ist auf einer ca. 9 ha groRen norddstlichen Flache
durch den Bebauungsplan A 25 bereits als Wohnbauflache realisiert. Die Ubrige zukiinftige
Wohnbauflache westlich des B-Plangebietes A 25 soll in zwei Abschnitten realisiert werden,
wobei die Flache des Bebauungsplanes A 27 mit einer Grofle von ca. 7,2 ha den zweiten,
westlichen Bauabschnitt darstellt. Fir dieses Plangebiet ist die vorliegende
Flachennutzungsplananderung erforderlich. Da die Stadt Wiesmoor auch die 06stlich
angrenzende, mittlere Flache in naher Zukunft als Wohnbauflache ausweisen mochte, wird
mit der vorliegenden Flachennutzungsplananderung auch diese Flache in den
Geltungsbereich mit aufgenommen und als Wohnbauflache dargestellt.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 56. Flachennutzungsplananderung mit den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane A 27 und A 26
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2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich der 56. Flachennutzungsplananderung liegt im sidlichen Bereich der
Stadt Wiesmoor und hat eine GroRe von rd. 21 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 76/11, 76/9, 70/1 (Teil), 69/9, 69/11, 69/10, 68
(Teil), 69/6, 69/3, 69/2, 63/1, 61/6, 75/7, 58/2, 71/2, 73/2 (Teil), 31 (Teil) und 3/4 der Flur
25, Gemarkung Wiesmoor.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan schlieBen an der westlichen Grenze des
Plangebietes Dorfgebiete (MD) und im Norden Wohnbauflachen (W, WS, WA) an. Die 6stlich
und slidlich angrenzenden Flachen sind ohne Nutzungsdarstellung.

Die Lage des rdumlichen Geltungsbereichs ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser
Begriindung zu entnehmen.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landesraumordnungsprogramm

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersichsische Landes-Raumordnungsprogramm
2017 in der Fassung vom 26.09.2017. In der zeichnerischen Darstellung sind keine, das
Plangebiet betreffenden Darstellungen vorhanden. Lediglich die BundesstraRe B 436 ist hier
als HauptverkehrsstraRe dargestellt. Die 56. Anderung des Flichennutzungsplanes steht
den im LROP genannten Zielen nicht entgegen.

"" \"{V%

Abb. 2: Auszug aus dem Niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm 2017
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3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fiir den Landkreis Aurich (RROP 2018) ist von
der oberen Landesplanungsbehorde, dem Amt fiir regionale Landentwicklung Weser-Ems,
mit der Verfliigung vom 28.08.2019 unter Maligabe und Auflagen genehmigt worden und ist
mit der Bekanntmachung durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 44 vom 25.10.2019 fir
den Landkreis Aurich und die Stadt Emden in Kraft getreten.

In dem RROP wird die Stadt Wiesmoor als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion
»aperiodischer Einzelhandel” ausgewiesen. Neben Hauptverkehrsstralen und Straen von
regionaler Bedeutung, einem Umspannwerk und einer Gas-Fernleitung wird das zentrale
Siedlungsgebiet der Stadt Wiesmoor als ,Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Tourismus” dargestellt.

Die vorliegende 56. Anderung des Flichennutzungsplanes ist mit den Aussagen des RROP
raumvertraglich.

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich 2018

4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

4.1 Nutzung

Das Plangebiet liegt im stidlichen Bereich der Stadt Wiesmoor innerhalb eines vom Landkreis
Aurich am 07.06.2011 genehmigten 83 ha groBen Torfabbaugebietes, das zur Zeit industriell
abgetorft wird. Die Stadt Wiesmoor plant als Folgenutzung im noérdlichen Teil des Gebietes
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auf einer Flache von rd. 25 ha Wohnbauflichen, im sidlichen Bereich ist eine
landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen.

Die Flachen des Plangebietes werden zur Zeit noch industriell abgetorft, die &stlich
angrenzende Flache ist bereits mit der 57. Flachennutzungsplananderung der Stadt
Wiesmoor als Wohnbauflache dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Geholzstreifen, der in der 56.
Flachennutzungsplananderung als Griinflache aufgenommen wird.

4.2 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Aurich befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der 56. Flachennutzungsplananderung keine Baudenkmaler.

4.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Wiesmoor keine Altlasten oder Altablagerungen
bekannt.

5 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Artund MaRB der baulichen Nutzung

Mit der 56. Anderung des Flichennutzungsplanes werden Flichen ohne Nutzungsdarstellung
und Flachen, die bisher als Dorfgebiet dargestellt sind, neu als Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen und Griinflaiche dargestellt. Die Wohnbauflachen sollen in der verbindlichen
Planung als Erweiterung der nordlich und westlich angrenzenden Wohngebiete entwickelt
werden, die gemischte Bauflache als Erweiterung des nordlich angrenzenden Mischgebietes.

Der Bebauungsplan A 27 ,Wohngebiet Mullberger StraRe Ost” setzt im westlichen Teil des
Geltungsbereichs Art und MaR der baulichen Nutzung wie folgt fest:

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO folgende
Nutzungen zulassig:

Wohngebdude; die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe; Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird gem. § 19 BauNVO eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Zuldssig sind gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
maximal 1 Vollgeschoss.

In dem Mischgebiet Ml sind gem. § 6 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

Wohngebdude; Geschafts- und Birogebdude; Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes; sonstige Gewerbebetriebe;
Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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Innerhalb des Mischgebietes MI werden gem. § 19 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt. Gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO ist max. 1 Vollgeschoss zulassig.

5.2 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Mullberger StraBe und die Bundesstrale B 436 an die
Uberortliche ErschlieBung angebunden. Von der Mullberger StralRe aus erfolgt die innere
ErschlieBung tGiber mehrere PlanstraRen, die an das nérdlich angrenzende Wohngebiet sowie
an die Ostlich angrenzenden Wohnbauflachen anschlieBen.

5.3 Offentliche Griinfliche

Die am westlichen Rand dargestellte Griinflache weist einen Gehdlzbestand auf, der tber
eine Erhaltungsfestsetzung im Bebauungsplanes A 27 planungsrechtlich abgesichert wird.
Die Flache wird in der 56. Flachennutzungsplananderung als Griinflache dargestellt.

5.4 Niederschlagsentwdsserung

Die Niederschlagsentwasserung wird Uber Regenrickhaltegraben und
Regenrickhaltebecken gewahrleistet. Die genaue Lage der Gewadsserflachen sowie die
konkrete Planung der Entwasserung werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
geregelt.

6 ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE

6.1 Natur und Landschaft

GemiR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung oder Anderung eines
Flachennutzungsplanes eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in
der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Umweltpriifung fiir die 56. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde von dem Biiro
Kalandia Mustafa GmbH, Aurich, durchgefihrt und in einem Umweltbericht dokumentiert.
Darin werden die Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter ermittelt und
beschrieben.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch kdnnen maoglicherweise durch den
Ostlich an das Plangebiet angrenzenden Torfabbau entstehen. Diese Beeintrachtigungen
beschranken sich auf die Zeit des laufenden Torfabbaus und werden durch ein aufschiebend
bedingtes Baurecht auf Zeit auf ein vertretbares Mafd reduziert (siehe Kap. 6.2.1).

Pommer & Schwarz |
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Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch die Planung werden als
nicht erheblich eingestuft. Die derzeit vorhandenen Gehdlze am westlichen und nérdlichen
Rand des Plangebietes werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Durch die vorliegenden Planung wird Torfboden Uberplant, der derzeit der Abtorfung
unterliegt. Wichtige 0©kologische Bodenfunktionen werden mit der Umsetzung der
Malnahmen nicht erheblich beeintrachtigt. Der groRflachig betriebene Torfabbau hat
bereits zu einer erheblichen Einschrankung dieser Funktionen gefiihrt. Die dafir
erforderlichen Kompensationsmallnahmen hinsichtlich des Schutzgutes Boden sollen in dem
Schutzgebiet ,,Wiesmoor-Klinge” umgesetzt werden.

Am oOstlichen Rand des Plangebietes verlauft der Graben ,Am Wildpark” (Gewasser Il
Ordnung Nr. 3886112, Sielacht Stickhausen). Dieser Graben soll streckenweise in seiner Lage
versetzt und mittels Durchldassen verrohrt werden. Weitere offene Gewasser wie Graben,
Teiche oder sonstige Gewasser sind von der Planung nicht betroffen. Zur Regelung einer
geordneten Niederschlagsentwdsserung werden innerhalb des Plangebietes mehrere
Regenrickhaltegrdaben festgesetzt, die das liberschiissige Oberflachenwasser sammeln und
in den westlich verlaufenden Norgeorgsfehnkanal leiten. In einer weiteren Ausbaustufe
(Bebauungsplan A 26) ist ein Gbergreifendes Regenriickhaltebecken geplant, das jetzt noch
nicht zur Ausfiihrung kommt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft ist mit Umsetzung der Planung
nicht anzunehmen, da mit der Ausdehnung der zusatzlich versiegelten Flachen eine
grofizligige Durchgriinung der Planflache verbunden werden soll. Die aus dem angrenzenden
Torfabbau zu erwartenden Staubimmissionen stellen rechnerisch keine erhebliche
Beeintrachtigung dar. Entsprechend der gutachterlichen Empfehlung wird aber zum Schutz
von Mensch und Umwelt ein aufschiebend bedingtes Baurecht auf Zeit festgesetzt und
Ostlich an das Plangebiet angrenzend eine tempordre Verwallung aufgeschiittet werden
(siehe Kap. 6.2.1).

Durch die Uberbauung der freien Landschaft wird das Siedlungs- und Landschaftsbild
verandert und in seiner Bedeutung um eine Wertstufe abgewertet. Mit Umsetzung des
Bebauungsplanes erfolgt jedoch auch die Abrundung der Wohnbebauung gemalR
Wohnbauentwicklungskonzept auf den Torfabbauflachen sidlich des Amselweges und
Ostlich der Mullberger Strafle . Mit der Neugestaltung der bisherigen Abtorfungsflachen und
dem Ubergang zu Siedlungsflichen wird der Landschaftsraum neu gestaltet.

Kultur- und Sachgiliter werden durch die Planung offensichtlich nicht beeintrachtigt. Sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese der zustandigen Behorde unverziglich zu melden.

Die gem. § 15 BNatSchG erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen wurden bereits
im Rahmen des Torfabbaus ermittelt und sollen auf den Wiedervernassungsflaichen im
Gebiet ,Wiesmoor-Klinge“ umgesetzt werden. Fir die Umwandlung von Wald werden
externe KompensationsmaRnahmen festgesetzt (siehe Kap. 6.1.1).

Pommer & Schwarz |
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Der Umweltbericht ist gem. § 2a Nr. 2. BauGB Teil der vorliegenden Begriindung und liegt ihr
als Anlage bei.

6.1.1 Waldfldchen

Am westlichen Rand des Plangebietes werden rd. 4.500 m? (ehemalige) Waldflachen
Uberplant. Bei einem Ortstermin am 07.10.2021 mit den Niedersachsischen Landesforsten
und der Stadt Wiesmoor wurde vereinbart, dass diese Waldumwandlung mit
Kompensationsfaktor 1,3 auf einer Fliche von 5.850 m? kompensiert wird. Die
Aufforstungen erfolgen auf den Flurstticken 78/6 und 79/1 Flur 9, Gemarkung Wiesmoor. Es
sind standortgerechte Baume anzupflanzen, gegen Wildverbiss zu schiitzen und dauerhaft zu
erhalten.

6.2 Larmimmissionen

Da die Umgebung des Plangebietes durch angrenzende Gewerbe- und Verkehrsflachen
gewerblich vorbelastet ist, wurde von dem Ing. Biiro IEL, Aurich, mit Datum vom 08.09.2020
eine Schalltechnische Stellungnahme erstellt, in der die zu erwartenden Schallimmissionen
im Plangebiet ermittelt wurden.

Das Schallgutachten beschaftigt sich ausschlieBlich mit dem Verkehrslarm der LandesstraRe,
der angrenzenden Gewerbeflachen (B-Plane D 1 und D 11) und dem bestehenden Betrieb
der WfbM. Die zukinftige Nutzung der potentiellen Erweiterungsflaiche innerhalb des
Plangebietes A 27 (Mischgebiet (MI)) und die konkrete Erfassung des Bestands ist Sache des
hierfur ggf. notwendigen Baugenehmigungsverfahrens.

Die Schallimmissionsberechnungen fiir den Verkehrslarm fiihrten zu dem Ergebnis, dass an
den geplanten Baugrenzen die zuldssigen Orientierungswerte gemal der DIN18005-1 fir die
Tages- und Nachtzeit um ca. 1 dB durch den Verkehrslarm Uberschritten werden. Die
Uberschreitungen sind als geringfiigig einzustufen.

Die Schallimmissionsberechnungen fiir den Gewerbelarm fihrten zu dem Ergebnis, dass an
den geplanten Baugrenzen die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm fiir die Tages-
und Nachtzeit eingehalten bzw. durch die Emissionskontingente der westlichen
Bebauungsplane marginal und vernachldssigbar tGberschritten werden. Auf die Ausweisung
von SchallschutzmalRnahmen innerhalb des Plangebietes kann daher verzichtet werden.

Die genauen Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung kénnen dem Gutachten von
IEL, Bericht Nr. 4621-20-L1 vom 08.09.2020 entnommen werden (Anlage).

Weitere Schallimmissionen im Plangebiet sind durch den derzeit noch laufenden Torfabbau
zu erwarten. Der Schutz der Wohnnutzung durch diese temporaren Immissionen wird durch
geeignete Festsetzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gewéhrleistet.

6.3 Staubimmissionen

Durch den o.g. Torfabbau, der derzeit noch durchgefiihrt wird und zeitlich begrenzt ist,
konnen im Plangebiet auch Staubimmissionen auftreten. Der Schutz der menschlichen
Gesundheit, der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie der Schutz vor
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erheblichen Beldstigungen oder erheblichen Nachteilen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes A 27 wird ebenfalls durch geeignete Festsetzungen auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung sichergestellt.

6.4 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

GemaR § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwigen. In den folgenden Abschnitten
werden die vorliegenden Informationen (ber die relevanten Belange erldutert und
miteinander abgestimmt.

6.4.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde
mit Schreiben vom 22.01.2021 in der Zeit vom 25.01.2021 bis einschl. 26.02.2021 gem. § 4
(1) BauGB durchgefiihrt. Es wurden AuBerungen auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgefordert.

Die Zusammenstellung der Stellungnahmen der beriihrten Behérden und der Offentlichkeit
sowie die Abwagungsvorschlage der Stadt Wiesmoor sind den ausgelegten Unterlagen
beigefligt und kdnnen eingesehen werden.

6.4.2 Offentlichen Auslegung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplan A 27 mit Begrindung
und Umweltbericht den Behérden und der Offentlichkeit in der Zeit vom 06.08.2021 bis
einschl. 06.09.2021 vorgestellt.

Die Zusammenstellung der Stellungnahmen der beriihrten Behérden und der Offentlichkeit
sowie die Abwagungsvorschlage der Stadt Wiesmoor sind den ausgelegten Unterlagen
beigefligt und kdnnen eingesehen werden.

7 FLACHENBILANZ

Plangebiet insgesamt: 211.236 m?
Wohnbauflachen: 203.750 m?

Gemischte Bauflachen: 6.717 m?

Grinflache: 769 m?
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8 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes Brake.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansdssigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche Schmutzkanalsystem der
Stadt Wiesmoor gewahrleistet.

Oberflaichenentwdsserung

Die Oberflichenentwdasserung erfolgt Uber offene Parzellengraben auBerhalb des
Plangebietes bzw. liber vorhandene Rohrsysteme und ist bereits sichergestellt.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewahrleistet.

9 RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Als gesetzliche Grundlagen in der zur Zeit geltenden Fassung gelten fir die 56.
Flachennutzungsplananderung der Stadt Wiesmoor:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017,

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017,

- Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert am 04.05.2017,

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009, zuletzt gedandert am 15.09.2017,

- Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 19.02.2010.
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