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Gutachten und Untersuchungen, die der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 333 zugrunde liegen bzw. in Bearbeitung sind:

I @ m m o O W >»

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Regionales Raumordnungsprogramm 2018 Landkreis Aurich
Wohnraumversorgungskonzept Stadt Aurich

Flachennutzungsplan Stadt Aurich

Larmaktionsplan Stadt Aurich

Stadtebaulicher Entwurf; BPW Stadtplanung; Stand: September 2020
Biotoptypenkartierung; Thalen Consult; Stand: Februar 2020

Fledermauskundlicher Fachbeitrag zur Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 333 ,Hax-
tum® und Nr. 367 ,Extum®; Echolt, Biro fur Fledermauskunde

Geruchstechnischer Bericht Nr. G20090.1/01 uber die Durchfiihrung einer ge-
ruchstechnischen Untersuchung zur geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
333 in Aurich

Quellenverzeichnis (DIN-Normen und sonstige Regelwerke)

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“

DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumafRnahmen*

RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen*

RAL-Farbsammlung

Die Normen und sonstige Regelwerke sind bei der Stadt Aurich einsehbar.
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Zusatzliche Hinweise

Planunterlage,
Abbildungen und
Grafiken

Gender-
Disclaimer

Die Planunterlage des Bebauungsplanes sowie die Abbildungen und Gra-
fiken in der Begrindung und im Anhang basieren auf Ausziigen der Ge-
obasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung.

Angaben und Présentationen des amtlichen Vermessungswesens sind
durch das Niedersachsische Gesetz Uber das amtliche Vermessungswe-
sen (NVermG) sowie durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte
Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich geschitzt.

Die Verwertung fur nichteigene oder fur wirtschaftliche Zwecke und die 6f-
fentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens
und von Standardprasentationen sind nur mit Erlaubnis der zustandigen
Vermessungs- und Katasterbehorde zulassig. Keiner Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und
von Standardprasentationen fir Angaben des Ubertragenen Wirkungskrei-
ses durch kommunale Korperschaften;

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungs-
wesens und von Standardprasentationen durch kommunale Kérperschaf-
ten, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfillung eigene
Informationen fur Dritte bereitstellen (Auszug aus § 5 Absatz 3 NVermG).

Die Planungsgrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
Stral3e, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom Januar 2020).

In dieser Begriindung wird aus Grinden der besseren Lesbarkeit das ge-
nerische Maskulinum verwendet. Weibliche und anderweitige Geschlech-
teridentitdten werden dabei ausdriicklich mitgemeint, soweit es fiir die
Aussage erforderlich ist.
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Begriindung

1 Grundlagen der Planung

1.1 Planungsanlass und -ziele

Planungsanlass Fur die Stadt Aurich sind steigende Haushaltszahlen bis zum Jahr 2030
und eine positive wirtschaftliche Entwicklung in den kommenden Jahren
prognostiziert. Um die erwarteten Bedarfe an Wohnraum zu decken und
dennoch sparsam mit Grund und Boden umzugehen, werden zuséatzliche
Wohnbauflachen in integrierter, zentraler Lage bendtigt.

Fur das Stadtgebiet Aurich liegt eine kleinraumige Prognose des Woh-
nungsbedarfs von der NBank (Kommunalprofil 2016) vor. Die NBank-Stu-
die wurde auf der Grundlage der kontinuierlichen Wohnungsmarktbeo-
bachtung 2016/2017 des Landes Niedersachsen (Basisjahr 2017) erstellt.
Fir die Stadt Aurich sind darin steigende Haushaltszahlen bis zum Jahr
2030 in den kommenden Jahren prognostiziert. Auf Grundlage der aus-
gewerteten Statistik ergibt sich die Abschatzung, dass sich bis 2030 eine
zusatzliche Nachfrage von 1.615 Wohnungen gegentiber 2017 ergibt. Der
Bebauungsplan dient der Schaffung des Angebots an Wohnbauflachen,
um einen Teil dieses Bedarfs zu decken.

Die Stadt Aurich erstellt derzeit ein Siedlungsentwicklungskonzept, das
Aussagen zur mittel- und langfristigen Siedlungsentwicklung trifft. Diese
soll vor allem auf den zentralen Siedlungsbereich konzentriert werden.
Fur die raumliche Verteilung wurden konkrete Flachen bewertet, die mit-
telfristig entwickelt werden sollen. Die im zentralen Siedlungsbereich lie-
gende Flache ,Im Timp* gehort zu mittelfristig zu realisierenden
Wohnbaugebieten.

Im Sudwesten der Stadt liegt eine der letzten grof3en innerstadtischen und
zentral gelegenen Freiflachen der Stadt. Das Areal wird zurzeit zu grofRen
Teilen als Weide- und Wiesenflache sowie fur landwirtschatftliche Zwecke
genutzt. Die Stadt beabsichtigt fir diese Flachen die langfristige Entwick-
lung eines zeitgemalen Wohngebietes. Ziele sind eine dem Ort ange-
messene bauliche Dichte, eine erfahrbare rdumliche Abgrenzung der
beiden Ortsteile Extum und Haxtum, sowie ein maRvoller Ubergang zur
gewachsenen Siedlungs- und Ortsstruktur.

Zur Entwicklung des Gebiets hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Au-
rich in seiner Sitzung am 15.12.2016 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 333 "Ostlich im Timp" gefasst. Als Grundlage
fir den B-Plan dient ein stadtebaulicher Entwurf, der im Vorfeld der Bau-
leitplanung erstellt wurde.

Planungsziele Fur das Plangebiet wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt, dass fir den
B-Plan Nr. 333 die Grundziige der Planung darstellt. Die stadtebauliche
Konzeption umfasst dabei neben dem Plangebiet des B-Plans Nr. 333 wei-
tere zusammenhangende Flachen westlich der StraRe Im Timp. Das Ge-
samtgebiet der Konzeption umfasst dabei rd. 18 ha. Fir den Teilbereich
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des B-Plans Nr. 333 orientiert sich die Konzeption an den bestehenden
Wallheckenstrukturen, den angrenzenden Siedlungen sowie weiteren orts-
pragenden Elementen. Die Zielsetzung ist, ein Wohngebiet bestehend aus
mehreren Einzelguartieren zu entwickeln, die ihrerseits verschiedene
Wohnformen und -typologien bieten, um Wohnraum fiir unterschiedliche
Alters- und Bevolkerungsgruppen anbieten zu kdnnen.

Mit der Planung fur den B-Plan Nr. 333 werden zusammenfassend die
nachstehenden Ziele verfolgt:
= Bedarfsgerechte Entwicklung und Sicherung von Wohnbauflachen

= Bereitstellung verschiedener Wohnformen und -typen flir unter-
schiedliche Alters- und Bevolkerungsgruppen

= Bereitstellung von 25% der Wohnungen als bezahlbarer Wohnraum

= Bericksichtigung der bestehenden Siedlungs- und Ortsstrukturen
der beiden Ortsteile Extum und Haxtum

= Langfristige und nachfragegerechte Wohnraumplanung im Sinne
einer zukunftsweisenden Planung

= Entwicklung einer zentral gelegenen 6ffentlichen Grin- und Freifla-
che, in der unterschiedliche Spiel- und Freizeitmdéglichkeiten ge-
schaffen werden kénnen

= Bildung von attraktiven und lebenswerten 6ffentlichen Raumen

= Bericksichtigung der erhaltenswerten und ortbildpragenden Wall-
heckenstrukturen

= Erhalt und Berucksichtigung des bestehenden Haxtumer Schlootes
sowie der weiteren Gewasserstrukturen

= Herstellung von ful3laufigen Durchwegungen und Verknipfungen,
insbesondere fir Anwohner sowie fur den Schulverkehr

= Planung eines quartierstibergreifenden Entwasserungskonzeptes

= Verkehrsarme ErschlieBung sowie Verhinderung von Durchgangs-
und Schleichverkehren

= Beriicksichtigung der Aspekte des nachhaltigen Bauens und der
Nutzung erneuerbarer Energien

= Planung einer zentralen quartiersbezogenen Energieversorgung
(Planung ausstehend)

1.2 Planverfahren

Planverfahren Der Bebauungsplan wird im sog. ,Regelverfahren nach §8 2 ff. BauGB
aufgestellt, die Ergebnisse der Umweltpriifung werden in einem Umwelt-
bericht separat dokumentiert.

Bebauungsplan Der B-Plan Nr. 333 wird parallel mit dem B-Plan Nr. 367 ,Westlich im
Nr. 367 Timp* entwickelt. Beide Bebauungsplane basieren auf einer gemeinsa-
men stadtebaulichen Konzeption.
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50. Anderung des
Flachennutzungs-
planes

Bestehendes
Baurecht

Lage

Der Flachennutzungsplan (FNP) wird im Parallelverfahren gem. § 8
Satz 3 BauGB an die geanderten Planungsziele der beiden B-Plane
Nr. 367 und Nr. 333 als 50. Anderung angepasst.

Das Plangebiet liegt in keinem Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan weist fir den Uberwiegenden Bereich des
Plangebietes landwirtschaftlichen Flachen aus. Fur die sidlichen und
sudwestlichen Bereiche werden gemischte Bauflachen sowie Wohnbau-
flachen dargestellt.

1.3 Lage und Bestandssituation des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten der Stadt Aurich, sidwestlich
der Auricher Innenstadt sowie des Auricher Schulzentrums. Sidlich grenzt
die Oldersumer Stral3e als eine der Hauptverkehrsrouten der Stadt an.
Westlich begrenzt die Strale ,Im Timp*“ den Geltungsbereich, nérdlich
grenzen Einfamilienhausgebiete des Wallheckenweges, des Extumer
Kamps sowie der Teestral3e an.

Durch das Gebiet verlauft die Grenze der beiden Ortsteile Haxtum und Ex-
tum, insgesamt liegt das Plangebiet zu gro3ten Teilen im Ortsteil Haxtum.
Lediglich einzelne nérdliche Teilbereiche befinden sich in Extum.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 333 umfasst eine Flache
von ca. 18,87 ha.
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Bestandssituation

Abbildung 2: Ubersichtsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs, ohne Mafistab
Quelle: Stadt Aurich

Das Kerngebiet des Plangebietes wird zurzeit zum grof3ten Teil als Weide-
und Wiesenflache genutzt. Historisch wurden diese Flachen auch fur den
Ackerbau betrieben. Die landwirtschaftliche Nutzung dieser Flachen fuhrte
zu einer ortsbhildpragenden grof3en und offenen Griunflache im Siedlungs-
gebiet zwischen den beiden Ortsteilen Haxtum und Extum.

Im Plangebiet deutlich wahrnehmbar und ebenfalls ortsbildpragend sind die
langgezogenen Wallheckenstrukturen. Diese liegen zum gro3ten Teil ent-
lang der Plangebietsgrenzen und ziehen sich teilweise, als Trennung zwi-
schen einzelnen Weideflachen, ins Plangebiet hinein. Die Wallhecken
bestehen im Plangebiet aus mit Baumen und Strauchern bewachsenen
Erdwallen, mit zum Teil parallel verlaufenden Bachen.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze fliel3t der Wassergraben Haxtu-
mer Schloot. Dieser verschwenkt in Richtung Westen, weitet sich in Teilbe-
reichen, verlauft an der Hofstelle in Richtung Norden und dann entlang
eines Waldes in Richtung Westen.

Im Sudwestlichen Plangebiet liegen zum einen der vorgenannte Wald so-
wie die Hofstelle. Diese besteht aus einem Haupthaus sowie mehreren Ne-
bengebauden.
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Topografie

Im stidlichen und stidéstlichen Bereich des Bebauungsplanes liegen Wohn-
gebaude in Form von freistehenden Einfamilienhausern.

In der Umgebung liegen nordwestlich Einfamilienhaussiedlungen des Wall-
heckenwegs sowie des Extumer Kamps. Diese bestehen zu gro3ten Teilen
aus freistehenden giebel- und sattelstandigen Einfamilienhausern und wei-
sen eine insgesamt niedrige Hohe aus.

Nordlich und nordéstlich des Plangebietes grenzt das Schulzentrum Aurich
an die vorgenannten Siedlungen an. Dieses Bildungs- und Sozialzentrum
besteht aus der Férderschule ,Schule am Extumer Weg*, der Kindertages-
statte ,Tiddeltopp®, der Berufsbildenden Schule ,BBS 1“ sowie der Inte-
grierten Gesamtschule Aurich. Ergénzend dazu finden sich auf dem
Gelande des Schulzentrums Sportflachen, Turnhallen, Parkplatzflachen
sowie ein zentraler Loschwasserteich.

Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze verlauft von Nordost in Richtung
Sudwest die Oldersumer StralRe. Neben Wohngebauden finden sich in die-
sem Bereich vereinzelte gewerbliche (Supermarkt, Tankstelle und Teepro-
duzent) sowie kirchliche Einrichtungen (Al-Salam-Moschee). Sudlich der
Oldersumer Stral3e grenzen weitere Wohngebiete in Form von freistehen-
den Einfamilienh&usern an.

Im stdlichsten Plangebietszipfel kreuzt die Oldersumer Stral3e die Stral3e
Im Timp. In diesem Kreuzungspunkt finden sich weitere verschiedene Nut-
zungen.

Das Gelande fallt leicht topografisch von Nordosten nach Westen in Rich-
tung der Straf3e Im Timp ab.
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Ziele, Grundsétze
und sonstige
Erfordernisse der
Raumordnung

Landesraum-
ordnungspro-
gramm (LROP)
Niedersachsen
2017

Abbildung 3: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs, ohne Maf3stab
Quelle: Stadt Aurich

2 Planungsvorgaben

Die Ziele der Raumordnung sind als Vorgaben fir die kommunale Bauleit-
planung zu beachten. Grundsatze der Raumordnung sind ebenso wie die
in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung als sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung in die Abwagung einzustellen.

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) ist in seiner Gesamtkonzep-
tion die Basis fir eine tragfahige Entwicklung des Landes und Grundlage
fur die Aufstellung der Regionalen Raumordnungsprogramme (RROP). Es
enthalt die Ziele und Grundsatze fir die zukiinftige Raumentwicklung des
Landes Niedersachsen. Seit seiner ersten Aufstellung im Jahr 1994 wurde
es mehrfach aktualisiert, zuletzt am 26. September 2017 im vereinfachten
Anderungsverfahren angepasst und als LROP 2017 neu bekannt gegeben.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Ostlich im Timp*“

Die in der Kiistenzone liegende Stadt Aurich wird im LROP als Mittelzent-
rum aufgefiihrt. In den mittelzentralen Verflechtungsbereichen sollen ins-
besondere Planungen und Mafnahmen zur Siedlungs-, Freiraum-,
Versorgungs- und Infrastruktur untereinander und aufeinander abgestimmt
werden. Die Funktionsinfrastruktur sollte dementsprechend den Zweck der
Deckung des alltaglichen Bedarfs fuir ihre Bewohner und der Bewohner des
unmittelbaren Umlands erfullen. Durch Aurich queren Hauptverkehrsstra-
Ren (rot), mit dem Ems-Jade-Kanal eine Flache mit Vorranggebiet Schiff-
fahrt (blau) sowie eine nach Westen verlaufende Kabeltrasse fir die
Netzanbindung (lila) (vgl. Abbildung 4).

Im weiteren Umkreis von Aurich befinden sich nérdlich und sidlich in
rd. 5 km Entfernung Flachen fiur die Trinkwassergewinnung sowie eine im
Norden liegende Flache fur die Rohstoffgewinnung. Nordlich von Aurich
verlauft von Sudwest nach Nordost ein linienférmiger Biotopverbund und
verbindet im Umkreis von Aurich liegende Biotopverbunde und Natura
2000-Gebiete.

- _
x ®
gJever

! T\

95

7

®
e | Westerstede

Abbildung 4: Ausschnitt des LROP, ohne Maf3stab
Quelle: LROP Niedersachsen

Weiterfuhrend heild3t es im LROP einleitend, dass in Niedersachsen und
seinen TeilrAumen eine nachhaltige rdumliche Entwicklung die Vorausset-
zungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generationen
geschaffen werden sollen. Die Planungen und MalRnahmen zur Entwick-
lung der rGumlichen Struktur des Landes sollen dabei zum nachhaltigen
Wachstum und zur Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Hierbei sollen die
Funktionsféahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur
gesichert und verbessert werden, die Raumanspriiche bedarfsorientiert,
funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt werden.
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Regionales Raum-
ordnungspro-
gramm (RROP)
2018 fur den
Landkreis Aurich

Insgesamt sind dabei die naturlichen Lebensgrundlagen zu sichern, die
Umweltbedingungen zu verbessern, belastende Auswirkungen auf die Le-
bensbedingungen von Menschen, Tieren und Pflanzen vermieden werden,
die Folgen fur das Klima berucksichtigt, die Méglichkeiten zur Anpassun-
gen von Raum- und Siedlungsstrukturen an die Folgen von Klima&nderun-
gen sowie zur Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Freiflachen
bertcksichtig werden.

Fiur den Teilraum der Kiistenzone Nordsee bedeutet dies, dass bei der Ent-
wicklung des Siedlungsraums die nachfolgenden Grundsétze aus dem
LROP zu bertcksichtigen sind:

= In der Kistenzone soll eine nachhaltige Entwicklung geférdert wer-
den.

= |n der Kistenzone soll eine thematisch wie geografisch umfassende
Betrachtungsweise erfolgen und alle berihrten Belange sollen inte-
griert werden.

= |n die Planungs- und Entwicklungsprozesse sollen alle betroffenen
Bereiche, Gruppen und Akteure sowie maf3geblichen lokalen, regio-
nalen und nationalen Verwaltungsstellen einbezogen werden.

Planungen und MafRnahmen sollen reversibel und anpassungsfahig sein,
um der Dynamik, der Veré&nderbarkeit und einem spateren Kenntniszu-
stand Rechnung tragen kénnen. Wirkungskontrollen sollen die Planungs-
und Entscheidungsprozesse unterstiitzen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fiir den Landkreis Aurich
(RROP 2018 LK Aurich) ist von der oberen Landesplanungsbehoérde, dem
Amt fur regionale Landesentwicklung Weser-Ems, mit der Verfligung vom
28.08.2019 unter MafRgaben und Auflagen genehmigt worden und ist mit
der Bekanntmachung durch Verdffentlichung im Amitsblatt Nr. 44 vom
25.10.2019 fur den Landkreis Aurich und die Stadt Emden in Kraft getreten.
Der Kreistag des Landkreises Aurich hat in seiner Sitzung vom 19.12.2018
das RROP 2018 LK Aurich als Satzung beschlossen. In seiner Sitzung am
25.09.2019 ist der Kreistag den MaRgaben und Auflagen beigetreten.

Als Ubergeordnete Ziele und Grundsatze wird im RROP 2018 eine nach-
haltige Raumentwicklung formuliert. Dies beinhaltet, die sozialen, wirt-
schaftlichen und o6kologischen Anspriche an den Raum dauerhaft in
Einklang zu bringen.

Der Landkreis Aurich (LK) wird, trotz seiner Einordnung als Regionstyp
Lverstadtere Rdume mittlerer Dichte ohne grof3e Oberzentren des BBSR,
als landlicher Raum wahrgenommen, der in hohem Mal3e von seiner natur-
raumlichen Ausstattung und der damit verbundenen kulturellen und land-
schaftlichen Identitat profitiert. Daher ist fir den LK eine Entwicklung
erforderlich, die den Bedurfnissen der heutigen Generationen entspricht,
ohne die Lebensgrundlagen kiinftiger Generationen auf3er Acht zu lassen.
In der ,Nachhaltigkeitsstrategie fur Niedersachsen® ist dies als ,Umweltge-
rechter Wohlstand fir Generationen® formuliert und im Niedersachsischen
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Gesetz Uber Raumordnung und Landesplanung (NROG) im § 2 verbindlich
festgehalten.

Die Stadt Aurich hat gemall RROP die Funktion eines Mittelzentrums
(grauer Kreis in der nachfolgenden Abbildung). Das Plangebiet ist geman
der Einordung der Raum- und Siedlungsstrukturen im RROP als Teil des
zentralen Siedlungsgebietes (gelbe Flache) der Stadt Aurich sowie die das
Plangebiet sudlich begrenzende Oldersumer Stral3e als Hauptverkehrs-
stralRe (rote Linie) dargestellt. Zentrale Siedlungsgebiete umfassen zent-
rale Wohnstandorte in Verbindung mit zentralortlichen Versorgungs-
einrichtungen.

Westlich des Plangebiets verlauft die Trasse der B 210neu (Ortsumgehung
Aurich), die als Vorranggebiet Hauptverkehrsstralle in der Zeichnerischen
Darstellung festgelegt (dicke rote Linie).

Westlich und nérdlich entlang des Plangebietes verlauft eine Leitungstrasse
(dunne rote Linie). Nordostlich am Plangebiet verlauft, im Bereich des Schul-
zentrums, eine Rohrfernleitung fiir Gas (diinne schwarze Linie). Nordlich des
Plangebietes, entlang der BundesstralRe 72 (fett gezeichnete rote Linie) liegt
zudem ein Versorgungskern der Stadt Aurich (rot schraffierte Flache).

Pt ey
Plangebie

2w
t

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem RROP des LK Aurich 2018
ohne Maf3stab (B-Plan Nr. 333: Schwarze Umrandung), Quelle: RROP LK Aurich
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Landschaftspro-
gramm Nieder-
sachsen

Landschaftsrah-
menplan (Entwurf)
des LK Aurich
(1996)

Flachennutzungs-
plan (FNP) Aurich

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Aurich ist im Rahmen der Bauleitpla-
nung vorrangig auf die als Zentrale Siedlungsgebiete raumlich néher fest-
gelegten Zentralen Orte auszurichten. Weiterfihrend sind bei der
Siedlungsentwicklung unter stadtebaulichen Gesichtspunkten bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen insbesondere

= der quantitative und qualitative Bedarf an Wohnraum und Arbeits-
statten,

= sonstigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

» der demografische Wandel,

= die Interessen kiinftiger Generationen,

= die langfristigen volkswirtschaftlichen Kosten und

= die 6kologischen Auswirkungen

zu beriicksichtigen. Durch die Planung eines zeitgemafien Wohngebietes
mit unterschiedlichen Quartieren, die in verschiedenen Bauabschnitten re-
alisiert werden konnen, der Ausweisung unterschiedlicher Gebaudetypen
und -formen sowie der Berlcksichtigung bestehender Landschaftsele-
mente und Ortsteilgrenzen kénnen die langfristigen Wohnraumbedarfe un-
ter Bertcksichtigungen des demografischen Wandels sowie die Ziele und
Grundsatze des RROP des Landkreises Aurich bertcksichtigt und erfullt
werden.

Das Plangebiet gehort naturrdumlich der Ostfriesich-Oldenburgischer
Geest an, dabei untergeordnet der Auricher Geest, in der aus landesweiter
Sicht der Schutz von naturnahen Waldern und Hochmoore, der Wallhe-
cken, Altwéasser und nahrstoffarmer Moorseen sowie des Feuchtgriinlan-
des vorrangige Bedeutung hat.

Der Landschaftsrahmenplan, in seiner Entwurfsfassung des Landkreises,
kennzeichnet in seinen Bestandsaufnahmen das gesamte Gebiet als Wall-
heckengebiet; den im Siden angrenzenden Siedlungsbereich am ,Im
Timp* als Haufensiedlung.

Der FNP stellt den Kernbereich des Plangebietes als Flache fur die Land-
wirtschaft dar (WeiRdflache). Fir die stdlichen und stidwestlichen Bereiche
werden gemischte Bauflachen (braun) sowie Wohnbauflachen (rot) darge-
stellt. Zusatzlich ist der Verlauf des Haxtumer Schlootes (blaue Linie) sowie
am auRersten ostlichen Plangebietsrand eine unterirdische Versorgungs-
leitung fur GAS (,G") dargestellt.
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Abbildung 6: Ausschnitt geltender FNP Stadt Aurich, ohne Maf3stab (B-Plan 333: Schwarze Umrandung

50. Anderung des Der FNP wird im Parallelverfahren gem. § 8 Satz 3 BauGB an die geander-

Flachennutzungs- ten Planungsziele der beiden B-Plane Nr. 333 und Nr. 367 als 50. Anderung

planes geandert und angepasst. Fur den Bereich des B-Plans Nr. 333 stellt die
FNP-Anderung, auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes, Wohnbaufla-
chen (rot) sowie eine Offentliche Griinflache ,Parkanlage* dar (griin). Der
bestehende Gewéasserverlauf des Haxtumer Schlootes wird zu grof3ten Tei-
len aus dem alten Planstand des FNPs Gibernommen (blaue Linie). Ledig-
lich in Teilbereichen ist aufgrund einer Gewdasserverlegung ein neuer
Verlauf des Haxtumer Schlootes eingezeichnet (blau gestrichelte Linie).

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ist der B-Plan Nr. 333
,Ostlich im Timp* aus dem FNP der Stadt Aurich entwickelbar.
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Grenze des
B-Plans Nr. 333

Abbildung 7: Ausschnitt aus der 50. FNP-Anderung, ohne Mafstab
(Grenze des B-Plans Nr. 333 an der Straf3e Im Timp als rote Linie dargestellt), Quelle: Stadt Aurich

Larmaktionsplan ~ Der Larmaktionsplan der Stadt Aurich ist durch Beschluss des Rates am
Stadt Aurich 27.06.2019 in Kraft getreten. Die ¢ffentliche Bekanntmachung erfolgte am
19.07.2019.

Der Larmaktionsplan bezieht sich im Stadtgebiet auf die Bundesstral3en
B72 und B210, mit Ausnahme des Abschnittes dstlich der Einmindung der
L8, die LandstralBe L1 (Oldersumer Strafle) und die L34 bis zur Stral3e
,<Zum Kanal“ und die Kreisstra3e in der Ortsdurchfahrt von Wiesens. Das
Plangebiet grenzt im Stden direkt an die Oldersumer Straf3e an (vgl. Abbil-
dung 8, sudliche orangene Linie).
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Verkehrslirmuntersuchung fiir den Larmaktionsplan,
Lage der betroffenen Straf3en; ohne Mafdstab (B-Plan 333: Schwarze Umrandung)

Abbildung 9: Ausschnitte aus dem Lirmaktionsplan, Teilbereiche der Oldersumer Strafie;
Tagwerte (Raster DEN), ohne Maf3stab (B-Plan 333: Schwarze Umrandung)

Abbildung 10: Ausschnitte aus dem Larmaktionsplan, Teilbereiche der Oldersumer Strafie;
Nachtwerte, ohne Maf3stab (B-Plan 333: Schwarze Umrandung)

Die im Larmaktionsplan dargestellten Verkehrslarmwerte wurden anhand
aktueller Verkehrszahlen berechnet und ermittelt. Die Werte stellen nur den
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Wohnraumversor-
gungskonzept
Stadt Aurich

Verkehrslarm in einer Hohe von 2,00 m dar. FiUr die Oldersumer Strale
bedeutet dies, dass die angrenzenden Bestandsgebaude Pegelwerte von
55 bis 65 dB(A) ausgesetzt sind. In der Nacht sinken diese Werte auf 45
bis 60 dB(A).

Neben der Darstellung der Verkehrslarmwerte zeigt der Larmaktionsplan
erste mittel- bis langfristigen Strategien der Stadt Aurich zur Behebung der
allgemeinen Larmproblemen sowie der -auswirkungen:

= Der Rat der Stadt Aurich hat im Leitbild Radverkehr beschlossen den
Model-Split zu Gunsten des Radverkehrs zu verschieben. Der Rad-
verkehr soll hierbei verdoppelt werden. Hierdurch kdnnte insbeson-
dere der Kfz-Binnenverkehr im Stadtgebiet reduziert werden. Der
Masterplan Radverkehr enthalt hierfiir ein Bindel von MalRhahmen
zur Attraktivitatssteigerung des Radverkehrs.

= Durch die geplante Ortsumgehung, die westlich des Stadtgebietes
verlaufen soll, wird zukinftig eine Verlagerung von Verkehr von den
innerortlichen HauptverkehrsstraRen auf die UmgehungsstralRe er-
reicht. Unter Aspekten der Larmreduzierung kommt hierbei insbeson-
dere der Verlagerung von LKWs in der Nacht eine hohe Bedeutung
zu.

= Aus einer Prognose der Verkehrsbelastung mit und ohne Ortsumge-
hung ist eine deutliche Reduzierung der innerértlichen Hauptver-
kehrsstralRen erkennbar. So ergibt sich fur die Oldersumer Stral3e
eine Reduzierung von 30%.

= Eine weitere Reduzierung der Larmbelastung kdénnte auf den Ab-
schnitten der Ortsdurchfahrten erreicht werden, die einen vierspuri-
gen Ausbau aufweisen. Durch eine Reduzierung auf zwei bzw. drei
Spuren wirden vom Fahrbahnrand gréf3ere Absténde zu den Wohn-
gebauden einhalten werden kénnen. Diese Malinahmen stehen un-
ter dem Vorbehalt der Sicherung einer ausreichenden
Leistungsfahigkeit der Stral3en.

= Durch Geschwindigkeitsbeschrankungen kdnnen die Larmbelastun-
gen reduziert werden. Innerhalb der Ortsdurchfahrt sollte fiir Teilab-
schnitte entlang der HauptverkehrsstraRen, die unter Verkehrs-
sicherheitsaspekten ein besonderes Problem darstellen, eine Redu-
zierung auf 30 km/h in Erwagung gezogen werden. Auch aufRerhalb
der Ortsdurchfahrten sollte bei Stral3enabschnitten mit anliegender
Wohnbebauung der Aspekt der Larmreduzierung durch Geschwin-
digkeitsreduzierung in Erwagung gezogen werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Aurich wurde 2016 erstellt
und beschlossen. Im Jahr 2018 erfolgte eine Fortschreibung auf Basis einer
kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung.

Ende 2014 lebten laut Landesamt fur Statistik im Stadtgebiet 41.075 Ein-
wohner. Die Jahre davor konnte die Stadt Aurich zwischen 2008 und 2010
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Stadtebau

— trotz Rezession und gegen den landesweiten Trend — einen leichten Be-
volkerungsgewinn verzeichnen, seit 2011 stagnierte die Entwicklung aller-
dings bei rund 40.600 Einwohnern.

Laut Bevolkerungsprognosen der NBank wird die Einwohnerzahl in der
Stadt Aurich bis ins Jahr 2035 um ca. 3.000 auf rund 37.700 sinken. Gleich-
zeitig wird die Altersgruppe der Uber 60-jahrigen bis 2035 um gut 2.300
Personen anwachsen — jeder dritte Einwohner wird dann in der Stadt 2035
60 Jahre oder alter sein. Ebenfalls verschieben wird sich die Haushalts-
struktur. Bis 2035 wird sich diese deutlich zugunsten der kleinen Haushalte
verschieben — 2035 werden dann die Ein-Personen-Haushalte fast die
Hélfte aller Haushalte bilden.

Auch die Entwicklungen am Arbeitsmarkt werden sich in den kommenden
Jahren verandern. Insgesamt zeichnet sich die Stadt Aurich durch einen
Uberdurchschnittlich dynamischen Arbeitsmarkt aus. Der Anteil der Ein-
pendler ist seit 2010 kontinuierlich gestiegen, fast 14.000 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte wohnen aul3erhalb des Stadtgebietes, die
tagtaglich ins Stadtgebiet pendeln. Aufgrund weiterer Gewerbeflachenent-
wicklungen werden weitere Beschéaftigungszuwéchse von rd. 2.400 Ar-
beitsplatzen bis 2030 erwartet.

Zur Umsetzung einer bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung im Sinne des
Wohnraumversorgungskonzeptes sieht das gesamte stadtebauliche Kon-
zept eine Vielzahl unterschiedlicher Quartiere/ Nachbarschaften mit flexib-
len Baustrukturen vor. Fur das Plangebiet sieht die Konzeption die
Errichtung von altengerechten und barrierefreien Wohnh&usern und Woh-
nungen vor.

Weitere Erlauterungen und Ausfihrungen zum Wohnraumversorgungs-
konzept finden sich in der parallel erarbeiteten 50. FNP-Anderung.

3 Stddtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption, die den beiden B-Planen Nr. 333 und
Nr. 367 sowie der 50. FNP-Anderung zugrunde liegt, sieht die Entwicklung
von Teilquartieren vor, die durch einen zentralen Freiraum miteinander
verbunden sind. Die freiraumplanerische Grundstruktur, an der sich die
stadtebauliche Entwicklung ausrichtet, orientiert sich an den bestehenden
Wallhecken mit ihrem charakteristischen AltbAumen und den markanten
Wasser- und Erdwallstrukturen. Diese geschitzten Wallhecken sind cha-
rakteristisch fur die ostfriesischen Wiesen- und Weideflachen und sind im
gesamten Stadt- sowie im Landschaftsbild Ostfrieslands ortsbildpragend.
Die einzelnen Wohnquartiere nehmen diese Besonderheit der Wallhecken
als verbindende aber auch als gliedernde Elemente mit auf. Hier tritt die
kulturgeschichtliche Eigenschaft der Wallhecken, als ehemalige Flur-
stucks- und Flachentrennung wieder hervor und tbertragt dieses Element
in die heutige Zeit (vgl. Stadtebauliche Konzeption, Anlage 2).
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Siedlung Im Timp

Freiraum und
R&aumestreifen

ErschlieBungs-
struktur

Ruhender
Verkehr

Die einzelnen Quartiere sind in ihrer Dimensionierung und Anzahl der
Wohneinheiten fast homogen und bieten jeweils eigene freiraumplaneri-
sche Besonderheiten. Beispielsweise befinden sich im Wasserquartier be-
stehende zentral verlaufende Wassergraben, die vor und hinter den
Grundstuicken verlaufen und als Naherholungsraum dienen.

Entlang der Wallheckenstrukturen sowie dem zentralen Griinzug sind aus-
reichend grof3e dimensionierte Ful3- und Radwege konzipiert. Diese ver-
binden die einzelnen Wohnquartiere und stellen Verbindungen zu
benachbarten Wohngebieten her. Diese ermdglichen die schnelle Erreich-
barkeit der Innenstadt, des Schulzentrums, der Nahversorgung sowie des
westlich angrenzenden Landschaftsraums.

Die stadtebauliche Konzeption fiir das Plangebiet ist Teil einer gesamtheit-
lichen Planung. Fir das Plangebiet des parallel erarbeiteten B-Plans
Nr. 367 sieht die Planung die Errichtung der Siedlung ,Im Timp* vor, die
sich stadtebaulich an der bestehenden Siedlungsstruktur im Bereich der
Seniorenresidenz ,Knoop's Huus" orientiert und diese stadtebaulich sowie
im Hinblick auf die Errichtung von altengerechten Wohnungen baulich fort-
fuhrt.

Ein zentraler Griinzug, der sich von Westen nach Osten durch das Wohn-
gebiet zieht, dient zum einen als Fu3- und Radwegeverbindung zwischen
den westlich gelegenen Landschaftsraumen und dem 6stlich gelegenen
Schulzentrum. Des Weiteren bietet dieser ¢ffentliche Grinraum Aufent-
halts- und Naherholungsmoglichkeiten fir das gesamte Wohngebiet und
kann neben Spiel- und Freizeitflachen auch Flachen zur Regenriickhal-
tung bei Starkregenereignissen beinhalten.

Entlang des im Plangebiet verlaufenden Haxtumer Schlootes ist beidseitig
ein 10 m breiter Raumstreifen, bestehend aus 6ffentlichen und privaten
Grunflachen vorgesehen. Diese dienen neben der Funktion als Versor-
gungsstreifen, als private Grunflache sowie als Griinzug, der entlang des
Grabens, als Biotopvernetzung in Richtung offener Landschaftsstruktur
genutzt werden kann. Entlang von Bestandsstrukturen und innerhalb des
offentlich zuganglichen Griinzuges ist z. T. nur ein einseitiger RAumstrei-
fen vorgesehen.

Die Anbindung an das bestehende Stral3ennetz erfolgt Uber die bestehen-
den angrenzenden Stral3en. Die einzelnen Quartiere werden dabei unab-
hangig voneinander als RingstraRen und Einbahnstraf3en erschlossen.
Die ErschlieBung ist so konzipiert, dass Durchgangs- und Schleichver-
kehre, die das Wohngebiet belasten, vermieden werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Errichtung einer offenen und kleintei-
ligen Bebauungsstruktur vor. Der Nachweis fiir die notwendigen Pflicht-
stellplatze ist auf den jeweiligen privaten Grundsticken zu fuhren. In
Teilbereichen sind fur Mehrfamilienh&user Carport-, Garagen- und Stell-
platzanlagen innerhalb der privaten Grundsticksflachen vorgesehen.
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Entwésserung

Diese dienen als stadtebaulicher Vorschlag und kénnen in der weiterfih-
renden hochbaulichen Konzeption an die spatere Gebaudeausgestaltung
angepasst werden.

FUr den Besucherverkehr sind im offentlichem StraRenraum straRenbe-
gleitende Parkplatze vorgesehen. Bei der Ermittlung der notwendigen Be-
sucherstellplatze sind die geltenden Richtzahlen der Niedersachsischen
Bauordnung anzuwenden. Fir Mehrfamilienhduser sowie sonstige Ge-
baude mit Wohnungen sind 10% der Wohneinheitenanzahl als 6ffentliche
Besucherparkplatze vorzuweisen.

Ziel bei der Entwéasserung ist es, einen maglichst grol3en Teil des Nieder-
schlagswasser lokal zu versickern. So kann auch das stadtische Kanalisa-
tionssystem entlastet werden. Aufgrund der GroRe der geplanten
Wohngebiete westlich und 6stlich der Strafl3e Im Timp ist dazu die Errich-
tung eines Regenrickhaltebeckens notwendig. Die o6rtliche topografische
Hohenentwicklung, mit einem leichten Gefalle von Nordost nach West be-
gunstigt eine Regenriickhaltung im Westen der Stral3e.

Im Zuge der stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzeption wurde dabei
weiterfliihrend ermittelt, dass der Bereich im Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 367, westlich der bestehenden Stromtrasse aufgrund seiner Topogra-
fie und seiner Lage am Stadtrand pradestiniert fir die Errichtung von Re-
genrtckhaltebecken ist. Vor diesem Hintergrund wurde im B-Plan 367 am
westlichen Plangebietsrand ein Regenriickhaltebecken festgesetzt, das
auch das Regenwasser aus dem Plangebiet des B-Plan 333 aufnehmen
kann.

23|54



Stadt Aurich

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Ostlich im Timp*“

Allgemeine
Wohngebiete
(WA)

Mischgebiete (MI)

4 Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans leiten sich aus der stadtebauli-
chen Konzeption sowie der wohnungspolitischen Zielsetzung der Stadt Au-
rich ab, Wohnraum zu schaffen. Entsprechend dieser Zielsetzungen wird
der Uberwiegende Teil des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung folgt somit dem Pla-
nungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, die Wohnbeddrfnisse der Be-
volkerung sowie auch die Bevolkerungsentwicklung zu bericksichtigen.
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes orientiert sich auch an
der umgebenden Bebauung in der ebenfalls die Wohnnutzung dominiert.
Da zur Erreichung der Planungsziele fiir einzelne Planbereiche unter-
schiedliche Festsetzungen erforderlich sind, erfolgt eine Gliederung der All-
gemeinen Wohngebiete in mehrere Baugebiete, die sich aus der
stadtebaulichen Idee der Quartiere ableiten:

= Siedlung Im Timp: WAL,

=  Wallheckenquartier: WA2a, WA2b und WA3,
= Parkquartier: WA4a — WA4b,

= Gartenquartier: WA5 und

= Wasserquartier: WAGa — WAGC.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ansonsten ausnahmsweise zu-
lassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig. Zudem werden Ferienwohnungen im Sinne von
§ 13a BauNVO ausgeschlossen. Diese sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes werden ausgeschlossen, um eine Umwandlung von in Au-
rich benétigtem Wohnraum in Gastewohnungen zu vermeiden.

Gartenbaubetriebe sind unzuldssig, da sie sich nicht in die kleinteilige und
offene stadtebauliche Konzeption eines Wohngebietes bzw. der Quartiere
einfiigen. Aufgrund ihrer GrofR3flachigkeit wirden sie dariiber hinaus zu ei-
ner Reduzierung der angestrebten Wohndichte fihren. Tankstellen werden
nicht zugelassen, da sie Zielverkehre auslésen, die zu einem héheren Ver-
kehrsaufkommen im Plangebiet und der umgebenden Wohngebiete fihren
wirden. Ziel der Planung ist jedoch, mdglichst wenig Verkehr zu generieren
und das Gebiet zu einem attraktiven Wohngebiet zu entwickeln.

Im sidlichen Plangebietsbereich werden zur Sicherung der bestehenden
Wohnnutzungen sowie der unterschiedlichen kleinteiligen Gewerbe- und
Einzelhandelsstrukturen entlang der Oldersumer Stral3e Mischgebiete fest-
gesetzt. Entsprechend dieser Zielsetzung sowie der FNP-Darstellung ,ge-
mischte Bauflachen® werden die Flurstiicke entlang der Oldersumer Stral3e
als Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO festgesetzt (MI1 — MI2).

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Mit der Festsetzung
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eines Mischgebietes im stdlichen Bereich sollen die bestehenden Nutzun-
gen planungsrechtlich gesichert sowie zukinftig weiterhin eine nutzungs-
gemischte Nutzungsstruktur ermgglichen.

Ausgeschlossen hingegen werden Tankstellen, da sie Zielverkehre auslo-
sen, die zu einem hoheren Verkehrsaufkommen im Plangebiet fuhren wiir-
den. Zusatzlich sind Gartenbaubetriebe unzulassig. Ein Gartenbautrieb
waurde sich aufgrund seiner Grol3flachigkeit nicht in das relativ schmale und
kleinteilige Mischgebiet einfligen.

Vergniugungsstéatten werden ebenfalls im Mischgebiet ausgeschlossen, da
eine Ansiedlung von Vergniugungsstatten im sidlichen Plangebiet eine un-
erwiinschte Entwicklung auslésen wirde. Vergniigungsstéatten kbnnen so
genannte Trading-down-Effekte auslésen und zu einer Abwertung der Ol-
dersumer Stral3e fuhren.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl (GRZ), die
Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald oder als Spanne von Mindest-
bis Hochstmal sowie die maximalen Trauf- und Firsthéhen der baulichen
Anlagen festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache bebaut werden dirfen.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die
eine angemessene bauliche Dichte fir ein innenstadtnahes Wohngebiet
darstellt. Die GRZ 0,4 liegt im Rahmen der Obergrenzen des § 17 BauNVO.
Fur Mittelhduser von Hausgruppen ist eine Uberschreitung der GRZ auf bis
zu 0,5 zulassig. Hintergrund fur diese Uberschreitung ist, dass Mittelh&auser
von Reihenhausgruppen aufgrund der Flurstiicksaufteilung eine geringere
Grundstiicksflache als z. B. Endhauser vorweisen kénnen. Weitere Rege-
lungen zur Uberschreitung finden sich im Kapitel 4.3.

Die Mischgebiete werden mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt, die eine an-
gemessene bauliche Dichte fur die bestehende Situation darstellt. Hier-
durch sind innerhalb der Mischgebietsflachen weitere zukulinftige bauliche
Entwicklungen (z. B. in zweiter Reihe) mdglich.

Im Bebauungsplan werden zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
die Anzahl an Vollgeschossen sowie die maximalen Trauf- und Firsth6hen
begrenzt, so dass hierdurch eine eindeutige Héhenregulierung fir die Ge-
baude vorgenommen werden kann. Mit diesen Vorgaben soll ein stadte-
baulich vertraglicher Ubergang zu den angrenzenden Siedlungsraumen der
beiden Ortsteile Haxtum und Extum geschaffen werden.

Die Ableitung der zulassigen Vollgeschosse erfolgt aus der stéadtebaulichen
Konzeption. Mit der ergdnzenden Bestimmung der zuldssigen Gebaudeho-
hen im Plangebiet Uber die Festsetzung der maximalen Trauf- und Firstho-
hen erfolgt im Sinne eines stimmigen Ortsbildes eine Feinsteuerung der
Hoéhenentwicklung fir jedes einzelne Baufeld.
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Tabelle 1:
Gebaudehdhen

Traufhthe (TH)

Im Bereich der Mischgebiete sind die bestehenden Gebaudehdhen als Re-
ferenzmalR aufgenommen und festgesetzt, so dass die Bestandsstruktur
gesichert und zukunftige Neuplanungen ermdglicht werden kénnen (vgl.
auch Tabelle 1: Gebaudehbthen).

WA / MI Zahl der Vollgeschosse als | Traufhohe Firsthohe

Hochstmal oder als maximal maximal

Spanne von Mindest- bis

Hochstmald
WA1 Il 6,5m 9,5m
WA2a Il 6,5 m 9,5m
WA2b 1-111 10,5 m 13,5m
WAS3 Il 6,5m 9,5m
WA4a 1-111 10,5m 13,5m
WA4b Il 6,5m 9,5m
WA5 Il 6,5m 9,5m
WAGa 1 6,5m 9,5m
WAGb 1-111 10,5m 13,5m
WAGC Il 6,5m 9,5m
MI1 1 10,5m 13,5m
MI2 Il 6,5m 9,5m

Die Traufh6he beschreibt den Schnittpunkt der traufseitig senkrecht auf-
gehenden AuRenwandflachen und der Oberkante der Dachhaut Giber dem
jeweiligen Bezugspunkt. Davon abweichend gilt, dass bei Dachformen mit
Attika oder Brustungen deren Oberkante als Traufpunkt anzunehmen ist.

Des Weiteren ist bei Staffelgeschossen fur die Fassadenabschnitte, bei
denen die Zuriickstaffelung durchgehend 2,0 m betragt, die Traufhthe an-
hand bestimmter Geb&udeteile zu bestimmen: Bei vorhandener Bristung
ist die Oberkante der Briistung des untersten Staffelgeschosses, bei vor-
handener Attika die Oberkante der Attika des untersten Staffelgeschosses
zu wahlen. Wenn keine Attika oder Briistung vorhanden ist, so ist der
Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Wand mit der Dachhaut des un-
tersten Staffelgeschosses maf3geblich. Bei einseitig geneigten Dachern
(z. B. Pultdachern) sind diese Regelungen auch auf der hohen Dachseite
anzuwenden. Hierdurch soll zu hohe Fassaden entlang von Stral3enseiten
vermieden werden. Bei Flachdachern ist bei der Bestimmung der Héhe
der baulichen Anlagen allseitig die Oberkante Attika bzw. Aufkantung
maf3geblich. Wenn Trauf- und Firstpunkte zusammenfallen ist die festge-
setzte maximale Traufhohe maRgeblich. Diese Regelungen dienen den
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Bauherren zur eindeutigen Bestimmung der Traufhéhen als Hohenmald
der baulichen Nutzung, so dass bei unterschiedlichen Dachformen auch
die gleichen stadtebaulich relevanten Hohen als Traufpunkte gewahlt wer-
den (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2.1).

Die Firsthohe stellt den hochsten Punkt des Gebaudedaches tber dem
Bezugspunkt dar. Attiken und Brustungen gelten als Bestandteile des Ge-
baudedaches. Untergeordnete bauliche Anlagen wie Fahrstuhlaufbauten,
Schornsteine oder Solaranlagen gelten nicht als Bestandteil des Geb&u-
dedaches. Bei Hausern mit Flachdachern — ohne Dachfirst — entspricht
die Firsthohe der Oberkante des Daches (vgl. textliche Festsetzung Nr.
2.2.2).

Als Bezugspunkt fir die Bestimmung der vorgenannten Hohen gilt die
Hoéhe der vor den jeweiligen Gebaudefassaden liegenden Oberflache der
Fahrbahnmitte des dem jeweiligen Baugrundstiick nachstgelegenen Ab-
schnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache. Mit dieser Bestimmung erfolgt
eine fur alle baulichen Anlagen gleiche Bezugshdhe, die sich aus der an-
grenzenden ErschlieBungsflache gibt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.1).

Untergeordnete technische Aufbauten, Treppenausstiege, Anlagen zur
Warmerlckgewinnung und zur Nutzung regenerativer Energien dirfen die
maximale Firsthbhe um max. 1,5 m Uberragen, wenn die vorgenannten
Aufbauten oder Anlagen mindestens 1,5 m von der Traufkante oder bei
Flachdachern von der Oberkante/ Dachkante der Gebaude zuriickbleiben.
Die Festsetzung soll zum einen die Nutzung erneuerbarer Energien ermog-
lichen, indem z. B. Photovoltaikanlagen auf den Dachern errichtet werden
kénnen, ohne gegen die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes zu
verstofR3en. Zum anderen sollen auch der Einbau von Fahrstihlen, z. B. zur
Errichtung behindertengerechter Wohnungen, durch die zuldssige Héhen-
Uberschreitung geférdert werden. Fahrstiihle brauchen in der Regel auf den
Dachern der Obergeschosse eine Fahrstuhliiberfahrt, wenn sie das oberste
Geschoss erreichen sollen. Die Festsetzung dient dazu, die Sichtbarkeit
von technischen Aufbauten auf ein geringes Maf? zu minimieren, um Stra-
Renraume mit Dachstrukturen zu schaffen, welche nicht von technischen
Aufbauten dominiert werden. Die Aufbauten missen mindestens 1,5 m von
der Dachkante zuriickbleiben, da sie ansonsten von der Stral3e aus sicht-
bar waren und das Ziel der Betonung der Traufkante beeintrachtigen wur-
den (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2.3).

Fur das Plangebiet wird die Hohenlage der Oberkante des fertig gestellten
Erdgeschossful3bodens (OKFF EG) auf maximal 0,2 m tber der Mittelach-
se der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Endausbauhthe) festge-
setzt. Die Regelung der Hohenlage zielt darauf ab, die bestehende Gelan-
deoberkante zu erhalten und dadurch auch die Wallheckenstruktur zu
schitzen. Zudem soll verhindert werden, dass gréf3ere Hohenunterschiede
zwischen den Baugrundsticken zu unzulédssiger Oberflichenentwéasse-
rung auf Nachbargrundstiucken fiihren. Gleiches gilt fir nicht zulassige
Oberflachenentwasserung privater Grundstiicke auf 6ffentliche Flachen,
wenn erstere hoher gelagert sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2.4).
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nach § 23 BauNVO durch
Baugrenzen definiert, die sich aus der stadtebaulichen Konzeption ableiten.
Diese sind so gewahlt worden, dass die Baukorper ausreichend Abstand
zu den offentlichen Verkehrsflachen sowie zu den Ful3- und Radwegen hal-
ten, aber fur die Bauherren noch gentigend Mdglichkeiten zur flexiblen Plat-
zierung der Hauser verbleiben.

Zur Gliederung und Gestaltung der Gebaudefassaden durfen Baugrenzen
ausnahmsweise uberschritten werden, und zwar durch Dachuberstande
um bis zu 0,5 m und durch Eingangsiiberdachungen und einseitige Vor-
bauten, zum Schutz von Hauseingangen, auf maximal 2,0 m Breite um bis
zu 1,0 m. Die Festsetzung ermoglicht einen grof3eren Spielraum bei der
Ausgestaltung der Gebaudefassaden, ohne den Grundgedanken der stad-
tebaulichen Konzeption zu gefahrden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.1.3).

Die zulassige GRZ von 0,4 innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sowie
die zulassige GRZ von 0,6 der Mischgebiete kann fur die Errichtung von
Nebenanlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50% uberschritten
werden. Die Regelung erfolgt vor dem Hintergrund, dass im Bereich von
Gebauden durch Terrassen, Gerateschuppen etc. weitere bauliche Anla-
gen im Umfeld des Gebaudes notwendig sind (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 3.1.2).

Zur Sicherung einer aufgelockerten und kleinteiligen Bebauungsstruktur
wird fur die Allgemeinen Wohngebiete eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Diese basiert auf der offenen Bauweise mit der Gewahrleistung, dass
Bebauungen mit Grenzabstanden ermoglicht werden. Die abweichende
Bauweise setzt dariiber hinaus fest, dass Gebaude eine maximale Gebéau-
deldnge von 30 m nicht tberschreiten dirfen. Bei Eckgeb&uden gilt die ma-
ximale Gesamtlange von 30 m je Stral3enseite. Mit diesen Festsetzungen
soll eine zu geschlossen wirkende Bebauung mit sehr langen Gebaudekor-
pern verhindert werden. (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.2).

Die stadtebauliche Konzeption sieht vor unterschiedlichen Gebaudetypolo-
gien in den einzelnen Quartieren zu errichten und zu mischen. An beson-
ders pragnanten stadtebaulichen Situationen (z. B. Quartierseingang,
entlang der Grinflachen etc.) sind nur gréRere Einzelhauser als Mehrfami-
lienhaus mdglich bzw. geplant. In diesen Raumen soll eine bewusste stad-
tebauliche bauliche Betonung durch Einzelgeb&ude stattfinden.

4.4 Griinflachen

Im zentralen Plangebietsbereich wird, abgeleitet aus der stéadtebaulichen
Konzeption, ein zentraler Griinzug mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®
festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll dieser zentrale Freibereich in sei-
ner Funktion als offentliche Grunflache mit Freiraum- und Erholungsfunkti-
onen langfristig gesichert werden. Der Park dient den neuen Bewohnern
sowie den umliegenden Anwohnern als Naherholungsraum mit Freizeit-
und Spielmdglichkeiten. Der Bereich, der als Spielplatz genutzt werden soll,
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ist im Bebauungsplan innerhalb der 6ffentlichen Griinflache abgegrenzt
worden.

Direkt angrenzend zum Haxtumer Schloot verlaufen in einer Breite von 5 m
offentliche Grinflachen mit der textlich bestimmten Zweckbestimmung ,Ge-
wasserrandstreifen“ (Grs). Diese Grunflachen dienen der Gewasserunter-
haltung fur den Haxtumer Schloot (Gewasser Il. Ordnung). Zusammen mit
parallel verlaufenden privaten Grinflachen bilden sich beidseits des Hax-
tumer Schlootes 10 m breite Raumstreifen. Zusétzlich dienen diese Grin-
flachen der Durchgriinung und der Biotopvernetzung.

Entlang einzelner Wallhecken in den nordlichen Plangebietsbereichen sind
begleitend 6ffentliche Grinflachen vorgesehen. In diesen sind parallel zu
den Wallhecken Rasenflachen und Ful3- und Radwege vorgesehen.

Parallel zur StralRe Im Timp werden zwei begleitende Streifen als private
Grunflache festgesetzt. In der nérdlichen davon ist die Anlegung einer Ra-
senflache angedacht. Die Anpflanzung von Gehdlzen ist zuldssig. Die std-
liche ist mit Geholzen bewachsen und soll so erhalten bleiben. Die
Festsetzung dient der Durchgriinung der Strafl3e Im Timp sowie der nahlie-
genden Wohngebiete.

Zum Schutz der Wallhecken und der Gewasserverlaufe werden, neben den
weiteren Regelungen zu Wallhecken und Gewassern innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete, private Griinflachen festgelegt, die den Bewohnern
als zukunftige Wohngrundstiicke zwar zur Verfligung stehen werden, fir
diese aber weiterfuhrende und detaillierte Regelungen gelten. In einzelnen
Bereichen verlaufen diese privaten Grinflachen parallel zu den 6ffentlichen
Grunflachen ,Gewasserrandstreifen® (Grs) und bilden die vom Entwéasse-
rungsverband geforderten 10 m breiten Raumstreifen.

Diese privaten Grinflachen sind als Rasenflache anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Anpflanzung von Laubgehdélzen ist zulassig. Unzul&assig
sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.7):

= Anlagen von Fundamenten,

= Verdichtungen oder Versiegelung jeglicher Art,

= Komposthaufen,

= Bodenauf- und -abtrag,

= Ablagerungen von organischem und anorganischem Material,

= die Verwendung von organischem und anorganischem Diinger sowie
von Pestiziden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.7 und 9.11).

4.5 Erschlieffung / Ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes und der einzelnen Wohnquartiere fir
den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt Giber Anschlusspunkte an
die Stral3en: Im Timp (Westen), den Extumer Weg (Norden) sowie der Ol-
dersumer Stral3e (Suden). Die einzelnen Quartiere werden Uber drei Ring-
stralle sowie eine Einbahnstrale mit Wendehammer erschlossen
(Siedlung Im Timp). Hierdurch sind die einzelnen Quartiere fir den MIV
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nicht miteinander verbunden, so dass Durchgangs- und Schleichverkehre
nicht mdglich sind.

Die offentliche Erschliel3ung fiur die einzelnen Quartiere sieht die Giberwie-
gende Errichtung von verkehrsberuhigten Bereichen (,Spielstral3en®) vor.
Die Verkehrsberuhigung erfolgt mit dem Ziel der Schaffung einer héheren
Aufenthaltsqualitat im StraRenraum fir die Bewohner. Zur Umsetzung der
Planung wird die gesamte ErschlieBung als 6ffentliche StraRenverkehrsfla-
che zeichnerisch festgesetzt. Hierdurch ist die Ausgestaltung als verkehrs-
beruhigte Stral3e zulassig.

Fir den Teilbereich zwischen Oldersumer Stral3e und dem Allgemeinen
Wohngebiet WAS ist die Ausweisung als Tempo 30-Zone angedacht. Hin-
tergrund ist der Ubergang von der Oldersumer Stral3e zu den verkehrsbe-
ruhigten Stral3en der neuen Wohngebiete.

Die Unterbringung der privaten Stellplatze erfolgt auf den jeweiligen Grund-
stiicken. Zusatzlich werden fiir das gesamte Gebiet offentlich zugangliche
Besucherstellplatze bendtigt. Die notwendigen Richtzahlen fir die privaten
und offentlichen Stellplatze sind der Niedersachsischen Bauordnung zu
entnehmen.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung werden die Querschnitte der einzel-
nen Verkehrsbereiche sowie die Gestaltung der StralRenraume inkl. der An-
zahl der Besucherstellplatze, Strallenbdume etc. prazisiert.

Fur kurze Stichwege, die der ErschlieBung einzelner Grundstiicke dienen,
besteht keine Notwendigkeit einer o¢ffentlichen ErschlieBung. Die Stich-
wege verlaufen daher auf privaten Grundstticksflachen. Weiterflihrende In-
formationen finden sich im nachfolgenden Kapitel 4.6.

Innerhalb des Plangebietes sollen zur Quartiersvernetzung und somit zur
Forderung der Nahmohbilitat kurze Wege fiur FuBganger und Radfahrer ge-
schaffen werden. Daher setzt der Bebauungsplan offentliche Verkehrsfla-
chen in einer Breite von rd. 3 m mit der besonderen Zweckbestimmung
,Ful- und Radweg" fest. Innerhalb dieser Flachen ist zudem die Errichtung
von Ver- und Entsorgungsleitungen angedacht.

4.6 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir Teilbereiche des neuen Wohngebietes ist die Errichtung von neuen Er-
schlieRungswegen geplant, die als Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten festgesetzt werden.

Zur Gewahrleistung, dass diese Flachen dauerhaft fur die festgesetzten
Nutzungen zur Verfugung stehen, sind innerhalb der Flachen hochbauliche
Anlagen und Anpflanzungen von Strduchern und B&dumen unzulassig (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 5).

Die Stichwege dienen der ErschlieBung von Baugrundstiicken in zweiter
Reihe sowie der Ver- und Entsorgung (Leitungen). Diese Flachen werden
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daher mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger sowie mit Lei-
tungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgung festgesetzt.

Die im Norden gelegene Flache mit Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tende Flache zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie fur die Stadt
Aurich dient der Sicherung und Erreichbarkeit einer unterirdischen Strom-
trasse, die in Richtung der westlich angrenzenden oberirdischen Stromtras-
sen fuhrt.

Zwischen der Planstraf3e B und der Planstral3e C ist im westlichen Plange-
biet die Errichtung eines Regenwasserkanals erforderlich. Zur Sicherung
dieser Leitungstrasse, setzt der Bebauungsplan hier eine Flache fur Geh-
und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und fur die
Stadt Achim fest. Die vorgesehen Flache befindet sich auf einer 6ffentli-
chen Grinflache.

4.7 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des neuen Wohngebietes ist zusatzlich zur Anbindung an die lo-
kalen Versorgungsnetze die dezentrale Versorgung mit elektrischer Ener-
gie und Warme mittels eines Blockheizkraftwerks (BHKW) angedacht.
BHKWs arbeiten nach dem Prinzip der Kraft-Wéarme-Kopplung. Der hdhere
Gesamtnutzungsgrad gegeniber der herkébmmlichen Kombination von lo-
kaler Heizung und zentralem Kraftwerk entsteht dadurch, dass die Ab-
warme der Stromerzeugung direkt am Ort der Entstehung, hier also im
Plangebiet des B-Plans Nr. 333, genutzt werden kann. Der Wirkungsgrad
der Stromerzeugung liegt dabei allgemein, abhangig von der Anlagen-
grole, zwischen etwa 25 und 38 % (bezogen auf den Heizwert). Falls die
Abwarme vollsténdig und ortsnah genutzt wird, kann ein Gesamtwirkungs-
grad beziglich eingesetzter Primérenergie von 80 bis 90 % (bezogen auf
den Heizwert) erreicht werden. Mit diesem hohen Wirkungsgrad kann ein
wichtiger Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.

Da noch kein Standort fir ein BHKW ermittelt worden ist, ist keine explizite
Versorgungsflache fir ein BHKW festgesetzt. Die Zuldssigkeit ergibt sich
somit aus § 14 BauNVO.

Aufgrund der Uberwiegend zweiseitigen ErschlieBung und der Errichtung
von RingstralRen ist die Mehrzahl der Gebaude auf kurzem Wege von den
offentlichen Verkehrsflachen fur die Feuerwehr erreichbar, so dass diese
als Aufstellflachen dienen kdnnen. Die Malie, Breiten und Schleppkurven
der Verkehrsflache sind mit der Stadt Aurich abgestimmt und sind von der
Feuerwehr Aurich befahrbar.

Die Loschwasserversorgung kann tber die Herstellung eines Ringsystems
und Uber die Anordnung von Hydranten in einem Abstand von weniger als
150 m zu allen Gberbaubaren Grundstticksflachen hergestellt werden.

Die einzelnen PlanstralRen kénnen von dreiachsigen Miillfahrzeugen durch-
fahren werden. Die Wendehammer sind entsprechend den Anforderungen
der Auricher Entsorgungsfahrzeuge so dimensioniert, dass ein Wenden
moglich ist.
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OPNV

Die Ver- und Entsorgung des Wohngebietes kann durch Anschluss an die
vorhandenen Leitungen in den angrenzenden Stral3enerfolgen.

Das Schmutzwasser, das im Plangebiet anfallt, wird Uber geplante
Schmutzwasserkanale in den ErschlieBungsstrallen abgeleitet. Die
Schmutzwasserkanale sind mit einem Rohrdurchmesser von DN 200 di-
mensioniert. Die Vollfillleistung der Schmutzwasserleitung DN 200 bei ei-
nem Sohlgefalle von 2,5 %o liegt bei 16,6 I/s. Das ist ausreichend, um den
Schmutzwasserabfluss aus dem Gebiet abzufiihren.

Es ist geplant, das Schmutzwasser aus allen Quartieren Uber die Freispie-
gelkanale nach Westen zum vorhandenen Pumpwerk am ,Knoopschen
Huus® abzuleiten. Lediglich ein kleiner Bereich des Wallheckenquartieres
kann im Freigeféalle nach Norden zum o6ffentlichen Kanal im Extumer Weg
abgeleitet werden. Der sudlich des Haxtumer Schlootes befindliche Teil des
Wasserquartieres wird Uber die Resthofflache zum Kanal Im Timp abgelei-
tet, damit keine aufwendigen Kreuzungsbauwerke am Haxtumer Schloot
erforderlich werden.

Die Leistungsfahigkeit des Pumpwerkes ,Im Timp“ und der Pumpwerke des
weiterfiihrenden Netzes wurden im Rahmen der Vorplanung Gberprift.

4.8 Umweltverbund, Mobilititsstrategie, OPNV

Innerhalb des Plangebietes soll der Umweltverbund geférdert werden. Vor
diesem Hintergrund sollen Malinahmen unterstiutzt werden, die zur Redu-
zierung des MIVs beitragen.

Die Mobilitatsstrategie fiir das geplante Wohngebiet sieht verschiedene
MaRnahmen vor, zur Erhéhung des Anteils alternativer Angebote der Ver-
kehrsmittel sowie zur Starkung der Nahmobilitat:

= Im Umfeld des Geltungsbereichs ist die Errichtung und Bereitstellung
von Lades&ulen fur E-Bikes und voraussichtlich einer Fahrradpump-
Station angedacht. Zudem sind fur diese ,Mobilitatsstation“ Ladesau-
len flir Elektroautos angedacht. Der genaue Standort wird in der Aus-
fuhrungsplanung festgelegt. Als Optionen werden Bereiche im
Geltungsbereich der beiden B-Plane Nr. 367 und Nr. 333 sowie auch
aul3erhalb der beiden vorgenannten Bebauungsplanbereiche, im Be-
reich der Seniorenresidenz ,Knoop’s Huus* gepruft.

= Zur weiteren Starkung des Fahrradverkehrs plant die Stadt Aurich
den Beschluss einer Fahrradsatzung. Die Satzung soll dabei gezielt
MalRnahmen fir Wohngebietsentwicklungen beinhalten, die im Rah-
men der Konkretisierung der Bauleitplanung auf Ebene der Ausfih-
rungsplanung naher bestimmt werden sollen.

Die nachstgelegenen Busstationen des OPNV sind die sudlich gelegene
Busstation ,Haxtumer Hof* im Bereich des Knotenpunktes Oldersumer
Stral3e / Im Timp sowie die ndrdlich gelegene Busstation der Schule am
Extumer Weg. Somit ist das Plangebiet an den OPNV angebunden.
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4.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwir-
kungen

Schallimmissionen Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmimmissionen von der Oldersumer

Geruchsimmissio-
nen

Stral3e ein. Diese wurden im Rahmen der Larmaktionsplanung der Stadt
Aurich im Jahr 2019 ermittelt. Dabei wurde festgestellt, dass die Bestands-
bebauung in einem Bereich von bis zu 25 m nérdlich angrenzend an die
Oldersumer Straf3e Aul3enlarmpegeln von tagstiber > 60 bis zu < 65 dB(A)
und nachts von > 50 bis zu < 55 dB(A) bestehen. Mit zunehmender Entfer-
nung von der Oldersumer Stral3e reduzieren sich die AuRenlarmwerte, so
dass im Bereich der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ eingehalten wer-
den konnen. Dies gilt auch fur die festgesetzten Mischgebiete in einer
Entfernung von mehr als 25 m von der Oldersumer Straf3e. Insofern beste-
hen im Grof3teil des Plangebietes keine Verkehrslarmkonflikte, so dass
keine weiteren Regelungen im Bebauungsplan erforderlich sind.

Fur die Bebauung innerhalb der Mischgebiete entlang der Oldersumer
Stral3e sind jedoch passive Schallschutzmal3nahme zur Sicherung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erforderlich. Hier bestimmt der Bebau-
ungsplan, dass in dem 25 m Bereich, ausgehend von der ndrdlichen
Grenze der oOffentlichen Verkehrsflache "Oldersumer Straf3e", in den zu
Wohnzwecken dienenden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche
Maflinahmen sicherzustellen ist, dass der Mittelungspegel von 35 dB(A)
tags und von 30 dB(A) nachts nicht Uberschritten wird. Geeignete bauliche
Maflnahmen kénnen z.B. eine schallabsorbierende Ausbildung der Fens-
terlaibung oder auch die Grundrissgestaltung sein. Von der vorgenannten
Regelung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu
5 dB(A) tags und nachts innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
halt die Stadt Aurich die Wohnbebauung in dem Mischgebiet weiterhin fir
vertretbar. Denn zum einen befinden sich die beiden Mischgebiete in einer
stadtischen Lage an einer Hauptverkehrsstral3e, so dass bereits hierdurch
eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 nicht ohne Schall-
schutz moglich ist. Zum anderen sind die beiden Mischgebiete bereits stra-
Renbegleitend mit Wohnh&usern bebaut, und die Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen durch passive Schallschutzmalinah-
men an den Fassaden und Fenstern oder bei Neu- und Umbauten auch
durch Grundrissanordnungen gesichert werden (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 6).

In der Oldersumer Stral3e 116 besteht ein Gewerbebetrieb, der sich auf den
Import von Tee, die Herstellung von Teemischungen sowie auch die Ver-
edlung von Tee spezialisiert hat. Zu den betrieblichen Tatigkeiten gehoren
unter anderem das Mischen, Verpacken und Kommissionieren von Tee in
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verschiedensten Ausfihrungen. Aufgrund dieser Tatigkeiten gehen Ge-
ruchsimmissionen von dem Betrieb aus, die im Rahmen des Planverfah-
rens zu bericksichtigen sind.

Der Betrieb liegt innerhalb des Geltungsbereichs des 1998 rechtsverbind-
lich gewordenen Bebauungsplanes Nr. 187, der ein Mischgebiet nach § 6
BauNVO festsetzt. GemaR § 6 BauNVO (1990) dienen Mischgebiete dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Insofern ist bereits durch die Ausweisung des
Mischgebietes in dem Bebauungsplan 187 von einem storungsfreien Ne-
beneinander des Produktionsbetriebs und der bereits bestehenden angren-
zenden Wohnbebauung in der Oldersumer Stral3e auszugehen.

Zur speziellen Beurteilung der Geruchsimmissionen des Gewerbebetriebs
wird auf die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zurlickgegriffen. Fir die
Beurteilung der Auswirkungen von Gertichen enthélt die Richtlinie Immis-
sionsrichtwerte (IW) fur die unterschiedlichen Baugebiete. Bei den Immis-
sionswerten handelt es sich um relative Haufigkeiten der Geruchsstunden.
Dabei gelten fur Wohn- und Mischgebiete die gleichen Immissionsricht-
werte.

Zur Beurteilung mdglicher Immissionskonflikte zwischen dem Produktions-
betrieb und dem angrenzenden Wohngebiet wurde ein Geruchsgutachten
erstellt. Dabei ist ermittelt worden, dass es in Teilen auf den nérdlich und
ostlich des Gewerbebetriebs geplanten Wohngrundstiicken zu Uberschrei-
tungen der Immissionshéchstwerte kommt. Vor diesem Hintergrund wurde
geprift, inwieweit Uber technische Maflihahmen am Betrieb ein konflikt-
freies Nebeneinander des Gewerbebetriebes und der geplanten Wohnbe-
bauung mdglich ist.

Die Priifung hat ergeben, dass Uber technische MalRnahmen, wie Filteran-
lagen, die Geruchsemissionen derart reduziert werden koénnen, dass die
Immissionsrichtwerte nach GIRL eingehalten werden. Grundsétzlich ist be-
absichtigt, diesen Konflikt einvernehmlich mit dem Gewerbebetrieb vor dem
Satzungsbeschluss zu l6sen. Unter diesen Voraussetzungen ist von keinen
Nutzungskonflikten zwischen den im Bebauungsplan 333 festgesetzten
Wohnnutzungen sowie auch von keinen Nutzungseinschrankungen fur den
bestehenden Teebetrieb auszugehen.

4.10 Entwasserung

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhdltnisse und der hohen Grundwas-
serstande ist eine ausschliel3liche Versickerung des Regenwassers inner-
halb des Plangebietes auf den privaten Grundstticksflachen nicht méglich.
Weiterfihrende Informationen zum Thema finden sich im Umweltbericht
zum B-Plan Nr. 333.

Durch die Grof3e der parallel geplanten Wohngebiete in den Geltungsbe-
reichen der beiden B-Plane Nr. 367 und Nr. 333 ergibt sich die Notwendig-
keit zur Planung einer gesamtheitlichen Entwasserungsplanung zur
Regelung des Abflusses von Regenwasser. Um dies zu gewéhrleisten, sind
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Beleuchtung

Regenrlckhaltebecken als Stauraum fir das Niederschlagswasser erfor-
derlich. Aufgrund der gunstigen Topografie wurde im Geltungsbereich des
parallel aufzustellenden B-Plans Nr. 367 und hier im westlichen Plange-
bietsbereich ein Standort fur die Errichtung eines Regenrickhaltebeckens
ermittelt. Die Hohenlage des Gelandes ermdglicht hier eine Rickhaltung.

Weitere Informationen zur Regenruckhaltung finden sich in der Planzeich-
nung, der Begriindung und dem Umweltbericht des B-Plans Nr. 367.

4.11 Wasserflachen

Durch den Geltungsbereich des B-Plans verlauft der Haxtumer Schloot in
Richtung Westen. Zur Sicherung dieses Verbandsgewassers Il. Ordnung,
(Entwasserungsverband Emden; EVE) werden die Wasserflachen inkl. Bo-
schungskanten als Wasserflachen dargestellt und gesichert.

Zur Durchquerung und Durchwegung der Wasserflachen ist die Errichtung
von Ful3- und Radwegen, Briickenanlagen sowie 6ffentlichen Stralenver-
kehrsflachen zulassig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 8). Alle MaRhahmen
sind mit dem Entwésserungsverband Emden abzustimmen.

Entlang des Haxtumer Schlootes verlaufen Raumstreifen zur Grabenunter-
haltung. Diese werden als offentliche und private Grinflachen festgesetzt.
Weiterfilhrende Informationen finden sich unter dem Kapitel 4.4.

Zusatzlich sieht der Bebauungsplan die Verlegung des Haxtumer Schloo-
tes auf ca. 150 m vor. Diese Verlegung ist zum einen notwendig, um den
fur die Ableitung des Oberflachenwassers notwendigen Raum innerhalb
der Grunflache zu erhalten, zum andern zur Verlegung des Schlootes an
den Rand des Siedlungsbereichs. Der Haxtumer Schloot fliel3t nunmehr
entlang des Waldes und dem bereits stark eingegriinten Siedlungsbereiche
am Timp. Der Ausbau des Haxtumer Schlootes bedarf einer wasserrechtli-
chen Genehmigung, in der die mdglichst naturvertraglichste Gestaltung des
neuen Gewassers festgelegt wird. Es wird in diesem Zusammenhang auf
die fir den Gewasserumbau notwendige Planungsunterlagen verwiesen.
Die Planzeichnung des B-Plans Nr. 333 setzt die neu angepassten Was-
serflachen fest. Gleichzeitig werden in der Vermessungsgrundlage die Ver-
laufe des bestehenden Gewasserverlauf dargestellt.

4.12 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Zur Sicherung der bestehenden geschiitzten Landschaftsbestandteile der
Wallhecken, der bestehenden Biotope sowie zur Sicherung der dort leben-
den Tierarten setzt der B-Plan Nr. 333 Regelungen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft fest.

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist eine Beleuchtung
nur zulassig, wenn diese nach unten gerichtet ist und entsprechende Lam-
pengehause und Leuchtmittel beinhaltet. Diese Malinahmen dienen dem
Schutz bestehender Fledermausarten, die im Plangebiet nachts auf die
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Wallhecken

Geschiitzte Land-
schaftsbestand-
teile (GLB)

Extensive Grin-
landflachen

Wald

Offentliche Grun-
flache: Parkanlage

Jagd gehen. Nach oben gerichteten Beleuchtungen kann zu Irritationen bei
den Tieren fuhren. Gleichzeitig dienen die vorgenannten MalRnahmen dem
Insektenschutz (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.1).

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist ebenfalls zum Schutz der Fle-
dermé&use und Insekten nur eine Auf3enbeleuchtung mit insektenfreundli-
chen und insektendichten Lampengehdusen zulassig (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 9.2).

Die vorhandenen Wallhecken als geschuitzte Landschaftsbestandteile sind
dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Zur besseren Lesbarkeit und zur Her-
vorhebung der speziellen Bedeutung der Wallhecken setzt der B-Plan
Nr. 333 diese zeichnerisch fest. Zusatzlich werden die Mal3nahmenflachen,
in denen eine Erweiterung der bestehenden Wallhecken mdéglich und sinn-
voll sind, dargestellt. Weitere Informationen hierzu finden sich im Umwelt-
bericht des B-Plans Nr. 333.

Zur Sicherung und zur Erhaltung der Wallhecken setzt der B-Plan weiter-
fuhrende Regelungen fest (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 9.3 - 9.7 und
Nachrichtliche Ubernahme N.5). Diese Regelungen umfassen Schutzab-
stédnde bezogen auf die unterschiedlichen Baugebietsflachen und Grinfla-
chen sowie Regelungen zu Unzuldssigkeiten im Umfeld der Wallhecken.

Innerhalb des Plangebietes gibt es zwei gesetzlich geschiitzte Biotope ge-
maf § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die mit der Bezeichnung
"GB1" und ,GB2" dargestellt sind. Diese sind dauerhaft zu sichern und zu
erhalten (vgl. Nachrichtliche Ubernahme N.6).

Im nérdlichen Plangebietsbereich sind im Bereich des gesetzlich geschiitz-
ten Biotops ,GB1“ die bestehenden Gehdlze am Gewasserrand zu erhalten
und bei Abgang durch Baumweiden, Erlen oder Stieleichen zu ersetzen.
Die Einbringung von Pflanzen und Tierarten ist unzuléssig (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 9.8).

Die offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Gewasserrand-
streifen” (Grs) dienen neben ihrer Funktion als RAumstreifen der Biotopver-
netzung und der Durchgrinung. Diese sind hierzu als extensive
Griunlandflachen oder als Sukzessionsflaichen anzulegen (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 9.9).

Die im Plangebiet festgesetzten Waldflachen entlang der StraRe Im Timp
sind als naturnahe Laubwaldbestande zu sichern. Im Bereich der neuen
offentlichen StralRenverkehrsflachen ist zudem ein abgestufter Waldrand
mit standortgerechten gebietsheimischen Straucharten gemafr der Pflanz-
vorschlagslisten | und Il anzulegen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 9.10).

4.13 Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die zentrale Parkanlage soll verschiedene Funktionen fur die neuen Be-
wohner sowie fur die angrenzenden Siedlungen tbernehmen (Spiel- und
Sportflachen, Ful3- und Radwege etc.).
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(Darstellung ohne
Normcharakter)

Insgesamt wird die Errichtung einer naturnahen Parkanlage angestrebt. Zu-
satzlich koénnen offene Graben, die der Entwasserung dienen, Ful3- und
Radwege sowie Spiel- und Sportplatzflachen realisiert werden (vgl. textli-
che Festsetzung Nr. 10.1).

Die privaten Grunflachen entlang der bestehenden Stral3e Im Timp (B1)
dienen als gruiner Begleitstreifen. Zur Umsetzung dieser Maflinahme wird
Uber die textliche Festsetzung Nr. 10.2 geregelt, dass innerhalb dieser Fla-
che eine Rasenflache oder Gehdlzpflanzungen anzulegen ist.

Mit der Festsetzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen soll, entsprechend der stadtebaulichen Kon-
zeption, durchgriinte Quartiere geschaffen werden.

Abgeleitet aus der stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzeption setzen
die textlichen Festsetzungen Nr. 10.3 und 10.4 fest, dass innerhalb der 6f-
fentlichen Stral3enverkehrsflachen sowie innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete je 400 m2 versiegelte Flache bzw. Grundstiicksflache mindestens
ein standortgerechter gebietsheimischer Laubbaum anzupflanzen ist.
Diese sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei der Auswahl der Baume fir die offentlichen Stral3enverkehrsflachen ist
die im B-Plan beigefiigte Pflanzvorschlagsliste | zugrunde zu legen (vgl.
Anhang). Bei der Auswahl der Baume fiir die Allgemeinen Wohngebietsfla-
chen sind die im B-Plan beigefligte Pflanzvorschlagslisten | sowie die in
dieser Begriindung und im Umweltbericht aufgelisteten Pflanzvorschlags-
liste Il zugrunde zu legen (vgl. Anhang).

Im Bebauungsplan werden besondere Einzelbaume, die aufgrund lhrer
Lage, Art und Grole als Erhaltenswert gelten, als Einzelbaum festgesetzt.
Diese sind bei Abgang zu ersetzen. Dabei sind die Bestimmungen der Sat-
zung Uber den Baumbestand der Stadt Aurich zu beachten (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 10.5).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Baume, die unter dem
Schutz der Satzung fiir den Baumbestand der Stadt Aurich stehen. Diese
werden grafisch, als Darstellung ohne Normcharakter, dargestellt. Dabei
wird zwischen Baumen, die erhalten bleiben kénnen und Baumen, die vo-
raussichtlich Gberplant werden, unterschieden.

4.14 Flachen und Mafdnahmen zur Kompensation fiir Eingriffe im
Geltungsbereich des Bebauungsplans

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschatft sind MaZnahmen auf
externen Ausgleichsflachen erforderlich. So werden den Eingriffen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans MalRnahmen in einer GrofRe von
10,32 ha im Teilbereich 6 des Kompensationspools Georgsfelder Moor zu-
geordnet. Der Ausgleich findet statt auf den Flurstiicken 26, 27, 28. 29. 30,
31 und 53 der Flur 6, Gemarkung Georgsfeld. Es erfolgt ein Zuordnungs-
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hinweis H.10. Die Beschreibung der Lage und MalRnahmen erfolgt im Um-
weltbericht zu diesem Bebauungsplan. (Im Weiteren vgl. Umweltbericht
zum Bebauungsplan).

4.15 Klimawandel

Im Hinblick auf die Klimaerwarmung, ist bei der Entwicklung und Errichtung
des Wohngebietes angedacht MaRnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel festzusetzen. Diese sollen dazu dienen, die Nutzung erneuerbarer
Energien zu fordern, den flachenverbrauch zu reduzieren, nachhaltige Bau-
weisen zu fordern, und den Anteil am motorisierten Individualverkehr zu
reduzieren. Fur die neuen Wohnquartiere sind dabei folgende Punkte an-
gedacht:

e Festsetzung zur Technischen Anpassung der Dachstatik zur Nut-
zung von erneuerbaren Energien (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7).
¢ Flachensparende ErschlieRung durch Ringstral3en.

e Erhalt und Sicherung der ortsbildpragenden und geschiitzten Wall-
heckenstrukturen (vgl. Nachrichtliche Festsetzung N.5).

e Anpflanzfestsetzungen fir 6ffentliche und private Flachen.

e Festsetzungen zu Insekten- und Tierfreundlicher Beleuchtung (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 9.1 und 9.2).

5 Umweltbericht

Angaben zu umweltbezogenen Fachplanen, umweltrelevanten Daten,
Prognosen und Fachgutachten sowie zu der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sind dem Umweltbericht zum B-Plan Nr. 333 zu entnehmen. Der
Umweltbericht stellt das dokumentierte Ergebnis der Umweltprifung zum
Bebauungsplan Nr. 333 dar.
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6 Umfang des Vorhabens / Flachenbilanz

Flache Grole in ha
Allgemeines Wohngebiet 10,00
Mischgebiete 2,70 ha
Verkehrsflache 1,80 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,02
Verkehrsflache ,Im Timp* 0,50 ha
Offentliche Griinflache 1,88 ha
Wallhecken 0,28 ha
Waldflache 0,16 ha
Private Grunflache 1,11 ha
Wasserflache Haxtumer Schloot 0,32 ha
Sonstige Wasserflachen 0,13 ha
Summe (Geltungsbereich des B-Plans Nr. 333) rd. 18,8 ha

AulRenwande

7 Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthalt gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3
Niedersachsischer Bauordnung gestalterische Festsetzungen, die als be-
stimmte Ordnungsprinzipien den Charakter des neuen Wohngebietes her-
vorheben und der Entwicklung eines homogenen Ortsbildes dienen sollen.
Die Festsetzungen leiten sich zum einen aus den umliegenden Siedlungs-
bebauungen sowie zum anderen aus der stadtebaulichen Zielsetzung der
Schaffung unterschiedlicher neuer Wohnquartiere mit gestalterischem An-
spruch ab. Die Bauvorschriften geben damit einen identitatsstiftenden Rah-
men fir die Gestaltung des Wohngebietes.

Die Gebaude im Wohngebiet sollen sich nicht nur hinsichtlich des Mal3es
der baulichen Nutzung am Auricher Maf3stab der umliegenden Wohnsied-
lungen orientieren, sondern auch gestalterisch Bezug zur in der Region vor-
herrschenden Bebauung nehmen. Die Kombination aus ortstypischen
Materialien und Dacheindeckungen sowie eine Fassadengestaltung mit
ostfriesischer/ norddeutscher Pragung sollen dazu beitragen, ein attrakti-
ves Orts- und Stral3enbild zu schaffen. Zugleich soll der ortsbhildpragende
MalRstab der Architektur erhalten und weitergefuhrt werden.

Weiterfihrende Regelungen:

Aulenwande von Hauptgebduden sowie von Nebengeb&uden mit mehr als
20 m2 Grundflache sind in rotem, grauem oder braunem Klinker oder auch
in anderen Baustoffen in Anndherung an die im Bebauungsplan festgesetz-
ten RAL- Farben zuldssig. Fur die verbleibenden Fassadenteile sind heller
oder gedampfter Putz oder in diesen Farben gehaltene Verkleidungen zu-
lassig, wenn der Nachweis erbracht wird, dass sie in ihrer Wirkung einer
hellen oder gedampften Farbgebung nahekommen.
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Dachformen

Fur untergeordnete Bauteile sowie flr An- und Ausbauten und zur Fassa-
dengliederung an jedem Gebaude im Plangebiet, kbnnen zudem fir bis zu
20 % der Flache jeder Fassadenseite andere Materialien und Farben ver-
wendet werden. Hierdurch kénnen, neben den vorgenannten Festsetzun-
gen zur Fassadengestaltung, individuelle Fassadengestaltungen konzipiert
werden.

Die Verwendung von fluoreszierenden Farben, glanzenden Materialien,
glasierten Materialien, verspiegelten Fensterscheiben und stark reflektie-
renden Oberflachen ist nicht zulassig. Durch die Verwendung solcher Ma-
terialien konnen Blendwirkungen erzeugt werden (vgl. Ortliche
Bauvorschrift B1).

Der Bebauungsplan regelt tber 6rtliche Bauvorschriften Vorgaben zu einer
homogenen Dachgestaltung der Hauptgeb&aude innerhalb des Wohngebie-
tes, die sich aus der stadtebaulichen Konzeption sowie aus der bestehen-
den Siedlungsstruktur ergeben.

In den Randgebieten des Geltungsbereichs soll durch die Dachgestaltung
der Ubergang zum Bestand bzw. in die freie Landschaft maRvoll entwi-
ckelt werden. Daher sind in den Allgemeinen Wohngebieten, mit Aus-
nahme des Allgemeinen Wohngebietes WA6c, ausschliel3lich Sattel-,
Walm-, Kriippelwalm sowie Flachdacher zulassig. Pultdacher sind bis zu
einer maximalen Neigung von 25° zulassig. Flachdacher (bis 10° Nei-
gung) sind dabei als Griin- bzw. Sedumdach herzustellen. Weitere Rege-
lungen zur Dachbegrinung finden sich unter ,Dacheindeckung®.

Krippelwalmdacher sind nur mit einer Abwalmung, die nicht mehr als ein
Drittel der Hohe des Giebeldreiecks betragt, zulassig. Eine groRere Ab-
walmung wirde zu einer Uberformung des Daches fiihren, die sich nega-
tiv auf die Gesamtgestalt des Gebaudes auswirken wirde. Zudem waren
mogliche Aufbauten fur Anlagen zur Warmertickgewinnung und zur Nut-
zung regenerativer Energien innerhalb dieser Dachneigungen moglich.

Im siidlichen Plangebietsbereich befindet sich der historische Ortskern von
Haxtum. Hier sollen die dortigen Dachformen Glbernommen werden. Daher
sind im Allgemeinen Wohngebiet 6¢, dass direkt an den Ortskern grenzt,
nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher zulassig. Pult- und Flachdacher
wirden sich architektonisch durch ihre Form nicht ins Ortsbild einfligen.

Fur die Entwicklung einer weitgehend einheitlichen Dachlandschaft darf die
Gesamtlange von Dachgauben, Dacheinschnitten und Zwerchgiebeln je
Dachseite insgesamt nicht mehr als 40 % der Gesamtl&ange der Dachseite
betragen. Die Seitenwande der Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerch-
giebel missen von den freien Giebeln mindestens 2 m entfernt bleiben. Die
Festsetzung dient somit der Ausbildung einer Dachlandschaft im neuen
Wohngebiet, in dem Dacher durch zu grof3e Gauben, Einschnitte oder
Zwerchgiebel nicht tberformt werden. Dies kdnnte zu punktuell pragnanten
Dachsituationen fiihren, die nicht im Sinne einheitlich gestaltender Orts-
und StraRenrdum konzipiert sind. Gleiches gilt fir die Regelung der Dacher
von Reihenhéausern (vgl. értliche Bauvorschrift B2.).
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Dacheindeckung

Einfriedungen

Fur ein geordnetes Siedlungsbild ist neben der Fassadengestaltung auch
das Erscheinungsbild der Dacher von groRer Bedeutung. Dacheindeckun-
gen von Dachern mit einer Neigung von mehr als 10° sind ausschliel3lich
in matt wirkenden Materialen in roter und grauer Farbe zu gestalten (in An-
naherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013, 7037, 7039). Bei der Be-
urteilung der RAL-Farben sind die Original-RAL-Farbkataloge heranzu-
ziehen. Diese sind bei der Stadt Aurich einzusehen.

Zusatzlich ist im gesamten Geltungsbereich die Verwendung glanzender
Oberflachen unzulassig. Die Festsetzung dient somit der Vermeidung von
glanzenden Dachflachen, die sich nicht in das Siedlungsbild einfiigen wiir-
den und je nach Einstrahlwinkel auch zu erheblichen Beeintrachtigungen
der Nachbarn fuhren kénnen. Photovoltaik-/Solaranlagen sind hingegen
zulassig, da sie einen Beitrag zur Reduzierung des Primarenergiebedarfs
der Hauser und somit zum Klimaschutz leisten kdnnen, der in diesem Fall
der Abwagung der 6ffentlichen Belange untereinander héher gewichtet wird
als die Gestaltungsvorgabe.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die Durchgriinung des Gebietes vor.
Neben den Regelungen zu Anpflanzungen etc. sind Flachdacher von
Hauptgebaude, Garagen und Carports bis 10° zu mindestens 80 % zu be-
grinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen fur die Errichtung von Anla-
gen zur Nutzung von Solarenergie, Klima- und Liftungsanlagen sowie fur
Fahrstuhliberfahrten. Die zu begriinenden Garagen- und Carportdéacher
mussen eine Substratschicht von mindestens 8 cm aufweisen. Die Sub-
stratschicht ist mit Sedum und Wildkrautern zu bepflanzen und dauerhaft
zu erhalten (vgl. ortliche Bauvorschrift B2.4).

Im Bebauungsplan werden Gestaltungsregelungen fiir wohngebietsiuiber-
greifende Einfriedungen getroffen, um ein einheitliches griines Straf3en-
und Ortsbild zu erzeugen (vgl. drtliche Bauvorschrift B3):

Entlang von offentlichen StraBenverkehrsflachen sind als Einfriedungen
nur lebende Einfriedungen (Hecken) und Holzzaune zuldssig. Grund-
stiicksseitig sind dahinter Zaune zulassig, die die Hohe der Hecke nicht
Uberragen dirfen. Drahtzaune sind nur zugelassen, wenn sie begriint sind.
Die maximale Hohe der Einfriedungen betragt 1,20 m Uber Gelandeober-
kante. An Grundstiicksein- und -ausfahrten anschlieRende Einfriedungen
sind zur Sicherstellung freier Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) auf eine
Hohe von 0,80 m sowie auf einer Breite von 3 m, gemessen von der nachst-
gelegenen StralRenverkehrsflache, zu begrenzen.

Entlang von offentlichen und privaten Grinflachen sowie zu Flachen fir die
Wasserwirtschaft sind als Einfriedungen nur lebende Einfriedungen (He-
cken) und Holzz&une zulassig. Grundstiicksseitig sind dahinter Z&une zu-
lassig, die die Hohe der Hecke nicht Uberragen dirfen. Drahtzdune sind nur
zugelassen, wenn sie begrint sind. Die maximale Hohe der Z&une betragt
1,20 m, von lebenden Einfriedungen (Hecken) 1,80 m Uber Gelandeober-
kante.
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Werbeanlagen

Gestaltung der
nicht Gberbauten
Flachen

Ordnungs-
widrigkeiten

Einfriedungen in Form von massiven Mauern, Gabionenzaune oder Sta-
cheldraht sind nicht zulassig.

Eine offene Grundstiicksgestaltung ohne oder nur mit teilweiser Einfrie-
dung ist zulassig.

Innerhalb von 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie innerhalb von
offentlichen StraRenverkehrsflachen ist die Errichtung von Werbeanlagen
unzulassig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der angebotenen Waren und Dienstleistun-
gen zulassig. Diese durfen eine maximale Gréf3e von 1,5 m2 nicht Uber-
schreiten. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen
sind nur unterhalb der Oberkante der Briistung des ersten Vollgeschosses
zulassig. Freistehende Werbeanlagen und Hinweisschilder sowie Leucht-
werbung mit sich bewegendem oder wechselndem Licht sind unzulassig.
Leuchtwerbung ist zwischen 00:00 Uhr und 6:00 Uhr abzuschalten.

Fur Werbeanlagen sind Neonfarben und folgende Leuchtfarben entspre-
chend nach RAL-Farbregister ausgeschlossen: 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026.

Die Einschrankungen zu den Werbeanlagen erfolgen vor dem Hintergrund,
dass es sich bei der neuen Siedlung um ein Wohngebiet handelt, dessen
Ortsbild nicht durch stérende Werbeanlagen beeintrachtigt werden soll (vgl.
Ortliche Bauvorschrift Nr. B4).

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der damit verbundenen 6ko-
logischen Nachteile ist die Errichtung von Schottergarten im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 333 unzuldssig. Die nicht durch Gebédude oder Ne-
benanlagen bendétigten Flachen (Garten) sind als versickerungsfahige Ve-
getationsflachen anzulegen und zu unterhalten (z. B. Rasenflachen, Beete,
Geholzstrukturen etc.). Unzuléssig sind versiegelte Bereiche oder vegeta-
tionsfreie Flachen (z. B. Schotter, Kies 0.4.) (vgl. ortliche Bauvorschrift B.5).
Hierdurch regelt der B-Plan gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 aus stadtebaulichen
Grinden die nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen.

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich
oder fahrlassig einer der unter Ziffer B1 bis B5 genannten &rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaf § 80
Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e geahndet werden.
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8 Hinweise

Der Bebauungsplan enthélt Hinweise, die auf weitere Rechtsvorschriften
und Normen verweisen.

Es ist die Verordnung tber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786) anzuwenden.

Sind StralRenteile, StraRenzige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeu-
gen nicht befahrbar oder kdnnen Grundstiicke nur mit unverhaltnismani-
gem Aufwand angefahren werden, haben die zur Entsorgung Verpflichteten
gemal 8 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung tber die Abfallentsorgung fur den
Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt
des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr. 48 vom 21.12.2012) zu-
letzt geandert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Ab-
fallbehalter an eine durch die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu
bringen oder bringen zu lassen. Der Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Au-
rich kann geeignete Stand- und Aufstellplatze bestimmen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unter-
liegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und
sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkrei-
ses Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer ordnungsgemafen Entsor-
gung zuzufuhren. Hierunter fallt auch der bei der Baumafinahme anfallende
Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumalRnahmen und der Er-
schlielBung anféllt und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist
vorab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises
Aurich, Hoheberger Weg 36, 26603 Aurich, Tel.: 04941/ 16-7014 oder Tel.:
04941 / 16-7015 abzustimmen. Ggf. sind Beprobungen und Untersuchun-
gen des Bodenmaterials erforderlich.

Bei Erdarbeiten kénnen archéologische Funde, wie Tongefél3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen
zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fur die Erforschung der
Ur- und Friihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den Schutz-
bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes, wonach
sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der, Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Untere
Denkmalschutzbehoérde, der Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft
entgegen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die Satzung
Uber den Schutz des Baumbestandes (Baumschutzsatzung) der Stadt Au-
rich vom 18.05.2016.

Die Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemalR § 42 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz sind zu beachten. In diesem Fall ist eine Baufeldréu-
mung nur aul3erhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum gilt die Zeit
zwischen dem 1. Marz und dem 30. September) zulassig oder zu anderen
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Zeiten nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und wenn durch MalRnah-
men Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen. Eine Prifung
auf Besatz von fur Flederméuse potenziell geeigneten Hohlenbdumen ist
im Vorfeld von Rodungs- und Abrissarbeiten durchzufihren.

Die Schutzvorschriften der DIN 18920 Ausgabe 2002-08 "Schutz von Bau-
men, Pflanzbestanden und VegetationsmaflRnahmen bei Baumalnahmen"
sind bei allen Neu- und Umbaumafinahmen im Bereich der festgesetzten
Bepflanzungen zu beachten und einzuhalten.

Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, die
Stadt Aurich, oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat beim Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) zu be-
nachrichtigen.

Sollten wahrend der Bauarbeiten Abfélle zu Tage treten oder sollte es Hin-
weise geben, die auf bisher unbekannte Altablagerungen oder auf eine
deutlich grofl3ere Flache der genannten Altablagerung als bisher bekannt
schliel3en lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Land-
kreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens
kommt, ist die Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich, Hohe-
berger Weg 36, 26603 Aurich, Tel.: 04941/ 16-7014 oder 04941/ 16-7015
unverziglich zu informieren. Geeignete Malinahmen, die ein weiteres Ein-
dringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern,
sind unverzuglich einzuleiten.

Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAL-Farben, sind bei
der Stadt Aurich einsehbar.

Den Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Maf3nah-
men in einer GrofRe von 10,32 ha auf externen Ausgleichsflachen im Teil-
bereich 6 des Kompensationspools Georgsfelder Moor zugeordnet. Der
Ausgleich findet statt auf den Flurstticken 26, 27, 28. 29. 30, 31 und 53 der
Flur 6, Gemarkung Georgsfeld. Die Beschreibung der Lage und Maf3nah-
men erfolgt im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan.

9 Nachrichtliche Ubernahmen

Der Bebauungsplan enthalt nachrichtliche Hinweise, die auf weitere Ge-
setze verweisen.

Entlang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Haxtumer
Schloot, ein Gewasser Il. Ordnung im Zustandigkeitsbereich des Entwas-
serungsverbandes Emden (EVE) (Nr. 138).

Raumstreifen

Im Bereich von 10,00 m, gemessen von der Boschungsoberkante, entlang
des Haxtumer Schlootes gelten die Bestimmungen von 8§ 6 der Satzung
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des Entwasserungsverbandes Emden. Der Raumstreifen ist von allen Ein-
richtungen und Anlagen freizuhalten, die die Gewasserunterhaltung beein-
trachtigen konnen.

Gewasserrandstreifen

Im Bereich von 5,00 m, gemessen von der Bdschungsoberkante, entlang
des Haxtumer Schlootes gelten die Bestimmungen des § 38 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) i. V. m. § 58 des Niedersachsischen Wasserge-
setzes (NWG). Ggf. erlassene Anordnungen der Wasserbehorde
hinsichtlich Bepflanzung und Pflege sowie zur Verwendung von Dlnger
und Pflanzenschutzmitteln sind zu beachten

Im Geltungsbereich sind Gewdasserverlegungen des Haxtumer Schloot ge-
plant (Gewasser Il. Ordnung, Zustandigkeitsbereich des Entwasserungs-
verbandes Emden, Nr. 138). Im weiteren Verfahren wird zur
Gewasserverlegung eine wasserrechtliche Genehmigung von der Stadt
Aurich beantragt.

Das nachrichtlich Gbernommene Gewasser Ill. Ordnung ist nach dem Was-
serhaushaltsgesetz im Bestand als offener Graben dauerhaft zu erhalten
und zu sichern. Die Unterhaltung obliegt den angrenzenden Anliegern.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Waldflachen beinhalten einen Wald
gem. 8 1 Abs. 1 NWaldLG.

Die als geschutzte Landschaftsbestandteile festgesetzten Wallhecken ste-
hen gemaR § 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit
8§ 22 Abs. 3 Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (NAGBNatSchG) unter Schutz. Alle Handlungen, die das
Wachstum der Baume und Straucher beeintrachtigen, sind verboten. Ver-
boten ist auch die Abdeckung der Waélle mit Folien, die Beseitigung von
Pflanzen oder die Einbringung nicht standortgerechter heimischer Arten,
insbesondere von Zierpflanzen. Pflegemal3nahmen sind mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Aurich abzustimmen.

Die festgesetzten gesetzlich geschitzten Biotope stehen gemar § 30 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter direktem Schutz. Handlungen, die
Zu einer Zerstérung oder einer erheblichen Beeintrachtigung der Biotope
fuhren kbnnen, sind verboten. Die dargestellten Biotopflachen sind als na-
turnahe Stillgewasser zu erhalten und zu sichern.

Die im Bebauungsplan kenntlich gemachten Laubbaum-Hochstdmme sind
nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt ge-
andert am 18.5.2006, als geschutzte Landschaftsbestandteile geschutzt.
Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kro-
nentraufbereich sowie sonstige Schadigungen der Baume sind zu vermei-
den. Aufgrabungen und nicht als Pflegemal3nahme zulassige Ausastungen
im Kronenbereich von geschiitzten Ba&umen sind nach der Baumschutzsat-
zung genehmigungspflichtig. Zustandig fiir die Uberwachung ist der Fach-
bereich Bauen der Stadt Aurich. Geholzschnittarbeiten an diesen Baumen
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sind nach 8§ 39 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom 1. Oktober bis
28./29. Februar erlaubt.

Im Plangebiet besteht im stidlichen Bereich eine in Ost-West-Richtung ver-
laufende Richtfunkstrecke. Die Richtfunkstrecke sowie ihr Schutzbereich
sind im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen worden.

10 Verfahrensvermerke

10.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8.
August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S.
46), die zuletzt durch Art. 3 vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88) geandert
worden ist.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. De-
zember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 28. Oktober 2019 (Nds. GVBI. S. 309).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert
durch Art. 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) gedndert
worden ist.

Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) vom 19. Februar 2010, zuletzt
geandert durch Art. 3 § 19 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S.
88).

Niedersachsisches Gesetz tber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) vom 21. Marz 2002, zuletzt geéndert durch Art. 3 8 14 des Ge-
setzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenvorordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.
Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. 2010, 104), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2020 (GVBI. S. 451)
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10.2 Verfahrensablauf

15.12.2016 Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 333

09.03.2020 bis Unterrichtung der Offentlichkeit od. Fruhzeitige Offentlichkeits- und
27.03.2020 Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

05.01.2021 bis Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB, ggfs. Erneute
19.02.2021 oOffentliche Auslegung und ggf. 8 4a BauGB

22.04.2021 Satzungsbeschluss

Aurich, den

Der Blrgermeister ...............ccooeenen.

Anlagen
1 Biotoptypenplan, Thalen Consult; Stand: Februar 2020
2 Stadtebaulicher Entwurf; BPW Stadtplanung; Stand: September 2020
3 Pflanzvorschlagsliste | (Baumarten)
4 Pflanzvorschlagsliste Il (Straucharten)
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1 Biotoptypenplan, Thalen Consult; Stand: Februar 2020
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2 Stadtebaulicher Entwurf; BPW Stadtplanung; Stand: September 2020
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Baumarten

Betula pendula Sandbirke
Quercus robur Stieleiche
Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia

Vogelbeere (Eberesche)

Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium

Vogelkirsche

3 Pflanzvorschlagsliste | (Baumarten)

Straucharten

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weil3dorn

Prunus spinosa

Schlehe

Rosa canina

Hundsrose

Euonimus europaeus

Européaisches Pfaffenhiitchen

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Salix aurita Ohrchenweide
Salix cinerea Grauweide
Frangula alnus Faulbaum

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Prunus padus

Frihe Traubenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

4 Pflanzvorschlagsliste Il (Straucharten)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Ostlich im Timp*“

Obstsorte

Verwendung

Standort

Apfel

T= Tafelobst
M= Most, W= Haushalt

Marsch

Geest

Adersleber Calvill

T, M

Alkmene

T

Altlander Pfa n nkuchena pfe |

Ananasrenette

Astrachan, Roter

Astrachan, Weil3er

Bagbander Slientje

N e e

Bath, Schoner aus

Baumanns Renette

—|

Biesterfelder Renette

Boikenapfel

Borsdorfer,
Gelber Minsterlander

Boskoop, Roter

=z

Boskoop, Schéner von

Champagnerrenette

Charlamowsky

Cox Orangenrenette

Danziger Kantapfel

Dilmener Rosenapfel

Eiserapfel, Roter

Filippa

sl =z

Finkenwerder Herbstprinz

Gasconyes Scharlachroter

Geflammter Kardinal

=z

Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel

Goldparméne

Grahams Jubilaumsapfel

T e e e e e | e | | e | e | e e e | e |

=z
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Ostlich im Timp*“

Gravensteiner

Gravensteiner, Roter

Groninger Krone

Holsteiner Cox

Ingrid Marie

< <Z

Jacob Lebel

James Grieve

Jonathan

Kaiser Wilhelm

Kanadarenette, Weille

< Z

Klarapfel, Weil3er

Krigers Dickstiel

Landberger Renette

Nordhausen

Ontario

Ostfr. Herbstkalvill

=

Ostfr. Striebling

Pannemanns Tafelapfel

Pfirsichroter Sommerapfel

Prinzenapfel

Pupurroter Cousinot

g <Z

Riesenboiken

Signe Tillisch

Stedinger Prinz

Sternrenette, Rote

Winterkalvill, WeiRer

| e e e e e L e e e e e | e e | e L e | e | e |

Weil3er Winterglockenapfel

E

Weitere Regionalsorten (Apfel):
Plattsoeten

Rha ud erfeh ntjer

Groninger Krone

Bagbander Slientje
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Ostlich im Timp*“

Obstsorte Verwendung Standort
Birnen T= Tafelobst Marsch Geest
M= Most, W= Haushalt
Alexander Lucas T, E ? ?
Bosc's Flaschenbirne T ? ?
Clapps Liebling T, E *
Conference T,D ? ?
Gellerts Butterbirne T, E * *
Grafin von Paris T, E * *
Gute Graue T, E * *
Gute Luise T, E ? ?
Hollandische Zuckerbirne T, E * *
Madame Verte T, E * *
Neue Pointeau ? * *
Pastorenbirne T, E * *
Obstsorte Verwendung
Kirschen Zum Einmachen FUr extreme Bdden geeignet
S= Sauerkirsche geeignet

SiU = SuRkkirsche

Bittners Rote Knorpelkirsche (Si) * *
Donnissens Gelbe Knorpelkirsche (Su) | * *
Grol3e Prinzessinkirsche (Si) * *
Hedelfinger Riesenkirsche (Su) * *
Heimanns Rubinwechsel (S) * *
Lucienkirsche (Su) * *
Morellenfeuer (S) * *
Schattenmorelle (S) *

Schneiders Spate Knorpelkirsche (St) | *

Valeska (Su) * * * *
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 333 ,Ostlich im Timp*“

Obstsorte Verwendung
Pflaumen (P), Zwetschen (2), Zum Einmachen FUr extreme Bdden geeignet
Renekloden (R) geeignet
Anna Spéth (P) * *
Borsu mer Zwetsche (2) * *
Bu hler Frihzwetsche (Z) *
Doppelzwetsche (2) * *
Graf Althans (R) *
Grol3e Griine Reneklode (R) * *
Hauszwetsche (2) * *
Oullins Reneklode (R) *
Wangenheims Frihzwetsche (2) * *
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