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Gutachten und Untersuchungen, die der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 367 zugrunde liegen bzw. in Bearbeitung sind:

A Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

@ T m O O @

Regionales Raumordnungsprogramm 2018 Landkreis Aurich
Wohnraumversorgungskonzept Stadt Aurich

Flachennutzungsplan Stadt Aurich

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

Fledermauskundlicher Fachbeitrag zur Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 333 ,Hax-

tum“ und Nr. 367 ,Extum®; Echolt, Buro fur Fledermauskunde; Stand: 16.12.2019

Quellenverzeichnis (DIN Normen und sonstige Regelwerke)

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“

DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei

BaumaRnahmen*

RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen®

RAL-Farbsammlung.

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

Zusatzliche Hinweise

Planunterlage,
Abbildungen und
Grafiken

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

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

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

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

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

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

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

1 Grundlagen der Planung

1.1 Planungsanlass und -ziele

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

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

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

Im Stidwesten der Stadt liegt eine der letzten grol3en innerstadtischen und
zentral gelegenen Freiflachen der Stadt. Das Areal wird zurzeit zu grofRen
Teilen als Weide- und Wiesenflache sowie fiir landwirtschaftliche Zwecke
genutzt. Die Stadt beabsichtigt fur diese Flachen die langfristige Entwick-
lung eines zeitgemalien Wohngebietes. Ziele sind eine dem Ort ange-
messene bauliche Dichte, eine erfahrbare raumliche Abgrenzung der
beiden Ortsteile Extum und Haxtum, sowie ein mafRvoller Ubergang zur
gewachsenen Siedlungs- und Ortsstruktur.

Zur Entwicklung des Gebiets hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Au-
rich in seiner Sitzung am 15.12.2016 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 367 "Westlich im Timp" gefasst. Als Grundlage
fur den B-Plan dient ein stadtebaulicher Entwurf, der im Vorfeld der Bau-
leitplanung erstellt wurde.

Planungsziele Fir das Plangebiet wurde ein stddtebauliches Konzept erstellt, dass fiir den
B-Plan Nr. 367 die Grundzlige der Planung darstellt. Die stadtebauliche
Konzeption umfasst dabei neben dem Plangebiet des B-Plans Nr. 367 wei-
tere zusammenhangende Flachen 6stlich der Strale Im Timp. Das Ge-
samtgebiet der Konzeption umfasst dabei rd. 18 ha. Fir den Teilbereich
des B-Plans Nr. 367 (GroRRe: 3,49 ha) orientiert sich die Konzeption an der
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Planverfahren

B-Plan Nr. 333

50. Anderung des
Flachennutzungs-
planes

Bestehendes
Baurecht

Lage

bestehenden Wohngebietsstruktur um die Seniorenresidenz ,Knoop's
Huus®. Gleichzeitig sollen mit der Planung weitere altengerechte und barri-
erefreie Wohnungen fiir altere Menschen geschaffen werden.

Mit der Planung fur den B-Plan Nr. 367 werden zusammenfassend die
nachstehenden Ziele verfolgt:
= Bedarfsgerechte Entwicklung einer Wohnbauflache.

= Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen und -typen fur priméar
altere Bevolkerungsgruppen.

= Bericksichtigung der bestehenden Ortsteilgrenzen durch die Her-
stellung einer freiraumlichen Zasur.

= Bildung von attraktiven und lebenswerten 6ffentlichen Raumen.

= Bericksichtigung der erhaltenswerten und ortbildpragenden Wall-
heckenstrukturen.

» Erhalt des bestehenden Haxtumer Schlootes.

= Herstellung von Ful3- und Radwegen.

» Errichtung von Regenriickhaltebecken, die die Rickhaltung von

Niederschlagswasser fur die Wohngebiete der beiden B-Plan Nr.
333 und 367 sichert.

= Verkehrsarme ErschlielBung sowie Verhinderung von Durchgangs-
und Schleichverkehren.

= Bericksichtigung der Aspekte des nachhaltigen Bauens und der
Nutzung erneuerbarer Energien.

1.2 Planverfahren

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

Der B-Plan Nr. 367 wird parallel mit dem B-Plan Nr. 333 "Ostlich im
Timp* entwickelt. Beide Bebauungsplane basieren auf einer gemeinsa-
men stadtebaulichen Konzeption.

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

Das Plangebiet liegt in keinem Geltungsbereich eines rechtskréftigen
Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet vorwiegend Flachen
fur die Landwirtschaft dar.

1.3 Lage und Bestandssituation des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stidwestlich der Auricher Innenstadt und des
Auricher Schulzentrums. Im Norden grenzen die Einfamilienhausgebiete
an. Sudlich befinden sich Wohngebaude und z. T. gewerblich genutzte Ge-
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baude, stdwestlich die Seniorenresidenz "Knoop’s Huus" sowie einge-
schossige, barrierefreie Reihenhéuser. Im Westen grenzen land-wirtschaft-
liche genutzte Flachen, Wohnh&user und die dahinterliegende freie
Wallheckenlandschaft an.

Durch das Gebiet verlauft die Grenze der beiden Ortsteile Haxtum und Ex-
tum, insgesamt liegt das Plangebiet zu grof3ten Teilen im Ortsteil Haxtum.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen. Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 367 umfasst eine Flache
von ca. 3,49 ha.

Plangebiet

Bestandssituation

_—IL\' T “']l‘ /

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

Das Plangebiet wird zurzeit zum gréf3ten Teil als Weideflache sowie flr
landwirtschatftliche Flache genutzt. Im Norden verlauft entlang der beste-
henden Siedlungskante eine Wallhecke mit z. T. groBen Baumstrukturen.
Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze liegt der Haxtumer Schloot, der
in Richtung Westen fliel3t. Dieser Schloot diente der Be- und Entwasserung
der Acker- und Weideflachen. Entlang der westlichen Grenze befindet sich
eine oberirdische Stromleitung (Strommast) mit nach Stdwesten verlaufen-
den Stromleitungen. Die Leitungen fiihren am Strommast ins Erdreich und
verlaufen unterirdisch nach Norden und Osten.
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Topografie

Nordlich des Plangebietes liegen die Einfamilienhaussiedlungen des Wall-
heckenwegs, sowie des Sichterwegs und der Meedlansreihe. Diese beste-
hen zu grof3ten Teilen aus freistehenden giebel- und sattelstandigen
Einfamilienh&dusern und weisen eine insgesamt niedrige Hohe aus.

Ostlich grenzt die StraRe Im Timp an. Diese verbindet die beiden Ortsteile
Extum und Haxtum.

Sudlich des Plangebiets liegt das Wohngebiet ,Knoop’'s Huus®, dessen Rei-
henh&duser barrierefrei gestaltet wurden sowie die Seniorenresidenz
"Knoop’s Huus". Diese besteht aus drei- bis vierstdckigen Gebaudeteilen.
Der zugehdrige Park mit Teich sowie ein eigener Parkplatz, grenzen sid-
Ostlich an das Plangebiet an.

Im Westen grenzen eine oberirdische Stromleitung, Wohnhauser der Raher
Stralle und der Strae Haasnust sowie die dahinterliegende freie Land-
schaft an.

Das Gelande féllt leicht topografisch von Osten nach Westen ab.

Abbildung 3: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereichs, ohne Maf3stab
Quelle: Stadt Aurich
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Ziele, Grundsatze
und sonstige
Erfordernisse der
Raumordnung

Landesraum-
ordnungspro-
gramm (LROP)
Niedersachsen
2017

2 Planungsvorgaben

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

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

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

Im weiteren Umkreis von Aurich befinden sich nérdlich und sudlich in
rd. 5 km Entfernung Flachen fir die Trinkwassergewinnung sowie eine im
Norden liegende Flache fir die Rohstoffgewinnung. Nérdlich von Aurich
verlauft von Sutdwest nach Nordost ein linienférmiger Biotopverbund und
verbindet im Umkreis von Aurich liegende Biotopverbunde und Natura
2000-Gebiete.
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Westerstede

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

Weiterfihrend heil3t es im LROP einleitend, dass in Niedersachsen und
seinen TeilrAumen eine nachhaltige rAumliche Entwicklung die Vorausset-
zungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generationen
geschaffen werden sollen. Die Planungen und MalRhahmen zur Entwick-
lung der rGumlichen Struktur des Landes sollen dabei zum nachhaltigen
Wachstum und zur Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Hierbei sollen die
Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur
gesichert und verbessert werden, die Raumanspriche bedarfsorientiert,
funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt werden.
Insgesamt sind dabei die naturlichen Lebensgrundlagen zu sichern, die
Umweltbedingungen zu verbessern, belastende Auswirkungen auf die Le-
bensbedingungen von Menschen, Tieren und Pflanzen vermieden werden,
die Folgen fir das Klima bertcksichtigt, die Mdglichkeiten zur Anpassun-
gen von Raum- und Siedlungsstrukturen an die Folgen von Klimaénderun-
gen sowie zur Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Freiflaichen
bertcksichtig werden.

Fir den Teilraum der Kiistenzone Nordsee bedeutet dies, dass bei der Ent-
wicklung des Siedlungsraums die nachfolgenden Grundsétze aus dem
LROP zu beriicksichtigen sind:
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Regionales Raum-
ordnungspro-
gramm (RROP)
2018 fur den
Landkreis Aurich

= In der Klstenzone soll eine nachhaltige Entwicklung gefordert wer-
den.

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

= In die Planungs- und Entwicklungsprozesse sollen alle betroffenen
Bereiche, Gruppen und Akteure sowie maR3geblichen lokalen, regio-
nalen und nationalen Verwaltungsstellen einbezogen werden.

Planungen und MalRnahmen sollen reversibel und anpassungsfahig sein,
um der Dynamik, der Veranderbarkeit und einem spateren Kenntniszu-
stand Rechnung tragen kdnnen. Wirkungskontrollen sollen die Planungs-
und Entscheidungsprozesse unterstiitzen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fur den Landkreis Aurich
(RROP 2018 LK Aurich) ist von der oberen Landesplanungsbehérde, dem
Amt fur regionale Landesentwicklung Weser-Ems, mit der Verfligung vom
28.08.2019 unter MaRRgaben und Auflagen genehmigt worden und ist mit
der Bekanntmachung durch Vero6ffentlichung im Amtsblatt Nr. 44 vom
25.10.2019 fur den Landkreis Aurich und die Stadt Emden in Kraft getreten.
Der Kreistag des Landkreises Aurich hat in seiner Sitzung vom 19.12.2018
das RROP 2018 LK Aurich als Satzung beschlossen. In seiner Sitzung am
25.09.2019 ist der Kreistag den MaRRgaben und Auflagen beigetreten.

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

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

Die Stadt Aurich hat gemaR RROP die Funktion eines Mittelzentrums
(grauer Kreis in der nachfolgenden Abbildung). Das Plangebiet ist geman
der Einordung der Raum- und Siedlungsstrukturen im RROP als Teil des
zentralen Siedlungsgebietes (gelbe Flache) der Stadt Aurich sowie die das
Plangebiet stdlich begrenzende Oldersumer Straf3e als Hauptverkehrs-
stralRe (rote Linie) dargestellt. Zentrale Siedlungsgebiete umfassen zent-
rale Wohnstandorte in Verbindung mit zentralortlichen Versorgungs-
einrichtungen.
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Westlich des Plangebiets verlauft die Trasse der B 210neu (Ortsumgehung
Aurich), die als Vorranggebiet Hauptverkehrsstral3e in der Zeichnerischen
Darstellung festgelegt (dicke rote Linie).

Westlich und ndérdlich entlang des Plangebietes verlauft eine Leitungs-
trasse (dinne rote Linie). Norddstlich am Plangebiet verlauft, im Bereich
des Schulzentrums, eine Rohrfernleitung fiir Gas (diinne schwarze Linie).
Nordlich des Plangebietes, entlang der Bundesstral3e 72 (fett gezeichnete
rote Linie) liegt zudem ein Versorgungskern der Stadt Aurich (rot schraf-
fierte Flache).

T8 P~ - _—
i o
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem RROP des LK Aurich 2018
ohne Maf3stab (B-Plan Nr. 367: Schwarze Umrandung)

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

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

= sonstigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

= der demografische Wandel,

» die Interessen kiinftiger Generationen,

= die langfristigen volkswirtschaftlichen Kosten und

= die 6kologischen Auswirkungen
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Landschaftspro-
gramm Nieder-
sachsen

Landschaftsrah-

menplan (Entwurf)

des LK Aurich
(1996)

Flachennutzungs-
plan (FNP) Aurich

ebiet

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

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

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

Fur den tberwiegenden Teil des Geltungsbereichs stellt der FNP Flachen
fur die Landwirtschaft dar (Weil3flache). Zuséatzlich wird im westlichen Plan-
gebietsbereich eine oberirdische Versorgungsleitung fir ELT mit der Be-
zeichnung ,E* sowie im sudlichen Bereich der Verlauf des Haxtumer
Schlootes (blaue Linie) dargestellt.

Plang

Abbildung 6: Ausschnitt geltender FNP Stadt Aurich, ohne Maf3stab (B-Plan 367: Schwarze Umrandung)

Quelle: Stadt Aurich
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50. Anderung des
Flachennutzungs-
planes

Der FNP wird im Parallelverfahren gem. 8 8 Satz 3 BauGB an die geander-
ten Planungsziele der beiden B-Plane Nr. 333 und Nr. 367 als 50. Anderung
geadndert und angepasst. Fur den Bereich des B-Plans Nr. 367 stellt die
FNP-Anderung, auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes, fiir den 6stlichen
Teil Wohnbauflachen (rot) dar. Im westlichen Randbereich wird eine Flache
fur Regenrickhaltebecken (blau umlaufende Flache) dargestellt. Der be-
stehende Gewasserverlauf des Haxtumer Schlootes (blaue Linie) wird un-
verandert zum alten Planstand des FNPs tbernommen.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ist der B-Plan Nr. 367
~Westlich im Timp* aus dem FNP der Stadt Aurich entwickelbar.

; Grenze des
: B-Plans Nr. 367

Abbildung 7: Ausschnitt aus der 50. FNP-Anderung, ohne Maf3stab

(Grenze des B-Plans Nr. 367 an der Straf3e Im Timp als rote Linie dargestellt), Quelle: Stadt Aurich

Wohnraumversor-
gungskonzept
Stadt Aurich

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

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

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

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

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

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

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

3 Stiadtebauliche Konzeption

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

Freiraum und
Raumstreifen

ErschlieBungs-
struktur

Ruhender
Verkehr

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

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

Die stadtebauliche Konzeption fur das Plangebiet ist Teil einer gesamtheit-
lichen Planung. Fir das Plangebiet des B-Plans Nr. 367 sieht die Planung
die Errichtung der Siedlung ,Im Timp* vor, die sich stadtebaulich an der
bestehenden Siedlungsstruktur im Bereich der Seniorenresidenz ,Knoop’s
Huus® orientiert und diese stadtebaulich sowie im Hinblick auf die Errich-
tung von altengerechten Wohnungen baulich fortfihrt.

Préagend fur die Freiraumstruktur ist zum einen die westlich gelegenen Re-
genrlckhaltebecken, zum anderen eine 30 m breite freirdumliche Zasur,
die die beiden Ortsteile Haxtum und Extum optisch trennt und die Ortsteil-
grenze raumlich wahrnehmbar werden lasst. Nordlich dieser Grinflache
und westlich entlang der Regenriickhaltebecken verlaufen bestehende
Wallhecken.

Entlang des sidlich angrenzenden Haxtumer Schlootes ist ein 10 m breiter
Raumstreifen, bestehend aus offentlichen und privaten Griunflachen vor-
gesehen. Diese dienen als Versorgungsstreifen, als zusatzliche private
Grinflache sowie als Biotopvernetzung entlang des Grabens in Richtung
offener Landschaftsstruktur.

Durch Wegeverbindungen in Richtung Stiden und Osten sind nahliegend
weitere aul3erhalb des Plangebiets liegende Grinflachen fu3laufig erreich-
bar. Im Siden liegen innerhalb des Areals um die Seniorenresidenz
»,Knoop’s Huus® ein Park inkl. Teichanlage und im Osten entsteht mit Re-
alisierung der neuen Wohnquartiere ein zentraler, groRer o6ffentlicher
Grunzug. Dieser bietet Aufenthalts- und Naherholungsmaoglichkeiten fir
alle umgrenzenden Quartiere.

Die Anbindung an das bestehende Stral3ennetz erfolgt Uber die beste-
hende StraRe Im Timp. Das Wohngebiet ist durch eine neue Planstralie,
die in einen Wendehammer mindet, erschlossen. Die Stral3enfiihrung hat
einen Versatz von 30 m, durch den eine verkehrsberuhigende Wirkung er-
zielt werden soll. Auf eine Erschlie3ung, die die Ortsteile Extum und Hax-
tum verbindet, wurde verzichtet, um Durchgangs- und Schleichverkehre,
die das Wohngebiet belasten zu vermeiden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Errichtung einer offenen und kleintei-
ligen Bebauungsstruktur vor. Der Nachweis fur die notwendigen Pflicht-
stellplatze ist auf den jeweiligen privaten Grundstiicken vorzusehen. In
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Entwasserung

Teilbereichen sind fir Mehrfamilienhauser Carport-, Garagen- und Stell-
platzanlagen innerhalb der privaten Grundsticksflachen vorgesehen.
Diese dienen als stadtebaulicher Vorschlag und kénnen in der weiterfih-
renden hochbaulichen Konzeption an die spatere Gebaudeausgestaltung
angepasst werden.

Fur den Besucherverkehr sind im 6ffentlichem StralRenraum stral3enbe-
gleitende Parkpléatze vorgesehen. Bei der Ermittlung der notwendigen Be-
sucherstellplatze sind die geltenden Richtzahlen der Niedersachsischen
Bauordnung anzuwenden. Fur Mehrfamilienhduser sowie sonstige Ge-
baude mit Wohnungen sind 10% der Wohneinheitenanzahl als 6ffentliche
Besucherparkplatze vorzuweisen.

Ziel bei der Entwasserung ist es, einen mdglichst groRen Teil des Nieder-
schlagswasser lokal zu versickern. So kann auch das stadtische Kanalisa-
tionssystem entlastet werden. Aufgrund der GroRe der geplanten
Wohngebiete westlich und 6stlich der Straf3e Im Timp ist dazu die Errich-
tung eines Regenriuckhaltebeckens notwendig. Die 6rtliche topografische
Hohenentwicklung, mit einem leichten Gefalle von Nordost nach West be-
gunstigt eine Regenrtickhaltung im Westen der Stralie.

Im Zuge der stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzeption wurde dabei
weiterfihrend ermittelt, dass der umliegende Bereich der westlich beste-
henden Stromtrasse aufgrund seiner Topografie und seiner Lage am
Stadtrand pradestiniert fir die Errichtung von Regenriickhaltebecken ist.
Vor diesem Hintergrund wurde im B-Plan 367 am westlichen Plangebiets-
rand ein Regenrickhaltebecken festgesetzt, das auch das Regenwasser
aus dem Plangebiet des B-Plan 333 aufnehmen kann.
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Allgemeine
Wohngebiete
(WA)

Grundflachenzahl
(GR2)

4  Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans leiten sich aus der stadtebauli-
chen Konzeption sowie der wohnungspolitischen Zielsetzung der Stadt Au-
rich ab, Wohnraum zu schaffen. Entsprechend dieser Zielsetzungen wird
der Uberwiegende Teil des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung folgt somit dem Pla-
nungsgrundsatz des 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB, die Wohnbedurfnisse der
Bevdlkerung sowie auch die Bevélkerungsentwicklung zu beriicksichtigen.
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes orientiert sich auch an
der umgebenden Bebauung in der ebenfalls die Wohnnutzung dominiert.
Da zur Erreichung der Planungsziele fir einzelne Planbereiche unter-
schiedliche Festsetzungen erforderlich sind, erfolgt eine Gliederung des
Allgemeinen Wohngebietes in zwei Baugebiete (WAL und WA2).

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

Gartenbaubetriebe sind unzulassig, da sie sich nicht in die kleinteilige und
offene stadtebauliche Konzeption eines Wohngebietes bzw. der Teilquar-
tiere einflgen. Aufgrund ihrer Grol3flachigkeit wiirden sie dartber hinaus zu
einer Reduzierung der angestrebten Wohndichte fihren. Tankstellen wer-
den nicht zugelassen, da sie Zielverkehre ausldsen, die zu einem héheren
Verkehrsaufkommen im Plangebiet und der umgebenden Wohngebiete
fuhren wirden. Ziel der Planung ist jedoch, mdglichst wenig Verkehr zu
generieren und das Gebiet zu einem attraktiven Wohngebiet zu entwickeln.

4.2 Mafd der baulichen Nutzung

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

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

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

Tabelle 1:
Gebaudehohen

Traufhéhe (TH)

Im Bebauungsplan werden zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
die Anzahl an Vollgeschossen sowie die maximalen Trauf- und Firsthdhen
begrenzt, so dass hierdurch eine eindeutige Héhenregulierung fur die Ge-
baude vorgenommen werden kann. Mit diesen Vorgaben soll ein stadte-
baulich vertraglicher Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum
geschaffen werden.

Fur das Plangebiet stellen sich die Regelungen zu den Vollgeschossen so
dar, dass im Eingangsbereich die Errichtung von Mehrfamilienhausern und
Reihenhausern mit Geschossigkeiten von Il — Il angedacht ist. In Richtung
Westen ist eine Reduzierung auf bis zu Il Vollgeschosse angedacht, um
hier den stadtebaulichen Ubergang in Richtung der freien Landschafts-
struktur zu schaffen. Mit der ergdnzenden Bestimmung der zulassigen Ge-
baudehohen uber die Festsetzung von Trauf- und Firsthdhen erfolgt im
Sinne eines stimmigen Ortsbildes eine Feinsteuerung der Hohenentwick-
lung fur jedes Baufeld (vgl. auch nachfolgende Tabelle 1: Gebaudehdhen).

Allgemeines Zahl der Vollgeschosse Traufh6he Firsthohe
Wohngebiet als Hochstmald oder als | maximal maximal
Spanne von Mindest- bis
Hochstmal
WA1 Il 6,5m 95m
WA2 1-111 10,5 m 13,5m

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

Des Weiteren ist bei Staffelgeschossen fir die Fassadenabschnitte, bei
denen die Zuriickstaffelung durchgehend 2,0 m betragt, die Traufh6he an-
hand bestimmter Gebaudeteile zu bestimmen: Bei vorhandener Bristung
ist die Oberkante der Bristung des untersten Staffelgeschosses, bei vor-
handener Attika die Oberkante der Attika des untersten Staffelgeschosses
zu wéhlen. Wenn keine Attika oder Briistung vorhanden ist, so ist der
Schnittpunkt zwischen der aufgehenden Wand mit der Dachhaut des un-
tersten Staffelgeschosses maf3geblich. Bei einseitig geneigten Dachern
(z.B. Pultdachern) sind diese Regelungen auch auf der hohen Dachseite
anzuwenden. Hierdurch soll zu hohe Fassaden entlang von StraRenseiten
vermieden werden. Bei Flachdéchern ist bei der Bestimmung der Hohe
der baulichen Anlagen allseitig die Oberkante Attika bzw. Aufkantung
mafgeblich. Wenn Trauf- und Firstpunkte zusammenfallen, ist die festge-
setzte maximale Traufhdhe maf3geblich. Diese Regelungen dienen den
Bauherren zur eindeutigen Bestimmung der Traufhéhen als Hohenmal3
der baulichen Nutzung, so dass bei unterschiedlichen Dachformen auch
die gleichen stadtebaulich relevanten Héhen als Traufpunkte gewahlt wer-
den (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2.1).
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Firsthéhe (FH)

Bezugspunkt (BZ)

Technische
Aufbauten

Hoéhenlage
baulicher Anlagen

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

Der jeweilige Bezugspunkt fir alle festgesetzten Héhen der baulichen An-
lagen, ist der in der Planzeichnung dargestellte Punkt im Bereich der
Stral3e Im Timp. Die Hohe dieses Punktes liegt bei 3,96 m Gber NHN. Die
Festsetzung eines Bezugspunktes dient einer einheitlichen Héhenbestim-
mung der baulichen Anlagen. Die bestehende Hohenlage und Gelandeto-
pografie sollen soweit wie mdglich erhalten werden (vgl. textliche
Festsetzung 2.1).

Eine Abweichung vom H6henbezugspunkt um bis zu 1,0 m kann aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern dies aus Griinden der techni-
schen ErschlieRung technisch notwendig ist. Regelungen zur Uber-
schreitungen finden sich im Kapitel 4.3.

Untergeordnete technische Aufbauten, Anlagen zur Warmertckgewinnung
und zur Nutzung regenerativer Energien dirfen die maximale Firsthohe um
max. 1,5 m Uberragen, wenn die vorgenannten Aufbauten oder Anlagen
mindestens 1,5 m von der Traufkante oder bei Flachdachern von der Ober-
kante/Dachkante der Gebaude zurtickbleiben. Die Festsetzung soll zum ei-
nen die Nutzung erneuerbarer Energien ermdglichen, indem z.B.
Photovoltaikanlagen auf den Déachern errichtet werden kénnen, ohne ge-
gen die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes zu verstol3en. Zum an-
deren sollen auch der Einbau von Fahrstihlen, z.B. zur Errichtung
behindertengerechter Wohnungen, durch die zulassige Hohenlberschrei-
tung gefordert werden. Fahrstiihle brauchen in der Regel auf den Dachern
der Obergeschosse eine Fahrstuhliberfahrt, wenn sie das oberste Ge-
schoss erreichen sollen. Die Festsetzung dient dazu, die Sichtbarkeit von
technischen Aufbauten auf ein geringes Mal3 zu minimieren, um Stral3en-
raume mit Dachstrukturen zu schaffen, welche nicht von technischen Auf-
bauten dominiert werden. Die Aufbauten missen mindestens 1,5 m von der
Dachkante zurtickbleiben, da sie ansonsten von der StralRe aus sichtbar
waren und das Ziel der Betonung der Traufkante beeintrachtigen wirden
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 2.2.3).

Fur das Plangebiet wird die Hohenlage der Oberkante des fertig gestellten
Erdgeschossfu3bodens (OKFF EG) auf maximal 0,2 m Uber der Mittelach-
se der nachstgelegenen ErschlieBungsstralBe (Endausbauhthe) festge-
setzt. Die Regelung der Hohenlage zielt darauf ab, die bestehende Gelan-
deoberkante zu erhalten. Zudem soll verhindert werden, dass gréfi3ere
Hohenunterschiede zwischen den Baugrundstiicken zu unzuldssiger Ober-
flachenentwasserung auf Nachbargrundstiicken fiihren. Gleiches gilt fir
nicht zulassige Oberflachenentwasserung privater Grundstiicke auf 6ffent-
liche Flachen, wenn erstere héher gelagert sind (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 2.2.4).
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4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

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

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

Die zuldssige GRZ von 0,4 innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete kann
fur die Errichtung von Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO um bis
zu 50 % uberschritten werden. Die Regelung erfolgt vor dem Hintergrund,
dass im Bereich von Wohnhausern durch Terrassen, Gerateschuppen etc.
weitere bauliche Anlagen im Umfeld des Geb&udes notwendig sind (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 3.1.2).

Zur Sicherung einer aufgelockerten und Kkleinteiligen Bebauungsstruktur
wird fur die Allgemeinen Wohngebiete eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Diese basiert auf der offenen Bauweise mit der Gewahrleistung, dass
Bebauungen mit Grenzabstanden ermdoglicht werden. Die abweichende
Bauweise setzt daruiber hinaus fest, dass Gebaude eine maximale Gebau-
delange von 30 m nicht tiberschreiten dirfen. Bei Eckgebauden gilt die ma-
ximale Gesamtlange von 30 m je StralRenseite. Mit diesen Festsetzungen
soll eine zu geschlossen wirkende Bebauung mit sehr langen Gebaudekor-
pern verhindert werden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

Im 6stlichen Plangebiet in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2
sind Hausgruppen sowie Einzel- und Doppelhduser zulassig. Mit dieser
Festsetzung wird auf die angrenzenden Bestandsbebauungen mit freiste-
henden Einzelhdusern, Doppelhausern und Reihenhausern reagiert. Zu-
dem kdnnen im WA2 Mehrfamilienh&user realisiert werden.

4.4 Griinflichen

Die im Norden des Plangebietes liegende Grunflache wird mit der Zweck-
bestimmung ,Griinzug® festgesetzt. In diesem Bereich sind neben der frei-
raumlichen Zasur als Ortsteilgrenze  weiterfihrende  Nutzungen
(Ausgleichsflache, Entwasserungsflache, Ackerbetrieb etc.) angedacht. Im
weiteren Verfahren werden diese weiter prazisiert und bestimmt.

Direkt angrenzend zum Haxtumer Schloot verlaufen in einer Breite von 5 m
offentliche Griinflachen mit der textlich bestimmten Zweckbestimmung ,Ge-
wasserrandstreifen® (Grs). Diese Grinflachen dienen der Gewasserunter-
haltung fir den Haxtumer Schloot (Gewdsser Il. Ordnung). Zusammen mit
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parallel verlaufenden privaten Grunflachen bilden sich beidseits des Hax-
tumer Schlootes 10 m breite Raumstreifen (vgl. textliche Festsetzung Nr.
9.1).

Parallel zur StraRe Im Timp wird ein Fahrbahnbegleitender Griinstreifen als
private Grunflache festgesetzt. In dieser Flache ist angedacht, ein mit Bau-
men versehenen griinen Begleitstreifen zur Strale Im Timp zu schaffen.
Die private Grinflache kann anteilig den angrenzenden Wohngrundstiicken
zugeordnet werden.

Entlang des Haxtumer Schlootes verlauft entlang der ndrdlichen Seite, an-
grenzend zu den Allgemeinen Wohngebieten, in einer Breite von 5 m eine
private Grinflache mit der Bezeichnung ,Begleitgrin Gewasser” (B2). Zu-
sammen mit parallel verlaufenden 6ffentlichen Grinflachen bildet sich ein
10 m breiter Raumstreifen. Die private Grinflache kann anteilig den an-
grenzenden Wohngrundstiicken zugeordnet werden.

Diese privaten Grunflachen sind als Rasenflache anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Anpflanzung von Laubgehdlzen ist zuldssig. Unzulassig
sind (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.4):

= Anlagen von Fundamenten,

» Verdichtungen oder Versiegelung jeglicher Art,

= Komposthaufen,

= Bodenauf- und -abtrag,

= Ablagerungen von organischem und anorganischem Material,

= die Verwendung von organischem und anorganischem Dunger so-
wie von Pestiziden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.4 und 10.5).

4.5 Erschliefung / Ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral3e Im Timp in Rich-
tung Westen. Die PlanstralBe A verschwenkt dabei nach dem Allgemeinen
Wohngebiet WA2 und fiihrt dann auf einen Wendehammer.

Die Planstral3e A soll als verkehrsberuhigte Strale (,Spielstral3e”) gestaltet
werden. Die Verkehrsberuhigung erfolgt mit dem Ziel der Schaffung einer
hoheren Aufenthaltsqualitét im Straenraum fur die Bewohner. Zur Umset-
zung der Planung wird die gesamte ErschlieBung als 6ffentliche StralRen-
verkehrsflache zeichnerisch festgesetzt. Hierdurch ist die Ausgestaltung
als verkehrsberuhigte Stral3e zulassig.

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

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung werden die Querschnitte der einzel-
nen Verkehrsbereiche sowie die Gestaltung der StraRenrdume inkl. der An-
zahl der Besucherstellplatze, StralRenbdume etc. prazisiert.
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festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist zudem die Errichtung von Ver- und
Entsorgungsleitungen angedacht.

4.6 Fldachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir Teilbereiche des neuen Wohngebietes ist die Errichtung von Raum-
streifen oder Versorgungswegen geplant, die als Flachen mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten festgesetzt werden.

Zur Gewahrleistung, dass diese Flachen dauerhaft fur die festgesetzten
Nutzungen zur Verfligung stehen, sind innerhalb der Flachen hochbauliche
Anlagen und Anpflanzungen von Stréauchern und Baumen unzulassig (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 5.1).

Die im Norden, im Bereich des Griinzuges, gelegene Flache mit Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager sowie fur die Stadt Aurich dient der Sicherung und Erreichbar-
keit des Strommastes sowie der unterirdischen Stromtrasse im Bereich des
Grinzuges.

Die entlang der Haxtumer Schlootes gelegenen 6ffentlichen Grinflachen
mit der Bezeichnung ,Gewasserrandstreifen werden gleichzeitig, zur Si-
cherung der notwendigen ErschlieBung/Grabenunterhaltung, als Flache
mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Entsorgungstrager sowie fir die
Unterhaltungspflichtigen des Gewassers festgesetzt.

Innerhalb dieser Flachen sind nur Anlagen fur die Gewasserunterhaltung in
Form von Raumstreifen, Gewésserrandstreifen und Wegeflachen zuléssig
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 5.2).

4.7 Ver-und Entsorgung

Aufgrund der Giberwiegend zweiseitigen Erschliel3ung durch die neue Plan-
stral3e, ist die Mehrzahl der Gebaude auf kurzem Wege von der dffentlichen
Verkehrsflache fir die Feuerwehr erreichbar, so dass diese als Aufstellfla-
che dienen kann. Die Mal3e, Breiten und Schleppkurven der Verkehrsflache
sind mit der Stadt Aurich abgestimmt und sind von der Feuerwehr Aurich
befahrbar.

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

Die PlanstralRe kann von dreiachsigen Millfahrzeugen durchfahren wer-
den. Der Wendehammer ist entsprechend den Anforderungen der Aurich
Entsorgungsfahrzeuge so dimensioniert, dass ein Wenden mdglich ist.

Die Ver- und Entsorgung des Wohngebietes kann durch Anschluss an die
vorhandenen Leitungen in der Strafl3e Im Timp erfolgen.
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Das Schmutzwasser, das im Plangebiet anfallt, wird Uber geplante
Schmutzwasserkanale in den ErschlieBungsstralen abgeleitet. Die
Schmutzwasserkanéle sind mit einem Rohrdurchmesser von DN 200 di-
mensioniert. Die Vollfillleistung der Schmutzwasserleitung DN 200 bei ei-
nem Sohlgefélle von 2,5 %o liegt bei 16,6 I/s. Das ist ausreichend, um den
Schmutzwasserabfluss aus dem Gebiet abzufiihren.

Die Leistungsfahigkeit des Pumpwerkes ,Im Timp*“ und der Pumpwerke des
weiterfuhrenden Netzes wurden im Rahmen der Vorplanung tberpruft.

4.8 Umweltverbund, Mobilititsstrategie, OPNV

Innerhalb des Plangebietes soll der Umweltverbund gefordert werden. Vor
diesem Hintergrund sollen MalRnahmen unterstitzt werden, die zur Redu-
zierung des MIVs beitragen.

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

= Im Umfeld des Wohngebietes ist die Errichtung und Bereitstellung
von Lades&ulen fur E-Bikes und voraussichtlich einer Fahrradpump-
Station angedacht. Zudem sind fur diese ,Mobilitatsstation“ Ladesau-
len fur Elektroautos angedacht. Der genaue Standort wird in der Aus-
fuhrungsplanung festgelegt. Als Optionen werden Bereiche im
Geltungsbereich der beiden B-Plane Nr. 367 und Nr. 333 sowie auch
auf3erhalb der beiden vorgenannten Bebauungsplanbereiche, im Be-
reich der Seniorenresidenz ,Knoop’s Huus® geprift.

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

Die nachstgelegenen Busstationen des OPNV sind die siidlich gelegene
Busstation ,Haxtumer Hof* im Bereich des Knotenpunktes Oldersumer
StralRe / Im Timp.

4.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwir-
kungen

Nach Auswertung der Larmkartierung der Stadt Aurich wirken auf die die
Allgemeinen Wohngebiete des Plangebietes keine Schallimmissionen ein,
die oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau“ liegen. Auch gewerbliche Immissionen sind nicht zu erwarten, so
dass im Plangebiet von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ausge-
gangen werden kann.

26 | 45



Stadt Aurich

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 367 ,Westlich im Timp"“

Boden

Regenriickhaltung

4.10 Entwasserung

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse und der hohen Grundwas-
sersténde ist eine ausschliel3liche Versickerung des Regenwassers inner-
halb des Plangebietes auf den privaten Grundstiicksflachen nicht méglich.

Weiterfuhrende Informationen zum Thema finden sich im Umweltbericht
zum B-Plan Nr. 367.

Durch die Gr6Re der parallel geplanten Wohngebiete in den Geltungsbe-
reichen den der beiden B-Plane Nr. 367 und Nr. 333 ergibt sich die Not-
wendigkeit zur Planung einer gesamtheitlichen Entwasserungsplanung zur
Regelung des Abflusses von Regenwasser. Um dies zu gewahrleisten, sind
Regenrickhaltebecken als Stauraum fiir das Niederschlagswasser erfor-
derlich. Aufgrund der gunstigen Topografie wurde im Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 367 und hier im westlichen Plangebietsbereich ein Standort fuir
die Errichtung eines Regenrtckhaltebeckens ermittelt. Die Hohenlage des
Geléandes ermdoglicht hier eine Riickhaltung.

Zur Sicherung der ordnungsgemalfen Entwasserung setzt der Bebauungs-
plan die oben beschriebene Flache als eine Flache fir die Wasserwirtschaft
mit der Zweckbestimmung "Regenrickhaltung® fest. Die Flache ist ausrei-
chend bemessen, um das Regenwasser der Wohngebiete der Bebauungs-
plane Nr. 333 und 367 aufzunehmen.

Aufgrund der Zielsetzung ein durchgriintes Wohngebiet zu errichten, soll
das geplante Regenriickhaltebecken in Richtung Bebauung naturnah ge-
staltet werden, so dass hier ein griiner Ortsabschluss der Raum pragt. Zur
Umsetzung dieser MalBhahme setzt der B-Plan fest, dass innerhalb der
festgesetzten Flache unter Freihaltung des Kronentraufbereichs der an-
grenzenden Wallheckengehdlze ein naturnahes Regenrickhaltebecken
mit variierenden Bdschungsneigungen zwischen 1:3 und 1:10 anzulegen
ist. Die restlichen Flachen sind als naturnahe Rasenflachen mit maximal
zweimaliger Mahd im Jahr oder als Sukzessionsflachen anzulegen. Die
Pflanzung einzelner standortgerechter und heimischer Gehdlze ist zulas-
sig. Malinahmen zur Gewasserunterhaltung sind freigestellt. Die Verwen-
dung von organischem und anorganischem Dlnger sowie von Pestiziden
sowie die Lagerung von organischem Material, z. B. Komposthaufen, oder
von anorganischem Material ist nicht zuléassig (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 8).

4.11 Wasserflachen

Entlang des sudlichen Geltungsbereichs verlauft der Haxtumer Schloot in
Richtung Westen. Zur Sicherung dieses Verbandsgewassers II. Ordnung,
(Entwésserungsverband Emden; EVE) werden die Wasserflachen inkl. Bo-
schungskanten als Wasserflachen dargestellt und gesichert.

Diese Wasserflachen sind dauerhaft zu sichern. Zur Anbindung an die
nordlich und stdlich angrenzenden Siedlungen ist die Errichtung von Ful3-
und Radwegen sowie Brickenanlagen zuldssig (vgl. textliche Festsetzung
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Beleuchtung
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Nr. 9.2). Alle Malznahmen sind mit dem Entwasserungsverband Emden ab-
zustimmen.

Entlang des Haxtumer Schlootes verlaufen RAumstreifen zur Grabenunter-
haltung. Diese werden als 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt.
Weiterflihrende Informationen finden sich unter dem Kapitel 4.4.

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

Zur Sicherung der bestehenden geschitzten Landschaftsbestandteile der
Wallhecken sowie zur Sicherung der dort lebenden Tierarten setzt der B-
Plan Nr. 367 Regelungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft fest.

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grinflachen und der Flachen fur die
Wasserwirtschaft (Regenriickhaltung) ist eine Beleuchtung nur zul&ssig,
wenn diese nach unten gerichtet ist und entsprechende Lampengehause
und Leuchtmittel beinhaltet. Diese Malinahmen dienen dem Schutz beste-
hender Fledermausarten, die im Plangebiet nachts auf die Jagd gehen.
Nach oben gerichteten Beleuchtungen kann zu Irritationen bei den Tieren
fuhren. Gleichzeitig dienen die vorgenannten Mal3hahmen dem Insekten-
schutz (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.1).

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist ebenfalls zum Schutz der Fle-
dermause und Insekten nur eine Auf3enbeleuchtung mit insektenfreundli-
chen und insektendichten Lampengehausen zulassig (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 10.2).

Die vorhandenen Wallhecken als geschiitzte Landschaftsbestandteile sind
dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Zur besseren Lesbarkeit und zur Her-
vorhebung der speziellen Bedeutung der Wallhecken setzt der B-Plan Nr.
367 diese zeichnerisch fest.

Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption ist eine Anbindung in Form ei-
nes Ful- und Radweges in Richtung des Sichterweges angedacht. Zur
Umsetzung dieser MalRhahme ist zeichnerisch ein Durchbruch in einer
Breite von 5 m festgesetzt.

Weiterflihrend ist entlang der Wallhecken zu beachten, dass bauliche An-
lagen, mit Ausnahme von Ful3- und Radwegen, 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen sowie Anlagen zur Gewasserunterhaltung, einen Abstand von
6 m zum WallheckenfuR einhalten missen. Fu3- und Radwege missen
einen Abstand von mindestens 3 m einhalten. Auf die Bestimmungen des
Wallheckenschutzes ist zu achten (vgl. textliche Festsetzung Nr. 10.3 und
Nachrichtliche Ubernahme N.2).
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4.13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinzug“ dient als
freirdumliche Zasur zwischen den beiden Ortsteilen Haxtum und Extum.
Diese Griunflache soll als extensive Grunlandflache genutzt werden. Dabei
sind Bodenveranderungen im Umfeld der Wallhecken unzulassig. Zulassig
ist die Pflanzung einzelner standortgerechter heimischer Gehdlze entspre-
chend der Pflanzvorschlaglisten | und Il sowie die in dieser Begriindung
und im Umweltbericht aufgelisteten Pflanzvorschlagsliste Ill, die Anlage ei-
nes Grabens sowie die Anlage von Ful3- und Radwegeverbindungen. Was-
serwirtschaftliche UnterhaltungsmafRnahmen sind freigestellt (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 11.1).

Die private Griunflache entlang der bestehenden o6ffentlichen StralR3e Im
Timp dient als griiner Begleitstreifen. Zur Umsetzung dieser MaRnahme
wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 11.2 geregelt, dass innerhalb dieser
Flache je laufende 10 m ein hochstammiger standortgerechter heimischer
Laubbaum zu pflanzen ist. Die restlichen Flachen sind als Rasenflache an-
zupflanzen und zu pflegen.

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

Abgeleitet aus der stadtebaulich-freiraumplanerischen Konzeption, zur
Entwicklung einer durchgrinten Siedlung, setzen die textlichen
Festsetzungen Nr. 11.3 und 11.4 fest, dass innerhalb der offentlichen
StralRenverkehrsflachen sowie innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete je
400 m? versiegelteter Flache bzw. Grundstiicksfliche mindestens ein
standortgerechter gebietsheimischer Laubbaum anzupflanzen ist. Diese
sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Bei der Auswahl der Baume fur die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen ist
die im B-Plan beigefligte Pflanzvorschlagsliste | zugrunde zu legen (vgl.
Anhang). Bei der Auswahl der Baume fir die Allgemeinen Wohngebietsfla-
chen sind die im B-Plan beigefligte Pflanzvorschlagslisten | sowie die in
dieser Begrindung und im Umweltbericht aufgelisteten Pflanzvorschlags-
liste Il zugrunde zu legen (vgl. Anhang).

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

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft sind Ma3nahmen auf
externen Ausgleichsflachen erforderlich. So werden den Eingriffen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans MalRnahmen in einer Grof3e von
1,28 ha auf externen Ausgleichsflachen im Teilbereich 6 des Kompensati-
onspools Georgsfelder Moor (Flur 6, Gemarkung Georgsfeld) zugeordnet.
Es erfolgt ein Zuordnungshinweis H.10. Die Beschreibung der Lage und
Mafnahmen erfolgt im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan.
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4.15 Klimawandel

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

5

Festsetzung zur Technischen Anpassung der Dachstatik zur Nut-
zung von erneuerbaren Energien (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7).

Flachensparende ErschlieBung durch eine mittig verlaufende Er-
schlieBungsstralie.

Errichtung von naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken zur Be-
grinung des Wohngebietes sowie zur Bereitstellung unterschiedli-
cher Pflanzenarten im Umfeld der Becken (vgl. textliche
Festsetzung Nr. 8).

Erhalt und Sicherung der ortsbildpragenden und geschitzten Wall-
heckenstrukturen (vgl. Nachrichtliche Festsetzung N.2).

Anpflanzfestsetzungen fur 6ffentliche und private Flachen.

Festsetzungen zu Insekten- und Tierfreundlicher Beleuchtung (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 10.1 und 10.2).

Umweltbericht

Angaben zu umweltbezogenen Fachplanen, umweltrelevanten Daten,
Prognosen und Fachgutachten sowie zu der Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sind dem Umweltbericht zum B-Plan Nr. 367 zu entnehmen. Der
Umweltbericht stellt das dokumentierte Ergebnis der Umweltpriifung zum
Bebauungsplan Nr. 367 dar.

6 Umfang des Vorhabens / Flachenbilanz

Flache GroRRe in ha
Allgemeines Wohngebiet 0,88 ha
Verkehrsflache 0,17 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,03 ha
Grunflache o6ffentlich mit Wallhecke 0,79 ha
Grunflache privat 0,16 ha
Wasserflache 0,15 ha
Flache flur die Wasserwirtschaft (Regenrickhaltung) 1,30 ha
Summe (Geltungsbereich des B-Plans Nr. 367) rd. 3,49 ha
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7  Ortliche Bauvorschriften

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

Die Gebaude im Wohngebiet sollen sich nicht nur hinsichtlich des MalRes
der baulichen Nutzung am Auricher Mal3stab der umliegenden Wohnsied-
lungen orientieren, sondern auch gestalterisch Bezug zur in der Region
vorherrschenden Bebauung nehmen. Die Kombination aus ortstypischen
Materialien und Dacheindeckungen sowie eine Fassadengestaltung mit
ostfriesischer/ norddeutscher Pragung sollen dazu beitragen, ein attrakti-
ves Orts- und StralRenbild zu schaffen. Zugleich soll der ortsbhildpragende
Malfistab der Architektur erhalten und weitergefiihrt werden.

Weiterfiihrende Regelungen:

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

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

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

Der Bebauungsplan regelt tiber értliche Bauvorschriften Vorgaben zu einer
homogenen Dachgestaltung der Hauptgebaude innerhalb des Wohngebie-
tes, die sich aus der stadtebaulichen Konzeption sowie aus der bestehen-
den Siedlungsstruktur ergeben.

In den Randgebieten des Geltungsbereichs soll durch die Dachgestaltung
der Ubergang zum Bestand bzw. in die freie Landschaft maRvoll entwi-
ckelt werden. Daher sind in den Allgemeinen Wohngebieten ausschliel3-
lich Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Flachdécher zuléssig. Pultdacher
sind bis zu einer maximalen Neigung von 25° zulassig. Flachdacher (bis
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Dacheindeckung

10° Neigung) sind dabei als Griin- bzw. Sedumdach herzustellen. Weitere
Regelungen zur Dachbegriinung finden sich unter ,Dacheindeckung®.

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

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

Fir ein geordnetes Siedlungsbild ist neben der Fassadengestaltung auch
das Erscheinungsbild der Déacher von grof3er Bedeutung. Dacheindeckun-
gen von Dachern mit einer Neigung von mehr als 10° sind ausschlieRlich
in matt wirkenden Materialen in roter und grauer Farbe zu gestalten (in An-
naherung an die RAL Farben 2001, 3002, 3013, 7037, 7039). Bei der Be-
urteilung der RAL-Farben sind die Original-RAL-Farbkataloge
heranzuziehen. Diese sind bei der Stadt Aurich einzusehen.

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

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

Werbeanlagen

Gestaltung der
nicht Gberbauten
Flachen

Im Bebauungsplan werden Gestaltungsregelungen fur wohngebietstiber-
greifende Einfriedungen getroffen, um ein einheitliches griines Stral3en-
und Ortsbild zu erzeugen (vgl. 6rtliche Bauvorschrift B3):

Entlang von o6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind als Einfriedungen
nur lebende Einfriedungen (Hecken) und Holzzune zuldssig. Grund-
sticksseitig sind dahinter Zaune zuldssig, die die Hohe der Hecke nicht
Uberragen dirfen. Drahtzaune sind nur zugelassen, wenn sie begriint sind.
Die maximale Hohe der Einfriedungen betragt 1,20 m tber Gelandeober-
kante. An Grundstiicksein- und -ausfahrten anschlieBende Einfriedungen
sind zur Sicherstellung freier Sichtbeziehungen (Sichtdreiecke) auf eine
Hohe von 0,80 m sowie auf einer Breite von 3 m, gemessen von der néchst-
gelegenen StraBenverkehrsflache, zu begrenzen.

Entlang von 6ffentlichen und privaten Grinflachen sowie zu Flachen fir die
Wasserwirtschaft sind als Einfriedungen nur lebende Einfriedungen (He-
cken) und Holzzaune zulassig. Grundstiicksseitig sind dahinter Zaune zu-
lassig, die die Hohe der Hecke nicht Gberragen dirfen. Drahtz&une sind nur
zugelassen, wenn sie begrint sind. Die maximale Hohe der Zaune betragt
1,20 m, von lebenden Einfriedungen (Hecken) 1,80 m tber Gelandeober-
kante.

Einfriedungen in Form von massiven Mauern, Gabionenzdune oder Sta-
cheldraht sind nicht zul&ssig.

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

Innerhalb von o6ffentlichen und privaten Griinflachen sowie innerhalb von
offentlichen StraRenverkehrsflachen ist die Errichtung von Werbeanlagen
unzulassig.

Werbeanlagen sind nur am Ort der angebotenen Waren und Dienstleistun-
gen zuldssig. Diese dirfen eine maximale Gréf3e von 1,5 m?2 nicht Gber-
schreiten. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig. Werbeanlagen
sind nur unterhalb der Oberkante der Bristung des ersten Vollgeschosses
zulassig. Freistehende Werbeanlagen und Hinweisschilder sowie Leucht-
werbung mit sich bewegendem oder wechselndem Licht sind unzuldssig.
Leuchtwerbung ist zwischen 00:00 Uhr und 6:00 Uhr abzuschalten.

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

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

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der damit verbundenen 6ko-
logischen Nachteile ist die Errichtung von Schottergarten im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 367 unzulassig. Die nicht durch Gebaude oder Ne-
benanlagen bendtigten Flachen (Garten) sind als versickerungsfahige Ve-
getationsflachen anzulegen und zu unterhalten (z.B. Rasenflachen, Beete,
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Ordnungs-

widrigkeiten

H.1 Baunut-
zungs-
verordnung

H.2 Abfallentsor-
gung

H.3 Bodendenk-
maler / Bo-
denfunde:

Gehdlzstrukturen etc.). Unzul&ssig sind versiegelte Bereiche oder vegeta-
tionsfreie Flachen (z.B. Schotter, Kies 0.4.) (vgl. értliche Bauvorschrift B.5).
Hierdurch regelt der B-Plan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 aus stadtebaulichen
Grinden die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen.

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich
oder fahrlassig einer der unter Ziffer B1 bis B5 genannten ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemai § 80
Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden (vgl. drtliche Bauvor-
schrift B6).

8 Hinweise

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

Es ist die Verordnung Uber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786) anzuwenden.

Sind StralRenteile, Stral3enziige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeu-
gen nicht befahrbar oder kénnen Grundstiicke nur mit unverhaltnismaf3i-
gem Aufwand angefahren werden, haben die zur Entsorgung Verpflichteten
gemal 8§ 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung tber die Abfallentsorgung fir den
Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt
des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr. 48 vom 21.12.2012) zu-
letzt gedndert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Ab-
fallbehalter an eine durch die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu
bringen oder bringen zu lassen. Der Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Au-
rich kann geeignete Stand- und Aufstellplatze bestimmen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfélle) unter-
liegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und
sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungs- satzung des Land-
kreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer ordnungsgemalien
Entsorgung zuzufiihren. Hierunter féallt auch der bei der BaumaRnahme an-
fallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet
wird.

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

Bei Erdarbeiten kdénnen archdologische Funde, wie Tongefal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen
zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fiir die Erforschung der
Ur- und Frihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den Schutz-
bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes, wonach
sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der, Finder, der Leiter der Arbeiten
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tion

oder der Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Untere
Denkmalschutzbehotrde, der Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft
entgegen.

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

Die Artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemafld § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz sind zu beachten. In diesem Fall ist eine Baufeldrau-
mung nur aufRerhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum gilt die Zeit
zwischen dem 1. Marz und dem 30. September) zuldssig oder zu anderen
Zeiten nach fachkundiger Kontrolle auf Nester und wenn durch Mal3nah-
men Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen. Eine Prifung
auf Besatz von fur Flederméuse potenziell geeigneten Hohlenbaumen ist
im Vorfeld von Rodungs- und Abrissarbeiten durchzufihren.

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

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

Sollten wahrend der Bauarbeiten Abfélle zu Tage treten oder sollte es Hin-
weise geben, die auf bisher unbekannte Altablagerungen oder auf eine
deutlich grof3ere Flache der genannten Altablagerung als bisher bekannt
schlie3en lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehoérde des Land-
kreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen.

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

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

Den Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Mal3nah-
men in einer Grofl3e von 1,28 ha auf externen Ausgleichsflachen im Teilbe-
reich 6 des Kompensationspools Georgsfelder Moor (Flur 6, Gemarkung
Georgsfeld) zugeordnet. Die Beschreibung der Lage und MalRBhahmen er-
folgt im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan.
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N.1

N.2

Haxtumer
Schloot
(Gewasser
[I. Ordnung)

Wallhecken
(Geschiitzte
Landschafts-
bestandteile)

BauGB

BauNVO

NBauO

NKomVG

9 Nachrichtliche Ubernahmen

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

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

Raumstreifen

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

Gewasserrandstreifen

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

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

10 Verfahrensvermerke

10.1 Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

6 NWG

7 PlanzV

8 NAGB-
NatSchG

15.12.2016

09.03.2020 bis
27.03.2020

05.01.2021 bis
19.02.2021
22.04.2021

Aurich, den

Der Blrgermeister

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

Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) vom 19. Februar 2010, zuletzt
geandert durch Art. 3 8 19 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S.
88).

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

Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG) vom 19. Februar 2010
(Nds. GVBI. 2010, 104), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.11.2020 (GVBI. S. 451)

10.2 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 367

Unterrichtung der Offentlichkeit od. Frithzeitige Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung gem. 83 (1) und 84 (1) BauGB

Offentliche Auslegung gem.8§ 3(2) und § 4(2) BauGB, ggfs. Erneute offentli-
che Auslegung und ggf. 84a BauGB

Satzungsbeschluss
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Anlagen

1

2
3
4

Biotoptypenplan, Thalen Consult; Stand: Februar 2020
Stadtebaulicher Entwurf; BPW Stadtplanung; Stand: September 2020
Pflanzvorschlagsliste | (Baumarten)

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

Betula pendula Sandbirke
Quercus robur Stieleiche
Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia

Vogelbeere (Eberesche)

Alnus glutinosa Schwarzerle
Fraxinus excelsior Esche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
3 Pflanzvorschlagsliste | (Baumarten)
Straucharten

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna

Eingriffeliger Weil3dorn

Prunus spinosa

Schlehe

Rosa canina

Hundsrose

Euonimus europaeus

Européisches Pfaffenhiitchen

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

Salix aurita Ohrchenweide
Salix cinerea Grauweide
Frangula alnus Faulbaum

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Prunus padus

Frihe Traubenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

4 Pflanzvorschlagsliste Il (Straucharten)
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Obstsorte

Verwendung

Standort

Apfel

T= Tafelobst
M= Most, W= Haushalt

Marsch

Geest

Adersleber Calvill

M

Alkmene

T

Altlander Pfa n nkuchena pfe |

Ananasrenette

Astrachan, Roter

Astrachan, WeilRer

Bagbander Slientje

) I I | B

Bath, Schoner aus

Baumanns Renette

—| -

Biesterfelder Renette

Boikenapfel

Borsdorfer,
Gelber Minsterlander

Boskoop, Roter

<

Boskoop, Schéner von

Champagnerrenette

Charlamowsky

Cox Orangenrenette

Danziger Kantapfel

Dulmener Rosenapfel

Eiserapfel, Roter

Filippa

5| =

Finkenwerder Herbstprinz

Gasconyes Scharlachroter

Geflammter Kardinal

<

Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel

Goldparméne

Grahams Jubilaumsapfel

<

Gravensteiner

Gravensteiner, Roter

T e T | L 1 1 O | | B | I | I 1 I | B | I |
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 367 ,Westlich im Timp"“

Groninger Krone T
Holsteiner Cox T
Ingrid Marie M
Jacob Lebel T, M
James Grieve T
Jonathan T
Kaiser Wilhelm T
Kanadarenette, WeilRe T, M
Klarapfel, Weil3er T, M
Kriugers Dickstiel T
Landberger Renette ™M
Nordhausen T
Ontario T
Ostfr. Herbstkalvill T,M
Ostfr. Striebling T
Pannemanns Tafelapfel T
Pfirsichroter Sommerapfel T
Prinzenapfel T
Pupurroter Cousinot T, M
Riesenboiken T, M
Signe Tillisch T
Stedinger Prinz T
Sternrenette, Rote T
Winterkalvill, Weil3er T
WeilRer Winterglockenapfel T, W

Weitere Regionalsorten (Apfel):

Plattsoeten
Rha ud erfeh ntjer
Groninger Krone

Bagbander Slientje
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 367 ,Westlich im Timp"“

Obstsorte Verwendung Standort
Birnen T= Tafelobst Marsch Geest
M= Most, W= Haushalt

Alexander Lucas T, E ? ?
Bosc's Flaschenbirne T ? ?
Clapps Liebling T,E *
Conference T,D ? ?
Gellerts Butterbirne T, E * *
Gréfin von Paris T,E * *
Gute Graue T, E * *
Gute Luise T, E ? ?
Hollandische Zuckerbirne T E * *
Madame Verte T E * *
Neue Pointeau ? * *
Pastorenbirne T, E * *

Obstsorte Verwendung

Kirschen Zum Einmachen Fur extreme Bdden geeignet

S= Sauerkirsche geeignet
Su = SuRkirsche

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

Schneiders Spate Knorpelkirsche (Su) | *

Valeska (Su) * * * *
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Obstsorte

Verwendung

Pflaumen (P), Zwetschen (2),
Renekloden (R)

Zum Einmachen
geeignet

Fur extreme Bdden geeignet

Anna Spath (P) *

Borsu mer Zwetsche (2) *

BU hler Frihzwetsche (Z)

Doppelzwetsche (2) *
Graf Althans (R)

Grof3e Griine Reneklode (R) *
Hauszwetsche (2Z) *

Oullins Reneklode (R)

Wangenheims Fruhzwetsche (2) *
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