Az. 21.26.257 Stand 19.04.2010
dritte Auslegung

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 257 ,Sudlich Kielerweg*

Wallinghausen
Die nach der 2. Auslegung geédnderten Textpassagen sind unterstrichen (qilt nicht fiir Uberschriften) !

Textliche Festsetzungen

1. Nichtzuldssigkeit von Ausnahmen von der Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2, WA 3) sind folgende Ausnahmen
des 8§ 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

2. Abweichende Bauweise (89 Abs. 1 und 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO)

Es gilt die offene Bauweise.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind ausschlief3lich Einzelh&user zul&assig. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind Einzel- und Doppelh&user zuldssig.
Abweichend von der offenen Bauweise sind in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 nur
Einzelhduser mit einer Lange von max.16 m zulassig, in dem allgemeinen Wohngebiet
WA 2 nur Einzel- und Doppelhauser mit einer LAnge von max. 16 m zulassig und in dem
allgemeinen Wohngebiet WA 3 nur Einzel- und Doppelhauser mit einer Lange von max.
18 m zulassig.

Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Gebaudeldnge nicht anzurechnen.

3. Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten (g 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist maximal eine Wohneinheit pro Einzelhaus zulassig.
Ausnahmsweise ist im Einzelhaus eine zweite Wohneinheit zuldssig, wenn sie sich im
ausgebauten Dachgeschoss befindet.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind max. zwei Wohneinheiten pro
Einzelhaus und eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte zulassig.

4. Einschrankung der Grundflache (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)

Die Grundflache pro Einzel- und Doppelhaus darf in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 maximal 160 m? betragen. Die Grundflache darf in dem allgemeinen
Wohngebiet WA 3 maximal 180 m2 betragen.

5. Hohe baulicher Anlagen (s 16 Abs. 3 Nr.2 BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Hochstgrenze festgesetzt. Das Mald gilt ab
Oberkante ErschlieBungsstralRenmitte (n&chstliegender Punkt zur baulichen Anlage) und
den aufReren Schnittlinien der Dachhaut bzw. dem héchsten Punkt der Oberkante der
baulichen Anlage. In dem allgemeinen Wohngebiet wird die maximale Hohe der
baulichen Anlagen mit 8,50 m festgesetzt.

6. Stellplatze und Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen

Stellplatze, Carports und Garagen nach 812 BauNVO und Nebenanlagen nach 814
BauNVO, die Gebaude sind, sind innerhalb der Bereiche zwischen der
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10.

11.

StralRenverkehrsflache und straf3enseitiger Baugrenze unzulassig.
Ausgenommen sind Einstellplatze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports

mit maximal 3,00 m Breite je Garage oder Carport. (8§ 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 12 und 14
BauNVO)

Stellplatze, Carports und Garagen nach 812 BauNVO mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen nach §14 BauNVO, die Gebéaude sind und einen Bruttorauminhalt von
mehr als 15 m3 haben, missen einen Abstand von mindestens 5,00 m zu den
Mittelachsen der Wallhecken einhalten.

Fir Stellplatze, Carports und Garagen nach 8§12 BauNVO mit Zufahrten auf den
zeichnerisch festgesetzten Flachen der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kann
ausnahmsweise ein Abstand von weniger als 5,00 m zu den Mittelachsen der
Wallhecken zugelassen werden, jedoch nicht weniger als 3,00 m. (8 9 (1) 25.b BauGB)

Wallheckenentwicklung (§ 9 (1) 25.a BauGB)

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Wallhecken sind in Wallliicken auf 1,2 m
Hohe und 2,5 m Ful3breite aus Oberboden aufzusetzen und in Gehdlzlicken je 1,0 m
Walllange mit einem gebietsheimischen und standortgerechten Laubgehdlz der Arten
Sandbirke, Hasel, Eingriffeliger Weil3dorn, Faulbaum, Echte Traubenkirsche, Schlehe,
Stieleiche, Hundsrose, Schwarzer Holunder und Vogelbeere mit mind. 100-150 cm
Wuchshéhe vor Pflanzschnitt einreihig und mit Bewéasserungsmulde auf der Wallkuppe
zu bepflanzen.

Wallheckenschutz (§ 9 (1) 25.b BauGB)

Wallheckendurchbriiche sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur in den
zeichnerisch festgesetzten Abschnitten zulassig.

In einem Streifen von bis zu 3,0 m Abstand zu den Achsen der Wallhecken sind
Bodenauftrag, Bodenabtrag und Bodenbefestigung unzulassig.

Wallheckenneuanlagen (g9 (1) 25.a BauGB)

Die neu anzulegenden Wallhecken sind aus anstehendem Oberboden mit 1,5 m Héhe
(lose geschuttet, Hohe nach Profilierung und Sackung mindestens 1,2 m) und 2,5 m
FuRbreite aus Oberboden aufzusetzen. Sie sind je 1,0 m Walllange mit einem
gebietsheimischen und standortgerechten Laubgehdlz der Arten Sandbirke, Hasel,
Eingriffeliger Weil3dorn, Faulbaum, Echte Traubenkirsche, Schlehe, Stieleiche,
Hundsrose, Schwarzer Holunder und Vogelbeere mit mind. 100-150 cm Wuchshdhe vor
Pflanzschnitt und mit Bewasserungsmulde auf der Wallkuppe zu bepflanzen.

Erhaltung von Baumen (§ 9 (1) 25.b BauGB)

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Baume sind dauerhaft freiwachsend zu
erhalten und im Kronentraufbereich (Hauptwurzelraum) von Bodenauftrag, Bodenabtrag
und Bodenversiegelung freizuhalten. Ausnahmsweise ist eine Befestigung auf bis zu 20
% des Kronentraufbereiches zuldssig, wenn eine wasserdurchlassige Befestigung durch
Schotter, Porenpflaster, Kies, Rindenmulch oder Brechsand auf wasserdurchlassiger
Tragschicht erfolgt. Bei Ausfall ist ein gleichartiger Ersatzbaum (Hochstamm mit
mindestens 16 -18 cm Stammumfang) zu pflanzen.

Anpflanzen von Bdumen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der offentlichen StralRenverkehrsflachen mit 8,00 m Breite ist je 15 m
PlanstralR3enlange mindestens ein mittelkroniger Laubbaum II. Ordnung
gebietsheimischer und standortgerechter Arten anzupflanzen und dauerhaft
freiwachsend zu erhalten (einseitige Baumreihe). Es ist demnach die Art Sandbirke oder
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12.

13.

14.

Saulen-Stieleiche zu verwenden. Es sind Hochstdmme mit mindestens 16 -18 cm
Stammumfang zu verwenden. Der Straf3enseitenraum ist im Bereich der Baumstandorte
als unbefestigter Wurzelraum in 1,5 m Mindestbreite und 10 m Mindestlange zu
belassen.

Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen mit 12,75 m Breite und mit 10,75 m
Breite sind je 15 m PlanstraRenlange mindestens zwei Laubbdume mittelkroniger,
gebietsheimischer und standortgerechter Arten anzupflanzen und dauerhaft
freiwachsend zu erhalten (zweireihige Allee). Es ist demnach die Art Saulen-Stieleiche zu
verwenden. Es sind Hochstdmme mit mindestens 16 -18 cm Stammumfang zu
verwenden. Der StraRenseitenraum ist im Bereich der Baumstandorte als unbefestigter
Wurzelraum in 1,5 m Mindestbreite und 10 m Mindestlange zu belassen.

Innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Kreisstral3e 130 sind je 15m
Planstralenlange zwei Laubb&dume mittelkroniger, gebietsheimischer und
standortgerechter Arten anzupflanzen und dauerhaft freiwachsend zu erhalten. Es ist
demnach die Art Saulen-Stieleiche zu verwenden. Es sind Hochstamme mit 16-18 cm
Stammumfang zu verwenden. Bestehende und erhalten bleibende Strallenbaume
werden auf diese Pflanzpflicht angerechnet.

Regenriickhaltebecken ((g8 9 (1) 20. BauGB)

Die Boschungen des Regenriickhaltebeckens und des Grabens am Sudrand sind mit
einer Neigung von 1: 3 oder flacher auszubilden. Mit Bodenabtrag ist mind. 1,00 m
Abstand zum Ful3 der Wallhecken einzuhalten. Die Aushubtiefe wird zudem auf max.
0,50 m begrenzt. Bodenbefestigung und Bodenauftrag sind unzuldssig. Die Flache ist der
freien natirlichen Entwicklung (Sukzession) zu Uberlassen. Eine Gehdlzentfernung und
eine Entschlammung zur Aufrechterhaltung der Ruckhaltefunktion ist zuldssig.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (g9 (1) 20. BauGB)

Auf den zeichnerisch festgesetzten Flachen ist je 2,5 gm Flache (entsprechend 1,6 m
Pflanz- und Reihenabstand) ein Laubstrauch einheimischer und standortgerechter Arten
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sind die Arten Sandbirke, Hasel,
Eingriffeliger Wei3dorn, Rotbuche, Waldkiefer, Frihe (Echte) Traubenkirsche, Schlehe,
Stieleiche, Hundsrose, Schwarzer Holunder und Vogelbeere zu verwenden. Als Qualitat
sind zweimal verpflanzte Straucher mit mind. 100 — 150 cm Wuchshdhe (vor
Pflanzschnitt) zu verwenden.

Zuordnung von Mashahmen zum Ausgleich auf von der Stadt Aurich bereitgestellten
Flachen (&9 (1 a) Satz 2 BauGB)

Die MalRnahmen zum Ausgleich sind entsprechend der Satzung iiber die Erhebung von
Kostenerstattungsbetréagen fir AusgleichsmalRnahmen durchzufihren. Dafur stellt die
Stadt das Flurstiick 43/2 in der Flur 11 Gemarkung Schirum (Externausgleich) sowie die
Flurstiicke 1/2 tlw. und 8/44 tlw in der Flur 4 und die Flurstiicke 97/1 tlw., 99/1 tlw., 100/2
tlw., 102/4 tlw., 103/11 tiw. und 103/15 tlw. in der Flur 3 Gemarkung Wallinghausen
(Internausgleich StralRenbaume und Wallhecken) und die Flurstiicke 95/1 tlw. und 89/38
in der Flur 3, Gemarkung Wallinghausen (Internausgleich Feldgehdlze) bereit. Die
Maflnahmen (extern 36.400 gm Griinlandextensivierung und 130 m
Wallheckenneuanlage; intern 72 StraRenbaume, 60 m Wallheckenneuanlage und 1.200
gm Feldgehdlzpflanzung) werden den 69.113 gm Baugrundstiicken in der Gemarkung
Wallinghausen Flur 3 und Flur 4 zugeordnet, auf denen nach der entsprechenden
zeichnerischen Festsetzung des Bebauungsplanes Eingriffe zu erwarten sind.



15. Schallschutzmafinahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

- Im gekennzeichneten BereichlA_| ist ein begriinter LArmschutzsteilwall in einer Hohe
von 2,5 m Uber dem Niveau der geplanten Sammelstral3e herzustellen.

- Im gekennzeichneten Bereich[B_| ist an allen der Kreisstral3e zugewandten und um
bis zu 90° abgewinkelten Fronten von Gebduden von Wohn- und Aufenthaltsraumen
mit Ausnahme von Kiichen, Badern und Hausarbeitsraumen bauliche
Schallschutzmafl3nahmen vorzusehen, die den Anforderungen fir den
Larmpegelbereich 11l gemal DIN 4109 Schallschutz im Hochbau Tabelle 8 Zeile 4
entsprechen.

- Im gekennzeichneten Bereich[B_| gilt, dass wenn in den beschriebenen
Aufenthaltsrdumen Schlafrdume vorgesehen werden, diese mit schallgedampften
Laftungseinrichtungen zu versehen sind.




E_)auordnunqsrechtliche Festsetzungen:
Ortliche Bauvorschriften tUber die Gestaltung (s s6 Abs. 1, i. V. m. § 98 NBauO)

1. Hohenbegrenzung der Traufhdhe (g 56 Abs. 1 Nr. 1 NBauO)

Die Traufhohe darf das Maf3 von 4,0 nicht Gberschreiten. Als Traufhdhe gilt das Mal3
zwischen der Oberkante ErschlieBungsstrallenmitte und den au3eren Schnittlinien aus
AuRenwand und Dachhaut.

2. Dachform und Dachneigung (§ 56 Abs. 1 Nr. 1 NBauO)

Es sind Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 50°
zugelassen. Die Festsetzung gilt nicht fir Griindacher (Gras- und Sedumdécher) und
Dachaufbauten. Dieses gilt ebenfalls nicht fiir Garagen, Carports, und Nebenanlagen,
soweit diese eine Grundflache von 50 gm nicht Gberschreiten.

Bei der Ausbildung von Griindachern ist eine geringere Dachneigung zulassig, die
Dachneigung muss jedoch mindestens 20° betragen.

Pultdacher sind nur in der dargestellten Losung zul&ssig:

3¢ 150m 4
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3. Dachaufbauten (s 56 Abs. 1 Nr. 1 NBauO)

Dachaufbauten sind zuldssig, wenn ihre Gesamtbreite die Halfte der Lange der
jeweiligen Traufseite des Daches nicht Gberschreitet.

Der Abstand von Dachaufbauten zum Ortgang des Hauptdaches und der Abstand
zwischen den Dachaufbauten muss mindestens 1,50 m betragen.

4. Materialverwendung / Farbgestaltung (s 56 Abs. 1 Nr. 1 NBauO)

Das geneigte Dach ist mit unglasierten und nicht glanzenden Dachziegeln und
Dachsteinen, als Griin- oder Reetdach herzustellen.

Die Verkleidung der Au3enhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist
unzulassig.

Die geneigten Dacher (ausgenommen Grindacher und Reetdacher) sind entsprechend
den orangen und roten Farbténen der RAL - Farben 2000 - 2004, 2008 - 2012, 3000 -
3011, 3013, 3016, 3020, 3027 und 3031, bzw. entsprechend den grau bis schwarzgrauen
Farbtonen der RAL - Farben 7010 - 7022, 7024 - 7026, 7031 und 7043, bzw.
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entsprechend den braunen Farbténen der RAL - Farben 8001 - 8025 und 8028
einzudecken.

5. Einfriedungen (§ 56 Abs.1 Nr. 3 NBauO)

Die Hohe der Einfriedungen darf an der zu den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen und
an der zu den o6ffentlichen Grinflachen (ausgenommen: Spielplatz) gelegenen
Grundstucksseite das Mal3 von 1,20 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmsweise sind Einfriedungen tber das Mal3 von 1,20 m zulassig, wenn es sich um
Hecken handelt.

6. Niederschlagswasser (§ 56 Abs.1 Nr. 8 NBauO)

Das auf den Baugrundstiicken in der gekennzeichneten Flache fir Versickerungsanlagen
anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fur Versickerungsanlagen sind die
Grundstiuckszufahrten auf eine Zufahrt je Grundstiick und auf eine maximale Breite von
4,0 m begrenzt. Bei einer Doppelhausbebauung sind maximal zwei Zufahrten in einer
Breite je maximal 4,0 m zulassig.

Hinweise

1. Bodenfunde
Aus dem Plangebiet sind ur- und friihgeschichtliche Funde bekannt. Alle Erdarbeiten sind
im Beisein einer archaologischen Fachkraft durchzufiihren. Alternativ sind der
archaologischen Forschungsstelle der Ostfriesischen Landschaft die Erdarbeiten drei
Wochen vor Beginn anzuzeigen. Sollte die Erhaltung der archaologischen Funde eine
Ausgrabung erforderlich machen, muss die Fundbergung sowie der Umfang der Arbeiten
nach dem Niederséchsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden.
Auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 wird verwiesen,
wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforderlich ist, wenn
Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die
Genehmigung kann unter Bedingungen und Auflagen erteilt werden.
Um zeitliche Verzdgerungen zu vermeiden, ist eine Prospektion im Vorfeld zu
diskutieren.

2. Altablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten bzw. Altstandorte
Zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu
benachrichtigen.

3. Wallhecken
Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b BauGB als zu erhalten und nach § 9 (1) 25.a
BauGB als neu anzulegen festgesetzten Wallhecken sind auch nach § 22
Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz geschutzt. Sie
sind daher in ihrem natirlichen Zustand zu erhalten und zu férdern. Handlungen, die das
Wachstum der BAume und Straucher beeintrachtigen, sind demnach verboten. Zur
Vermeidung von Doppelzustandigkeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Aurich ist fiir die Uberwachung aller Wallhecken im Plangebiet
ausschlieBlich die Stadt Aurich Fachbereich Bauen zustandig.

4. Baumschutzsatzung
Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b BauGB als zu erhalten und nach § 9 (1) 25.a
BauGB als anzupflanzen festgesetzten Laubbaum-Hochstdmme sind auch nach der
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Baumschutzsatzung der Stadt Aurich als geschutzte Landschaftsbestandteile
entsprechend § 22 Niedersachsisches Ausfiuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-
gesetz zu erhalten. Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im
Kronentraufbereich sowie sonstige Schadigungen der Baume sind zu vermeiden.
Ausastungen im Kronenbereich sind gegebenenfalls genehmigungspflichtig. Zustandig
fur die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.

Abfallentsorgung

Sind StralRenteile, StralRenzige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht
befahrbar oder kénnen Grundstiicke nur mit unverhaltnismaligem Aufwand angefahren
werden, haben die zur Entsorgung Verpflichteten geman § 18 Abs. 2 Satz 4 der Satzung
Uber die Abfallentsorgung fur den Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung) vom
20.03.2001 (Amtsblatt des Landkreises Aurich Nr. 13 vom 31.03.2001) die Abfallbehalter
an eine durch die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu
lassen. In diesem Fall kann durch den Landkreis Aurich als 6ffentlich-rechtlicher
Abfallentsorgungstréger ein geeigneter Stand- und Aufstellplatz bestimmt werden, der
durch die Entsorgungsfahrzeuge erreicht werden kann.

Die Anwohner von Stichstrallen ohne Wendeanlage mussen ihre Abfall- und Wertstoffe
an den Einmindungen der StichstralRen in die nachstgelegene Gemeindestral3e zur
Entsorgung bereitstellen. Entsorgungsfahrzeuge dirfen aus Sicherheitsgriinden in
StichstralRen ohne Wendeanlage nicht wenden.

Naturdenkmal

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand aus 9 Stieleichen am Kriegerdenkmal an
der K 130 Wallinghausener Stral3e ist als Naturdenkmal ND AUR 24 ,Kriegereichen*
geschitzt. Die diesbeziigliche Schutzverordnung vom 9.4.1941 ist zu beachten.
Zustandig fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises
Aurich.

Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Schutzzone IIIA des
Wasserwerkes Aurich-Egels. Insgesamt sind alle Planungen und MalRhahmen so
abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fir die
Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird. Die Auflagen der
Schutzzonenverordnung vom 06.12.1991, die landesweite Schutzzonenverordnung vom
24.05.1995, die Richtlinien fir bautechnische Mal3hahmen an Stral3en in
Wassergewinnungsgebieten (RiStWaG), die Hinweise zu Grundwassergefahrdungen
durch BaumaRnahmen (DVWK, Marz 1999) sowie die Technischen Regeln DVGW -
Arbeitsblatt W 101 vom Februar 1995 sind zu beachten.

Denkmaéler nach Landesrecht (8 9 Abs. 6 BauGB)
Das Gebaude Ostgaster Weg 7 ist ein Baudenkmal nach Landesdenkmalschutzgesetz.




