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Teil | - Begriindung

1.

1.1

Planungsgrundlagen

Anlass und Erfordernis der Planung

Der im Jahr 1974 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan B 1 ist in seinem
kleinteiliger strukturierten norddstlichen Bereich bereits mehrfach geéndert worden.
Auf seiner Grundlage hat sich zunachst die Bebauung an den Stichstral’en sudlich
des Sonnenblumenweges entwickelt. Spéater hat sich auch die bei seiner Aufstellung
schon vorhandene Bebauung nérdlich des Sonnenblumenweges und &stlich des
Rotenburger Weges weiterentwickelt.

Fir die bauliche Weiterentwicklung im Karree zwischen den o. g. Stichstraflen im
Norden, dem heutigen Amaryllisweg im Stden und dem Rotenburger Weg im Osten
wurde Ende der 1980er / Anfang der 1990er Jahre eine neue Konzeption erstellt und
hierfr der Bebauungsplan B 3 im Vorentwurf erarbeitet. Auf dessen Grundlage ist die
heute dort vorhandene Bebauung entstanden.

Der Bebauungsplan B 3 wurde jedoch nicht bis zur Rechtskraft fortgefiihrt, so dass
dort nach wie vor der Bebauungsplan B 1 mit seinen stark abweichenden Festset-
zungen rechtsverbindlich ist. Dies mdchte die Stadt Wiesmoor nun bereinigen, um
hier eine geeignete Rechtsgrundlage insbesondere im Falle baulicher Anderungen zu
schaffen.

Nérdlich und &stlich dieses jlingeren Teilbereichs hat die Stadt Wiesmoor nun eine
Tendenz zum Abbruch alter Wohngebdude und Neubau in deutlich gréferen
Dimensionen zu verzeichnen. Der Bebauungsplan B 1 mit seinen Anderungen setzt
hier Allgemeines Wohngebiet mit offener Bauweise und bei im Wesentlichen maximal
2 Vollgeschossen eine Grund- und Geschossflachenzahl von jeweils 0,4 fest. Nur auf
der Nordseite des Sonnenblumenweges ist die Zahl der Vollgeschosse auf 1 Voll-
geschoss reduziert.

Entwickelt hat sich hier eine kleinteilige Bebauung mit insbesondere im nérdlichen
Bereich maximal 2 Wohnungen bei fast ausschliel3lich 1 Vollgeschoss mit begrenzt
ausgebautem Dachgeschoss. Denn unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse sind
aufgrund der seinerzeitigen Rechtslage auch in Nicht-Vollgeschossen Aufenthalts-
raume, Treppenraume und Umfassungswénde auf die Geschossflache anzurechnen.
Dennoch erméglicht es die Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen mit auf die
Grundflachenzahl begrenzter Geschossflachenzahl offenbar, hier Wohngebdude mit
2 Vollgeschossen plus Staffelgeschoss und einer entsprechenden Anzahl an Woh-
nungen zu errichten.

Derart groRe Gebaude fiigen sich in die umliegend gegebene, kleinteilige Bebauung
jedoch nicht ein. Da es sich hier insgesamt um eine ansonsten sehr ruhige Wohnlage
mit hohem Wohnwert sowie hoher Lebens- und Wohnumfeldqualitdt handelt, méchte
die Stadt Wiesmoor die gegebene Struktur und Attraktivitat erhalten, um potenzielle
Konflikte, die sich aus einem héheren Verkehrsaufkommen und nicht zuletzt auch aus
haufigeren Wohnungswechseln und Uberfremdung ergeben kénnen, zu vermeiden.

Die Stadt Wiesmoor méchte daher in diesen Bereichen die Festsetzungen den heuti-
gen Erfordernissen und Mdglichkeiten entsprechend andern. Zugleich méchte sie
eine angemessene Nachverdichtung und Erneuerung ermdglichen, soweit es hier fir
den gegebenen Bestand vertraglich ist. Insgesamt wird daher die Neulberplanung
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1.2

1.3

des vorkonzipierten Bebauunsplanes B 3 und der nérdlich und &stlich angrenzenden
Bereiche erforderlich, in die nun auch das bisher nur zur Halfte im Bebauungsplan
B 1 gelegene Flurstick im duBersten Nordosten zur Génze einbezogen wird.

Ziele und Zwecke der Planung

Wie oben angegeben, mdchte die Stadt Wiemoor die im seinerzeitigen Vorentwurf
des Bebauungsplan B 3 entwickelte stddtebauliche Konzeption fir den Teilbereich
zwischen Amaryllisweg und Rotenburger Weg nun bis zur Rechtsverbindlichkeit fort-
fihren und hier wie auch im nérdlich und 6stlich angrenzenden Teilbereich des Be-
bauungsplanes B 1 die erkennbar positiven stadtebaulichen Strukturen mit ihrer
hohen Lebensqualitat vor konfligierenden Tendenzen (s. Kap. 1.1) schitzen.

Ziel ist es insbesondere, Nachverdichtungsméglichkeiten zu erméglichen, soweit es
fur die gegebenen Strukturen und Nutzungen vertréglich ist, und ansonsten die gege-
benen stadtebaulichen Strukturen zu erhalten bzw. eine bestandsorientierte Erneue-
rung zu ermdéglichen. In diesem Sinne soll eine sich nicht in die gegebenen Struk-
turen und das Ortsbild einfiigende Verdichtung insbesondere durch Mehrfamilien-
hduser, die zugleich mit ihrem verstarkten Verkehrsaufkommen die sehr ruhige
Wohnlage stéren und auch zu Nachbarschaftskonflikten fiihren kénnen, verhindert
werden. Insgesamt gilt es vor allem, den gegebenen hohen Wohnwert und die hohe
Lebens- und Wohnumfeldqualitdt auch bei erneuernden Maflnahmen zu erhalten.

Die vorliegende Planung dient somit einer gezielten Steuerung baulicher Malinahmen
fur eine angemessene Innenentwicklung. Mit der Begrenzung potenzieller Konflikte
kénnen zugleich konfliktbedingte Fortziige verringert werden, die andernorts neuen
Wohnbedarf auslésen und so zur Inanspruchnahme weiterer Freirdume im Umfeld
des stadtischen Siedlungsbereiches fiihren wirden.

Die vorliegende Planung soll somit den Vorgaben des BauGB entsprechend eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und um-
weltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der
Bevolkerung erreichen und gewahrleisten.

Verfahrensablauf

Im vorliegenden Fall handelt es sich mit der gezielten Steuerung der baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich um eine Malinahme der Innenentwicklung, so dass fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB
mdglich ist. Voraussetzung hierfir ist insbesondere eine entsprechend geringe zu-
I&ssige Grundflache. Diese betragt in den Allgemeinen Wohngebieten rund 4,67 ha
und in den Mischgebieten rund 0,57 gm, in der Summe also rund 5,24 ha (s. Teil |,
Kap. 4.2.5).

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich somit um den Unterfall des § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Insofern ist hier anhand einer Uberschlagigen Prifung auf
Grundlage der Anlage 2 des BauGB einzuschatzen, ob der Bebauungsplan voraus-
sichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwaégung zu berticksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls) (s. ebenda).

Im Ergebnis dieser Prifung und der weiteren Erfordernisse (s. Teil I, Kap. 4.2.1 bis
4.2.5) werden die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens bestehenden

'y
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1.4

1.5

1.5.1

Voraussetzungen insgesamt erflllt. Die vorliegende Planung kann daher ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erfolgen.

Des Weiteren wird in diesem Rahmen von der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gemaf § 3 (1) BauGB sowie der Behérden gemal § 4 (1) BauGB abgesehen.

Mit dem Entwurf der Bebauungsplan-Anderung erfolgt nun die éffentliche Auslegung
gemal § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Parallel hierzu wird die auf die berliihrten Behdérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange begrenzte Behérdenbeteiligung durch-
geflhrt.

Rechtsgrundlagen

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geédndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

Planzv Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung— PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

BNatschG Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI | S. 2240)

UVPG Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.03.2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

NNatSchG Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) vom 19.02.2010 (Nds. GVBI. 2010,
S. 104), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)

NBauO Niedersidchsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46),
zuletzt gedndert durch Art. 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)

NKomVG Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds.
GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI.
S. 588)

Réumlicher Geltungsbereich

Lage, Abgrenzung und Gréi3e

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Siedlungsbereich von Wiesmoor in dem Dreieck
zwischen der HauptstralRe (B 436) im Sidosten und der Wittmunder Stral3e (L 11) mit
parallel verlaufendem Nordgeorgsfehnkanal im Westen. Es liegt nérdlich des Schul-
bereiches mit zugehdrigen Anlagen sowie des zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt, den es mit einer kleinen Teilflache auch beinhaltet.

Im Einzelnen umfasst es im Siden den Amaryllisweg mit seinen nérdlich angren-
zenden gemischten Nutzungen Hausnummer 2 bis 10 bzw. 10a, in der dstlichen Fort-
setzung den Rotenburger Weg mit seiner nérdlich bzw. im weiteren, nach Norden
abknickenden Verlauf auch 6&stlich gelegenen Bebauung und im Norden den
Sonnenblumenweg inklusive seiner ndrdlich gelegenen Bebauung Hausnummern 17
bis 47 sowie den gesamten dazwischen liegenden Bereich.

Die Lage des Plangebietes im Stadtgebiet und seine Abgrenzung sind auf dem
Deckblatt der vorliegenden Begriindung dargelegt. Der genaue Geltungsbereich ist
im Bebauungsplan festgesetzt und hat eine Gréle von ca. 15,09 ha.
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1.5.2

1.6

1.6.1

Bestand im Plangebiet

Das Plangebiet ist vollstdndig baulich genutzt und weitestgehend mit einer Wohn-
bebauung bebaut. Nur im Siden ist entlang des Amaryllisweges eine gemischte
Nutzung mit, wie im Bebauungsplan B 3 vorgesehen, maximal 2 Vollgeschossen
vorhanden. Hieran schlieRft sich am Rotenburger Weg, wie im Bebauungsplan B 3
vorgesehen, eine Wohnbebauung mit maximal 2 Vollgeschossen an. Auch im Siiden
des in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Abschnitts des Rotenburger Weges findet
sich dem Bebauungsplan B 3 bzw. B 1 entsprechend beidseits eine Wohnbebauung
mit maximal 2 Vollgeschossen.

Im gesamten Ubrigen Plangebiet dominiert mit sehr wenigen zweigeschossigen Aus-
nahmen eine Wohnbebauung mit nur einem Vollgeschoss. Im Bereich des Bebau-
ungsplanes B 3 war hier ohnehin nur ein Vollgeschoss vorgesehen. Soweit im
Ubrigen Bereich des Bebauungsplanes B 1 zwei Vollgeschosse festgesetzt sind,
wurden diese somit zum allergréften Teil nicht ausgeschopft. Lediglich nérdlich des
Sonnenblumenweges ist wiederum nur ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die ErschlieBungsstralen sind im Wesentlichen als Wohnstrallen verkehrsberuhigt
ausgebaut. Einzelne Geh- und Radwege stellen eine Nord-Sud-Verbindung in Rich-
tung des zentralen Versorgungsbereiches her. Am Westrand des Plangebietes ist,
wie im Bebauungsplan B 3 vorgesehen, ein Kinderspielplatz vorhanden.

Rahmenbedingungen

Landesplanung

Die zeichnerischen Darstellungen des Landesraumordnungsprogramms (LROP,
Stand 2022) enthalten im ndheren Umfeld des Plangebietes keine fur die vorliegende
Planung relevanten Darstellungen. Die als HauptverkehrsstraRle dargestellte B 437
liegt in rund 220 m Entfernung.

Geltungsbereich
des B-Plans B 3

Von den im Textteil des LROP formulierten Zielen und Grundsétzen ist fir die vorlie-
gende Planung insbesondere von Belang, dass die Funktionsfahigkeit der Raum- und
Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur gesichert und die Raumanspriche bedarfs-
orientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt werden
sollen. Darltber hinaus soll die Entwicklung der landlichen Regionen geférdert wer-
den, um die Auswirkungen des demografischen Wandels fur die Doérfer abzu-
schwachen und sie als Orte mit grol3er Lebensqualitat zu erhalten.

'
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In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Le-
bensweise und |dentitat der Bevoélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden. Gebiete fir Wohn- und Arbeitsstatten sollen flachensparend
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung des demogra-
fischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden. Planungen
und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Maf-
nahmen der AulRenentwicklung haben.

Mit der vorliegenden Planung wird ein bestehendes Siedlungsgebiet neu lberplant.
Hierbei soll insbesondere die mit den gegebenen prédgenden Strukturen verbundene
Lebensqualitat erhalten und sich abzeichnende negative Tendenzen nach Méglichkeit
vermieden werden. Insofern werden die bisherigen Festsetzungen den stadtebau-
lichen Erfordernissen entsprechend angepasst, um eine weitere Inanspruchnahme
von Aufenbereichsflachen méglichst zu vermeiden. Die vorliegende Planung zur
Innenentwicklung tragt somit den im LROP enthaltenen Zielen und Grundséatzen
Rechnung.

1.6.2 Regionalplanung

Im regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich (RROP 2018) ist die

Stadt Wiesmoor als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion ausgewiesen. Das

Plangebiet liegt innerhalb des zeichnerisch dargestellten zentralen Siedlungsgebietes

nordlich des dargestellten Versorgungskerns zwischen der als Hauptverkehrsstralle
dargestellten B 436 und der als Stral3e von regionaler Bedeutung dargestellten L 12.

- A VAZONNY S GRESE i

S y/ \_-'v:-»\GeItungsberelch;
\r\ﬁ\g /~des B-Plans B ?

A4 7
/4 ’%
7

Nach der beschreibenden Darstellung sollen im Rahmen der Entwicklung der Sied-
lungsstruktur Bauflachen unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und eines schonenden Umgangs mit Natur und Landschaft innerhalb der
Gemeinden raumlich kompakt strukturiert werden. Insgesamt soll in den Zentralen
Orten eine héhere Wohnsiedlungsdichte als bisher erreicht werden, um den Ver-
brauch an neuer Wohnsiedlungsflache spirbar zu reduzieren. Im Hinblick auf den
Bodenverbrauch hat die Schliefung von Bauliicken bei Wahrung der charakte-
ristischen ortlichen Siedlungsstruktur Vorrang gegeniber der Ausweisung neuer
Baugebiete im Aulienbereich.
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1.6.3

Mit der vorliegenden Planung sollen die Verdichtungsmdéglichkeiten in dem bestehen-
den Siedlungsbereich auf dafiir geeignete Standorte begrenzt und im Ubrigen eine
weitere Verdichtung zum Schutz der bestehenden Strukturen ausgeschlossen
werden. Eine héhere Wohnsiedlungsdichte wird hiermit nicht erreicht. Es handelt sich
hier jedoch um ein nach der Grundflachenzahl maximal genutztes Wohngebiet, das
theoretisch lediglich noch in der dritten Dimension erweitert werden kénnte.

Gerade dies soll jedoch ausgeschlossen werden, da es sich hier insgesamt um ein
Wohngebiet mit hoher Lebensqualitdt handelt. Diese gilt es hier zu erhalten. Eine
hdéhere Anzahl an Vollgeschossen und Wohnungen wiirde dem entgegenlaufen, da
dies die préagenden Strukturen stéren wirde. Die bisher ruhige Wohnlage wirde
durch verstarktes Verkehrsaufkommen empfindlich gestért. Haufigere Wohnungs-
wechsel und Uberfremdung kann zudem zu Nachbarschaftskonflikten fiihren. Die
Folge waren Fortziige der urspriinglichen Bevdlkerung z. B. in neue Baugebiete am
Stadtrand. Dies wirde wiederum die Ausweisung neuer Baugebiete im Aulienbereich
erfordern.

Der im RROP enthaltene Grundsatz, eine héhere Wohnsiedlungsdichte als bisher zu
erreichen, um den Verbrauch an neuer Wohnsiedlungsflache spirbar zu reduzieren,
wird hier somit zwar nicht erflllt, die Reduzierung des Verbrauch an neuer
Wohnsiedlungsflache kann aber dennoch erreicht werden. Denn die fortziehende
Bevdlkerung hatte Bedarf an dhnlich strukturierter Bebauung wie bisher. Das neue
Baugebiet misste also diesen Bedarf neu decken. Stattdessen kénnten neue Bau-
gebiete auf eine verdichtere Bauweise ausgerichtet und hierfir auch hinsichtlich des
Verkehrsaufkommens optimiert werden. Eine Nachverdichtung ist daher grundsatz-
lich gut, aber nicht in jedem Einzelfall die stddtebaulich bessere Lésung, Neuaus-
weisungen von Baugebieten im AulRenbereich zu minimieren.

Flachennutzungsplanung

Der Flédchennutzungsplan der Stadt Wiemoor stellt das Plangebiet seit seiner Auf-
stellung Ende der 1970er Jahre hauptsachlich als Allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 dar. Zwischenliegend sind hier der seinerzeitigen Konzep-
tion des Bebauungsplanes B 1 folgend auch streifenférmige Grinflachen dargestellt.

1.10.000

T

Derzeitige Darstellungen des FNP MaRstab

>

O



Stadt Wiesmoor Bebauungsplan B 3 ,Amaryllisweg / Sonnenblumenweg* Seite 11

1.6.4

Im Bebauungsplan B 3 sind die zwischenliegenden Griinstreifen bereits entfallen und
als Allgemeines Wohngebiet tberplant. Zugleich wurden entlang des Amaryllisweges
Mischgebietsflachen angeordnet. Diese Nutzungsausweisungen sind dem Bestand
zufolge auch in der vorliegenden Planung erforderlich. Da ebenso wie auf Bebau-
ungsplanebene hier auch keine FNP-Anderung wirksam wurde, ist im Rahmen der
vorliegenden Planung nun auch eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes mit
den entsprechenden Inhalten erforderlich (s. Teil |, Kap. 4.3.1)

Vorrang der Innenentwicklung

Die vorliegende Planung betrifft ein bestehendes Wohngebiet im Siedlungsbereich
der Ortschaft Wiesmoor und dient der Innenentwicklung.

Stadtebauliche Konzeption

Der seinerzeitige Vorentwurf des Bebauungsplanes B 3 sah auf der Nordseite des
Amaryllisweges eine gemischte Nutzung mit maximal 2 Vollgeschossen, einer Grund-
flachenzahl von 0,5 und einer Geschossflachenzahl von 1,0 vor. Dies stellt dort auch
heute noch eine geordnete stédtebauliche Entwicklung dar. Denn sudlich und west-
lich hiervon sind mehr oder weniger grolflachig Versorgungsstrukturen im Sinne von
Einzelhandelsbetrieben vorhanden. Die auf der Nordseite des Amaryllisweges vorge-
sehenen Mischgebiete leiten insofern aus stadtebaulicher Sicht auf geeignete Weise
auf die sich nérdlich und &stlich anschlieRenden Wohngebiete Gber und schirmen
letztere mit den 2 Vollgeschossen zugleich auch optisch etwas ab. Die Mischgebiete
mit ihren Nutzungsmalfen werden daher dementsprechend Ubernommen.

Im &stlichen Anschluss hieran waren auf der Nordseite des dortigen Rotenburger
Weges Allgemeine Wohngebiete mit maximal 2 Vollgeschossen vorgesehen. Auch
dies ist in diesem, dem Wiesmoorer Versorgungszentrum sehr nahe liegenden Be-
reich aus stadtebaulicher Sicht heute noch richtig. Die urspriinglich vorgesehene
Begrenzung der Geschossflache auf 0,5 ist aus heutiger Sicht an diesem Standort
nicht mehr erforderlich, so dass hier die in Allgemeinen Wohngebieten Ublicherweise
maximale Grundflachenzahl von 0,4 zusammen mit einer fur 2 Vollgeschosse (b-
lichen Geschossflachenzahl von 0,8 ermdglicht wird. Die urspriinglich vorgesehene
Begrenzung auf Einzel- und Doppelhduser ist an diesem Standort aus heutiger Sicht
ebenfalls nicht mehr erforderlich.

Die gleichen Festsetzungen werden infolge des Bestandes auch fir den sudlichen
Teil des Allgemeinen Wohngebietes auf der Ostseite des nach Norden abknickenden
Rotenburger Weges Glbernommen.

Im gesamten Ubrigen Teil des Geltungsbereiches werden die Allgemeinen Wohn-
gebiete dem zu schitzenden Bestand zufolge bei der beizubehaltenden Grund-
flachenzahl von 0,4 auf 1 Vollgeschoss begrenzt. Die Bereiche entlang der im
Bebauungsplan B 3 vorkonzipierten RingstralRe (Efeuweg) und die Bereiche noérdlich
und sudlich des Sonnenblumenweges inklusive seiner abzweigenden Stichstrallen
werden zum Schutz der Bestandsstrukturen zusétzlich auf maximal 2 Wohnungen in
Wohngebduden begrenzt. Lediglich in der Fortsetzung des Rotenburger Weges bis
zum Sonnenblumenweg wird infolge des Bestandes hierauf beidseits verzichtet.

Dariber hinaus wird in weiten Teilen des Geltungsbereichs im Rahmen der Bauweise
die Lange der Gebaude auf maximal 22 m begrenzt, um zum Schutz des Bestandes
eine sich einfugende Geb&udekubatur zu erreichen. Ausgenommen hiervon wird nur
der zum Versorgungsbereich Uberleitende Bereich auf der Nordseite des Amaryllis-
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3.1

3.1.1

weges bzw. des Rotenburger Weges bis zu dessen Ostseite. Hier wird infolge der
Funktion und der im Bestand etwas gréf3eren Kubatur der Bestandsgebadude eine
Lange von bis zu 24 m vorgesehen.

Die Uberbaubaren Bereiche werden in den Baugebieten in der Regel grof¥flachig
zusammenhangend und, abgesehen von einzelnen Ausnahmeféllen, mit 5 m Abstand
zu den Verkehrsflachen festgesetzt.

Die bestehende ErschlieRung wird fir den Stralenverkehr als Stralenverkehrsflache
sowie die Geh- und Radwege als solche ibernommen. Auch der bestehende Kinder-
spielplatz wird als solcher festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Den Zielen und der obigen stadtebaulichen Konzeption zufolge wird ein vom Efeuweg
in zwei Teile unterteilter Streifen nérdlich des Amaryllisweges als Mischgebiet festge-
setzt. Alle Ubrigen Flachen werden dem Bestand zufolge als Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

Nutzungsausschlisse

In den Mischgebieten sind Gartenbaubetriebe infolge ihres Flachenbedarfes nicht
zulassig. Tankstellen werden infolge ihres Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.
Zudem sind im Wiesmoorer Stadtgebiet ausreichend Tankstellen vorhanden. Die
allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sowie als sonstige
Gewerbebetriebe zuldssige Bordelle und bordellartige Betriebe werden hier ebenfalls
ausgeschlossen, da sie diesen Bereich zu stark in diese Richtung Uberpragen wirden
und zugleich ausreichend andere Standortmdéglichkeiten im Wiesmoorer Stadtgebiet
bestehen.

Des Weiteren werden in dem Mischgebiet dstlich des Efeuweges von den im Normal-
fall allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetrieben nur solche mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuldssig. Diese Festsetzung ist erforderlich, da die Stadt Wiesmoor
ein ,Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stand Februar 2018, be-
schlossen hat, nach dem zentrenrelevante Sortimente (s. Liste im Anhang) nur inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches zuldssig sein sollen. Hiervon ist nur der
westliche Teil der Mischgebiete am Amaryllisweg erfasst.

Das Mischgebiet &stlich des Efeuweges umfasst derzeit im Erdgeschoss einige
Dienstleister etc.. Im Falle von Geschéaftsaufgaben ware hier somit der Einzug von
Einzelhandelsbetrieben denkbar. Mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
wird daher sichergestellt, dass die im zentralen Versorgungsbereich vorhandenen
Einzelhandelsbetriebe nicht gefahrdet werden.

Die direkt westlich des Efeuweges gelegene Bebauung ist ebenfalls nicht vom
zentralen Versorgungsbereich erfasst. Hierbei handelt es sich jedoch um eine Wohn-
bebauung, bei der eine Umnutzung im Sinne von Einzelhandel infolge der Aus-
pragung der Gebadude nicht zu erwarten ist. Hier kann insofern auf den Ausschluss
zentrenrelevanten Einzelhandels verzichtet werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiederum
aus den oben genannten Griinden ebenfalls nicht zulassig.

'
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3.1.2 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

3.2

In den kleinteilig bebauten Allgemeinen Wohngebieten beidseits des Sonnenblumen-
weges, an den hiervon abzweigenden Stichstrallen und im gesamten Bereich der
Ringstralle Efeuweg wird die Zahl der Wohnungen den Zielen und der Konzeption
entsprechend zum Schutz der bestehenden stadtebaulichen Struktur, des Wohn-
wertes und der Lebens- und Wohnumfeldqualitdt auf maximal 2 Wohnungen in
Wohngebduden begrenzt.

Diese Begrenzung ist erforderlich, da neuere Tendenzen gezeigt haben, dass
andernfalls trotz der Begrenzung der Nutzungsmale eine deutlich gréRer dimensio-
nierte Wohnbebauung mdglich ist. Aus einer deutlich héheren Zahl an Wohnungen
kénnen sich jedoch Konflikte aus verstdrktem Verkehrsaufkommen und z. B. bei
haufigeren Wohnungswechseln auch zunehmend Nachbarschaftskonflikte ergeben.
Die ruhige Wohnlage und die Wohnumfeld- und Lebensqualitat sollen jedoch in
diesem derzeit sehr harmonisch strukturierten Bereich mit guten Nachbarschaften
bewahrt werden. Andernfalls kann eine Beeintrachtigung der gegebenen hohen
Attraktivitdt des Wohngebietes und eine Verringerung des Wohnwertes verstéarkt
Fortzlige auslésen, die dann ihrerseits zu weiterem Bedarf an Bauflachen andernorts,
vorzugsweise am ruhigen Stadtrand und somit im bisherigen Aufienbereich, fiihren
wirden. Dies gilt es zu vermeiden (s. hierzu auch Teil I, Kap. 1.2, und 1.6.2).

In den Ubrigen Teilen des Geltungsbereiches ist eine Begrenzung der Zahl der
Wohnungen aufgrund des gegebenen Bestandes nicht mdglich und insbesondere in
den ohnehin in gréReren Dimensionen bebauten Bereichen auch nicht erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird in den Mischgebieten, wie im seinerzeitigen Vorentwurf
des Bebauungsplanes B 3 vorgesehen, auf 0,5 festgesetzt, da die bestehende
Bebauung auf dieser Grundlage entwickelt wurde.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die Grundflachenzahl generell auf 0,4 fest-
gesetzt. Im Vorentwurf des Bebauungsplanes B 3 war im Bereich rundum und inner-
halb der RingstralRe Efeuweg eine Grundflachenzahl von 0,35 vorgesehen. Die
dortige Bebauung hat sich auf dieser Grundlage entwickelt, so dass mit der jetzigen
Umstellung auf 0,4 etwas mehr Grundfldche mit Wohngeb&uden werden kann.

In den Ubrigen Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete war im Vorentwurf des Be-
bauungsplanes B 3 wie auch im hier noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan B 1
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, so dass sich die dort bestehende Bebau-
ung auf dieser Grundlage entwickelt hat. Mit der jetzigen einheitlichen Festlegung der
Grundflachenzahl auf das fiir Wohngebiete Ublicherweise oberste Mall von 0,4
werden somit der Bestand geschuitzt und zugleich die Wohngebiete entlang der Ring-
stralde den gleich strukturierten Wohngebieten entlang der nérdlich angrenzenden
Stichstrallen gleichgestellt.

Fur die dritte Dimension werden in den Mischgebieten auf der Nordseite des Ama-
ryllisweges sowie den sich hieran anschliefenden Allgemeinen Wohngebieten ent-
lang des Rotenburger Weges und beidseits in seinem siidlichen Abschnitt soweit flir
den gegebenen Bestand erforderlich jeweils maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.
Dies entspricht auch den bisherigen Festsetzungen. Die Geschossflachenzahl wird
dementsprechend auf die doppelte Grundflaichenzahl festgesetzt. Fir die Misch-
gebiete ist die dritte Dimension somit wie bisher beibehalten. Fir die betreffenden
Allgemeinen Wohngebiete ergibt sich hieraus eine Erweiterung von bisher 0,5 auf
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3.3

0,8, da dieser Bereich entsprechend der Konzeption fiir eine Verdichtung in der
baulichen Dimension der Mischgebiete geeignet ist.

Alle Gbrigen Wohngebiete werden in der dritten Dimension auf 1 Vollgeschoss fest-
gesetzt, da dies den gegebenen, zu schitzenden Strukturen entspricht. Eine Ge-
schossflachenzahl ist hier nach heutigem Recht nicht erforderlich, da Aufenthalts-
raume in Nicht-Vollgeschossen nicht mehr angerechnet werden.

Fur die Wohngebiete entlang des Efeuweges verbleibt es somit bei den im Bebau-
ungsplan B 3 vorgesehenen Festsetzungen. Fur die Baugebiete auf der Nordseite
des Sonnenblumenweges sind die bisherigen Nutzungsmafie aus dem Bebau-
ungsplan B 1 ibernommen. Fir die Gbrigen Allgemeinen Wohngebiete bedeutet dies
eine Reduzierung von 2 auf 1 Vollgeschoss. Die Geschossflachenzahl war hier bisher
jedoch ohnehin auf das Mal® der Grundflachenzahl von 0,4 begrenzt, wobei die
Grundflachen von Aufenthaltsrdumen samt Treppenrdumen und Umfassungswanden
auch in Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen sind.

Die Reduzierung auf 1 Vollgeschoss ist erforderlich, um die gegebenen Strukturen
den Zielen und der Konzeption entsprechend vor nachteiligen Entwicklungen, wie sie
sich aus gréRReren Mehrfamilienhdusern ergeben kénnen, schitzen zu kénnen.

Bauweise

Als Bauweise wird fir das Mischgebiet éstlich des Efeuweges dem Bestand zufolge
die bisher dort vorgesehene offene Bauweise festgesetzt. In den Ubrigen Bereichen
wird, anders als bisher, generell eine von der offenen Bauweise hinsichtlich der
Langen der zuldssigen Hausformen abweichende Bauweise festgesetzt. Hierbei wird
gezielt der Begriff der Hausformen gewahlt, um deutlich zu machen, dass sich die
festgesetzte maximale Lange nur auf die Hauptgeb&dude bezieht. Zwischenliegende
Garagen, mit denen diese Gebdude zu einer langeren Reihe zusammengefigt sind
oder werden, sind bei der maximalen L&dnge dagegen nicht anzurechnen.

Der Bezug auf die Hauptgebaude ist erforderlich, da es am Rotenburger Weg bereits
eine mittels Garagen zusammengebaute Reihe an Wohngebauden gibt (Hausnum-
mern 29 bis 29c), die ggf. auch auf das nérdlich angrenzende Flurstick erweitert
werden kénnen soll. Zugleich soll auch auf dem dort westlich angrenzenden Flurstiick
eine gleichartige Bebauung erméglicht werden.

Als Langen der Hausformen werden fir das westliche Mischgebiet am Amaryllisweg,
den 6stlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes auf der Nordseite des Rotenburger
Weges und den stdlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes auf der Ostseite des
nach Norden abknickenden Rotenburger Weges maximal 24 m festgesetzt, da diese
Gebiete nach ihrer Lage als Uberleitung zum siidlich gelegenen Versorgungsbereich
fungieren und hiermit dem Bestand entsprochen werden kann. Zugleich ist diese Be-
grenzung erforderlich, da hier noch Bebauungsmdglichkeiten gegeben sind und sich
die neue Bebauung nach ihren Dimensionen in die dort bestehende einfligen soll.

Fur den zwischenliegenden Teil des Allgemeinen Wohngebietes nérdlich des Roten-
burger Weges werden infolge der dort etwas langeren Mehrfamilienhduser Langen
von maximal 25 m festgesetzt.

Fur alle Gbrigen Allgemeinen Wohngebiete werden die Lédngen der Hausformen auf
maximal 22 m begrenzt, um hier im Falle einer Neubebauung insgesamt harmonische
und sich in den Bestand einfligende Strukturen zu gewahrleisten.
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3.4

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Bereiche werden wie im Bebauungsplan B 1 und anders als im
Vorentwurf des Bebauungsplanes B 3 mittels Baugrenzen grof¥flachig und weitest-
gehend zusammenhingend festgesetzt. Lediglich am Ubergang von den Misch-
gebieten zu den angrenzenden Wohngebieten sind die Bauteppiche infolge der ver-
schiedenartigen Nutzungen unterbrochen. Hier werden die Baugrenzen in den Misch-
gebieten infolge des gegebenen Bestandes auf den nachbarrechtlichen Mindest-
abstand von 3 m festgelegt. Wohngebietsseitig wird zum gegenseitigen Schutz soweit
maoglich ein gréRerer Abstand von 5 m festgesetzt.

Die Bauteppiche sind insgesamt so angelegt, dass eine weitestgehende Ausnutzung
der Baugebietsflachen mdglich ist. Lediglich im Allgemeinen Wohngebiet zwischen
Sonnenblumenweg, Rotenburger Weg und Lindenweg verbleibt es im riickwartigen
Bereich bei der derzeit festgesetzten Lage der Baugrenzen, da hier die Entwicklung
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplanes B 8 noch nicht ausreichend abseh-
bar ist.

Im Einzelnen halten die Baugrenzen zu den Verkehrsflachen fast durchgangig einen
Abstand von 5m ein, um hier eine entsprechende Vorgartenzone zu erreichen.
Lediglich an wenigen Stellen sind sie bestandsbedingt etwas naher an die Verkehrs-
flachen herangeriickt, um hier auch bei einer kiinftigen Neubebauung keine Hartefalle
entstehen zu lassen. Entlang der Geh- und Radwege wird ein Abstand von 3 m, wie
er aus nachbarrechtlichen Griinden ohnehin als Mindestmaf® erforderlich ist, fur
ausreichend gehalten.

In den ruckwartigen Bereichen am Nord- und Westrand des Plangebietes sind die
Bauteppiche, soweit kein direkter Anschluss an Bauteppiche in Nachbarbebauungs-
planen erforderlich ist, ebenfalls auf den nachbarrechtlichen Mindestabstand von 3 m
festgesetzt, um hier eine weitestgehende Bebauung zu erméglichen.

Am Ostrand wird sudlich des Lindenweges wiederum die Verbindung zum Bauteppich
im benachbarten Bebauungsplan B 8 hergestellt. Im weiteren Verlauf nach Siden
wird die Lage der bisherigen Baugrenze Ubernommen, da hier kein Anschluss an
einen benachbarten Bauteppich erforderlich ist. Am Sidrand wird der Bauteppich
zugunsten einer Zufahrt zu einem hinterliegenden Geb&ude und einem im Bebau-
ungsplan B 8 liegenden Flurstiick auf einen Abstand von 5 m vermalt.

Fir die am Ostrand gelegenen Wohngebiete wird trotz Beibehaltung der rickwartigen
Baugrenzen eine bessere Bebaubarkeit erreicht und hier insbesondere der vorderen
Flursiicke. Denn hier wird die vordere Baugrenze von urspringlich 7,50 m auf klnftig
5 m Abstand zur Verkehrsflache naher an diese herangeriickt.

Daruber hinaus wird mit den grof3flachig zusammenhangenden Bauteppichen auch
eine bessere Bebaubarkeit der riickwéartigen Flurstiicksareale erméglicht, soweit die
Grundflachenzahl dies noch zuldsst. Denkbar wére insbesondere in dem Bereich
zwischen den Stichstrallen und dem Efeuweg auch eine Neubildung neuer Bau-
grundstiicke mittels Herauslésung und Zusammenlegung aus bestehenden Flur-
stiicken. Eine Vergrolierung der Grundflachenzahl ist allerdings nicht méglich, da es
sich bei 0,4 bereits um die Obergrenze dessen handelt, was in den vorliegenden
Wohngebieten im Rahmen der Wohnbedurfnisse und gesunder Wohnverhéltnisse
vertraglich ist.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Garagen und Geb&ude als Nebenanlagen

Garagen und Gebadude als Nebenanlagen werden innerhalb eines Abstandes von
5 m zur ErschlieBungsstra’e ausgeschlossen, da hier wie im Bestand gegeben und
in Wiesmoor allgemein Ublich, eine unbebaute und somit offen wirkende Vorgarten-
zone sichergestellt werden soll.

Garagen muissen darlber hinaus zu den StralRenverkehrsflachen einen Mindest-
abstand von 5 m einhalten, um zu gewabhrleisten, dass das Abstellen des Fahrzeugs
vor der Garage insbesondere bei geschlossenem Tor auf dem Privatgrundstiick még-
lich ist und so kein Gefahrenpotenzial im 6ffentlichen Strallenraum entsteht.

Verkehrsflachen

Die im Plangebiet vorhandenen ErschlieRungsstral’en werden dementsprechend als
StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die vom Sonnenblumenweg nach Norden fih-
renden Stichstral3en sind aus dem Bebauungsplan B 1 ibernommen. Sie werden bei-
behalten, damit flir den Fall, dass nérdlich angrenzend weitere Freiflachen als Bau-
land erschlossen werden sollen, ausreichende ErschlieRungsmdglichkeiten zur
Verfligung stehen.

Die beiden breiteren dieser Stichstrallen haben jeweils nur eine einseitige Eckab-
schrdgung, so dass fur eine bessere Befahrbarkeit die noch fehlenden Eckab-
schragungen als Strallenverkehrsflache ergénzt werden. Fir den Fall, dass dort
kinftig Bauland erschlossen werden soll, kann die Stadt diese Flachen dann von den
bisherigen Eigentimern im Einverstédndnis mit diesen erwerben und entsprechend
nutzen.

Die im Plangebiet vorhandenen Geh- und Radwege werden als solche festgesetzt,
um die gute Erreichbarkeit des stadtischen Versorgungszentrums und auch die
Verbindung in Richtung Westen fir den unmotorisierten Verkehr zu sichern.
Kinderspielplatz

Der am Westrand im Plangebiet vorhandene Kinderspielplatz soll dauerhaft fir die
Bebauung im Plangebiet und westlich hiervon zur Verfiigung stehen und wird daher
als solcher gesichert.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Nutzungen:

Geltungsbereich gesamt 15,09 ha
abzuglich:

Verkehrsflachen 2,20 ha
Kinderspielplatz 0,08 ha
Baugebiete 12,81 ha
davon:

Mischgebiete 1,14 ha
Allgemeine Wohngebiete 11,67 ha

'y
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Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Der vorliegenden Planung liegt der Bebauungsplan B 1 mit seinen Anderungen und
der seinerzeit erarbeitete Vorentwurf des Bebauungsplanes B 3 zugrunde. Soweit
Festsetzungen Gbernommen wurden, ist davon ausgehen, dass hier im Grundsatz
keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Soweit Festsetzungen geéndert
oder neu festgesetzt sind, sind fir einzelne Betroffene neben positiven auch negative
Auswirkungen mdglich, da hier eine gezielte Steuerung vorgenommen wurde, um fir
den gegebenen Bestand nicht vertrégliche Neubauten im Sinne des Gemeinwohls
nach Méglichkeit auszuschlief3en.

Einschrankungen ergeben sich insbesondere hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse,
die in groflen Bereichen von 2 auf 1 Vollgeschoss reduziert wird. Zugleich wird in
Teilbereichen die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf maximal 2 Wohnungen
begrenzt, wie es teilweise auch schon im Bebauungsplan B 3 vorgesehen war. In der
Folge sind hier insbesondere keine Mehrfamilienhduser mehr zuldssig.

Dies wurde seinerzeit Uber eine Begrenzung auf Einzel- bzw. Einzel- und Doppel-
hauser, die Begrenzung der Geschossflache auf das Mal} der Grundflachenzahl und /
oder die Begrenzung der Gebdudeldngen zu erreichen versucht. Neuere Entwick-
lungen haben jedoch gezeigt, dass diese Festsetzungen nicht ausreichend wirksam
waren, um Mehrfamilienhauser auszuschlieRen. Soweit bereits Mehrfamilienhduser in
auf 2 Wohnungen in Wohngebduden begrenzten Bereichen vorhanden sind, gilt fir
rechtmafig errichtete Gebaude der allgemeine Bestandsschutz. Die Festsetzungen
sind dann erst bei Um- und Neubauten etc. zu beachten.

Des Weiteren wird in fast allen Baugebieten im Rahmen der Bauweise die Ladnge der
zuldssigen Hausformen begrenzt. Diese ist so gewahlt, dass bestehende Gebdude
hiervon nicht negativ betroffen sind. Im Ubrigen gilt auch hier fir rechtmaBig errich-
tete Gebaude der allgemeine Bestandsschutz.

Die hier erstmals neu vorgesehenen Eckabschragungen an den Abzweigungen der
Stichstrallen nérdlich des Sonnenblumenweges (s. Teil I, Kap. 3.6) fihren dazu, dass
sich das fur die Berechnung der zuldssigen Grundfléche zugrunde zu legende
Bauland entsprechend verringert. Hierbei handelt es sich jedoch nur um eine sehr
geringe GroRRenordnung, die aus Sicht der Stadt Wiesmoor vertretbar ist und nicht in
die Zulassigkeit der bestehenden versiegelten Flachen eingreift.

Negative Auswirkungen kénnen sich letztendlich auch dadurch ergeben, dass die
Neuplanung nach dem derzeitigen Planungsrecht erfolgen muss. Wahrend fiir Bau-
maflinahmen im bisherigen Bebauungsplan B 1 insbesondere die BauNVO von 1968
und das seinerzeitige Landesrecht zugrunde zu legen sind, gilt fiir Baumafnahmen
nach dem vorliegenden Bebauungsplan die BauNVO 2017 in der Fassung vom
04.01.2023 und die NBauO 2012 in der Fassung vom 22.09.2022.

Demzufolge sind nach heutigem Recht bei der Ermittlung der Grundflache die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache
darf durch diese Anlagen heute nur zu maximal 50 % Uberschritten werden. Nach der
BauNVO 1968 bleiben derartige Anlagen bei der Grundfldche unbericksichtigt. In der
Folge kann das Baugrundstiick nach altem Recht mehr oder weniger vollstédndig ver-
siegelt werden, wahrend heute die lber das Maximum hinausgehende Teilfliche zu
begrinen ist.
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4.2

4.2.1

Umgekehrt sind nach der BauNVO 1968 bei der Geschossflache auch die Flachen
von Aufenthaltsrdumen, Treppenrdumen und Umfassungswanden in Nicht-Vollge-
schossen auf die Geschossfldche anzurechnen, wahrend das nach heutigem Recht
begilinstigend nicht mehr der Fall ist.

Fur die bestehenden Grund- und Geschossflachen sind diese rechtlich bedingten
Anderungen kaum relevant. Sie genieRen Bestandsschutz, soweit sie nach altem
Recht zuldssigerweise hergestellt wurden. Fir kiinftige Planungen ist mit Rechtskraft
des vorliegenden Bebauungsplanes allerdings das neue Recht anzuwenden. Insbe-
sondere die Begrenzung der Versiegelungsmdglichkeiten kann dann bei neuen
Baumalnahmen dazu flihren, dass diese nur méglich sind, wenn andere Flachen
entsiegelt werden.

Dariber hinaus wird mit der Zusammenfiihrung der Bauteppiche auch eine Bebauung
in bisher nicht mit einer Hauptnutzung bebaubaren Bereichen ermdglicht, soweit die
festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl dies zuldsst. Aus Sicht der Bauwilligen
ist dies positiv. Aus Sicht der Nachbarn kann dies auch negativ sein. Allerdings sind
hier nur Gebdude mit dhnlichen Dimensionen und Nutzungen wie im Bestand mdg-
lich, die dementsprechend vertrdglich und hinnehmbar sind. Erhebliche stadtebau-
liche Auswirkungen ergeben sich hieraus insofern nicht, zumal nach heutigem Recht
eine Nachverdichtung im Innenbereich geboten ist.

Fur den Siedlungsbereich, der sich aus dem Bebauungsplan B 3 entwickelt hat,
kénnen aus der vorliegenden Planung zudem kaum negative Auswirkungen abge-
leitet werden, da dieser Plan nicht rechtsverbindlich wurde. Die genehmigten Ge-
badude und Nutzungen genieBen hier zwar Bestandsschutz, bauliche Anderungen
oder Erneuerungen sind derzeit mangels geeigneter Rechtsgrundlage jedoch kaum
mdglich. Dariiber hinaus wirkt die Erweiterung der Grundflachenzahl von 0,35 auf 0,4
eher positiv auf die bauliche Nutzbarkeit der Grundstiicke.

Uber diese und die bereits in Kapitel 3.1 bis 3.5 beschriebenen, insbesondere nega-
tiven Auswirkungen hinaus sind derzeit keine weiteren erheblichen negativen Auswir-
kungen erkennbar.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im vorliegenden Fall soll der Bebauungsplan B 3 im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. MaRgeblich ist hierflr insbesondere, dass mit der Planung keine erheb-
lichen Auswirkungen auf die Umwelt verbunden sind. Daher werden im Folgenden die
gemal § 13a BauGB erforderlichen Voraussetzungen hierzu geprift.

UVP-Pflichtigkeit nach UVPG

Fir das beschleunigte Verfahren gemal® § 13 a BauGB ist generell zu prifen, ob
durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan fur eine bestehende
Wohnbebauung bzw. teils gemischte Nutzung in einem bebauten Siedlungsbereich.
Aus der Liste ,UVP-pflichtige Anlagen®, Anlage 1 des UVPG, kommt von den dort
angegebenen Vorhaben nur die Nr. 18 ,Bauvorhaben® mit ihren Unterpunkten in
Betracht. Hier werden eine Reihe von Vorhaben (Nr. 18.1 bis 18.8) aufgeflihrt, bei
denen es jeweils um deren Bau geht.

'
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422

4.2.3

424

4.2.5

Der hier betroffene Bereich ist bereits auf Grundlage eines Bebauungsplanes bebaut.
Die vorliegende Planung stellt insofern nur eine am Bestand orientierte Neuordnung
dar, ohne dass dort Neubauten in relevanter Grof¥flachigkeit vorgesehen sind. Die
vorliegende Planung zahlt daher nicht zu diesen UVP-pflichtigen Anlagen.

Dartber hinaus sind hier nach dem letzten Unterpunkt Nr. 18.9 auch Vorhaben
aufgefuhrt, fur die nach Landesrecht ... eine Umweltprifung vorgesehen ist, sofern
dessen Zuléssigkeit z. B. durch einen Bebauungsplan begrindet wird. Deren UVP-
Pflichtigkeit richtet sich entsprechend nach Landesrecht (s. u.).

UVP-Pflichtigkeit nach Landesrecht

In der Anlage 1 des Niedersachsischen UVP-Gesetzes ,Liste der Vorhaben, die nach
Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder Vorprifung bedirfen® sind nur
bestimmte Bauvorhaben enthalten, zu denen die vorliegende Planung nicht zahlt. Der
vorliegende Bebauungsplan ist somit auch nicht nach Landesrecht UVP-pflichtig.

Natura 2000-Gebiete

Das vorliegende Plangebiet liegt weit auflerhalb von Natura 2000-Gebieten. Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung ihrer Erhaltungsziele bzw. Schutzzwecke infolge der
vorliegenden Planung sind nicht erkennbar.

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 BImSchG

Mit der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung wird eine Wohnbebauung bzw. eine
gemischte Nutzung jeweils als solche Uberplant. Sollten sich hier Betriebe mit schad-
lichen Umwelteinwirkungen und / oder mit Betriebsbereichen nach der Stérfall-
verordnung ansiedeln wollen, so ist deren Zuléssigkeit nach wie vor im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu priifen.

Derzeit sind fur die Allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete keine Anhalts-
punkte erkennbar, dass im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB

Fur Planungen mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? ist gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Uberschlagige Prifung unter
Bericksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien durchzufiihren
(Vorprufung des Einzelfalls). Im Folgenden werden daher zunéchst die bestehenden
Nutzungen und die kiinftigen Festsetzungen einander gegeniibergestellt. Die Vor-
prifung erfolgt dann anschlieRend im Rahmen einer Ubersicht.

Kurziibersicht der maRgebenden Inhalte des Bebauungsplanes

Bestehende Nutzungen | Neues Planungsrecht
Nutzungen
Gemischte Nutzungen 1,14 ha 1,14 ha
Wohnnutzungen 11,67 ha 11,67 ha
Kinderspielplatz 0,08 ha 0,08 ha
Offentliche Verkehrsflachen | 2,20 ha 2,20 ha
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MaR der Nutzung

GRZ im MI (1,14 ha) 0,5 0,5
Zuldssige Grundflache 0,57 ha 0,57 ha
Uberschreitung zuléssig bis 100 % 0,75
in ha 1,14 ha 0,86 ha
GRZ im WA fiir 4,93 ha 0,35 0,4
Zulassige Grundflache 1,73 ha 1,97 ha
Uberschreitung zuléssig bis 100 % 0,6
in ha 4,93 ha 2,96 ha
GRZ im WA fiir 6,74 ha 0,4 0,4
Zuldssige Grundflache 2,70 ha 2,70 ha
Uberschreitung zuléssig bis 100 % 0,6
in ha 6,74 ha 4,04 ha
Summe der zuldssigen 5,00 ha 5,24 ha
Grundflachen
max. Versiegelungen inkl. 12,81 ha 7,86 ha

zulissiger Uberschreitung

Zahl der Vollgeschosse

im Mi 2 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Im WA fir 6,33 ha 1 Vollgeschoss 1 Vollgeschoss
Im WA fir 5,34 ha 2 Vollgeschosse 1 Vollgeschoss

Gebéaudeldnge in der
abweichenden Bauweise

im MI fur 0,89 ha - max. 24 m

Im WA fur 4,93 ha 18 m -

Im WA fir 2,02 ha - max. 22 m
Verkehrsfldche 2,20 ha 2,20 ha
davon versiegelbar 2,20 ha 2,20 ha
Summe aller méglichen 15,01 ha 10,09 ha

Versiegelungen

Die Anderungen filhren im Ergebnis zu keiner Mehrversiegelung, so dass sich auf
diesbezligliche Umweltbelange keine (negativen) Auswirkungen ergeben.

Die Zahl der Vollgeschosse bleiben am bestehenden Ortsrand erhalten und werden
im Ubrigen nicht erweitert sondern teilweise bestandsorientiert eingeschrankt, so
dass die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild eher positiv sind.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudelénge entféllt fir einen Teilbereich, in dem
sie infolge der bestehenden Grundstiicke in der offenen Bauweise mit Grenzabstan-
den nach Landesrecht und maximal 2 Wohnungen in Wohngebduden bereits ent-
sprechend begrenzt ist In anderen Teilbereichen wird die Gebdudelédnge erstmals
begrenzt. Fir das Ortsbild und auch in Bezug auf die klimatischen Auswirkungen
ergeben sich hier insofern fir die kinftige Entwicklung insgesamt eher positive
Auswirkungen.

Nach dieser Ubersicht (iber die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen
erfolgt nun die Vorpriifung anhand einer Ubersicht:

'y
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Priifkriterien gemdR Anlage 2 des BauGB

1.

Merkmale des Bebauungsplans,
insbesondere in Bezug auf:

Auswirkungen

er-
heb-
lich

gering | keine

1.1

das Ausmalfd, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im
Sinne des § 35 Abs. 3 UVPG setzt:

e Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und hat
nur eine begrenzte Gréle in Bezug auf die Grundflache.

e Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
UVPG oder nach Landesrecht unterliegen (s. Kap. 4.2.1
und 4.2.2).

o Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachti-
gung von Natura 2000-Gebieten (s. Kap. 4.2.3).

1.2

das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Plane und
Programme beeinflusst:

e Eine Beeinflussung anderer Plane und Programme ist
nicht ersichtlich.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung
umweltbezogener, einschliellich gesundheitsbezogener
Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung
der nachhaltigen Entwicklung

¢ Die nachhaltige Entwicklung wird geférdert, indem der
Bebauungsplan durch Starkung der Innenentwicklung
eine Flacheninanspruchnahme im bisherigen
Aufienbereich vermeiden hilft.

1.4

die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen,
einschlie8lich gesundheitsbezogener Probleme

e FUr den Bebauungsplan relevante umweltbezogene,
einschliellich gesundheitsbezogener Probleme sind mit
den vorliegenden Anderungen nicht verbunden.

1.5

die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Durchflihrung
nationaler und europaischer Umweltvorschriften

¢ Eine Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durch-
fuhrung nationaler und européischer Umweltvorschriften
ist nicht ersichtlich.

Merkmale der mdéglichen Auswirkungen und der
voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf:

Auswirkungen

er-
heb-
lich

gering

keine

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der Auswirkungen

e Der Bebauungsplan betrifft einen bestehenden
Siedlungsbereich und ist von Dauer angelegt.
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2.2

den kumulativen und grenziberschreitenden Charakter der
Auswirkungen

e Ein kumulativer oder grenzuberschreitender Charakter
ist nicht ersichtlich.

2.3

die Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen
Gesundheit (zum Bespiel bei Unféllen)

e FuUr den vorliegenden Bebauungsplan sind keine
Anhaltspunkte erkennbar, dass Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind (s.
Kap. 4.2.4).

24

den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der
Auswirkungen

e Der Umfang und die rdumliche Ausdehnung der Auswir-
kungen ist insbesondere durch die bestandsorientierte
Neubeordnung im Plangebiet und die Begrenzung der
versiegelbaren Flachen eher positiv.

2.5

die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich
betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen natirlichen
Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Berticksichtigung
der Uberschreitung von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten

e Das Plangebiet liegt im Innenbereich und umfasst einen
Teil des gegebenen stadtischen Siedlungsbereiches. Es
beinhaltet teilweise gemischte Nutzungen und zum weit
gréReren Teil Wohnnutzungen mit zugehdérigem Garten-
land. Besondere, sensible natiirliche Merkmale sind im
Plangebiet und seinem Umfeld nicht erkennbar.
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht
ersichtlich.

2.6

folgende Gebiete:

negativ betroffen

ja

nein

2.6.1 Natura 2 000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

X

2.6.2  Naturschutzgebiete gemafR § 23 BNatSchG, soweit

nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst

X

2.6.3  Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG, soweit nicht

bereits von Nr. 2.6.1 erfasst

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete

gemal den §§ 25 und 26 BNatSchG

2.6.5 gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaR § 51 WHG,

Heilquellenschutzgebiete gemal § 53 Abs. 4 WHG,
sowie
Uberschwemmungsgebiete geméaR § 76 WHG

T
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2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen X
Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits
Uberschritten sind

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere X
Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG
2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete X

Denkmaéler, Denkmalensembles, Bodendenkmaéler oder
Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archdologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind

Gesamteinschidtzung der Einzelfallprifung nach Anlage 2 BauGB:

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes hat nach derzeitiger Einschatzung
somit voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen. Denn in erster Linie
wird hier ein bestandsorientierter Bebauungsplan fur die vorhandenen gemischten
Nutzungen und Wohnnutzungen aufgestellt, der wenn (berhaupt durch entsprechen-
de Begrenzungen eher positive Auswirkungen auf die Umweltbelange hat.

Im Ergebnis dieser tberschléagigen Priifung hat die vorliegende Anderung nach der-
zeitiger Einschatzung somit voraussichtlich keine erheblichen (negativen) Umwelt-
auswirkungen. Fur die vorliegende Planung braucht daher keine Umweltprifung
durchgefiihrt zu werden.

4.2.6 Eingriffskompensation

Im vorliegenden Fall wird ein bestehender Siedlungsbereich malRvoll neu Uberplant.
Mit den neuen bestandsorientierten Festsetzungen soll eine vertragliche Erneuerung
und Nachverdichtung ermdglicht werden. Die bestehenden Straflen, Geh- und Rad-
wege und der Kinderspielplatz werden lediglich im Bestand Gbernommen. Auch die
Wohn- und Mischgebiete sind ortlich vorhanden. Die nicht versiegelten Aul3en-
anlagen sind dem Biotoptyp des neuzeitlichen Hausgartens (PHZ) zuzuordnen. Fur
Natur und Landschaft hochwertige Strukturen sind hier somit nicht vorhanden.

Mit der vorliegenden Planung werden die bisherigen Bauteppiche grofflachig zusam-
mengeflgt, so dass bisherige Hausgéarten kinftig auch baulich genutzt werden
kénnen. Die den Umfang der baulichen Nutzung bestimmende Grundflachenzahl von
bisher 0,4 in den Allgemeinen Wohngebieten bzw. 0,5 in den Mischgebieten wird
lediglich tbernommen, so dass hier keine Uber das bestehende Mal} hinausgehen-
den zusatzlichen Versieglungsmdoglichkeiten geschaffen werden.

Im Bereich der Ringstralle ist im seinerzeitigen Vorentwurf des Bebauungsplanes
B 3, auf dessen Grundlage sich die hier bestehende Bebauung entwickelt hat, eine
Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt. In diesem Bereich wird die Grundflachenzahl
mit der jetzigen Uberplanung somit von 0,35 auf 0,4 erhéht.

Der Bebauungsplan B 3 wurde jedoch nicht bis zur Rechtskraft fortgefiihrt, so dass
hier derzeit noch der Bebauungsplan B 1 verbindlich ist. Dieser setzt hier in den
Baugebieten zum Teil eine Grundflache von 0,3 und zum Teil eine Grundflache von
0,4 sowie zwischenliegende streifenférmige Grinflachen fest.

Zu jenem Planungszeitpunkt war fiir die zulassige Grundflache die BauNVO 1968
malfdgeblich. Demzufolge sind auf diese die Grundfldichen von Nebenanlagen, Balko-
nen, Loggien, Terrassen sowie baulichen Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im
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4.2.7

Végel

Bauwich oder in Abstandsflachen zulassig sind, nicht anzurechnen. Zu letzteren
zahlen Garagen, Stellplatze, Zufahrten etc.

Die Baugrundstiicke kénnen demzufolge zu 100 % versiegelt werden. Dem stehen
rund 1,68 ha Grinflachen gegeniber, die im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes derzeit noch rechtsverbindlich sind. Im Rahmen der jetzigen Planung
sind in den Mischgebieten bei einer Grundflachenzahl von 0,5 plus zulassiger Uber-
schreitung fir Garagen, Nebenanlagen etc. 75 % versiegelbar. Von 1,14 ha Misch-
gebieten sind also 0,28 ha als Grinflachen anzulegen.

Die Aligemeinen Wohngebiete sind bei einer Grundflachenzahl von 0,4 plus zuldssi-
ger Uberschreitung fiur Garagen, Nebenanlagen etc. zu 60 % versiegelbar. Auf
11,67 ha sind also 4,67 ha als Grinflachen anzulegen. Zusammen mit den Flachen
aus den Mischgebieten sind im Rahmen der vorliegenden Planung somit 4,95 ha als
Grunflachen anzulegen. Im Vergleich zur bisherigen Planung ergibt sich somit kein
Ausgleichsbedarf.

Besonderer Artenschutz

Der vorliegende Geltungsbereich ist bereits mehr oder weniger vollstdndig bebaut.
Mit der vorliegenden Planung erfolgt hauptsachlich eine gezielte Steuerung etwaiger
kiinftiger baulicher MaRnahmen. In dem Bereich des bisher nicht rechtsverbindlich
gewordenen seinerzeitigen Bebauungsplans B 3 soll mit der vorliegenden Planung
auflerdem eine geeignete Rechtsgrundlage fiir die Bebauung geschaffen werden.

Bevorstehende bauliche Mallnahmen sind im vorliegenden Geltungsbereich derzeit
nicht bekannt. Zugleich ist auch nicht auszuschlie®en, dass kiinftig bauliche Verande-
rungen in diesem Plangebiet vorgenommen werden. Um hier potenzielle VerstdRe
insbesondere gegen die Vorschriffen zum besonderen Artenschutz nach § 44
BNatSchG mdglichst zu vermeiden, sind hier daher entsprechende diesbezlgliche
Auswertungen erforderlich.

Da es sich bei dem vorliegenden Plangebiet um einen bestehenden Siedlungsbereich
handelt, sind hier insbesondere Vorkommen von europdischen Vogelarten und
Flederm&usen denkbar, die bei der Entfernung von Gehdlzen und Baumalinahmen
betroffen sein kénnen.

Von den européischen 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
Tlrkentaube, Schleiereule, Mauersegler, Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Hausrot-
schwanz, Grauschnépper, Dohle und Haussperling nachgewiesen. Als gebaude-
bewohnende Vogelart ist in diesem Quadranten aul3erdem der Star nachgewiesen.

Die Schleiereule ist nach der zugehdrigen Verbreitungskarte in Niedersachsen
flachendeckend und insbesondere in der westlichen Hélfte von Niedersachsen sowie
im hier relevanten o. g. Quadranten mit mittlerer Haufigkeit nachgewiesen. Nach
Lage, Umfeld und Auspragung der bestehenden Gebaude ist diese Art hier jedoch
nicht zu erwarten.

Der Mauersegler ist im stidostlichen Niedersachsen flachendeckend und im Gbrigen
Bereich nur locker nachgewiesen. Er kommt hauptsachlich in Einzelhéfen, Dérfern
und vor allem in Stadten mit hohen Geb&uden, wie Wohnblocks, Tirmen und
Fabriken vor. Im vorliegenden Stadtbereich mit den vergleichsweise niedrigen Ge-
bauden ist er daher eher nicht zu erwarten. Die Einfluglécher zu seinen Nestern sind

'y
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Fleder-
mause

allerdings oft nur schwer zu erkennen. Da er jedoch oft kolonieartig briitet, sollte eine
grofRere Zahl an Individuen, die insbesondere in den Abendstunden um die Gebaude
fliegen, als Hinweis auf mdgliche Niststéatten gewertet werden. In diesem Fall oder bei
sonstigen Hinweisen, Verdachtsféllen oder Kenntnissen von Vorkommen sollte vor
potenziellen Bau- und Sanierungsmallnahmen im Dach- und oberen Fassaden-
bereich eine 6kologische Baubegleitung hinzugezogen werden, um potenzielle Ver-
st6Re gegen den besonderen Artenschutz auszuschliel3en.

Die vor allem im nordwestlichen Niedersachsen flachendeckend vorkommende Dohle
ist in diesem Bereich sehr hdufig. Die Ubrigen Vogelarten (Tirkentaube, Rauch-
schwalbe, Mehlschwalbe, Hausrotschwanz, Grauschnapper, Haussperling und Star)
sind nach dem Brutvogelatlas in ganz Niedersachsen mehr oder weniger flachen-
deckend und haufig vertreten.

Sollten insofern von den genannten, relativ hdufigen Vogelarten bei eventuellen
Gehoélzentfernungen oder Bau- und Sanierungsmafnahmen einzelne 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 &hnlich
strukturierten Umfeld und somit im rdumlichen Zusammenhang auch weiterhin erfiillt
werden.

Hinsichtlich der Flederm&use sind nach den Angaben des NLWKN, Stand Dezember
2022, von insgesamt 25 in Deutschland bzw. 19 in Niedersachsen verzeichneten
Arten in dem hier zutreffenden o. g. Quadranten 3 der TK 2512 nur Vorkommen der
Breitflligelfledermaus und der Zwergfledermaus nachgewiesen. Hierbei handelt es
sich um die beiden haufigsten Arten in Niedersachsen, die hier - anders als nach der
noch geltenden Roten Liste Niedersachsen von 1991 zu erwarten - nahezu flachen-
deckend vorkommen. In der Roten Liste Deutschland (2020) ist die Breitflugel-
fledermaus nach Angaben des BfN als gefahrdet und die Zwergfledermaus als
ungefahrdet eingestuft. In der Roten Liste Europa (2007) sind nach Angaben des BfN
beide Arten als ungefahrdet eingestuft.

Die Breitfligelfledermaus ist nach Angabe des NLWKN und erganzend des BfN eine
typische Geb&udefledermaus, deren Quartiere meist sehr versteckt z. B. hinter
Wandverkleidungen oder in Zwischendachern liegen. Als Jagdgebiete bevorzugt sie
offene sowie durch Gehdlzbestédnde gegliederte, halboffene Landschaften. Sie besie-
delt aber auch gréliere Stadte, mitunter sogar Grol3stadte, wenn die Nahrungsversor-
gung durch entsprechende Anteile an Griinanlagen gewabhrleistet ist.

Als Quartier beziehen sowohl die Wochenstuben als auch die einzeln lebenden
Mannchen in erster Linie Spalten in und an Gebauden, wie z. B. im Firstbereich von
Dachbdden, hinter Hausverkleidungen und hinter Fensterladen. Gelegentlich nutzt sie
auch Luftungsschachte in Gebauden oder Dehnungsfugen in Briicken. Insofern ist
nicht auszuschlieen, dass Quartiere der Breitfligelfledermaus im Siedlungsbereich
vorhanden sein kénnen.

Die Zwergfledermaus gilt nach Angaben des BfN als eine anpassungsfahige Fleder-
mausart, die eine Vielzahl von Lebensrdumen nutzt. Da sie ihre Quartiere haufig in
Gebéduden bezieht, liegen ihre Hauptlebensrdume in Siedlungen und deren direktem
Umfeld. Als eine der kleinsten Arten nutzt sie zumeist enge Spaltenrdume in und an
Gebduden haufig hinter Verkleidungen, in Hohlrdumen in der Fassade, hinter
Fensterladen, in Hohlblocksteinen, in Dachrdumen oder Zwischendachern. Auch hier
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4.3

4.3.1

ist insofern nicht auszuschlie3en, dass im gegebenen Siedlungsbereich Quartiere der
Zwergfledermaus vorhanden sein kénnen.

Vorkommen einer gréReren Anzahl an Individuen sind im Plangebiet derzeit von
keiner der beiden Arten bekannt. Fir den Fall, dass einzelne Exemplare von Ab-
bruch-, Sanierungs- oder Umbaumalinahmen betroffen sein sollten, sind fur die auf
Siedlungsbereiche fokussierten Arten im &hnlich strukturierten Umfeld ausreichende
Ausweichmdglichkeiten gegeben. Die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben méglicherweise betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten wird somit im
rdumlichen Zusammenhang auch weiterhin erfiillt. Der Erhaltungszustand der lokalen
Population wird sich somit nicht verschlechtern.

Das Tétungs- und Verletzungsverbot kann insbesondere beim Abbruch von Geb&u-
den, der Entfernung von Gebdude- oder Bauteilen oder auch bei Sanierungs-
maflnahmen relevant werden. Die betreffenden Gebdude oder Geb&udeteile sind
jedoch vor allem hinsichtlich der Zwergfledermaus in der Regel kaum ausreichend
einsehbar, so dass ihr potenzieller Besatz haufig erst wahrend der vorbereitenden
Baumalnahmen erkennbar wird. Um VerstéRe gegen dieses Verbot sicher auszu-
schliel®en, sollten daher zumindest die vorbereitenden MaRnahmen fir bauliche
Veranderungen unter Einbeziehung einer 6kologischen Baubegleitung erfolgen.

Im Ergebnis erscheint die Durchfuhrbarkeit eventueller baulicher Verdnderungen
somit auf diesen Grundlagen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit gegeben. Denn im
Rahmen der Ausfiihrung der vorliegenden Planung bestehen auch im Hinblick auf
ohnehin bestehende Restrisiken ausreichende Mdglichkeiten, Verstdlie gegen die
Regelungen des besonderen Artenschutzes zu vermeiden.

Klimaschutz und Erneuerbare Energien

Da im vorliegenden Geltungsbereich ein bestehendes Siedlungsgebiet Uberplant
wird, sind dem Klimaschutz zugutekommende stadtebauliche Festzungen z. B. zu
Gebaudeabstéanden und -stellung obsolet. Zugleich sind die Erfordernisse hinsichtlich
des Klimaschutzes derzeit ohnehin in der allgemeinen &6ffentlichen und politischen
Diskussion. Hier sind insofern weitere, derzeit noch nicht ausreichend absehbare
Vorgaben und einschlagige konkretisierende Vorschriften zu erwarten.

Auswirkungen hinsichtlich der sonstigen Belange

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Wie in Teil I, Kap. 1.6.3 dargelegt, erfordert die vorliegende Planung eine Berichti-
gung des Fldchennutzungsplanes. Denn zum einen sind die in der Ende der 1980er /
Anfang der 1990er Jahre fir den Bebauungsplan B 3 und die hieraus entwickelte
Bestandsbebauung geanderten Konzeption die bisher im Flachennutzungsplan ent-
haltenen Grinstreifen entfallen. Zum anderen sind auch die in dieser Zeit konzi-
pierten und umgesetzten gemischten Nutzungen noch nicht im Fldchennutzungsplan
dargestellt. Seine Berichtigung erfolgt daher wie in folgender Abbildung angegeben.

'y
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Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplans

s V)

Malstab 1.

4.3.2 \Verkehrserschlielfung

Das Plangebiet ist Uber den Sonnenblumenweg, den Amaryllisweg und den Roten-
burger Weg gut in das értliche Verkehrsnetz eingebunden. Eine Anderung ist hier
nicht erforderlich.

4.3.3 Ver-und Entsorgung

Der Anschluss an die Ver- und Entsorgungssysteme ist bereits gegeben. Eine
Anderung ist hier nicht erforderlich.

Die Versorgung mit Gas und Elektrizitat erfolgt durch die Energieversorgung Weser-
Ems (EWE). Die Versorgung mit Wasser erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfrie-
sischen Wasserverband (OOWYV). Das Abwasser wird Uber das 6rtliche Schmutz-
wasserkanalsystem zur kommunalen Kléranlage abgeleitet und dort gereinigt. Die
Entsorgung der Abfélle erfolgt durch zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises
Aurich. Der Anschluss an das &ffentliche Fernsprechnetz / Breitbandnetz ist Gber die
ortsansassigen Telekommunikationsanbieter gegeben.
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5.1

Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Grundwasserkdrpers Jade Lockergestein
links und hier auf einer Wasserscheide zwischen dem westlichen Wassereinzugs-
gebiet des Nordgeorgsfehn-/Groliefehnkanals und dem &stlichen Wassereinzugs-
gebiet des Reepsholter Tiefs.

Demzufolge erfolgt die Entwasserung im westlichen Teilbereich tber den Amaryllis-
weg in den Nordgeorgsfehnkanal, der zum Gebiet des Entwédsserungsverbands
Aurich gehért, und fir den 6stlichen Teilbereich am Rotenburger Weg in Verbands-
gewasser der Sielacht Bockhorn-Friedeburg.

Das Entwasserungsnetz ist fur den bestehenden Siedlungsbereich vorhanden und
beinhaltet am Sonnenblumenweg und am Rotenburger Weg teilweise auch offene
Graben. Eine Anderung ist hier weder vorgesehen noch erforderlich, zumal mit der
vorliegenden Neuordnung keine Erweiterung der Versiegelungsmdéglichkeiten erfolgt
(s. insbes. Tabelle in Kap. 4.2.5).

Hochwasserschutz / Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten,
aulerhalb der Kustengebiete mit ihren Hochwasser-Risikogebieten und aufierhalb
des Einflussbereiches sonstiger Risikogewasser. Eine Starkregengefahrenkarte ist fir
Wiesmoor derzeit noch nicht im Internet verfligbar.

Immissionsschutz

Die Art der Nutzung im Plangebiet wird unverandert als Allgemeines Wohngebiet
bzw. Mischgebiet beibehalten, so dass Auswirkungen hinsichtlich des Immissions-
schutzes nicht erkennbar sind.

Kosten zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Im vorliegenden Planung handelt es sich um eine Bestandslberplanung, so dass der
Stadt Wiesmoor keine Kosten zur Durchfihrung des Bebauungsplanes entstehen.

Bodenordnung und soziale Mallnahmen

Soziale Malnahmen im Sinne des Sozialplanes gemafl § 180 BauGB sind
voraussichtlich nicht erforderlich.

Hinweise / Sonstiges

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn eventueller BaumalRnahmen sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich
rechtzeitig mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort
verlegt sind, abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer geniigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er
sich bei dem Grundstickseigentimer bzw. bei der Stadt- oder Gemeindeverwaltung
erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu
erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Im Beteiligungsverfahren wurde bekannt, dass insbesondere im Bereich des Bolel-
weges innerhalb der Baugebiete Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind und
auch innerhalb der Baugrenzen vorhanden sein kdnnen. Insbesondere in diesem
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Bereich sind daher vor jeglichen Bodenarbeiten (Baumalnahmen, Zaunbau, Pflan-
zung von Baumen und Strauchern, etc.) die geltenden Schutzbereiche und sonstigen
Erfordernisse der jeweiligen Versorgungsunternehmen zu kldren und zu beachten.
Die oben angegebene Erkundigungs- und Priifpflicht bezieht sich jedoch nicht allein
auf diesen Bereich.

Oberflaichenwasser

Es ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser weder auf ein fremdes Grundstlick
noch in den Stralenbereich geleitet wird. Im Bereich der Grundstickszufahrt ist
beispielsweise eine Entwasserungsrinne (Acco-Dranrinne o. 8.) einzubauen, oder es
ist eine andere Gefélleausrichtung zur Seite hin zu wahlen.

Sichtfelder

Gemal § 31 Abs. 2 NStrG dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere
mit dem Grundstick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie
die Verkehrssicherheit beeintrdchtigen. In den Einmindungsbereichen der Stralien
sind daher Sichtfelder einzuhalten.

Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz,
die unter anderem fir alle européisch geschitzten Arten gelten, sind zu beachten
(z. B. fur alle Fledermausarten, alle einheimischen Vogelarten und bestimmte Amphi-
bienarten: vgl. www.ffh-anhang4.bfn.de). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es ver-
boten, Tiere dieser Arten zu verletzen, zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Abriss- oder
BaumalRnahmen an bestehenden Gebauden, der Sanierung (auch der energetischen
Sanierung) sowie Mallnahmen an Baumen und Strduchern kénnen diese Belange
betroffen sein. Bei Zuwiderhandlungen gegen diese Bestimmungen drohen Buligeld-
und Strafvorschriften (§§ 69 ff BNatSchG bzw. Umweltschadensgesetz). Die zustén-
dige Untere Naturschutzbehtérde kann unter Umstdnden eine Befreiung nach § 67
Abs. 2 BNatSchG gewaéhren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt. Weitere
Informationen sind bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zu erhalten.

Zum sicheren Ausschluss von Verstdlien gegen die artenschutzrechtlichen Verbote
wird empfohlen, bei der Baufeldfreimachung den Abbruch der Gebdude unter
Einbeziehung einer 6kologischen Baubegleitung durchzufiihren. Beim Feststellen von
aktuell besetzten Vogelnestern oder Fledermausbesatz ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Aurich abzustimmen.



Seite 30 Bebauungsplan B 3 ,Amaryllisweg / Sonnenblumenweg* Stadt Wiesmoor

Teil Il — Ortliche Bauvorschriften

Der hier neu Uberplante Siedlungsbereich ist derzeit gut durchgriint. Dies soll zu-
gunsten des 6kologischen und klimatischen Wertes sowie des Ortsbildes und der sich
insbesondere auch aus der Begriinung ergebenden hohen Qualitdt des Wohnum-
feldes auch kiinftig erhalten bleiben.

Neuere Tendenzen gehen derzeit jedoch dahin, dass insbesondere Vorgarten zugun-
sten der vermeintlichen Pflegeleichtigkeit als Schotter- oder Kiesflachen angelegt
werden. Hierbei wird der natlrliche Boden haufig mit einer Folie abgedeckt und dick
mit Kies oder Schotter bedeckt. In der Regel sind diese Flachen zwar wasser-
durchlassig, unerwiinschtem Aufwuchs von Grdsern und Krautern soll hiermit aber
der Lebensraum entzogen werden. Derartige Flédchen fiihren jedoch genau wie
sonstige versiegelte Flachen nicht nur zum Verlust von Lebensrdumen fir Flora und
Fauna sondern auch zu verminderter Verdunstung, verminderter CO,-Ausfilterung
und -Bindung sowie starker sommerlicher Aufheizung.

Daher wird zum Wohl der Allgemeinheit und der kommenden Generationen die
Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern (z. B. Kies) im Bereich der Vorgarten
zwischen den StraRenbegrenzungslinien und den strallenzugewandten Baugrenzen
ausgeschlossen. Diese Bereiche sind vielmehr unversiegelt anzulegen und mit An-
pflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Lediglich Zugédnge sowie
Zufahrten zu den Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs und Zuwegungen zu den
Gebauden sowie Beeteinfassungen bis 20 cm Breite sind von dieser Bauvorschrift
ausgenommen.

Des Weiteren sind Grundstickseinfriedungen entlang der ErschlieBungsstrallen mit
standortheimischen Hecken, Strduchern und Badumen durchzufthren. (Vergl. Hinweis
Pflanzenliste Nr. 1 und 2). Auch dies dient dem Erhalt der Durchgriinung sowie des
Ortsbildes und nicht zuletzt insbesondere der 6ékologischen Vielfalt und dem Erhalt
mdglichst gunstiger klimatischer Bedingungen.

Die Stadt Wiesmoor konkretisiert hiermit zugunsten einer lebenswerten Umwelt den
§ 9 Abs. 2 NBauO nur fir den im Ortsbild wirksamen Vorgartenbereich. Die Begri-
nungspflicht dieses ohnehin fur die Gestaltung der Grundstiicksflachen zu beachten-
den Paragraphen gilt somit hiervon unabhé&ngig auch fiir die Ubrigen Grundstiicks-
bereiche, soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Nutzung erforderlich sind.

Unterzeichnet:

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

(Siegel)

Blrgermeister
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ANHANG

Auszug aus:

Stadt Wiesmoor, Aktualisiertes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stand Februar 2018;
Stadt- und Regionalplanung, Dr. Jansen GmbH, Kéln

Tabelle 17: Wiesmoorer Sortimentsliste

Warengruppe

nicht zentren-/nahversorgungs-
relevante Einzelhandelssortimente
(nicht abschlieBend)

zentren-/nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delssortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie und Kosmetik
pharmazeutische Artikel
Sanitatswaren, Orthopadie

Optik, Horgerateakustik

Blumen
Freilandpflanzen, Sdmereien/Dlingemittel
Tiernahrung und Zoobedarf

Biicher, Spiel, und Schreibwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Sport, Freizeit, Spiel

Zeitschriften, Zeitungen
) B - . ) Blrobedarf/Organisationsartikel (mit ge-
Papier-, Biiro-, Schreibwaren, Biroartikel . )
werblicher Ausrichtung)
Blicher

Bekleidung
Schuhe, Lederwaren, Taschen, Koffer
Sportbekleidung, Sportschuhe
Uhren, Schmuck
Kleinteilige Camping- und Sportgerate
Spielwaren
Fahrrdader und Zubehor (inkl. E-Bikes und Pedelecs)
GroRteilige Camping- und Sportgerate
Sonst. Freizeitbedarf (z. B. Bastelartikel, Miinzen/
Briefmarken, Handarbeitswaren, Modellbau)

Musikalien

Elektrowaren

Hausrat, Mobel, Einrichtungen

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-
darf, Autozubehor

Elektrokleingerate fiir den Haushalt
Unterhaltungselektronik
Bild- und Tontrager
Telefone ElektrogroRgeréte fiir den Haushalt
Computer und Zubehor
Foto
Leuchten, Lampen
Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Hausrat
Kunst/Antiquitaten, Spiegel, Bilder,- rahmen . -
R Méobel, Kiichen, Matratzen und Lattenroste
Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen und Zubehor
sowie abgepasste Teppiche)
Bau- und Heimwerkerbedarf,
Tapeten, Bodenbeldge, Teppichbdden
Gartenbedarf
Autozubehor, Motorradbedarf (ohne Motor-
radbekleidung)

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH 2017



