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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Neuschoo entwickelt dstlich vorhandener Wohnsiedlungen ein neues
Wohnbaugebiet. Planungsziel ist es den weiteren Bedarf an Wohnbauland in der Gemeinde
Neuschoo zu decken. Es sollen hier vorwiegend Einfamilienhauser entstehen. Das Plange-
biet ist durch den Asternweg erschlossen.

Die Planungsabsicht erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Der Flachennut-
zungsplan stellt hier AuRenbereichsflachen dar.

Die Planung dient der Nachverdichtung am Siedlungsrand. Im vorliegenden Fall wird eine
landwirtschaftliche Flache im AuRenbereich Uberplant; sie liegt am 6Ostlichen Siedlungs-
rand und schlief3t direkt an vorhandene Siedlungsstrukturen an. Da es sich bei dem Plange-
biet um eine AuBenbereichslage handelt und der potentielle Versiegelungsgrad deutlich
unter 10.000 m? liegt, wird das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b BauGB - Einbezie-
hung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - angewandt. Bei einem
Verfahren gemaf § 13b BauGB ist keine Umweltprifung erforderlich.

Verfahren nach § 13b BauGB

Im vorliegenden Fall wird eine Grunlandflache im AuBenbereich Uberplant; sie liegt am
oOstlichen Siedlungsrand und schlie3t direkt an vorhandene Siedlungsstrukturen an. Da es
sich bei dem Plangebiet um eine AuBenbereichslage handelt und der potentielle Versiege-
lungsgrad deutlich unter 10.000 m? liegt, kann das beschleunigte Verfahren gemaR § 13b
BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren — ange-
wandt werden.

Die ,,Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren® nach § 13b
BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 kann durchgefiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen
erfullt werden:

e Die Uberbaubare Grundstilicksflache hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger
als 10.000 m? Grundflache zu betragen,

e eine Wohnnutzung der Fldche muss vorbereitet werden,
o die Planflache muss sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Natura 2000
Gebiete liefern,

e esdirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Der Bebauungsplan umfasst etwa 17.700 m2 Netto-Bauflache. Bei einer Grundflachenzahl
von 0,4 liegt die anzurechnende Versiegelung bei etwa 7.100 m2. Die zuldssige Versiege-
lung durch die GRZ | liegt damit deutlich unter der Grenze von 10.000 m? des § 13b
BauGB, der Grenzwert des 8 13b BauGB wird eingehalten.
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Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst eine Flache dstlich der Wohnbebauung Asternweg. Der Geltungs-
bereich umfasst ca. 2,1 ha.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Neuschoo hat in seiner Sitzung am .. .. 2022 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10 ,,Am Rosenmeer® gemal3 § 13b BauGB beschlossen. Der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am .. .. .... ortsublich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf in der
Zeitvom .. .. ....bis .. ...... 6ffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Neuschoo in seiner Sitzung
am .. .. .... den Bebauungsplan Nr. 10 ,,Am Rosenmeer* als Satzung geméaR § 10 BauGB
i.V.m. § 13b BauGB sowie die Begriindung beschlossen.
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2 Planerische VVorgaben

2.1 Raumordnung

Das regionale Raumordnungsprogramms 2006 des Landkreises Wittmund legt die Ort-
schaft Westerholt als Grundzentrum mit ,,Standort mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe Erholung™ fest. Der Gemeinde Neuschoo ist keine zentraldrtliche Funktion zugewie-
sen.

Die Ausweisung von Wohnbaufl&chen entspricht dem Ziel der Raumordnung zur Entwick-
lung des landlichen Raumes und seiner Infrastruktureinrichtungen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet AuRRenbereichsflachen dar.Die
dargestellten Flachen stimmen nicht mit dem Planungsziel iiberein, hier ein ,,allgemeines
Wohngebiet* zu entwickeln.

Auszug aus dem derzeit gultigen Flachennutzungsplan
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Daher ist der Flachennutzungsplan zu berichtigen, es handelt sich um die xx. Berichtigung
des Flachennutzungsplanes.

3 Bestand
Das Plangebiet liegt ostlich der Wohnsiedlung Asternweg, es handelt sich um eine Inten-
sivgriinlandflache.

Nordlich und ostlich wird das Plangebiet vom Schleitief begrenzt, es schlielen sich dann
landwirtschaftliche Flachen an.

Das Plangebiet ist (iber die Stralle Asternweg an das ortliche Straennetz angeschlossen.
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4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten sind die unter 8 4 Abs. 2 Nr. 2 bis 3 BauNVO genannten
allgemein zul&ssigen Nutzungen (nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur sportli-
che Zwecke) nicht zuléssig (gemal § 1 Abs. 5 BauNVO). In den allgemeinen Wohngebie-
ten sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Nr. 3 bis 5 (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil
des Baugebietes (gemal? § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 bei einem zulassigen Vollgeschoss festgesetzt. Es sind
nur Einzelhduser zuléssig. Es sind je Wohngebdude hochstens 2 Wohneinheiten zuléssig.
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, es sind Gebaudel&dngen nur bis 20 m zul&s-

sig.

Auf der nicht Oberbaubaren Grundstiickflache diirfen Garagen und Carports gemald §12
Abs. 1 BauNVO, Nebenanlagen als Gebaude geméaR § 14 BauNVO, in einem Abstand von
5 m von der StraRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen entsprechend den
festgesetzten Baugrenzen nicht errichtet werden (8 12 Abs. 6 und 8 23 Abs. 5 BauNVO).

Gebaudehdhen
Es gilt eine maximale Traufhéhe von 6,5 m bzw. Firsthohe bis 10,0 m.

Die Sockelhdhe (Oberkante FertigfuRboden) darf hdchstens 0,3 m iber der Oberkante Stra-
Renmitte, gemessen in Fassadenmitte, betragen.

Die Traufhdhe (Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachflache) ist das MalR zwischen Ober-
kante Straenmitte, gemessen in Fassadenmitte, und der aufleren Schnittlinie von Aullen-
wand und Dachhaut.

Die Firsthohe ist das Mal3 zwischen Oberkante StraRenmitte, gemessen in Fassadenmitte,
und der oberen Kante des Geb&udes. Die Firsthohe darf nur durch untergeordnete Bauteile
(z.B. Schornsteine, Antennen) tberschritten werden.

ErschlieBung, Spielplatz

Die Erschlielung erfolgt vom Asternweg Uber eine Wohnstralie mit 2 Verkehrsésten. Der
sudliche Ast ist mit einer Wendeanlage von 24 m ausgestattet, sodass hier auch Mullfahr-
zeuge wenden kénnen. Im Norden ist eine kleine Wendeanlage mit 12 m festgesetzt, sodass
hier nur Pkw’s wenden kénnen. Die Planstralle wird mit einer Breite der VVerkehrsflache
von 8 m festgesetzt.

Von den neuen Planstralen gehen zur inneren Erschliefung teils Stichwege ab. Die Be-
wohner an der Nordachse und den Stichwegen miissen die Abfallbehdlter zur Wohnstralle
transportieren. Es sind Standorte fur die Abfallbehalter festgesetzt.
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4.3

4.4

An der sudlich gelegenen Wendeanlage fiihrt ein FuRweg tiber den Raumstreifen bis in das
Plangebiet Nr. 9 ,,Am Schleitief. Damit wird eine fuBBlaufige Verbindung beider Wohnge-
biete geschaffen und ein kurzer Weg zu den vorhandenen Spielplatzflachen am Tulpenweg
ermdglicht. Somit kann die Gemeinde Neuschoss auf einen zusatzlichen Spielplatz im
Plangebiet verzichten.

Oberflachenentwasserung, Gewasserraumstreifen

Das Oberflachenwasser wird in die festgesetzten Rickhalteflachen eingeleitet.

Das nordlich und 6stliche anliegende Schleitief ist zum Plangebiet durch einen Raumstrei-
fen abgegrenzt. Der Raumstreifen hélt 10 m zur Bdschungsoberkante ein, diese liegt teil-

weise aullerhalb des Plangebietes. Somit werden im Plangebiet 7 m bis 10 m tiefe Raum-
streifen bzw. 6ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Flachenbilanz

Plangebiet 2,65 ha
Allgemeine Wohngebiete 1,77 ha
Verkehrsflachen 0,29 ha
Offentliche Griinflache - Raumstreifen 0,35 ha
Regenriickhalteflache 0,24 ha
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5.1

Umweltbelange

Schutzguter
Biotoptypen

Es wird eine Intensivgrunlandflache uberplant. Sie wird von einem Graben ist Ost-West
gequert. Nordlich und dstlich schliel’t sich auBerhalb des Plangebietes gelegen das Schlei-
tief an.

Die Flache wird tiberformt und in groRen Teilen versiegelt.
Boden

Die Versiegelung des Bodens stellt eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes dar, zum einen durch den Verlust des Bodens an sich, zum anderen durch die
hiermit verbundenen Auswirkungen auf die Pflanzen- und Tierwelt.

Wasser

Die Versiegelung von Boden durch die Planung kann zu einer Verminderung der Grund-
wasserneubildung fuhren. Das Oberflachenwasser wird ordnungsgemal gedrosselt abge-
leitet.

Luft und Klima

Angesichts des vorherrschenden, windigen Kiistenklimas und der geringfugigen zusétzli-
chen Versiegelung sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine planungsrele-
vanten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet erweitert die Bebauung bzw. den Ortsrand nach Osten. Somit wird das Orts-
und Landschaftsbild veréndert und geringfigig beeintréchtigt.

Biologische Vielfalt

Es ist davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebietes aufgrund
der Vornutzung nur in geringem MaRe zusatzlich beeintréchtigt wird.

Mensch und Gesundheit

Von der Planung sind gesundheitliche Belange nicht berthrt, die jeweiligen gesetzlichen
Vorschriften und VVorgaben werden eingehalten.

Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiiter sind von der Planung nicht betroffen.
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5.3

Artenschutz
Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen eine Grinlandflache. Somit kann davon ausge-
gangen werden, dass artenschutzrechtliche Belange nicht beriihrt werden.

Bei Bebauung der Grundstiicke ist zu beachten:

e Zum Schutz von Lebensstétten sind Gehdlzbeseitigungen gem. 8§ 39 BNatSchG nur
vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufihren.

o Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der
88 39 und § 44 BNatSchG verstoRRen, sind ausnahmepflichtig.

¢ Im Plangebiet sind ,,insektenfreundliche* Leuchten im StraRenraum zu verwenden.

Fazit

Die anzurechnende Versiegelung liegt deutlich unter der zuldssigen Versiegelung von
10.000 m2 (vgl. Kap. 1.2). Weiterhin wird kein VVorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet und
Eingriffe in die Schutzguter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich. Es sind durch die Pla-
nung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu beftirchten.

Somit ist gemaR § 13b BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung
Das Oberflachenwasser wird in die festgesetzten Rickhalteflachen eingeleitet und dann
gedrosselt in das Schleitief eingeleitet.

Es liegt der Entwurf eines Oberflachenentwasserungskonzeptes vor, das mit der Unteren
Wasserbehdrde abgestimmt wird.

Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an die Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Neuschoo angeschlos-
sen.

Energieversorgung

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG ange-
schlossen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt Giber den Landkreis Wittmund.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des OOWV.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt u. a. durch die Deutsche
Telekom AG.
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7.1

1.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786).

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemadBR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalschutzbehdrde oder der Ostfriesischen
Landschaft, HafenstraBe 11, 26 603 Aurich unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten

Bei konkreten Hinweisen auf Altablagerungen im weiteren Planungsverfahren wird die
Untere Abfallbehdrde informiert.

Schotter- und Steingéarten

Unversiegelte Gartenflachen haben eine hohe Funktion fiir das Kleinklima, fir die Versi-
ckerungsfahigkeit und auch fur Arten- und Lebensgemeinschaften.

Es wird darauf hingewiesen, dass unzulassige Uberschreitungen der festgesetzten GRZ
durch befestigte Schotter- oder Steingarten nach § 9 Abs. 2 NBauO in Verbindung mit 8
58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig geahndet werden kénnen.

Grundsticksauffahrten

Bei Grundstiicksauffahrten hat die Oberkante Auffahrt (Pflaster) von der Fahrbahnkante
Wohnstralle bzw. von der gemeindeeigenen Berme zur Grundstiicksgrenze ein Gefélle von
3% einzuhalten. Die Pflasterh6he auf dem Grundstiick muss der Hohe der Fahrbahnmitte
der Wohnstralie entsprechen.

Artenschutz gemal} 88 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind allgemein geschitzt. Handlungen, die gegen Verbote der §§ 39 und
8 44 BNatSchG verstoRRen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen
werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand
der Population einer Art nicht verschlechtert. Entsprechende Ausnahmen sind beim Land-
kreis Wittmund zu beantragen.
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Zum Schutz von Lebensstétten sind Geholzbeseitigungen gem. 8§ 39 BNatSchG nur vom 1.
Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

Im Plangebiet sind ,,insektenfreundliche* Leuchten im StraBBenraum und den Stellplatzan-
lagen zu verwenden. Es missen warmweile bis rotlich-gelbe Lampen ohne UV-Anteil ver-
wendet werden wie z.B. Natrium-Niederdruck/ Hochdruck-Dampflampen oder LEDs ohne
Blauanteile bis max. 3000 Kelvin /Lichtspektrum um 590 nm. Der Abstrahlwinkel der
Lampen muss auf den Boden gerichtet sein. Der maximale Abstrahlwinkel sollte nicht
mehr als ca. 30° zur Seite betragen.

Uberdeckung von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,,Am Rosenmeer* iiberlagert einen Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr. 9 ,,Am Schleitief™.

Der Uberdeckte Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 9 tritt mit Bekanntmachung des Be-
bauungsplanes Nr. 10 auler Kraft.

Neuschoo, den .. .. ....

Birgermeister
(Rabenstein)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

ux-planung.de
lanung.de

Oldenburg, den 01.09.2022

M. Lux - Dipl.-Ing.
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