PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), neugefasst durch Beschluss vom 03.11.2017 (BGBI.I S.
3634) und zuletzt geandert durch Artikel 3 G. v. 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), des § 58 des Niedersichsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576 ~VORIS 20300-), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr.3) und des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51), hat der Rat der Stadt Aurich
amele. U5 QSie 2. Anderung des Bebauungsplanes 3A, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen,
den &rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung geméR § 84 Abs. 3 NBauO als Satzung und die Begriindung mit dem Umweltbericht
beschlossen.
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VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage : Gemarkung : Aurich

Flur: 3
MaRstab: 1 : 1.000
Az.: 247500

Quelle: Auszug aus den Geobasis der Niedersichsischen
Vermessung- und Katasterverwaltung
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Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenscha ters und weist die stidtehaulich hadeutsamen haulichen Anlagen
sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand ik 2024), Vermessungsbiiro Splonskowski, Zingelstr. 2, 26603 Aurich.

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu
zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
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PLANVERFASSER

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes 3 A »Schlehdornweg” wurde ausgearbeitet von der Stadt Aurich,
Fachdienst 21 Planung.
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AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 11.12.2023 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes 3A ,Schlehdornweg” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
am 14.02.2025 ortsiblich bekanntgemacht.
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OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 11.11.2024 dem Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes 3A ,Schlehdornweg” mit den enthaltenen értlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung, den textlichen

Festsetzungen und dem Entwurf der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 14.02.2025 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes 3A ,Schlehdornweg” mit den enthaltenen értlichen Bauvorschriften Gber die
Gestaltung, den textlichen Festsetzungen und dem Entwurf der Begriindung haben gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 17.02.2025
bis zum 21.03.2025 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben (E-Mail) vom 13.02.2025
ebenfalls in dieser Zeit beteiligt und aufgefordert, ihre Stellungnahmen abzugeben.
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SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Aurich hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes 3A ,Schlehdornweg” mit den textlichen Festsetzungen und
den ortlichen Bauvorschriften nach Priifung der Anregungen und Bedenken gemiR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
amQ&.tﬁ.,&Sals Satzung gemaR § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.
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Planzeichenerklirung

1. Art der baulichen Nutzung

- Allgemeines Wohngebiet
(sieha Textl. Festsatzung Nr. 1)

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

e (siehe Textl. Festsetzung Nr. 3.2)
W

0,7;' Geschossflachenzahl als Hochstmal
FH Firsthéhe als Hochstman

(slehe Textl. Festsetzung Nr. 2,.2.1)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

3. Bauweise, Baugenzen

0 offene Bauweise
p rH.  Nhur Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zulassig

s==w=  Baugrenze
SD, PD  nur Sattel- und Pultdach zuléssig

20°- 55° Dachneigung

4. Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

5. Sonstige Planzeichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

& Hohenbezugspunkt

{slehe Text|. Festsetzung Nr. 2.1)

X zuentferender Baum

Fiilllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Zahl der zuldssigen | Bauweise

Vollgeschosse

Grundfldchenzahl Geschossflachen-
zahl

zuléssige maximal zuldssige

Haustypen Firsthéhe

zuldssige zuldssige

Dachformen Dachneigung

FH=10 m

20°- 65°

g

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss ist ama>-C} QS im Amtsblatt fiir den Landkreis Aurich bekanntgemacht worden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes 3A ,Schleh
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VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes 3A »Schlehdornweg” ist die
beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes
nicht geltend gemacht worden.
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MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes 3A ,Schlehdornweg” sind Mingel
der Abwagung nicht geltend gemacht worden.
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BEGLAUBIGUNGSVERMERK
(nur fiir Zweitausfertigungen)

Die Ubereinstimmung des vorstehenden Bildabzugs mit der Hauptschrift wird bescheinigt. Bei der Hauptschrift handelt es
sich um ein Original.
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Textliche Festsetzungen

21
2.1.1

22
221

3.1

3.2

4.1

4.2

Aligemeines Wohngebiet WA gemiR § 4 BauNVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Nutzungen nach § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO allgemein zuléssig.
Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuléssig.

Bezugspunkt fiir Hshen und Héhenlage gemiR §18 BauNVO

Bezugspunkt fiir Hohen und Héhenlage

Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittiung der maximalen zulassigen Héhenlage als Erdgeschoss-
FertigfulBboden gilt der festgesetzte Héhenfestpunkt.
Es ist jeweils der der Grundstiicksgrenze n4chstgelegene Héhenbezugspunkt heranzuziehen.

Die Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBboden wird um mindestens 0,3 m und max. 0,5 m
lber dem o.g. Héhenbezugspunkt festgesetzt.

Héhe baulicher Anlagen

Im festgesetzten aligemeinen Wohngebiet WA darf die Firsthéhe (FH) das MaR von 10,0 m nicht
tberschreiten. Fir die Firsthohe gilt das MaR zwischen dem Héhenbezugspunkt (unterer Bezugspunkt)
und der Schnittlinie der Dachflachen (oberer Bezugspunkt). Garagen und Nebenanlagen bleiben von
dieser Festsetzung unberiihrt. Untergeordnete bauliche Anlagen (Schornsteine, Solaranlagen) gelten
nicht als Bestandteil der Gebaudedécher. Eine Uberschreitung der Firsthdhen ist fiir untergeordnete
technische Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie um bis zu 0,5 m zuléssig.

Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 19 und 23 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise mit Einzel-, Doppel-
und Reihenhéauser festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflichen von:
- Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, mitzurechnen.

Die zulassige Grundfidche darf um bis zu 50 von Hundert tiberschritten werden.

Garagen, Carports und Stellplétze nach § 9 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sind zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der stralRenseitigen
Baugrenze (Vorgarten) nicht zulassig.

Je WE ist 1 PKW-Stellplatz und 1,5 Fahrradstellplatze nachzuweisen.

Textliche Festsetzungen

5. Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik nach §9 Abs. 1
Nr. 23b BauGB (Solarfestsetzung)

5.1 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen der Geb4ude
und baulichen Anlagen innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50% mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestfléche). Ausnahmsweise, soweit dies im Einzelfall technisch nicht méglich oder wirtschaftlich
nicht vertretbar ist bzw. anderen offentliche-rechtlichen Pflichten widerspricht, gilt Satz 1 nicht.

Dachfléche bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu dem 4uReren Réndern des Daches bzw. aller
Décher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
(§ 23 BauNVO) auf dem jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfléche, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachfléche ist in einem
Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachfléche die folgenden nicht

nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen:

Unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest bis Ostnordost);

- Erheblich beschattete Teile der Dachfldche durch Nachbargeb4ude, Dachgauben oder
vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzter Baume;

- Von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie bauordnungsrechtliche
Abstandsflachen zu den Dachréndern.

52 Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hier von beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestfldche angerechnet werden.

6. Nicht liberbaute Flidchen der Baugrundstiicke gemaR § 9 (2) NBauO

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke miissen Griinflachen sein, soweit sie nicht fir eine
andere zuldssige Nutzung erforderlich sind.

Ortliche Bauvorschriften gemat § 84 Abs.3 NBauO

1. Dachform

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieBlich Pult- und Satteld4cher zulassig.
Die Dachneigung hat zwischen 20° und 55° zu betragen. Fiir Garagen und Carports gemaR §12
Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind auch andere Dachformen zulassig.

2 Dachaufbauten

Dachaufbauten parallel zur Hauptrichtung sind allgemein unzul3ssig. Ausnahmen sind Dachaufbauten
welche parallel zur Hauptfirstrichtung 1/3 der Geb&udelénge sowie das Héchstmalk von 4 m
nicht Uberschreitet.

3. Grundstiickseinfriedungen

Grundstiickseinfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (Straken, Geh- und Radwege) sind

als lebende Hecken mit einer maximalen Héhe von 2,0 m anzulegen oder als tote Einfriedung

(Z&une o. Mauern) mit einer maximalen Héhe von 1,0 m. Als sichtbare Materialien sind ausschlieRlich

Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden. Der StraRenseitenraum ist 1 m ab Strallenbegrenzungslinie
von Grundsttickseinfriedungen freihalten.

4. Vorgérten

Die Bereiche zwischen den Stralenbegrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der
Stralenzugewandten Seite des Wohngeb&udes (Vorgérten) sind, bis 50 cm vor dem Dachiiberstand,
unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gértnerisch zu gestalten.

Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig.

Ausnahmen sind im Bereich des Dachiiberstandes zulassig.

5. Dacheindeckung und regenerative Energien

Fur die Dacheindeckung der geneigten Dacher sind nur Ton- und Betondachsteine zulassig.

Die geneigten Décher in dem allgemeinen Wohngebiet sind mit unglasierten, nicht glanzenden
Dachziegeln, unglasierten nicht glénzenden Dachsteinen oder als Griindach herzustellen.

Es gelten als Grundlage fir zuléssige Farbténe die RAL-Farbwerte: rot bis rotbraun 3000-3011, grau bis
anthrazit 7011-7031 und braun 8002-8028. Fiir Wintergérten sind als Eindeckung lichtdurchléssige
Materialien zuldssig.

Geman § 84 NBauO sind Ausnahmen von der Vorschrift zul4ssig, wenn die Dachflachen zur
Energiegewinnung eingesetzt werden (z.B. Sonnenkollektor, Absorberanlage). Die Ausnahme
beschrénkt sich auf eine Dachseite.

Fir Garagen und Carports geméaR § 12 BauNVO sowie fiir Nebengebaude gemaR § 14 BauGB

kénnen zur Dacheindeckung auch andere Materialien verwendet werden. Ebenfalls sind bei Wintergérten,
Eingangsiiberdachungen und kleineren untergeordneten Bauteilen, wie z.B. Erkern, andere Materialien
zulassig

6. Materialverwendung / Farbgestaltung (§ 56 Abs. 1 Satz 1 NBauO)

Die Verkleidung der AuRenhaut der Wandflachen mit Wellblech oder Fliesen ist unzuléssig.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBL. | S 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBL. | S. 176)
geéndert worden ist.

2. Abfallentsorgung

Sind Stralenteile, Stralenziige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht befahrbar oder kénnen
Grundstiicke nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand angefahren werden, haben die zur Entsorgung
Verpflichteten gemé&R § 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung tber die Abfallentsorgung fur den Landkreis Aurich
(Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48
vom 21.12.2012) zuletzt gedndert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Abfallbehélter an
eine durch die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu lassen.

Der Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Aurich kann geeignete Stand- und Aufstellpldtze bestimmen.

3. Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kénnen arch&ologische Funde, wie Tongef4Rscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fir die
Erforschung der Ur- und Frilhgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den Schutzbestimmungen des
Nds. Denkmalschutzgesetzes, wonach sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der, Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehérde, der
Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.

4, Altlasten

Sollten wahrend der Bauarbeiten Abfélle zu Tage treten oder sollte es Hinweise geben, die auf bisher
unbekannte Altablagerungen oder auf eine deutlich gréRere Flache der genannten Altablagerung als bisher
bekannt schlieRen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich
unverzlglich in Kenntnis zu setzen.

5. OrdnungsgemiRe Oberflichenentwésserung

Es ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser weder auf ein fremdes Grundsttick noch in den
StraBenbereich geleitet wird. Im Bereich der Grundstiickszufahrten ist z.B. eine Entwéasserungs-
Rinne einzubauen oder eine entsprechende Gefalleausrichtung zu wahlen. AuRerdem darf
Niederschlagswasser nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Hierzu dient das
angefertigte Oberflachenentwasserungskonzept.

6. Normen und DIN-Vorschriften

Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAS-LP 4 und sonstige aulerstaatliche Regelwerke
knnan im Rathaus alar Siadl Auwiiah, Bgim.-Mippem-Slatr f, 26665 Aurich, eingesenhen werden.

7- Erkundigungspflicht

Auf den bebauten Grundstlicksbereichen sind bereits Versorgungsleitungen vorhanden.

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer genligt dieser
Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei der &rtlichen Stadtverwaltung
erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

8. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag geman

§ 77 Abs.7 Telekommunikationsgesetz (TKG) gesichert. Neu errichtete Geb&ude, die (iber Anschliisse an
Telekommunikationsdienstleistungen verfiigen sollen, sollten gebaudeintern bis zu den Netzanschluss-
punkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, § 3 Abs. 17b TKG)
sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven geb&udeinternen Netzkomponenten ausgestattet werden.
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