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1. Planaufstellung, Umweltbericht

Rechtliche Grundlagen der Planaufstellung sind § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches
in der Fassung vom 23.09.2004 (Bundesgesetzblatt |, S. 2414), die Verordnung tber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58),
8 56 der Niedersachsischen Bauordnung in der Fassung vom 13.07.1995 (Nds. GVBI. S.
199) und 88 6 und 40 der Nds. Gemeindeordnung in der Fassung vom 22.08.1996 (Nds.
GVBI. S. 382), alle in der z. Zt. des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Fur die Planaufstellung ergibt sich die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung
entsprechend § 2 Baugesetzbuch. Die Umweltprifung wurde vom Fachdienst Planung
durchgefiuhrt. Die Ergebnisse werden in dem als gesondertem Teil der Begriindung
beigefligten Umweltbericht nach § 2a Ziffer 2 Baugesetzbuch dargelegt. Darin wurde auch
die Bearbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung einbezogen. Die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung wird zur Abwéagung mit den weiteren stadtebaulichen
Aspekten auch in Kapitel 15. wiedergegeben.

2. Planunterlage

Die Planunterlage in digitalisierter Form wurde vom Katasteramt Aurich erstellt. Hierbei
wurden auch die Wallhecken aufgenommen.

3. Lage, GroRRe und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 257 liegt im Ortsteil Wallinghausen 6stlich
der Wallinghausener Straf3e und schlief3t unmittelbar an die rickwartigen
Bebauungsstrukturen der Wallinghausener Stral3e an. Das Plangebiet wird norddstlich durch
die bebauten Grundstlicke entlang des Kielerweges und sidlich durch die vorhandene
Bebauung des Ostgaster Weges begrenzt. Mit einbezogen sind zuséatzlich unbebaute
Teilflachen siudlich des Ostgaster Weges, welche durch den Veerkchenweg und den Eckweg
begrenzt sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca. 13 ha, wobei die nicht bebauten
Flachen eine GréfRe von ca. 9 ha aufweisen.

Die unbebauten Flachen werden lUberwiegend als landwirtschaftliche Flachen genutzt. Diese
Flachen sind umgrenzt von bebauten Siedlungsbereichen, so dass durch die Planaufstellung
die zu bebauenden Flachen im ,Kern“ des Ortsteiles sinnvoll weiterentwickelt werden.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planunterlage ersichtlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde nach der ersten Auslegung in
Teilbereichen verandert bzw. angepasst. Zur Sicherung des geplanten Kreisverkehrs im
Einmundungsbereich des Plangebietes wurde der Geltungsbereich dem
Stral3enausbauentwurf angepasst.

Eine Teilflache im Bereich der Wallinghausener StralRe (Flurstlick 262/110) wurde aus dem
Geltungsbereich herausgenommen, da hier kein Handlungsbedarf besteht.

Der Geltungsbereich wurde nach der zweiten Auslegung nochmals im Bereich des
Kreisverkehrs erweitert. In der weiteren Ausarbeitung der Anbindung (Kreisverkehr) des
Plangebietes an die Wallinghausener StralRe wurde ein erhéhter Flachenbedarf - Giber den
bestehenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus — notwendig und der
Geltungsbereich wurde um den Flachenbedarf aus dem Vorentwurf des Kreisverkehrs
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einschlieRlich dem Entwasserungsplan erweitert.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Aurich ist das Plangebiet bereits seit Jahrzehnten als
Wohnbauflache dargestellt.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes ist mit der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes eine 6ffentliche Grunflache mit der Kennzeichnung ,Parkanlage”
dargestellt, durch welche eine Radwegeverbindung verlauft. Durch diese Darstellung wird
eine Grunverbindung zwischen dem Egelser Wald und dem Griinzug zwischen
Wallinghausen und Aurich-Ost als ,,Griiner Finger* erhalten bleiben. Durch den geplanten
Grinzug wird die verhéltnismafig dichte Bebauung des Ortsteiles Wallinghausen gegliedert
und aufgelockert. Die Radwegeverbindung optimiert das Radwegenetz der Stadt Aurich. Der
Entwurf des Bebauungsplanes ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Landesraumordnungsprogramm/ Regionales Raumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) ist die Stadt Aurich als Mittelzentrum
ausgewiesen. Die Stadt hat, Gber das Mal3 der Eigenentwicklung hinaus, die Entwicklung als
Wohnstandort voranzutreiben. Hierzu sind umfangreiche Wohngebiete zu entwickeln. Durch
die Aufstellung der Bebauungsplanung mit der geplanten Ausweisung des Baugebietes soll
diesen Zielsetzungen entsprochen werden. Konkrete Vorgaben fir die Plangebietsflachen
enthalt das LROP nicht.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 seine
Rechtsgultigkeit verloren.

Anlass, Zweck und Ziel der Planaufstellung

Die bestehenden Wohngebiete im Ortsteil Wallinghausen sollen sinnvoll im Kernbereich des
Ortsteils weiterentwickelt werden. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes will die Stadt
Aurich die bauliche Nutzung der Grundstiicke neu regeln und verbindlich leiten. Die
angestrebte Schaffung von Wohnbauland im Ortsteil Wallinghausen gewahrleistet eine
ortlich angepasste stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung. Es entstehen ca. 90 neue Bauplatze mit
insgesamt ca. 112 Wohneinheiten in integrierter Ortslage. Hierdurch soll der Wohnbedarf im
ostlichen Innenstadtbereich von Aurich bis zum Jahre 2015 gedeckt werden.

Zusétzlich sollen die vorhandenen Erschliel3ungsstrukturen, insbesondere die Anbindung an

die Wallinghausener Stral3e auch fir das bestehende Baugebiet Bebauungsplan Nr. 198
.Nordlich Flachsmeerweg", verbessert werden.

Verkehrliches ErschlieBungskonzept, Grundlagen und Variantenvergleiche

Fur die verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes und zur Verbesserung der verkehrlichen
Anbindung des bestehenden Baugebietes (B-Plan Nr. 198 ,Nérdlich Flachsmeerweg") sind
verschiedene Konzepte verglichen worden.

Als Grundlage dienen Verkehrszahlungen aus dem Jahr 2005 und die Berticksichtigung der
zu erwartenden Verkehrsmengen durch das neue Plangebiet. Beriicksichtigt wurde auch der
vorhandenen Ausbau der angrenzenden ErschlieBungsstra3en und deren Ausbaufahigkeit.
Der Kielerweg weist eine Ausbaubreite von 4,5 m auf, der Ostgaster Weg weist eine
Ausbaubreite von 3,0 m auf.



Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes (Bebauungsplan Nr. 198 ,Nérdlich
Flachsmeerweg") erfolgt zurzeit Gberwiegend Uber den Ostgaster Weg. Wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 198 im Jahre 1994/ 95 ist bereits als vorbereitende
Malnahme zur Verbesserung dieser ErschlieBungssituation eine nordlich gelegene
StichstralRe fur die Anbindung des Quatrtiers - Uber das jetzige Plangebiet (B-Plan Nr. 257) -
direkt an die Wallinghausener StralRe vorgesehen. Zusatzlich ist das bestehende Baugebiet
(B-Plan 198) uber den sudlich gelegenen Eckweg mit Weiterfuhrung tber den
Veerkchenweg/ Flachsmeerweg an das uberortliche Stral3ennetz angebunden.

Die Ergebnisse der Verkehrszahlung im Januar 2005 erfassen, an unterschiedlichen
Werktagen (dienstags, mittwochs und donnerstags) in 24 - Stunden - Messungen auf dem
Kielerweg im Bereich der Einmindung zur Wallinghausener StralRe, zwischen 190 bis max.
325 Kfz — Bewegungen (max. 47 in einer Stunde).

Die 24 — Stunden — Messung im Februar 2005 auf dem Ostgaster Weg im Bereich der
Einmindung zur Wallinghausener Stral3e zéhlt 364 Kfz — Bewegungen und auf dem
Flachsmeerweg im Bereich der Einmindung zur Stral3e Heerenkamp sind 465 Kfz-
Bewegungen (max. 40 in einer Stunde) verzeichnet.

Die 24 — Stunden — Messung im Marz 2005 auf der Wallinghausener Stral3e (K 130) an
unterschiedlichen Werktagen zéhlt zwischen 5750 bis max. 7000 Kfz-Bewegungen und 480
bis max. 600 Kfz-Bewegungen in einer Stunde.

Diese Zahlungen verdeutlichen, dass der Uberwiegende Verkehr des Baugebietes

Nr. 198 mit ca. 100 Wohneinheiten tGber den Ostgaster Weg fiihrt. Da der Ostgaster Weg
Uber eine ungeniigende Ausbaubreite verflgt, misste bei einer gewollten Beibehaltung
dieser ErschlieBungssituation die StralRe ausgebaut werden.

ErschlieBungskonzept Variante 1 (siehe hierzu auch Kapitel 8 der Begriindung)

Das Konzept basiert auf der Grundidee eine neue HaupterschlielBungsachse in dem Ortsteil
Wallinghausen zu schaffen, welche das Plangebiet relativ geradlinig durchzieht. Zusatzlich
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zu der HaupterschlieBungsachse ist ein Nebenringsystem vorgesehen. Die Erschlie3ung
bertcksichtigt die vorhandenen Wallheckenstrukturen.

Die ErschlieBungsstralRe des Plangebietes wird direkt an die Wallinghausener Stral3e
angebunden. Der Einmindungsbereich fuhrt Giber ein unbebautes Flurstiick zwischen den
Hausgrundsticken der Wallinghausener Straf3e 94 und 96. Eine weitere Anbindung ist an
den Kielerweg Uber ein unbebautes Flurstiick zwischen den Hausgrundstiicken Kielerweg 26
und 28 vorgesehen.

Um eine optimale Anbindung zu gewéhrleisten wird an der Wallinghausener Stralie ein
neuer Knotenpunkt in Form eines Kreisverkehrs tberprift. Ansonsten besteht die
Mdglichkeit mit Hilfe einer Querungsstelle fur Fu3ganger und Radfahrer und einer
zusatzlichen Ampelanlage eingefahrloses Ein- und Ausfahren auf die Wallinghausener
Stral3e zu gewabhrleisten.

Das bestehende Baugebiet (B-Plan Nr. 198) wird Uber die nérdlich gelegene Stichstralie
ebenfalls an die neue HaupterschlieBungsachse angebunden. Die zweite Anbindung des
bestehenden Baugebietes (B-Plan Nr. 198) tiber den Eckweg an den Veerkchenweg bleibt
bestehen. Der Eckweg verfligt Uber eine geringe Ausbaubreite, wird aber verkehrlich kaum
frequentiert, da die Anbindung an das tberortliche Verkehrsnetz mit gréReren Umwegen
verbunden ist. Diese Anbindung dient Giberwiegend der Sicherstellung der Erreichbarkeit der
sudlich gelegener Grundstiicke und als zweite Anbindung zur optimalen Erreichbarkeit mit
Rettungsfahrzeugen oder Ver- und Entsorgungsfahrzeugen.

Durch das neue Plangebiet ist eine getrennte Radwegeflihrung innerhalb eines Griinzuges
von der Wallinghausener Stral3e bis zu der Stral3e ,Am Eichenwall“ vorgesehen. Das
Plangebiet soll fir die Radfahrer durchléssig gestaltet werden.

Die ErschlieBung bietet eine gute Orientierbarkeit durch das klare Konzept. Fur den Kfz-
Verkehr und fur den Fahrradverkehr sind kurze, schnelle Wege aus dem Baugebiet
vorhanden. Durch die Abhangung des Ostgaster Weges kann auf den Ausbau dieser Stral3e
verzichtet werden, was sich ohnehin als schwierig erweisen wirde, da auf private
Grundstiicksanteile zugegriffen werden musste.

Die Verkehrsbelastung auf der geplanten SammelstralRe am Einmindungspunkt zur
Wallinghausener Straf3e wird voraussichtlich 800 - 1000 Kfz/ Tag betragen. Die direkten
Anlieger am Einmindungspunkt zur Wallinghausener Straf3e werden durch den zuséatzlichen
Kfz-Verkehr belastet. Es ist zu Uberprifen, ob die Immissionsgrenzwerte Uberschritten
werden und begleitende SchallschutzmalRhahmen notwendig werden. Gegebenenfalls
werden die erforderlichen Schallschutzmalinahmen mit den Anliegern abgestimmt.
Grundsatzlich besteht in diesem Bereich der Wallinghausener Stral3e (K 130) die einzige
Mdglichkeit das Plangebiet direkt von der Wallinghausener Stral3e zu erschlie3en.

Es ist davon auszugehen, dass der Kielerweg verkehrlich etwas entlastet wird, da die
HauptsammelstrafRe mit ihrem relativ geradlinigen Verlauf und einer optimalen Anbindung an
die Wallinghausener Stral3e auch die Kfz-Bewegungen aus den angrenzenden Baugebieten
teilweise aufnehmen wiirde. Von einem geringfiigigen Durchgangsverkehr ist auszugehen
und wird durch die StraRendimensionierung berticksichtigt. Fir die Hauptsammelstrale ist
ein Trennsystem mit einem kombiniertem FuR3- und Radweg vorgesehen, so dass die
verkehrliche ErschlieBung im Vergleich zu dem StralRBenausbau des Kielerweges und des
Ostgaster Weges verbessert wird.



ErschlieBungskonzept VARIANTE 2

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt ausschlief3lich tiber eine Anbindung
an den Ostgaster Weg. Fur die Radfahrer wird das Plangebiet allseitig erschlossen. Die
Anbindungen erfolgen direkt an die Wallinghausener Str., den Kielerweg und den Ostgaster
Weg.

Die Erschlieung bietet eine gute Orientierung durch eine klare RingerschlieBung. Fir den
Fahrradverkehr sind kurze, schnelle Wege aus dem Baugebiet vorhanden. Fir den Kfz-
Verkehr ist die ErschlieBung tber eine Zu- und Abfahrtsstraf3e ins Plangebiet vorgesehen.
Die Verkehrsbelastung auf dem Ostgaster Weg wird ca. um 450 Kfz/ Tag zunehmen, d.h.
von jetzt ca. 360 Kfz/ Tag auf ca. 810 Kfz/ Tag am Einmindungspunkt zur Wallinghausener
Stral3e. Diese Zahlen ergeben sich aus dem Verkehr des bestehenden Baugebietes
(Bebauungsplan Nr. 198), zuséatzlich des zu erwartenden Verkehrs aus dem neuen
Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 257).

Der Ostgaster Weg ist mit einer 3,0 m breiten Fahrbahn ungeniigend ausgebaut. Um einen
entsprechenden Ausbau vorzunehmen, mussten auch private Grundstticksanteile tiberplant
werden. Die Altanlieger des Ostgaster Weges wirden durch diese Variante stark belastet.
Die verkehrliche Anbindung fir den Radfahrverkehr misste mit eine Querungshilfe tUber die
Wallinghausener Strafl3e vorgesehen werden, um an den westlich der Wallinghausener
Stral3e gelegenen Radweg anzuschlieRen.

Fur die Erreichbarkeit des Plangebietes erschlieBungstechnisch nur eine Anbindung
vorzuhalten ist problematisch. Es kdnnte zu Schwierigkeiten und Behinderungen fir die
Erreichbarkeit des Wohngebietes bei z.B. Tiefbaumaflinahmen fihren. Auch aus
Sicherheitsgrinden ist fir die Erreichbarkeit mit Rettungsfahrzeugen eine zweite Anbindung
des Plangebietes mit ca. 60 Wohneinheiten sinnvoll.

Ein Durchgangsverkehr ist bei diesem ErschlieSungskonzept ausgeschlossen.



ErschlieBungskonzept VARIANTE 3

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zangenférmig Uber eine Anbindung vom
Kielerweg und eine Anbindung vom Ostgaster Weg. Beide ErschlieBungsstraRen werden als
Sackgassen ausgebildet, so dass kein Durchgangsverkehr mdglich ist.

Durch das Plangebiet ist eine getrennte Radwegefihrung innerhalb eines Griinzuges von
der Wallinghausener Straf3e bis zu der StralRe ,Am Eichenwall* vorgesehen. Zusatzlich wird
das Plangebiet fiir die Radfahrer allseitig durchlassig gestaltet. Fur die Radfahrer ist eine
nordliche Anbindung an den Kielerweg und eine stidliche Anbindung an den Ostgaster Weg
vorgesehen.

Die Verkehrsbelastung auf dem Kielerweg wird ca. um 240 Kfz/ Tag zunehmen, d.h. von
jetzt ca. 325 Kfz/ Tag auf ca. 565 Kfz/ Tag am Einmundungspunkt zur Wallinghausener
Stral3e.

Die Verkehrsbelastung auf dem Ostgaster Weg wird ca. um 200 Kfz/ Tag zunehmen, d.h.
von jetzt ca. 364 Kfz/ Tag auf ca. 564 Kfz/ Tag am Einmindungspunkt zur Wallinghausener
Stralie.

Fur diese ErschlieBungsvariante ist ebenfalls der Ostgaster Weg auszubauen und hierzu
misste auf private Grundstticksanteile zugegriffen werden.

Die Anbindung fur den Kfz-Verkehr und fir die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge tber den
Kielerweg zur Wallinghausener Stral3e ist mit gréf3eren Umwegen verbunden, da der
Durchgangsverkehr ausgeschlossen ist und keine direkte Anbindung aus dem Plangebiet
heraus an die Wallinghausener Strafl3e vorgesehen wird.

In einem Abstimmungsgesprach mit Vertretern des Amtes fir Kreisstral3en, der Polizei, der
Unteren Verkehrsbehérde, der Abt. Tiefbau und der Abt. Planung der Stadt Aurich im Mai
2005 wurden die vorgenannten drei ErschlieBungsvarianten diskutiert.

Um die verkehrliche ErschlieBung in dem Bereich Wallinghausen zu optimieren und weiter
zu entwickeln, wurde die VARIANTE 1 mit der HaupterschlieBungsachse als Sammelstralie
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mit getrenntem FulRweg favorisiert. Die HaupterschlieBungsachse durchzieht das Plangebiet
und ist an den Kielerweg und die Wallinghausener Strafl3e angebunden. Diese
HaupterschlieBungsachse soll zum einen der ErschlieBung des neuen Plangebietes und
zum anderen der Erschliel3ung des bestehenden Baugebietes (B-Plan Nr. 198) dienen.
Durch die gleichzeitige Abhdngung des Ostgaster Weges und mit der Schaffung eines neuen
Knotenpunktes an der Wallinghausener Straf3e wird die Anbindung auch des vorhandenen
Baugebietes an die Wallinghausener Stral3e verbessert.

Hierbei berticksichtigt wurde auch der vorhandene Ausbau der angrenzenden
ErschlieBungsstraRen. Der Kielerweg weist eine Ausbaubreite von 4,5 m auf, der Ostgaster
Weg weist eine Ausbaubreite von 3,0 m auf.

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes (Bebauungsplan Nr. 198 ,Nérdlich
Flachsmeerweg") erfolgt zurzeit Gberwiegend Uber den schmalen Ostgaster Weg. Wahrend
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 198 im Jahre 1994/ 95 ist bereits als
vorbereitende MalRnahme zur Verbesserung dieser ErschlieBungssituation eine nérdlich
gelegene Stichstrale fur die Anbindung des Quartiers - Uber das jetzige Plangebiet (B-Plan
Nr. 257) - direkt an die Wallinghausener Strafe vorgesehen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 257 soll die vorbereitende ErschlieRungsmalRnahme jetzt
entsprechend weitergefuhrt werden. Somit kann auf einen Ausbau des Ostgaster Weges
verzichtet werden, der ohnehin schwierig durchzusetzen ware, da auf private
Grundstucksflachen zurtickgegriffen werden musste. Zudem wird durch die geplante
Abhangung des Ostgaster Weges die Anzahl der Einmindungsbereiche auf die
Wallinghausener Stral3e begrenzt, was fir die Verkehrssicherheit von Bedeutung ist.

Eine zusatzlich getrennte Radwegefiihrung innerhalb eines sidlich des Plangebietes
verlaufenden Griinzuges wurde begrift.

Fur die verkehrliche Anbindung an die Wallinghausener Straf3e ist die Anordnung eines
Kreisverkehrs zu Uberprifen. Falls ein Kreisverkehr nicht in Betracht kommt, ist eine
Ampellésung zu Uberdenken. In jedem Fall misste fir die Sicherheit der Radfahrer auf der
Wallinghausener Stral3e eine Mittelinsel als Querungshilfe angeordnet werden.

Der vorhandene Radweg an der Wallinghausener Stral3e sollte dstlich von der Stral3e
Heerenkamp bis zur StralRe Kielerweg fortgefiihrt werden. Im Bereich des Kielerweges
befindet sich bereits eine FulRgangerampel, so dass ein gefahrloses Queren der
Wallinghausener Stral3e sichergestellt ist.

ErschlieBung der Bauflachen sudlich Ostgaster Weg und sonstige Erschlielung

Die Erschlie3ung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 257 der Flurstiicke 75/2, 76
und 80/4, welche sudlich des Ostgaster Weges liegen, erfolgt direkt von dem Ostgaster
Weg, dem Veerkchenweg und teilweise vom Eckweg. Die ErschlieBung der hinterliegenden
Grundstiuicke werden tber zu belastende Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungsunternehmen sichergestellt (siehe
hierzu auch Punkt 20. Durchfiihrung der Planung).

Die Erschlie3ung des Flurstiickes Nr. 80/ 4 erfolgt direkt vom Ostgaster Weg Uber eine
StichstralRe mit Wendehammer. Hier entstehen ca. 15 Bauplatze auf einer Flache von ca.
11,79 ha. Auch die Grundstlicke, welche unmittelbar an den Eckweg angrenzen, werden
Uber den Ostgaster Weg erschlossen. Auf eine direkte Anbindung der Grundstticke an den
Eckweg wird verzichtet, weil erstens dadurch eine sehr gut bewachsene Wallhecke stark
beschadigt werden musste und zweitens eine unginstige SiderschlieBung der
Baugrundstticke erfolgen wirde. Zudem ist der Eckweg in einer Breite von 3,0 m ausgebaut,
so dass eine weitere verkehrliche Frequentierung nicht vorgesehen wird.

Der Eckweg bleibt in seiner Funktion als zusétzliche Anbindung fir das Baugebiet
Bebauungsplan Nr.198 bestehen. Eine angedachte Abhangung des stdlich gelegenen
Ostgaster Weges von dem Eckweg wird nicht weiter verfolgt, da der schmale Eckweg wenig
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frequentiert wird, aber als zweite Anbindung der Sicherheit der uneingeschrénkten
ErschlieBung des Baugebietes dient.

ErschlieBung Entwurf

Als Grundlage fir die ErschlieBung diente die ErschlieBungsvariante 1 , die im Weiteren
ausgearbeitet wurde. Es sind Gesprache mit den betroffenen Grundsttickseigentimern
gefuhrt worden, deren Ergebnisse eine wesentliche Rolle fir die Ausarbeitung der
ErschlieBung spielten. Beriicksichtigt wurden die privaten Belange bei den zu erhaltenen
Grundsttickzuschnitten. Berticksichtigt wurden auch die Mdglichkeit einer funktionalen,
abschnittsweisen ErschlieBung des Plangebietes und die Erhaltung der Topographie.

Die Geradlinigkeit der HauptsammelstraRe wurde bewusst unterbrochen, um nicht einen
unndtigen Durchgangsverkehr durch das Plangebiet vom Kielerweg zur Wallinghausener
Stral3e anzuregen und um die Fahrgeschwindigkeit zu reduzieren. Die zweite Anbindung des
Plangebietes an den Kielerweg ist weiter vorgesehen, um die Erreichbarkeit und optimale
ErschlielBung des Baugebietes zu gewdahrleisten.

Im Bereich der ErschlieBung des bestehenden Plangebietes (B-Plan Nr. 198) und des neuen
Plangebietes an die Wallinghausener Stral3e wird die Hauptverbindungsstral3e als
Trennsystem mit einem Ful3- und Radweg vorgesehen. In dem Einmindungsbereich zur
Wallinghausener Stral3e liegt die verkehrliche Frequentierung bei ca. 800 bis 1000
Fahrzeugen pro Tag. Beidseitig der Hauptsammelstral3e ist eine Baumpflanzung
vorgesehen, so dass eine Baumallee die Eingangssituation in das geplante Baugebiet
begleitet und unterstreicht. Auf der Wallinghausener Stral3e ist fur die Ful3ganger und
Radfahrer in der ersten Auslegung des Planentwurfes eine Querungsstelle vorgesehen. Die
Sichtverhaltnisse von der PlanstralRe auf die Wallinghausener StralRe sind ausreichend. Bei
einer angenommenen Geschwindigkeit von 60 km/h — erlaubt sind 50 Km/h in der
Ortsdurchfahrt — betragt die Schenkellange der Sichtfelder 85 m in der tbergeordneten
Stral3e. FUr die Anfahrtssicht werden die erforderlichen Sichtfelder in der ersten Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes als Hinweis ibernommen.

Nach der ersten Auslegung des Planentwurfes wurde im weiteren Planverfahren in
Abstimmung mit den Behdrdenvertretern die Ausbildung des Knotenpunktes ,Planstraf3e/
Wallinghausener Stral3e* als Kleiner Kreisverkehr einvernehmlich geklart. Diese Lésung
unterbricht die linienhafte StraRenfiihrung der Wallinghausener Straf3e und tragt zur
Geschwindigkeitsreduzierung auf der Wallinghausener Straf3e bei. Bei der Ausbildung eines
Kleinen Kreisverkehrs ist die Inanspruchnahme privater Grundstiicksflachen notwendig. Der
Bebauungsplanentwurf wurde fir die zweite Auslegung entsprechend Uberarbeitet. Zudem
ist der StralR3enverlauf an die Entwurfsplanung der Straf3enausbauplanung angepasst
worden.

Nach der zweiten Auslegung wurde — wie bereits in Kapitel 3 beschrieben — in der weiteren
Ausarbeitung des Kreisverkehrs einschlie3lich des Entwésserungsplanes ein erhdhter
Flachenbedarf notwendig, so dass die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache
entsprechend der Vorgaben angepasst wird.

Im weiteren Verlauf der Hauptsammelstral3e in das neue Plangebiet ist ein Mischungsprinzip
als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen, weil die verkehrliche Frequentierung in diesem
Teilabschnitt nicht so hoch ist. Dieser Teilabschnitt soll ausreichend mdébliert werden, um
den moglichen Durchgangsverkehr vom Kielerweg einzuschréanken. An die
HauptsammelstrafRe wird zur ErschlieBung der nérdlichen Teilflache eine Ringstralie
angebunden. Das Konzept bietet eine gute Orientierung innerhalb des Plangebietes. Entlang
der PlanstralRen soll eine einseitige Baumpflanzung vorgesehen werden, um einen
attraktiven, begriinten StralRenraum zu schaffen.

Der Ostgaster Weg wird nicht von der Wallinghausener Stral3e abgehéngt. Von der
Akzeptanz der Altanlieger des Ostgaster Weges ,umwegig"“ an die Wallinghausener Stral3e
angebunden zu werden, ist nicht auszugehen. Stattdessen ist vorgesehen, den alten
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Zustand des Ostgaster Weges wieder herzustellen. Das vorhandene Baugebiet
(Bebauungsplan Nr.198) wird vom Ostgaster Weg komplett abgehéngt, so dass die
verkehrliche Frequentierung des Ostgaster Weges nur noch durch Altanlieger und wenige
Neuanlieger stattfindet. Im letzten StralRenabschnitt des Ostgaster Weges ist eine
ausreichend dimensionierte Wendeanlage vorgesehen. Eine Durchlassigkeit fir Fu3ganger
und Radfahrer wird weiterhin erméglicht.

Der Ortsrat Wallinghausen hat 2008 empfohlen, den Ostgaster Weq probeweise fiir den Kfz-
Verkehr offen zu lassen. Nach ErschlieBung des neuen Plangebiets sind — innerhalb eines
Jahres nach Fertigstellung der Anbindung des Ostgaster Weges an die neue Planstral3e-
Verkehrszahlungen durchzufihren, um zu Uberprifen, inwieweit der Ostgaster Weqg
tatséchlich verkehrlich belastet ist.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit der Durchgangsmdglichkeit beschrankt auf
FuBBganger und Radfahrer bestehen, ware gegebenenfalls fir eine Dauerdffnung des
Ostgaster Weges eine Bebauungsplananderung in einem Plananderungsverfahren
erforderlich.

Die Dimensionierung der geplanten Wendehdmmer in dem Plangebiet erfordert ein kurzes
Zurticksetzen von Lastkraftwagen. Durch Einweisung beim Zuriicksetzen kann eine
Gefahrdung von Personen ausgeschlossen werden. Mullfahrzeuge mit Einpersonen
Bedienung, die so genannten Seitenlader, sind im Regelfall mit Kamera und
Ruckfahrwarnsystem ausgertstet. Diese geben dem Fahrzeuglenker die Méglichkeit, den
rickwartigen Bereich des Fahrzeugs uber einen Bildschirm einzusehen bzw. warnen
eventuell anwesende Personen akustisch. Auch mit diesen Fahrzeugen ist damit ein kurzes
Zurticksetzen ohne erhohte Gefahr zu bewerkstelligen.

Bei einzelnen hinterliegenden Grundstiicken sieht der Bebauungsplan eine Realisierung der
Anbindung durch private Stichstra3en vor. Daher sind in diesen Fallen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und Ver- und Entsorger festgesetzt. Die Anwohner
der hinterliegenden Grundsticke missen ihre Abfall- und Wertstoffe an die Einmindungen
der nachstgelegenen Stral3e zur Entsorgung bereitstellen. Entsorgungsfahrzeuge dirfen aus
Sicherheitsgriinden in StichstralRen ohne Wendeanlage nicht wenden.

Sudlich entlang der Plangebietsgrenze ist ein Radweg von uberértlicher Bedeutung in einer
Breite von 2,50 m innerhalb einer 6ffentlichen Griinflache vorgesehen. Der Radweg wird an
den vorhandenen Radweg angebunden, der die Stral3en Ostgaster Weg und ,Am
Eichenwall* miteinander verbindet. Fir die Festsetzung des Radweges innerhalb des
Grinzuges wird eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 198 tiberplant und als offentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Radweg lberplant. Die Uberlagerte Teilflache des
Bebauungsplanes Nr. 198 wird aufgehoben.

Art der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Hierdurch sind die Sicherstellung der vorwiegenden
Nutzung ,Wohnen" und eine Integration in die vorhandenen Siedlungsstrukturen des
Ortsteiles gewéhrleistet.

Im Hinblick auf eine auskémmliche Wohnruhe und zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
wird die nach BauNVO mdgliche Ausnahme der Errichtung von Tankstellen in dem
allgemeinen Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 257
ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen wird die Zulassung von Gartenbaubetrieben. Dieses erfolgt im
Hinblick auf den in der Regel gréReren Flachenbedarf dieser Betriebe und zur Vorbeugung
durch mogliche Konflikte im Bezug auf die geplante Flachennutzung.
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10.

11.

Bauweise

Entsprechend der Bauweise in den angrenzenden Wohngebieten wird im geplanten
allgemeinen Wohngebiet eine offene Bauweise vorgesehen. Um eine kleinteilige Bebauung -
in Anlehnung an die umliegenden Siedlungsbereiche — sicherzustellen, wird zusétzlich die
Lange der Baukorper beschrankt.

Fur das allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise dariiber hinaus auf Einzel- und
Doppelhauser und in bestimmten Teilbereichen auf Einzelhduser beschrankt. Die maximale
Lange der Baukdorper fur Einzel- und Doppelhauser wird auf 16,0 m festgelegt. Das Mal} ist
bewusst etwas niedriger angesetzt als in den angrenzenden Bebauungsplangebieten Nr.
198 und Nr. 158, in denen die maximalen Gebaudelangen mit 18,0 m festgesetzt sind. Es
hat sich gezeigt, dass bei der Realisierung der Bauvorhaben tberwiegend geringere
Gebéaudelangen umgesetzt wurden und diese sollen in dem allgemeinen Wohngebiet
weitergefuhrt werden. Ausgenommen ist die Stral3enrandbebauung entlang der
Wallinghausener Stral3e und im Einmindungsbereich des Kielerweges. Hier sind
Gebéaudelangen von bereits 18,0 m vorhanden und sollen entsprechend des Bestandes
entlang der Kreisstral3e festgesetzt werden.

Bei den hinterliegenden Grundstiicken sowie entlang der geringer dimensionierten kleineren
und privaten StichstraRen wird die zulassige Bauweise auf Einzelh&user beschrénkt, um
Konflikte durch eine zu hohe verkehrliche Frequentierung zu vermeiden.

Entsprechend der Gberwiegend vorhandenen Einfamilienhausbebauung in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes wird die Anzahl der Wohneinheiten in der auf Einzelhduser
beschrankten Bauweise auf eine Wohneinheit und in der auf Einzel- und Doppelhauser
beschrankten Bauweise auf zwei Wohneinheiten begrenzt. Ausnahmsweise ist im
Einzelhaus eine zweite Wohneinheit zuldssig, wenn sie sich im ausgebauten Dachgeschoss
befindet.

Diese Nutzungsvorgaben fiigen die geplante Bebauung in die vorhandene Wohnbaunutzung

des Ortskernes - unter Bertcksichtigung der Lage der Planflachen im landlichen
Randbereich der Innenstadt - ein.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber eine max. zuldssige Gebaudegrundflache, die
maximale Hohe baulicher Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse vorgegeben.

Im Sinne einer sparsamen Versiegelung des Bodens, der Sicherung von Gartenbereichen
und unter Einbeziehung der landlichen Lage wird eine maximale Gebaudegrundflache
festgesetzt. Zur Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen, kleinteiligen Bebauung
wird fur einen Uberwiegenden Teilbereich eine Einschrankung der Grundflache der Einzel-
bzw. Doppelhduser auf max. 160 m? festgesetzt. Nur fir die Stralenrandbebauung entlang
der Wallinghausener Strale und im Einmundungsbereich zum Kielerweg wird die
Einschrankung der Grundflache fur Einzel- und Doppelhduser auf max. 180 m2 festgesetzt,
um den Uberwiegend vorhandenen Gebauden mit ihren Gebaudeausmalen zu entsprechen.
Gemal § 19 (4) BauNVO darf die maximale Grundflache durch die Grundflachen der
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten um 50 % Uberschritten werden.

Fur die Gesamtflache des allgemeinen Wohngebietes wird in Anlehnung an das bauliche
Umfeld eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Durch die dartiber hinaus vorgegebenen
maximalen Traufhéhen (siehe hierzu Punkt 13.1) und die H6he der baulichen Anlagen als
Hochstgrenze werden GberméaRig hohe Gebaude verhindert, die sich bezlglich ihrer
Hoéhenentwicklung nicht in das Ortsbild einfigen wiirden. Die Hohe der baulichen Anlagen
darf das Mal3 von 8,50 m nicht Uberschreiten. Das Hohenmal entspricht den
Hohenfestsetzungen des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 198 und wird Gbernommen.
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12.

13.

Durch die vorgenannten Festsetzungen sollen unverhaltnismafig grof3e Gebaudekorper
bzw. grolRere Mietshauser ausgeschlossen werden und die vorhandene Siedlungsstruktur
fortgefuihrt werden, die sich innerhalb der angrenzenden Baugebiete entwickelt hat.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes wird - Gber die Festsetzung der Grundflache hinaus -
zusatzlich eine Geschossflachenzahl von 0,3 bei einer Bebauung mit einem Vollgeschoss
festgesetzt.

Diese Festsetzungen sind in Anlehnung an die Festsetzungen der angrenzenden
Bebauungsplane getroffen und entsprechen — von der Méglichkeit der baulichen Ausnutzung
- der vorhandenen, aufgelockerten Siedlungsstruktur im Ortsteil Wallinghausen mit den
angrenzenden Freiraumbereichen und entwickeln diese weiter.

Baugrenzen

Im allgemeinen Wohngebiet soll durch die Festsetzung von grof3ziigigen Bauteppichen ein
ausreichender Spielraum fur die Gebaudeanordnung auf den Grundstiicken ermoglicht
werden. Bei den Grundstiicken, die sudlich der Verkehrsflachen liegen, ist in der Regel ein
Gebaudeabstand von 3,0 m zur Stral3enverkehrsflache vorgesehen. Bei den Grundstlicken,
die nordlich der Verkehrsflachen liegen ist ein Gebaudeabstand von 5,0 m vorgesehen.

Zur Sicherung der vorhandenen Wallhecken ist ein baulicher Abstand von mindestens 6,0 m
zur Wallheckenmitte festgesetzt. Stellplatze, Carports und Garagen nach 8§ 12 BauNVO mit
ihren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die Gebaude sind, miissen einen
Abstand von mindestens 3,0 m zu den Mittelachsen der Wallhecken einhalten.

Bei der Festlegung der Bauteppiche ist der Aspekt passiver Sonnenenergienutzung durch
die Sicherung ausreichender Abstdnde zwischen den Gebaudereihen berticksichtigt worden,
sofern sich dieser Aspekt mit einer effektiven Erschlielung sowie ausreichend breiter
Bauteppiche vereinbaren liel3.

Grundsatzlich gilt, dass Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
nach 8§ 14 BauNVO, im Bereich zwischen der StralRenverkehrsflache und der stral3enseitigen
Baugrenze unzulassig sind.

Diese Beschrankungen verhindern, dass der Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen durch
unmittelbar angrenzende Baukdrper optisch eingeengt oder negativ beeinflusst wird. Sie
fordern den Erhalt bzw. die Schaffung begrtinter Grundstiicksgrenzbereiche und dienen
damit der Einfigung des geplanten Baugebietes in das vorhandene Siedlungsbild bzw.
fordern ein einheitliches Siedlungsbild im Ubergangsbereich der Bebauung und dem
offentlichen Verkehrsraum.

Die Anlage von Stellplatzen in beschréanktem Umfang mit einer Breite von max. 3,0 m vor
Garagen und Carports im Bereich zwischen der Stral3enverkehrsflache und der
stral3enseitigen Baugrenze ist zulassig. Diese Bereiche werden als Zufahrt zu den Garagen/
Carports ausgebaut und sollen als ohnehin vorhandene und in der Regel befestigte Flache
fur eine Doppelnutzung (Zufahrt/ Stellplatz) verfugbar sein.

Ortliche Bauvorschriften iber Gestaltung

Die drtlichen Bauvorschriften tiber Gestaltung haben zum Ziel, neu entstehende Baugebiete
in das bereits vorhandene Siedlungsbild stadtebaulich einzufligen. Es soll vermieden
werden, dass die gesamte Konzeption eines Plangebietes durch freie Formen- und
Farbenvielfalt zu einem disharmonischen Durcheinander von Einzelbauten fiihrt. Durch die
Gestaltungsvorschriften wird ein Rahmen fur den Bauherrn vorgegeben, der jedoch einen
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ausreichenden Spielraum fir die jeweilige individuelle Gestaltung beriicksichtigt.

Die individuell gestalteten Einzelbauten sollen jedoch soviel gemeinsames aufweisen, dass
sie eine zusammenhéngende und harmonische Siedlungseinheit bilden.

Das umliegende Siedlungsbild wird einerseits durch die Festsetzungen tber o6rtliche
Bauvorschriften im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 198 und im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 158 gepragt. Hier stehen Uberwiegend Einfamilienhauser in
traditionellen Bauformen und in traditioneller Farbgebung der AuRenwande und der
Dacheindeckungen in Rotténen.

Entlang der Wallinghausener StralRe, des Kielerweges, der StralRe ,Am Eichenwall* und des
ndrdlich gelegenen Baugebietes (Bebauungsplan Nr. 95) stellt sich das Siedlungsbild etwas
anders dar. Die traditionellen Bauformen pragen auch hier das Erscheinungsbild, aber die
Farbgebung zeigt eine grél3ere Vielfalt auf. Neben den Rotténen fir Wande und fir Dacher,
ist auch eine Vielzahl von Déchern braun oder grau bis grauschwarz eingedeckt. Hieraus
abgeleitet ergibt sich die gestalterische Forderung auch diese Farbgebungen innerhalb des
Plangebietes zuzulassen. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Stral3enrandbebauung
des Kielerweges und der Wallinghausener StraRe. Um das Plangebiet harmonisch in die
Randstrukturen und in das vorhandene Siedlungsbild zu integrieren sind entsprechende
gestalterische Festsetzungen zu treffen. Zu dem sudéstlichen angrenzendem Baugebiet
(Bebauungsplan Nr. 198) ist durch einen geplanten Griinzug mit integriertem Radweg eine
raumliche Grenze vorhanden, so dass die Siedlungsbereiche hierdurch getrennt zu
betrachten sind.

Es werden also im Hinblick auf die angrenzenden und vorhandenen Bebauungsstrukturen
und zur Verhinderung von gestalterischen Auswichsen folgende engere ortliche
Bauvorschriften zur Gestaltung festgesetzt.

13.1Traufhéhe
Die Traufhéhe wird auf max. 4,00 m festgesetzt. Durch diese Beschrankung werden die
aufsteigenden Wéande begrenzt und es wird sichergestellt, dass die Gebaude sich bezlglich
der Maf3stablichkeit einfigen. Diese Festsetzung entspricht den vorhandenen Traufhéhen
der angrenzenden Bebauung.

13.2Dachneigung und Dachform

Da die Dacher einen wesentlichen Einfluss auf das Ortsbild haben, wird die Form der
Décher auf Sattel- und Walm- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 30°bis 50°
beschrénkt.

Diese Festsetzung ist aus den Dachformen abgeleitet, die in der Ortlichkeit vorhanden sind
und die klassische Form des geneigten Daches wird fortgeflhrt.

Fir den Bauherrn bleibt ein ausreichender Spielraum fur die individuelle Planung der
Dachstuhlausbildung.

Bewusst ist die Entscheidung getroffen auch Dachneigungen unter 38°zuzulassen. Gerade
in dem Ortsteil Wallinghausen sind im Laufe der vergangenen Jahrzehnte einige
~Bungalows" mit entsprechend geringeren Dachneigungen entstanden und sollen aufgrund
der kostengtinstigeren Losung bei dem Wunsch nach ebenerdigen Wohnen weiterhin
zulassig sein. Die klassische Form des geneigten Daches bleibt durch die Zulassigkeit der
geringeren Dachneigung weiterhin gewabhrt.

Die festgesetzte Dachneigung gilt nicht fir Dachaufbauten, da Dachaufbauten durch die
Festsetzung eines gestalterischen Rahmens nicht unverhaltnismafiig das Hauptdach
Uberlagern und somit dem Ziel einer einheitlichen Dachstuhlausbildung nicht
entgegenstehen. Die Festsetzung der Dachneigungen gilt nicht fir Garagen, Carports und
Nebenanlagen, soweit diese eine Grundflache von 50 m2 nicht Giberschreiten. Mit dieser
Festsetzung wird den Bauherren ermdglicht, die Nebengebé&ude trotz der wirtschaftlich
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vorgegebenen Fertigbauteile bis zu einer bestimmten Grol3e verhaltnisméalig kostengiinstig
zu errichten.

Pultdacher sind in einer bestimmten Ausfiihrung zuléssig, so dass der Betrachter nicht
gegen steil aufsteigende Seitenwénde blicken muss. Bei der Ausbildung von Grindachern
ist eine geringere Dachneigung zulassig, die Dachneigung muss jedoch mindestens 20 °
betragen. Hier wird aus 6kologischen Griinden der geringeren Dachneigung der Vorrang
eingerdumt, gegeniber dem Erhalt der vorhandenen, ortsbildpragenden Ausbildung der
Dachstuhle.

Durch die vorgenannten Festsetzungen soll eine harmonische Gestaltung der
Dachlandschatft trotz unterschiedlicher Dachformen erreicht werden.

13.3Dachaufbauten

Um dem Bauherrn eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu ermdglichen
werden Dachaufbauten generell zugelassen.

Die Beschrankung hinsichtlich der GroR3e, der Anzahl und der Anordnung von
Dachaufbauten soll jedoch verhindern, dass das gestalterische Ziel einer ortsbildtypischen
Dachstuhlausbildung durch zu wuchtige und das Dachbild Uberlagernde Dachaufbauten
unterlaufen wird.

Eine Beschrankung hinsichtlich der Ausbildung von Dachgauben als Dachaufbauten,

z. B. als Schlepp- oder Satteldachgaube wird nicht vorgenommen.

Dachaufbauten sind zul&ssig, wenn ihre Gesamtbreite ¥z der L&nge der jeweiligen
Traufseite des Daches nicht Uberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang
des Daches muss mindestens 1,50 m betragen. Bei mehreren Dachaufbauten muss der
Abstand der Dachaufbauten untereinander mindestens 1,50 m betragen. Durch diese
Festsetzung soll verhindert werden, dass mehrere Dachaufbauten nebeneinander optisch
wie eine zusammenhangende Dachgaube wirken und somit eine ungewinschte
Uberlagerung des Hauptdaches ermdglicht wird.

Durch die Festsetzung werden gestalterisch unschéne Lésungen vermieden, wie z. B. die
Anordnung von Dachaufbauten direkt am Ortgang.

13.4 Farbfestlequng

Das gestalterische Ziel des Plangebietes ist eine an die vorhandene Farbgebung
angepasste Bebauung. Sudostlich des Plangebietes ein grof3eres Baugebiet mit Einzel- und
Doppelhausern entstanden, die eine traditionelle Dachdeckung mit roten Dachziegeln und
AuRenwandflachen mit roten Klinkern aufweisen (Bebauungsplan Nr. 198 mit den
entsprechenden 6rtlichen Bauvorschriften).

Entlang der Wallinghausener Strafl3e und des Kielerweges sind neben den Gebauden mit
der traditionellen roten Dachdeckung, viele Gebaude vorhanden, die braune, graue bis
schwarze Dachsteine aufweisen.

Die AuRenwandflachen sind Uberwiegend, neben wenigen weil3en Fassaden, in rotem
Verblendmauerwerk ausgefuhrt.

In Anlehnung an die vorhandene Farbgebung soll das Farbenspektrum fiir die Déacher in
dem Neubaugebiet auf orange, rot, rotbraune, braune, sowie grau bis schwarzgraue Dacher
beschréankt werden. Das Farbenspektrum ist relativ weit gefasst, d.h. eine Bandbreite von
RAL - Farbwerten wird angegeben, innerhalb derer der Bauherr wahlen kann.

Uber die Farbfestsetzung der Dacher soll im Hinblick auf das Siedlungsgefiige ein
harmonisches Nebeneinander von Gebauden erfolgen, ohne dass ein uniformiertes
Gesamtbild der Siedlung entsteht. Farbauswiichse werden hierdurch jedoch
ausgeschlossen. Gerade in den letzten Jahren wird eine grof3e Palette unterschiedlich
farbiger Dachziegel mit zum Beispiel auch blauen und gelben Farbténen angeboten. Fir
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das Plangebiet wiirde hierdurch ein sehr unruhiges Gesamtbild entstehen kdnnen, so dass
die Farbfestlegung der Dacher auf bestimmte Farben beschréankt wird.

Fir die AuRenwandflachen wird auf eine Farbfestlegung verzichtet, so dass bei den
Wanden unterschiedlich farbige Klinker, aber auch andere Materialien zum Einsatz
kommen kdnnen. Hierdurch ist gewahrleistet, dass keine monotone Wirkung des
Siedlungsbildes entsteht.

Die Farbgebung erfolgt bewusst in Anlehnung an die direkt angrenzende, stdliche
Bebauung des Kielerweges und dstlich der Wallinghausener StraRe. Zum Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 198 mit der traditionell roten Farbgebung ist eine &ffentliche
Grunflache als Griinzug mit einer Radwegeverbindung vorgesehen, der das vorhandene
Baugebiet zum neu geplanten Baugebiet optisch und raumlich voneinander trennt.

13.5Materialverwendung

Das geneigte Dach ist mit unglasierten und nicht glanzenden Dachziegeln und Dachsteinen
herzustellen. Ebenfalls zuldssig sind Reetdacher und Grindacher.

Durch diese Festsetzung erfolgt eine Begrenzung auf das ortsiibliche Material der
Dachdeckung. Die Materialverwendung mit unglasierten, nicht glanzenden Dachziegeln und
Dachsteinen ist fur die Dacheindeckung vorherrschend und soll weiter entwickelt werden.
Eine harmonische Gestaltung der Dachlandschaft wird in Zusammenhang mit anderen
Festsetzungen angestrebt. Glanzende Dachziegel werden ausgeschlossen, da sie,
aufgrund ihrer Blendwirkung, sehr stérend wirken kdnnen. Metalldacher und Dacher in
Faserzement sind durch diese Festsetzung auch ausgeschlossen.

Reetdacher sind zulassig, da sie nicht stérend in Erscheinung treten. Bei Gebauden mit
Reetdachern entstehen, aufgrund erforderlicher gréRerer Grenzabstande, gréf3ere
Abstédnde zu Nachbargeb&uden. Daher sind diese Gebaude als Solitar zu betrachten.
Grundacher sind aus 6kologischen Griinden zulassig.

Fir die AuRenwande sollte auf eine spezielle Materialfestlegung verzichtet werden, um aus
unter Energiespargesichtspunkten als auch unter Aspekten des kostengtinstigen Bauens
zwischen verschiedenen Materialien, wie Verblendmauerwerk, Holzwanden und
Putzwanden zu wahlen.

Lediglich die Verkleidung von Wanden mit Fliesen sowie die Verwendung von Wellblech
sollte wegen einer stérenden Wirkung vermieden werden.

13.6 Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen darf zu der StralRenverkehrsflache das Mal3 von 1,20 m nicht
Uberschreiten. Ausnahmsweise sind Einfriedungen Gber das Mal3 von 1,20 m zuléssig, wenn
es sich um Hecken handelt. Hohe Zdune und Mauern entlang der ErschlieBungsstralle
konnten sich negativ auf den offenen Charakter des Baugebietes auswirken, so dass ihre
Hohe begrenzt wird. Die Hohe der Einfriedungen zu dem o6ffentlichen Grinzug sidlich der
Plangebietsgrenze wird ebenfalls auf 1,20 m beschrénkt. Innerhalb der &ffentlichen
Griunflache ist ein Radwegverlauf innerhalb einer Wiesenflache vorgesehen und dieser soll
nicht durch eine zu hohe geschlossene Raumkante optisch und rdumlich eingeengt werden.

14. Offentliche und private Griinflachen

14.1 Offentliche Griinflache: Parkanlage

Entlang des sudlichen Randbereiches des Baugebietes ist eine durchgehende offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt, durch welche eine
Radwegeverbindung verlauft. Durch diese Festsetzung wird eine fast durchgangige
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Grunverbindung zwischen dem Egelser Wald und dem Griinzug zwischen Wallinghausen
und der Kernstadt erhalten bleiben. Durch den geplanten Griinzug wird die verhaltnismaRig
dichte Bebauung des Ortsteiles Wallinghausen gegliedert und aufgelockert und steigert den
Naherholungswert in dem Bereich.

14.2 Offentliche Griinflache: Kinderspielplatz/ ohne Zweckbestimmung

Am 10.12.2008 hat der niedersachsische Landtag das Spielplatzgesetz ersatzlos
aufgehoben. Die Festsetzung eine 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung:
Kinderspielplatz in einer Gré3e von ca. 1000 m soll entsprechend der urspriinglichen
Vorgaben aus dem Gesetz im Planentwurf beibehalten werden. Da es sich um ein
Neubaugebiet handelt, und die Tendenz auch im landlichen Raum zu kleineren
Baugrundstiicken deutlich ist, soll auf das zuséatzliche Freiraumangebot fiir Kinder nicht
verzichtet werden. Zum anderen ist die gewahlte Lage der Spielplatzflache eine Flache mit
sehr wertvollem Baumbestand, der durch die Ausweisung als 6ffentliche Griinflache zum
Teil erhalten werden soll. Die Ausstattung des Spielplatzes ist auf die vorhandenen Baume
abzustimmen und féllt durch die notwendigen Sicherheitsabstéande eventuell etwas geringer
aus, als bei einem Spielplatz tiblicherweise bestiickt wird. Die Baume dienen als
Schattenspender im Sommer und bieten eine optimale vorhandene Begrinung des
Spielplatzes. In den benachbarten Baugebieten an dem Kielerweg und dem Ostgaster Weg
befinden sich zusatzlich zwei ausreichend bestlickte Spielplatze.

Zusatzlich wird den Spiel- und Bewegungsbediuirfnissen der Kinder durch die geplante
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” entsprochen.

Im Bereich der EinmuindungsstraRen in das Plangebiet sind jeweils Offentliche Griinflachen
beidseitig der ErschlieBungsstraf3en festgesetzt. Diese Festsetzung dient als Trennung der
privaten Grundstiicke von der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache, um u. a. die ,Altanlieger”
von Anliegerpflichten bezlglich der neuen 6ffentlichen Stral3en zu entlasten.

14.3 Private Grunflachen

Neben den 6ffentlichen Griinflichen werden zu erhaltende private Grinflachen festgesetzt.
Einige Anlieger an der Wallinghausener Stral3e und ein Anlieger am Ostgaster Weg
mdochten Grundsticksflachen nicht fur eine mégliche Bebauung tiberplanen lassen. Diesem
Wunsch wird durch die Erhaltung der privaten Grinbereiche entsprochen. Griine
Freibereiche und gréRere Hausgarten innerhalb des Plangebietes entsprechen der
l&ndlichen Lage und dem dérflichen Charakter.

Eine in der ersten Auslegung als private Grinflache festgesetzte Flache im riickwartigen
Bereich der Wallinghausener Stral3e wurde, in der zweiten Auslegung des
Bebauungsplanes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da inzwischen der Wunsch der
Eigentimer nach Bebaubarkeit vorhanden ist. Die ErschlieBung dieser hinterliegenden
Bauflachen ist von der neuen Planstral3e tiber eine mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu
belastende Flache zugunsten der Anlieger und Ver- und Entsorger festgesetzt.

15. Eingriffsregelung

Die eingriffsrelevanten Schutzguter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/Luft und
Landschaft werden nach BREUER (Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie Heft
1/94, Hildesheim, 1994) bewertet und bilanziert. Ein separater Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist aufgrund der gleichzeitigen
detaillierten Abhandlung im Umweltbericht entbehrlich.
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Fir die Bewertung von Eingriff und Ausgleich werden zur Eingriffsregelung bei den
Schutzgitern Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser (Grundwasser und Oberflachengewasser),
Luft/Klima und Landschaft drei 6kologische Wertstufen gebildet. Entsprechend der
Wertstufenanderung sollen Ab- und Aufwertung moglichst funktionell gleichartig und im vom
Eingriff betroffenen Raum erfolgen.

Okologische Wertstufe (WS) Okologische Bedeutung
1 Besonders
2 Allgemein
3 Gering

Insoweit wurden zunachst eine Biotoptypenbestandsaufnahme und eine
Vegetationsaufnahme durchgefiihrt und mit den vorliegenden Bestandsdaten aus der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes von 1993 bis 2000 abgeglichen. Aufgrund der in
diesem Zuge erfolgten ortlichen Nacherhebung des Vermessungsbiiros Thomas &
Splonskowski aus dem Jahr 2004 wurden erganzend zur Anpassung der Planung an die
tatsachlichen Gegebenheiten die Gelandehéhen, Wallhecken und gréf3eren Einzelbaume in
der Planunterlage zum Bebauungsplan aufgemessen.

Daneben wurden zur Wallheckenbewertung das Wallheckenkataster des Landkreises Aurich
von 1984 und vorliegende Luftbilder der Stadt von 2004 herangezogen.

Zur Bodenwertigkeit wurde die Bodenkundliche Standortkarte von Niedersachsen und
Bremen M. 1 : 50.000 (BOES & MULLER, 1989) des Niedersachsischen Landesamtes fiir
Bodenforschung Hannover herangezogen. Zusatzlich wurde fir die Aufstellung des
Oberflachenentwasserungsplanes eine begleitende Baugrunduntersuchung durch den
Brunnenbaubetrieb Thade Gerdes aus Norden 2006 im Auftrag der Stadt zur Klarung der
Versickerungsmaoglichkeiten im Untergrund durchgefihrt.

Zur Grundwasserneubildung wurde das Gutachten von ADEN ,Gewasserhaushalt
Ostfrieslands” (Nieders. Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft und Kistenschutz, ehem.
Bezirksregierung Weser-Ems, Auf3enstelle Aurich, ehem. STAWA Aurich, Aurich, 1993)
herangezogen. Zur Ableitung und Teilversickerung wird durch das Ingenieurbiiro Argo seit
2006 ein Oberflachenentwasserungsplan fur die neu anzulegenden Regenrickhalteflachen
der Stadt aufgestellt, der im Fachdienst Tiefbau einsehbar ist.

Zur Festlegung der naturraumlichen Zuordnung wurde MEISEL (Naturraumliche Einheiten
Blatt Oldenburg-Emden, Bundesamt f. Naturschutz (ehem. Bundesforschungsanstalt fur
Raumordnung, Bonn, 1962) herangezogen. Weitere Vegetationsuntersuchungen waren
nach augenscheinlicher Bestatigung nicht notig.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung bezieht sich nur auf die im Biotoptypenplan
festgesetzten, vom Eingriff betroffenen Flachen im bisherigen Aul3enbereich. Es verbleibt
eine bilanzierte Eingriffsflache von 9,30 ha im Plangebiet (Lage entsprechend dem
Bestandsplan Biotoptypen im Umweltbericht). Sie verteilen sich auf die drei Teilflachen Nord
mit 7,16 ha, Stdwest mit 0,96 ha und Sudost mit 1,18 ha. Die Lage ergibt sich aus den
entsprechenden zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan. Der bilanzierte
Eingriffsbereich umfasst also nur die derzeit unbebauten, noch landwirtschaftlich genutzten
Flachen im Kernbereich des Plangebietes.

Schutzgut Betroffener Beeintrachti- Vermeidungs- | Ausgleichs- Ausgleichs-
Bereich mit gungsumfang und maflinahmen mafinahmen
erheblichen Verringerungs- |intern extern
Umweltauswir- mafnahmen Krummes Tief
kungen Schirum
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0,03 ha 115m |Umwandlung in | Minimierung 0,02ha 60m |0,03ha 130m
Tiere und Wallhecken Wohnbaufla- Durchbrtche Wallheckenneu | Wallheckenneu
Pflanzen HWM HWB chen und nach Breite und | anlagen am anlagen GMF

HWS Ws1 Planstral’en zu | Zahl RRBGITWS3 |WS1-2zu

PHZ OEL TFZ ZUHWSWS2 |[HWSWS1
WS3 -2WS +1WS +0,5WS

0,04 ha 165 m | Umwandlung in 0,07 ha Feldge-

geholzfreie Wohnbaufla- holzneuanpflan-

Wallhecken chen und zungen bds.

HWO WS 2 Planstral3en zu Rad-/FuBweg in

PHZ OEL TFZ Ostecke UHT
WS 3-1WS WS 2 zu HN
WS1 +1WS

0,31 ha 1.225 |Heranriicken Wallhecken-

m Wallhecken |der Bebauung | bepflanzung,

HWM HWB zu HWM HWB | Wallhecken-

HWS HWO HWS WS 1 u. |abstande,

HWX WS 1u. |WS2 Feldgeholz-

WS 2 entwicklung

1,44 ha Umwandlung in 0,09 ha 2,70 ha Grin-

halbruderale Ziergarten und naturnahes landvernassung

Grasflur u. Verkehrsflache RRB GIT WS 3 | oder Sukzessi-

mesophiles nzu PHZ TFZ zu SES WS 2 + | onsentwicklung

Grunland UHT |WS 3 -1 1WS GMF WS 1-2 zu

GMZ BRS WS GNFWS 1 +

WS 2 0,5WS

9 StralRen- Fallung am 9 StralRenbau-

baume K 130 gepl. Kreisver- me Séaulen-

Winterlinden kehr zur Ver- Stieleichen an

WS 1-2 kehrssicherung K130 WS?2

6,91 ha 2,28 ha GR max. 160 72 StralRen- 0,94 ha Grun-
Boden Grunland- und |Umwandlung in | gm zzgl. 50 % | b&ume auf 0,11 |landvernédssung

Ackerflachen 95 Wohnbau- far ha GIT ASm oder Sukzessi-

mit Sandbdden | grundstiicke mit | Nebenanlagen |WS 2 zu HB onsentwicklung

GIT ASm UHT | Hauptgebauden WS1 +1WS |GMFWS1-2zu

GMZ WS 2 u. Nebenanl. zu | (2,28 ha*0,3 |0,05 ha Feldge- | GNF WS 1

OEL WS 3 = 0,68 ha) hélzneuanpflan- | + 0,5 WS
-1WS zung am
Ostrand ASm

0,98 ha Befestigung zu (0,98ha*0,3 |WS3 zuHSE

Grinland- und | Planstraen = 0,29 ha) WS2 +1WS

Ackerflachen und Radwegen 0,34 ha

mit Sandbdden |zu TFZ WS 3 offentliche

GIT ASm UHT |-1WS Grunflache

GMZ WS 2 ASm WS 3 zu

GRR/HSE
WS2 +1WS

5,39 ha 2,21 ha GR max. 160 3,64 ha
Wasser Grinland- Umwandlung in | gm zzgl. 50 % Grinlandvernas

flachen GIT Bau- und Ver- | flr sung oder

UHT GMZ kehrsflachen Nebenanlagen Sukzessionsent

WS 1 mit wicklung GMF

Versiegelung
unter 50 % zu
OEL TFZWS 2
-1WS

Minimierung
Planstral3en-
querschnitte

SW-Teil:

WS 1-2 zu GNE
WS1 +05WS

18




2,60 ha 1,05 ha naturnahes
Ackerflachen Umwandlung in | RRB nach OEP

ASm EGG Bau- und auf 0,09 ha mit
WS 2 Verkehrsflache | Teilversicke-
n mit rung

Versiegelung <
50 % zu OEL NO-Teil: 250 m
TFZWS 2 Sickermulden
an Planstral3en
auf 0,06 ha und
Vollversicke-
rung auf Bau-
grundsticken

ohne Wallhecken-
Klima/Luft erhalt/-neuanl.,
Baumerhalt und
-neupflanzung,
GR max. 160
gm, 0,09 ha
naturnahes
Regenriickhalte
becken, 250 m
Sickermulden,
Gebaudehohe
max. 8,5m

ohne GFZ max. 0,3;
Landschaft max. Firsthéhe
8,5 m; max.
Traufhdhe 4,0
m; max. Ge-
baudelange 16
m; Dachnei-
gung 30505
dorfbildtypische
Dachfarben rot
orange grau
braun; Wohn-
hausabstand zu
Wallhecken
mind. 6 m

Untenstehend werden die in der Tabelle verwendeten Abkirzungen zu den Biotoptypen
erlautert:

AS Sandacker (m = Maisanbau)

BRS Sonstiges Sukzessionsgebtisch

EGG Grabeland

GIT Intensivgrunland trockenerer Standorte

GMF Mesophiles Grinland m&Rig feuchter Standorte

GMZ Sonstiges mesophiles Grinland (Mahwiese)

GNF Seggen-, binsen- und hochstaudenreicher Flutrasen

GRR Artenreicher Scherrasen

HB Einzelbaum (Stammdurchmesser in m/Kronendurchmesser in m)
HSE Siedlungsgeholz Gberwiegend einheimischer Arten

HWB Baum-Wallhecke ( 8 33 NNatG )

HWM Strauch-Baum-Wallhecke ( § 33 NNatG ) mit Bestand an Stieleichen-Uberhaltern
HWS Strauch-Wallhecke ( 8 33 NNatG )

HWO Geholzfreier Wall ( 8 33 NNatG )

HWX Wallhecke mit standortfremden Geholzen ( § 33 NNatG )

OEL Locker bebautes Einfamilienhausgebiet

PHZ Neuzeitlicher Ziergarten
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TFZ Pflasterflache mit geringem Fugenanteil
UHT Halbruderale Gras-/Staudenflur trockener Standorte m. orangerotem Habichtskraut

Ein weitergehender Internausgleich soll wegen der schlechteren 6kologischen
Funktionserfullung und wegen der angestrebten hohen baulichen Ausnutzbarkeit der
kernstadtnahen Flachen unterbleiben. Die Flachen sind zur Deckung des prognostizierten
Bedarfs bei Wohnbauflachen in Innenstadtlage im Zentrum von Wallinghausen im
Flachennutzungsplan dargestellt worden.

Die Mallnahmen zum Externausgleich erfolgen im Rahmen des Flachenpools auf stadtischen
Flachen in Schirum im Ausgleichsflachensuchraum Krummes Tief. Als Mal3nahme ist dort zum
Schutz der offenen bis halboffenen Niedermoorniederung und der entsprechenden Ausweisung
als Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes LSG AUR 24 ,lhlower Forst und Niederung des
Krummen Tiefs* grundsatzlich nur eine Grinlandextensivierung bzw. —verndssung oder gine
Sukzessionsentwicklung zuléssig. Dies ist so auch in den benachbarten, schon bestehenden
Ausgleichsflachen der BPL 260 und 227 berlcksichtigt worden. Aufgrund der Lage im
Naturraum Holtroper Moor- und Sandgeest, der dem vom Eingriff betroffenen Naturraum
Auricher Geest benachbart und gleichartig ist, ist dieser Suchraum auch zum funktionalen
Ausgleich der geplanten Eingriffe geeignet. Er weist die potenzielle natirliche Vegetation von
heute des Erlenbruchwaldes nahrstoffreicher, mafiig entwéasserter Standorte auf.

In Bezug auf das benachbarte FFH-Gebiet mit Erlenauenwald ist eine Griinlandextensivierung
madglichst mit einer Vernassung der Flachen zu verbinden, um positive Wirkungen auf den
benachbarten entwasserten Erlenwald im lhlower Forst zu erreichen. Unter diesem Aspekt in
Verbindung mit dem Eingriffsschwerpunkt beim Schutzgut Wasser, und da andere
Ausgleichsflachen derzeit nicht zu Verfigung stehen, erfolgt eine Optimierung der MalRnahmen
in Bezug auf dieses Schutzgut in Abwéagung mit dem FNP_nach Mdéglichkeit durch eine
Grinlandvernassung.

In Bezug auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und Boden ist der MaBhahmetyp nur als
Teilaufwertung anzusehen, da eine fir die Versickerung und das Bodenleben positive
Griunlandnutzung mit artenreichem mesophilem Grinland (Artenbestand 2005: vor allem
Wasserschwaden, Rohrglanzgras, WeilRes Straul3gras, Flatterbinse, Lowenzahn und
Scharbockskraut) bereits vorliegt und die Vegetationsdecke nur in geringerem Umfang zunimmt.
Damit nehmen die Bodendurchwurzelung und die Wasserspeicherung nur eingeschrankt zu.
Durch den Erwerb der Flachen wird die Nutzung jedoch dauerhaft abgesichert und durch
Diingungsverzicht und Umbruchverzicht sowie Beweidungs- und Maheinschrankungen
aufgewertet. Insgesamt wird nach BREUER die Aufwertung um eine halbe Wertstufe von
Wertstufe 1,5 zu Wertstufe 1 angenommen. Der Flachenbedarf liegt bzgl. der Schutzguter Tiere
bzw. Pflanzen bei 2,70 ha sowie zzgl. beim Schutzgut Boden bei 0,94 ha, also zusammen 3,64
ha Grinlandverndssung. Insbesondere werden durch Diingungsverzicht die stofflichen Eintrage
vermindert. Durch Umbruchverzicht wird die Durchwurzelung gesichert. Und durch Beweidungs-
und Maheinschrankungen wird die Bodenverdichtung minimiert. Die in Schirum zur Verfigung
stehende Flache ist mit 3,64 ha fur eine Vernassung fir den Bedarf ausreichend und angesichts
der niedrigen Anrechnung von nur 0,5 Wertstufen Aufwertung noch angemessen.

Als Entwicklungsziel wird zur optimalen 6kologischen Funktionserfillung in Abstimmung mit den
Standortbedingungen, mit der Lage im LSG und mit der N&he zum FFH-Gebiet der Biotoptyp
GNF seggen-, binsen- und hochstaudenreicher Flutrasen bzw. nahrstoffreiche Nasswiese mit
Sumpfdotterblumenbestand angestrebt. Ein Befahren der Flache zur Mahwiesennutzung bzw.
zum Schlegeln von Gehdlzen zur Offenhaltung der Landschaft ist wegen der Staunasse
(Geschiebelehm als Stauhorizont im Untergrund) nicht in jedem Jahr mdglich. Eine Beweidung
ist wegen der dichten Kraut- und Grasschicht zur Vermeidung von Gehdlzentwicklung auch nicht
in jedem Jahr erforderlich. In_ Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist wegen der
Lage am lhlower Forst und zur optimalen Ausnutzung des naturrdumlichen Standortpotentiales
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eine Sukzessionsentwicklung mit abschnittsweisen Gehoélzentwicklungen sinnvoll und mit der
Landschaftsschutzgebietsverordnung vereinbar.

Fur die Vernassung und zur Vermeidung der Verbuschung soll zur Sicherung der
Niederungslandschaft und der feuchten Gras- und Krautvegetation eine Einpolderung im
Zusammenhang mit der stidwestlich angrenzenden Ausgleichsflache des BPL 227 und 260
erfolgen. Nach der Deutschen Grundkarte ist im Flurstiick ein Hohenunterschied von 0,4 m
vorhanden. Eine Randeinwallung von bis zu 0,8 m H8he ist daher herzurichten. Zur Vermeidung
von Schéaden durch Grabegange und Sackungen ist eine FuRbreite von 10 m vorgesehen. Zum
Krummen Tief ist eine Einpolderung nicht nétig, da dort bereits der Aushub aus dessen friherer
Begradigung aufgebracht wurde. Auch bzgl. des Schutzgutes Pflanzen kann der
Niedermoorstandort so optimal aufgewertet werden.

Eine kostenglinstige Nutzung zur Gehdélzfreihaltung kann in trockenen Jahren durch Beweidung
erfolgen, soweit ein Pachter zur Verfigung steht. Dazu werden folgende
Bewirtschaftungsauflagen vorgesehen:

Beweidung mit bis zu héchstens 2 Tieren je ha,

die Beweidungsdichte ist so anzupassen, dass Trittschaden vermieden werden;

Beweidung friihestens ab 15.6. bis spatestens 15.10. des Kalenderjahres,

einmalige Nachmahd nur in Ausnahmefallen nach vorheriger Absprache,

Nachmahd von innen nach aul3en oder von einer Seite beginnend,

Schleppen und Walzen nur in Ausnahmefallen nach vorheriger Absprache,

keine Dingung,

viehkehrende Einzaunung an der Boschungsoberkante der Graben bzw. Raumstreifen,
keine Zufltterung des Weideviehs auf der Flache, keine Portionsbeweidung,

kein Umbruch, keine Neueinsaat, keine Kalkung, kein Biozideinsatz,

keine Anlage von Erdsilos oder Feldmieten,

keine zuséatzliche Drainage, keine Grippen-/Grabenneuanlage, keine Sohlvertiefungen,
Instandsetzung vorstehender Einrichtungen nur in Ausnahmeféllen nach Absprache und
Erhalt des Bodenreliefs, d.h. kein Verfillen von Graben, Grippen und Senken.

Durch die Einpolderung und die dichte Krautvegetation ist ein umfangreicheres Aufkommen von
Gehdlzen nicht zu erwarten.

ojoNoNooNoNoNoNoNoNONONONO)

Wegen der hohen Grundwasserstande und der schlechten Erreichbarkeit besitzen die Flachen
eine geringe landwirtschaftliche Bedeutung. Daher wurden sie auch in Abstimmung und auf
Anregung der GLL Amt flr Landentwicklung Aurich zum Verfahren der Flurbereinigung Schirum
unter Bertcksichtigung landwirtschaftlicher Belange erworben.

Weiterhin ist eine Wallheckenneuanlage bzgl. der Kompensation zum Schutzgut Tiere in 130 m
Lange vorgesehen. Sie wirkt sich bzgl. Landschaftsbild und Wiesenvdgeln nicht negativ aus, da
sie sich an den vorhandenen Wallheckenbestand am Nordrand der Niederung angliedert und da
auf die Anpflanzung baumartiger Geholze wie Sandbirke und Stieleiche verzichtet wird. Bei einer
Wallfu3breite von 2,5 m ergibt sich daraus eine FlachengréfRe von 0,03 ha. Sie zieht sich zur
Verbindung mit den Uber Eck anschlieRenden Randwallhecken geringfliigig auch in das Gebiet
der westlich angrenzenden Ausgleichsflache fir den BPL 260 hinein.

Die MalRnahmen zum Extern- und Internausgleich sind entsprechend der Satzung Uber die
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fur AusgleichsmafRnahmen durchzufihren und
abzurechnen. Fur den Externausgleich stellt die Stadt das Flurstiick 43/2 in der Flur 11,
Gemarkung Schirum bereit. Die MaBhahmen werden den erstmals bebaubaren Bauflachen bzw.
Baugrundsticken in der Gemarkung Wallinghausen, Flur 3 und Flur 4, zugeordnet, auf denen
nach der zeichnerischen Festsetzung auf 6,91 ha Wohnbauflachen zusétzliche Eingriffe zu
erwarten sind.
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16.

17.

18.

Oberflachenentwasserung

Die Boden im sudwestlichen Teil des Bebauungsplangebietes sind ungentigend
versickerungsfahig wegen zu hoher Feinkornanteile. Dieser Bereich muss Uber eine
Kanalisation mit nachgeschaltetem Regenriickhaltebecken entwéassert werden.

Der Untergrund im norddstlichen Bereich ist dagegen ausreichend versickerungsféahig. Eine
Muldenversickerung im Stral3enseitenraum ist hier geeignet.

Neben der Bebauungsplanaufstellung wird flr das Baugebiet ein Oberflachenent-
wasserungsplan erstellt und der unteren Wasserbehorde des Landkreises Aurich zur
Abstimmung und Genehmigung vorgelegt.

Im der weiteren Ausarbeitung der Oberflachenentwésserungsplanung haben sich nach der
ersten Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Anderungen ergeben, die in den
Bebauungsplanentwurf zu bertcksichtigen sind und entsprechend Glbernommen wurden. Die
Flache fir Regenwasserrtickhaltung wird geman der Entwurfsplanung fir die
Oberflachenentwéasserung vergréiRert.

Zur Sicherung der Oberflachenentwasserung werden Festsetzungen fir die Baugrundstiicke
getroffen, welche in den gekennzeichneten Flachen fir Versickerungsanlagen liegen. Die auf
den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswasser sind auf den Grundstiicken zu
versickern. Zur Sicherung der Stralenbegleitenden Versickerungsmulde werden
entsprechende Festsetzungen getroffen. Die Grundstlickszufahrten im Stral3enseitenraum
werden auf eine Zufahrt je Grundstiick und auf eine maximale Breite von 4,0 m begrenzt. Bei
Doppelhausbebauung sind zwei Zufahrten zulassig.

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone IIIA des Wasserwerkes
Aurich-Egels. Insgesamt sind alle Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass dieses
Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fur die Trinkwassergewinnung nicht
beeintrachtigt wird. Die Auflagen der Schutzzonenverordnung vom 06.12.1991, die
landesweite Schutzzonenverordnung vom 24.05.1995, die Richtlinien fur bautechnische
Mal3nahmen an Straf3en in Wassergewinnungsgebieten (RiStwaG), die Hinweise zu
Grundwassergefahrdungen durch BaumaRnahmen (DVWK, Mérz 1999) sowie die
Technischen Regeln DVGW - Arbeitsblatt W 101 vom Februar 1995 sind zu beachten.

Immissionsschutz

Der Belang des Immissionsschutzes wird im beiliegenden Umweltbericht eingehend
dargelegt. Die von der Wallinghausener Straf3e ausgehenden Larmimmissionen wurden vom
Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und Larmschutz Aurich ermittelt. Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts liegen im Bereich der vorhandenen Bebauung bei 5-10 dB(A). Bei Neubauten
sind in diesem Teilbereich passive Schallschutzmal3hahmen erforderlich. Bei freier
Schallausbreitung wiirden sich auch auf den hinter diesem bebauten Bereich liegenden
Plangebietsflachen Uberschreitungen der Orientierungswerte bis zu 5 dB(A) ergeben. Die
vorhandene Bebauung fuhrt hierbei jedoch zu einer [armmindernden Wirkung. Auf
SchallschutzmalZnahmen kann fiir diesen Teilbereich daher verzichtet werden.

Im Einmindungsbereich der Sammelstral3e auf die Wallinghausener Stral3e wurden auch die
Larmimmissionen bei der anliegenden Wohnbebauung ermittelt. Wahrend auf der siidlichen
Seite der Sammelstral3e aufgrund eines vorhandenen Nebengeb&udes keine
Konfliktsituation entsteht, liegt auf der Nordseite eine Zunahme der Larmimmissionen vor.
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19.

20.

21.

Durch einen 2,5m hohen Larmschutzwall (siehe hierzu auch Kapitel 22) kann hier eine
Larmminderung erreicht werden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgungen des geplanten Baugebietes erfolgt durch Anschluss an das
Versorgungsnetz des zustandigen Wasserversorgungsverbandes.

Strom- und Gasversorgung
Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation
Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch einen
Versorgungstrager.

Léschwasser
Das Loschwasser wird durch den Einbau von Hydranten sichergestellt und erfolgt in
Absprache mit der freiwilligen Feuerwehr.

Schmutzwasserbeseitigung
Zur Abwasserbeseitigung ist im Zuge der ErschlieBungsmaflinahmen der Anschluss an die
gemeindliche Kanalisation erforderlich.

Mullabfuhr
Die Mullabfuhr erfolgt aufgrund der entsprechenden Satzungen durch den zustandigen
Landkreis Aurich.

Bodenfunde und Altablagerungen

Bodenfunde

Laut Aussage der archéologischen Denkmalpflege sind aus dem Plangebiet ur- und
frihgeschichtliche Funde bekannt. Alle Erdarbeiten sind im Beisein einer archaologischen
Fachkraft durchzufihren. Alternativ sind der archaologischen Forschungsstelle der
Ostfriesischen Landschaft die Erdarbeiten drei Wochen vor Beginn anzuzeigen. Sollte die
Erhaltung der archéologischen Funde eine Ausgrabung erforderlich machen, muss die
Fundbergung sowie der Umfang der Arbeiten nach dem Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetz geregelt werden.

Auf das Niederséchsische Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 wird verwiesen, wonach
eine Genehmigung der Denkmalschutzbehdérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer
Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter
Bedingungen und Auflagen erteilt werden. Um zeitliche Verzégerungen zu vermeiden, ist
eine Prospektion im Vorfeld zu diskutieren.

Altablagerungen

Konkrete Hinweise auf Altablagerungen liegen fur den Bereich nach Aussage des
Landkreises nicht vor. Sollten sich bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten trotzdem
Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte ergeben, ist unverziiglich die Untere
Abfallbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen. Dieser Hinweis wird in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Durchfiihrung der Planung
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22.

Im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 257 sidlich Kieler
Weg befinden sich die Flachen von 15 verschiedenen Eigentimern.

Auch wenn bei fast allen Eigentiimern in Gesprachen Verkaufsbereitschaft signalisiert
wurde, wurde bei einzelnen Eigentimern die Bereitschaft zur Grundstiicksveraul3erung an
unakzeptable Bedingungen geknipft. Um die Umsetzung der Planung nicht zu gefahrden,
wurde inzwischen die Anordnung einer Umlegung gemafR 8§ 46 Abs. 1 BauGB fiir den in der
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 257 vom Rat der Stadt Aurich beschlossen.

Anderungen nach der zweiten Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat vom 28.11.2008 bis zum 01.02.2009 das zweite Mal
offentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die Stellungnahmen der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange zum Planentwurf und der Begriindung eingeholt.

Durch eingegangene Stellungnahmen wurden Anderungen im Entwurf des
Bebauungsplanes notwendig. Die Anderungen wurden unter Beteiligung der von den
Plananderungen betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behoérden und sonstigen
Tragern durchgefuhrt.

Eine Plananderung betrifft die Baugrenze zur Wallinghausener Stral3e. Die bestehenden
Gebéaude sollten auf Anregung eines Anliegers in den Bauteppich einbezogen worden, so
dass der Abstand von 15,0 m zum Fahrbahnrand nicht durchgéngig eingehalten wird. Aus
planungsrechtlicher Sicht wird dadurch der Gebaudebestand starker berlcksichtigt. Diese
Anregung eines Anliegers wurde berlcksichtigt und ist einvernehmlich mit dem Amt fur
KreisstraRen und der Unteren Verkehrsbehdrde abgestimmt worden.

Eine zweite Anderung betrifft den Larmschutzwall nordlich der neuen PlanstraRe, welcher
auf Anregung des Eigentumer des Hausgrundstiickes Wallinghausener Str. 96 in nordlicher
Richtung entlang der Ostseite der Wallinghausener Straf3e verlangert wurde. Diese
Anderung ist mit dem angrenzenden Grundstiickseigentiimer, mit dem Amt fiir Kreisstrazen
und der Unteren Verkehrsbehdrde einvernehmlich abgestimmt worden.

Entgegen der urspringlichen Annahme eines Larmschutzwalls ist aus
umsetzungstechnischen Griinden - in Abstimmung mit dem angrenzenden
Grundstickseigentumer - die Ausfihrung als begrinter Larmschutzsteilwall vorgesehen. Die
Festsetzung des Bebauungsplanes und die zeichnerische Darstellung des Querschnitts A-A
sind wurden entsprechend geandert.

Eine weitere Anderung betrifft die Signatur fur die Kennzeichnung der vom Eingriff
betroffenen Flachen entlang der Parzellengrenze Flurstick 8/21 und 8/ 38 der Flur 4,
Gemarkung Wallinghausen. Da die Parzelle 8/ 38 bereits als Gartengrundsttick des
Wohnhauses Wallinghausener Stral3e 98a genutzt wird, ist die Einbeziehung als vom Eingriff
betroffene Flache versehentlich erfolgt und wird entsprechend der Stellungnahme des
Eigentiimers geéandert.

Eine weitere Anderung bezieht sich auf das Hausgrundstiick Eckweg 5. Auf Anregung der
Eigentimerin wurde der Abstand der Baugrenze von der Wallhecke im Bereich des
bestehenden Gebaudes reduziert und das Gebaude in den Bauteppich einbezogen. Da das
Gebaude Eckweg 5 vorhanden ist und hier eine Beeintrachtigung der Wallhecke bereits
besteht, kann der Bauteppich in diesem Fall naher an die Wallhecke heranfihren.

Zudem bestand die Anregung der Eigentiimerin, die festgesetzte Baugrenze der dstlich ihres
Grundstiickes neu ausgewiesenen Bauflache, um mindestens 3,0 m in stdlicher Richtung zu
verschieben. Durch die Festsetzung der Baugrenze wurden zwar keine Nachbarschitzenden
Belange beruhrt, der Einwand ist dennoch berticksichtigt und die Baugrenze wurde
entsprechend verschoben.

Aufgrund rechtlicher Bedenken des Landkreises Aurich wurde die Eingriffsregelung (Kapitel
15) in die Begrindung des Bebauungsplanes eingearbeitet. Im Zuge des Ausbaus des
Kreisverkehres an der Einmindung der Sammelstral3e in die K 130 sind im Bereich des
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erweiterten Geltungsbereichs einige StralRenb&dume an der Kreisstral3e zu entfernen. Es
werden Ersatzbdaume festgesetzt.

Der Wallheckenbestand wurde entsprechend des Aufmalies des Katasteramtes Aurich vom
Jahr 2009 an drei Stellen an den tatsachlichen Bestand angepasst. Die Gesamtlange bleibt
unverandert.

Nachdem die Behorde fur Geoinformation, Landesentwicklung und Liegenschaften Aurich
(GLL Aurich) mit einzelnen Eigentimern des Umlegungsgebietes Gesprache geflhrt hat,
ergaben sich noch einige Anderungen zu den von Eingriffen betroffene Flachen fiir die
Grundstiicke Wallinghausener StralR3e 92, 94/ 94A, 102 und 106, sowie fur das Grundstick
Kielerweg 24 und wurden entsprechend den Vorgaben der GLL Aurich eingearbeitet.

Der erarbeitete Vorentwurf zur ErschlieRung des Plangebietes, Anbindung an die K 130 fuhrt
zu einem erhéhten Flachenbedarf im Bereich der landwirtschaftlichen Flache westlich der
Wallinghausener Straf3e. Zur Verdeutlichung wird der Gestaltungsplan der Begriindung als
Anlage beigefligt.

Auf Grund einer Anregung aus dem Ortsrat wurde eine FuRwegverbindung von der
PlanstralRe im Neubaugebiet entlang des geplanten Kinderspielplatzes bis zum Kieler Weg
eingeplant. Hierdurch soll eine bessere Anbindung des Neubaugebietes an die Grundschule

in Wallinghausen geschaffen werden. Ein vorhandener Baum sidlich des Kieler Weges kann
hierdurch nicht erhalten werden.

Der Blrgermeister

Diese Begrindung wurde dem Rat der Stadt Aurich in der Sitzung vom vorgelegt.

Aurich, den

Der Blrgermeister
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Anlage 1 zur Begrindung

ohne Mal3stab
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