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2.1.

Anlass der Planung

Die Stadt Aurich hat im Jahr 2016 damit begonnen, iltere Bebauungsplane, die sich
uberwiegend auf Wohn- und Mischgebiete im erweiterten Innenstadtbereich bezie-
hen, einer Uberpriifung zu unterziehen. In diesem Rahmen wird untersucht, ob die
Inhalte dieser Bebauungsplane noch geeignet sind, die stadtebauliche Entwicklung
entsprechend den aktuellen Zielsetzungen der Stadt zu lenken, vor allem im Hinblick
auf die Bestandssituation der bebauten Siedlungsbereiche, und um unverhiltnisma-
Rige Gebdudekubaturen in einem baulich homogenen Umfeld zu vermeiden. Wird
ein Erfordernis erkannt, werden die betreffenden Bebauungsplédne tiberarbeitet. Hier-
bei wird auch Uberpriift, ob es ggf. sinnvoll ist, mehrere Bebauungsplane in einem
Aufstellungsverfahren zusammengefasst zu dndern. Dann werden nicht die jeweili-
gen Bebauungsplane einzeln geandert, sondern ein neuer aufgestellt.

Im vorliegenden Fall wurde fiir den Grofdteil des Bebauungsplans PO 11 und den
gesamten Bebauungsplan Nr. 66 ,Egels“ Uberarbeitungsbedarf festgestellt. Da die
beiden Geltungsbereiche unmittelbar aneinandergrenzen, werden sie in einem ge-
meinsamen Verfahren geiandert. Hierfiir wird der vorliegende Bebauungsplan neu
aufgestellt.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),

l) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
m) Gesetz tber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG),
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2.2,

2.3.

n) Niedersichsisches Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriufung
(NUVPG),

o) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p) Niedersichsisches Gesetz iiber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG)

q) Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
r) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet der vorliegenden Planung liegt im Stdosten des Kernstadtgebiets von
Aurich in den Stadtteilen Popens und Egels. Es erstreckt sich zwischen der L 34 , Egel-
ser Strafde” und der kommunalen Strae ,,Husteder Weg" sowie von den Gemein-
destrafden ,Im Winkel“ bzw. ,,Zum Fernsehturm“ und ,Strodeweg“. Es ist rund
26,88 ha grofd und befindet sich in Flur 1 der Gemarkung Popens und Flur 6 der
Gemarkung Egels.

Lage und genaue Abgrenzung des Plangebiets sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

Verfahren

Das Gebiet der vorliegenden Planung ist zum grofiten Teil zusammenhéngend be-
baut. Derzeit unbebaute Grundstiicke im Stidwesten des Plangebiets sind an allen
Seiten von zusammenhingender Bebauung umgeben. Damit liegt eine Innenbe-
reichssituation vor. Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich somit um
eine Mafdnahme der Innenentwicklung. Daher wird er im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13a BauGB aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die Anwendung dieses Verfahrens ist an die folgenden Bedingungen gebunden:

* Der Bebauungsplan darf keine Zulissigkeit von Vorhaben begriinden, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen.

* Es durfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrichtigung von Natura 2000-Gebie-
ten bestehen.

* Es durfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen werden im vorliegenden Fall erfiillt:
* Die vorgesehene bauliche Nutzung begriindet keine UVP-Pflicht.
* Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (vgl. Kap. 15).

* Die Planung von allgemeinen Wohngebieten und urbanen Gebieten ist nicht mit
Pflichten im Sinne von § 5 Abs. 1 BImSchG (Schutz- bzw. Abwehrpflicht, Vorsor-
gepflicht usw.) im Hinblick auf schwere Unfille verbunden, da entsprechende
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Risiken aufgrund der anlagentypischen Eigenschaften nicht bestehen. Die Zuord-
nung der fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen untereinander im
Sinne von § 50 Satz 1 BImSchG, mit dem negative Auswirkungen auf tiberwiegend
dem Wohnen dienende sowie sonstige schutzbediirftige Gebiete vermieden wer-
den sollen, wurde bereits im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung und der
Aufstellung des Bebauungspline PO 11 und Nr. 66 ,Egels* Rechnung getragen.
Daher sind Anlagen, fir die eine Gefahr schwerer Betriebsunfille mit gefahrlichen
Stoffen besteht (sog. Storfallanlagen im Sinne der 12. BImSchV - Stérfallverord-
nung) in relevanter Entfernung weder vorhanden noch zulissig. Insofern sind fur
die vorliegende Planung keine der o. g. Pflichten im Sinne von § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten.

Die festgesetzte Grundflache gemiafd § 19 Abs. 2 BauNVO betrigt rund 68.905 m2.
Damit liegt sie hoher als 20.000 m2, aber unter 70.000 m2. Insofern ist § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB anzuwenden (Bebauungsplan der Innenentwicklung mit Vorpriifung
des Einzelfalls). Die nach dem Gesetz vorgeschriebene Vorprifung des Einzelfalls
unter Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange soll kldren, ob mit der Planung erhebliche Umweltauswirkungen einhergehen
kénnen, die in der Abwagung entsprechend zu berticksichtigen wéren. Die Stadt hat
diese Vorprufung durchgeftihrt. Diese hat zum Ergebnis, dass der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nichts entgegensteht. Eine Dokumentation der Priifung
liegt als gesonderte Unterlage vor.

Ein im beschleunigten Verfahren aufgestellter Bebauungsplan unterliegt keiner Um-
weltprifung. Die Verpflichtung zur Ausarbeitung eines Umweltberichts entfillt. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist entsprechend anzuwenden.

Es besteht im beschleunigten Verfahren ebenfalls keine Verpflichtung zur Durchfuh-
rung einer frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
der Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange (ToB) gemaf § 4 Abs. 1
BauGB. Die Stadt Aurich hat entschieden, diese Verfahrenserleichterung in Anspruch
zu nehmen. Daher wird die Planung direkt als Entwurf versffentlicht.

Von einer zusammenfassenden Erklarung gemifd § 10a BauGB wird abgesehen.

Bestandssituation

Im Plangebiet ist das Wohnen die bestandspriagende Nutzung. Es sind nur einzelne,
uberwiegend kleinere Gewerbebetriebe ansissig. Am westlichen Rand befindet sich
der Standort einer Spedition.

Westlich und nordwestlich ans Plangebiet angrenzend liegen zusammenhangend be-
baute Flachen, die ebenfalls v. a. von der Wohnnutzung gepragt sind. In nordwestli-
cher Nachbarschaft befindet sich eine Rettungswache. Im Nordosten sind etwa ab
dem ,Auenweg" eine Reihe von Gewerbebetrieben an der L 34 ,Egelser Strafie” an-
sassig. Hiervon wirken ein Einzelhandelsbetrieb (Tapetengeschift) und v. a. die Mol-
kerei aufgrund ihrer Groe prigend auf ihre nihere Umgebung. Im Ubrigen grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen und eine Kleingartenanlage ans Plangebiet an.
Unmittelbar nordéstlich des Knotenpunktes der Strafen ,,Popenser StraRe“/,Zum
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4.1.

Fernsehturm“/, Husteder Weg" befindet sich der Standort eines Fernsehsenders mit
einem Fernsehturm (Grundnetzsender Ostfriesland, Sender Aurich).

Innerhalb des Plangebiets besteht die Bebauung tiberwiegend aus freistehenden Ein-
zelhdusern und einigen Doppelhdusern, die mit geneigten Dachern gestaltet sind.
Auf dem Grundstuick der Spedition sind grofRere Gebaude fur die entsprechende ge-
werbliche Nutzung vorhanden.

In der Umgebung des Plangebiets sind die Gebaude in dhnlicher Weise gestaltet.
Eine etwas mehr verdichtete Wohnbebauung ist v. a. an den Straflen ,Zum Fernseh-
turm“ (nordwestlich angrenzend ans Plangebiet), ,Von-Bodelschwingh-Straf3e“ und
»Marie-Juchacz-Strale“ sowie in Form des Altenwohnzentrums an der ,,Popenser
Strafde“ vorhanden. Typische Gewerbebauten befinden sich auf den Grundstiicken
des Tapetengeschifts und der Molkerei.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsens ist die
Stadt Aurich als Mittelzentrum dargestellt (schwarzer Kreisring). Die Trassen der
B 210 ,,Esenser StraRRe“/,Wittmunder Strae“, der B 72 , Leerer Landstraf3e", die ge-
plante Verbindung zur A 31 westlich der K111, Kirchdorfer Strafle“ sowie B 72/B 210
»Emder Strae" sind als Vorranggebiete fiir Hauptverkehrsstrafien dargestellt (rote
Linien), der Ems-)Jade Kanal als Vorranggebiet fur Schifffahrt (blaue Linie), die Trasse
der Bahnlinie nach Norden und Emden als Vorranggebiet fiir eine sonstige Eisen-
bahnstrecke (violette Linie) und die Westerender Ehe bzw. Sandhorster Ehe unmit-
telbar nordwestlich von Aurich als Vorranggebiet fiir den linienférmigen Biotopver-
bund (hellgriine Linie). Auf die Darstellungen im weiteren Umkreis wird nicht einge-
gangen, da diese fur die vorliegende Planung nicht relevant sind.
Die 2022 erfolgte Fortschreibung des LROP hat keine Anderungen mit sich gebracht,
die das Plangebiet betreffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich hat die mit-
telzentrale Funktion Aurichs (graue Umbkreisung) tibernommen. Die L 34 , Egelser
Straf3e“ ist als StraRle von regionaler Bedeutung dargestellt (rote Linie), die innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes verlauft (gelbe Flachenfarbe). Der nordéstliche Teil
des Plangebiets liegt innerhalb eines Vorranggebiets fir Trinkwassergewinnung
(hellblaue Umgrenzung). Hier verlauft zudem eine Rohrfernleitung fur Gas
(schwarze Linie mit der Markierung R).

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zuhalten, dass das Plangebiet auflerhalb von entsprechenden Risikogebieten liegt.
Das Risiko des Eintritts von Schaden durch Hochwasserereignisse ist daher niedrig
(vgl. Kap. 6).
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafistab) mit Lage des Plangebiets )orange
umbkereist)
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Aurich (ohne Mafistab) mit Lage des
Plangebiets (orange umkreist)
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4.2,

4.3.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Aurich stellt fir das Plangebiet fl4-
chendeckend Wohnbauflichen dar. Dies gilt nicht fuir das Grundstiick der Spedition;
hier ist eine gemischte Baufliche dargestellt. Entlang der L 34 , Egelser Straf3e“ und
»Husteder Weg" sind Trassen uberértlicher Hauptradwege dargestellt, die L 34
»Egelser Strafde* und ,,Popenser Strafle“ als 6rtliche und tiberértliche Hauptverkehrs-
strafden. Durch den nordéstlichen Teil des Plangebiet verlauft die linienférmige Dar-
stellung einer unterirdischen Versorgungsleitung fur Gas. Die vorhandenen Ver-
bandsgewédsser sowie die Abgrenzung des Wasserschutzgebiets und des Bauschutz-
bereichs fur den Fernsehturm sind nachrichtlich tbernommen.

Die vorliegende Planung lasst sich zum gréfiten Teil, aber nicht vollstindig aus den
vorhandenen Darstellungen entwickeln. Es wird daher eine Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans vorgenommen. Im Zuge dessen werden die Flachen, die der vorlie-
gende Bebauungsplan als urbane Gebiete festsetzt (s. u.) als gemischte Bauflachen
dargestellt. Dies betrifft die in der nachfolgenden Abbildung in oranger Farbe umran-
deten Flachen. Es handelt sich um die 36. Berichtigung des Flachennutzungsplans.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flichenntuzungsplan (ohne Maf3stab) mit Geltungsbereich der 36.
Berichtigung des Flichennutzungsplans (orange umrandet)
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Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Aurich liegt als Entwurf aus dem Jahr
1996 vor. Innerhalb des Plangebiets sind keine wichtigen Bereiche fuir Arten und Le-
bensgemeinschaften vorhanden. Als die Eigenart, Vielfalt und Schénheit des Land-
schaftsbildes pragende Strukturelement (unbefestigter Weg) ist ein Abschnitt des
»Husteder Wegs“ gekennzeichnet, der durch die unbebauten Flachen zwischen Po-
pens und Egels fuhrt. Zudem wird der nordostliche Teil des Plangebiets einem Wall-
heckengebiet zugeordnet.

Ein Landschaftsplan der Stadt Aurich liegt nicht vor.
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4.4, Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Der vorliegende Bebauungsplan tiberplant die folgenden Bebauungsplane:

Der Bebauungsplan PO 11 wurde im Jahr 1972 rechtswirksam. Er setzt im We-
sentlichen allgemeine Wohngebiete, ein Mischgebiet, Gemeinbedarfsflichen fiir
das Altenwohnzentrum und den Fernsehsender sowie Flichen fir die Landwirt-
schaft fest. Mit der vorliegenden Planung wird nicht der gesamte Bebauungsplan
uberplant. Der urspriingliche Geltungsbereich reicht im Nordosten uber die
Straf3e ,,Zum Fernsehturm* sowie im Siidwesten und Siidosten tber die ,,Popen-
ser Straf3e“ und den ,,Husteder Weg" hinaus. Im Lauf der Zeit wurde der Bebau-
ungsplan PO 11 insgesamt 4 mal geandert (zuletzt im Jahr 2006). Im Zuge der
Uberplanungen wurden u. a. die Erschlieung sowie die bauliche Ausnutzbarkeit
verdndert. Wesentliche Anderungen der Baugebietsausweisungen fanden jedoch
nicht statt.

Der Bebauungsplan Nr. 66 ,Egels“ wurde im Jahr 1979 rechtswirksam. Er setzt
allgemeine Wohngebiete, reine Wohngebiete und ein Mischgebiet fest. Ein kleiner
Teil wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 195 tiberplant (s. u.).

Angrenzend an das Gebiet der vorliegenden Planung wurden die folgenden Bebau-
ungspline aufgestellt:

Der Bebauungsplan Nr. 195 ,Strodeweg“ wurde im Jahr 2000 rechtswirksam. Er
grenzt nordéstlich ans Plangebiet an und setzt allgemeine Wohngebiete fest.

Der Bebauungsplan Nr. 59 ,Dauerkleingidrten am Husteder Weg“ wurde 1977
rechtswirksam (mit 1. Anderung 1982) Er grenzt siidlich an den vorgenannten
Bebauungsplan an und setzt als Grundlage der Kleingartenkolonie eine Griinfla-
che mit entsprechender Zweckbestimmung fest.

Der Bebauungsplan Nr. 44 , Weserstrafde“ wurde im Jahr 1976 rechtswirksam. Er
grenzt stdlich ans Plangebiet an und setzt allgemeine Wohngebiete und im sud-
lichen Teil zwischen dem Siedlungsrand und dem Popenser Wald eine Flache fur
die Landwirtschaft fest.

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Gebiet zwischen der Grofle Glupe und der Kreuz-
strafle 8stlich der Kreisbahn“ wurde 1969 rechtswirksam (mit 1. Anderung 1976).
Er grenzt westlich ans Plangebiet an und setzt allgemeine Wohngebiete fest.

Die L 34 ,Egelser Strale" wirkt als stadtebauliche Zasur. Das dort geltende Baupla-
nungsrecht wird daher an dieser Stelle nicht im Detail aufgefiihrt. Hier genuigt der
Hinweis, dass nérdlich der genannten Strafde im Flachennutzungsplan tiberwiegend
Wohnbauflachen dargestellt sind. Fur den o. g. lokal pragenden Nutzungen des Ein-
zelhandelsbetriebs und der Molkerei sind gemischte bzw. gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Stadtebauliche Spannungen sind im Bestand nicht gegeben und infolge
der vorliegenden Planung nicht zu erwarten, da die Gebietsausweisungen diese Situ-
ation beruicksichtigen (s. u.).
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4.5.

Weitere Vorgaben

Ein Siedlungsentwicklungskonzept (Masterplan Siedlungsentwicklung) wurde 2021
von der Stadt beschlossen. Dieses dient der Planung der mittel- und langfristigen
Siedlungsentwicklung und dessen politischer Abstimmung.

Das Einzelhandelskonzept dient als Grundlage fir die Steuerung und Fortentwick-
lung des Einzelhandels im Stadtgebiet. Es definiert die verschiedenen Versorgungs-
bereiche und ordnet diesen Sortimente zu (Auricher Sortimentsliste).

Die Stadt Aurich verfugt tiber eine beschlossene und damit verbindliche Baum-
schutzsatzung. Diese gilt fir alle Biume, die die Schutzkriterien erfuillen. Der baupla-
nungsrechtliche Status der Fliche, auf der diese sich befinden, ist hierftir unerheblich
(vgl. Kap. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.).

Planungsziele

Die Notwendigkeit der eingangs (s. Kap. 1) erwsdhnten Uberarbeitung alter Bebau-
ungspline resultiert im Wesentlichen aus der Unzuldnglichkeit der bestehenden
Festsetzungen. Einerseits wurden bezogen auf die Art und das Mafd der baulichen
Nutzung zu wenig differenzierte Festsetzungen gewdhlt. So kénnen z. B. keine Be-
reiche mit unterschiedlicher Bebauungsdichte abgegrenzt werden, obwohl dies aus
stadtebaulicher Sicht sinnvoll wire (s. u.). Andererseits lassen die geltenden Festset-
zungen keine bzw. kaum stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung zu. Die Nach-
verdichtung gehért allerdings zu den vorrangigen generellen Zielen der Stadtplanung
in Aurich. Hierdurch soll der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum entsprochen
werden. Dieses Ziel soll in der Form erreicht werden, dass durch Zentrumsnihe und
Bauen im Bestand der Flachenverbrauch durch Siedlungserweiterung reduziert, die
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur verbessert und die Menge der Pendler-
bewegungen reduziert wird. Gleichwohl soll dabei eine hohe Wohnqualitat gewahr-
leistet sein.

Die 4. (und bisher letzte) Anderung des Bebauungsplans PO 11 hat sich als nicht
geeignet herausgestellt, um die stidtebauliche Entwicklung gemaf der oben erliu-
terten Zielsetzung zu lenken.

Der Bebauungsplan Nr. 66 , Egels“ wurde seit seiner Rechtswirksamkeit nicht gedn-
dert und wirft damit die oben erliuterten Probleme der ,veralteten“ Bebauungspline
auf. Zudem entsprechen die getroffenen Gebietsfestsetzungen von reinen Wohnge-
bieten und einem Mischgebiet weder der gegenwértigen Situation noch der von der
Stadt Aurich gewtinschten Entwicklung in hinreichendem Maf3e.

Insofern ist ein wohlbegriindetes &ffentliches Interesse an der vorliegenden Planung
gegeben. Es besteht auch kein Grund, sie zurlickzustellen, da sonst die stadtebauli-
che Entwicklung mittel- und langfristig nicht sinnvoll gesteuert werden kann, weil im
Geltungsbereich rechtswirksamer Bebauungsplane Rechtsanspriiche auf Baugeneh-
migungen bestehen.
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6.

7.1.

Stddtebauliches Konzept

Insgesamt soll sich das Plangebiet weiterhin mit dem Schwerpunkt auf das Wohnen
entwickeln. Das stadtebauliche Potenzial ist allerdings im Zusammenhang mit den
angrenzenden Fliachen zu betrachten. Entlang der L 34 , Egelser Strafle” und des Stra-
Benzugs ,Popenser Strafle“/, Husteder Weg" ist eine etwas héhere bauliche Dichte
angemessen als im inneren Bereich, da die genannten Straden innerhalb von Aurich
eine Verbindungsfunktion erftllen. Hier kénnen insbesondere auch Nutzungen sinn-
voll angeordnet werden, die das Wohnen ergdnzen. Am nordéstlichen Rand ist be-
dingt durch die vorhandene gewerbliche Pragung eine starkere Nutzungsmischung
angemessen. Die unbebauten Grundstiicke am westlichen Rand des Plangebiets
grenzen an Flichen an, auf denen eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte bereits
realisiert ist. Hier kann durch Neubauten eine effiziente und effektive Schaffung von
Wohnraum umgesetzt werden, wenn eine entsprechende bauliche Dichte zugelassen
wird. Dies gilt entsprechend auch fur das Grundstiick der Spedition bei Um- oder
Nachnutzungen.

Um die gewtinschte Entwicklung des Plangebiets kalkulierbar zu machen, sind diffe-
renzierte Festsetzungen zu treffen. Dies gilt insbesondere was die Ver- und Entsor-
gung im Zusammenhang mit der Leistungsfahigkeit der lokalen Infrastruktur betrifft.
Hier ist es sinnvoll, die Oberflichenentwésserung im Blick zu behalten und eine Re-
gelung zur Anzahl der Wohnungen zu treffen.

Entlang der L 34 , Egelser Strae“ und des Straflenzugs ,Popenser Strafde“/, Hus-
teder Weg" wirken Schallimmissionen auf die anliegenden Grundstiicke ein, die eine
angemessene Wohnruhe ohne Schallschutzmafinahmen nicht erlauben. Es sind da-
her entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig.

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zustellen, dass etwa 900 m sudlich des Plangebiets am Ems-Jade-Kanal die Grenze
eines Risikogebiets fiir Hochwasserereignisse mit niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQextrem) verlauft. Risikogewdsser ist die Tideems, Flutquelle die Kiiste. Es han-
delt sich im einen geschuitzten Bereich. Bedingt durch die Entfernung zum Risikoge-
biet, die hohere Lage des Plangebiets und die Tatsache, dass Schiden durch Hoch-
wasserereignisse, wenn der Schutz durch Deiche und Siele versagt, besteht fiir das
Plangebiet kein relevantes Risiko, von Hochwasserereignisse betroffen zu werden.
Weitergehende Betrachtungen oder spezielle Festsetzungen im Bebauungsplan sind
daher nicht notwendig.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Die allgemeinen Wohngebiete sollen v. a. dem méglichst ruhigen Wohnen dienen.
Nicht stérende erganzende Nutzungen sind mit diesem Ziel vereinbar und untersttit-
zen es. Dies gilt allerdings nicht fir Anlagen fiir sportliche Zwecke, da sie fuir Unruhe
sorgen kénnen, die zu Spannungen in der Nachbarschaft fuhrt. Eine ,,automatische“
Zulassigkeit, wie sie die Folge einer unmodifizierten Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebiets wire, kommt daher nicht infrage. Auflerdem besteht innerhalb des
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Plangebiets kein Bedarf nach Anlagen fiir sportliche Zwecke. Diese stehen im Stadt-
gebiet in ausreichendem Umfang zur Verfligung. Durch stidtebauliche gut inte-
grierte Lage des Plangebiets sind diese mit zumutbaren Aufwand erreichbar.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen aufgrund ihres Raumbedarfs und der
Auswirkungen auf ihre Umgebung nicht in die vorliegend geplanten allgemeinen
Wohngebiete. Sie werden daher ausgeschlossen. Im Hinblick auf die Gistebeherber-
gung sind einzelne Betriebe dieses Gewerbes als vertraglich anzusehen. Der Wechsel
der Géste spielt sich hier in einem gut abgrenzbaren Bereich ab, so dass die Auswir-
kungen tberschaubar und kalkulierbar sind. Wenn die Zulassigkeit von Ferienwoh-
nungen nicht eingeschrankt wird, haben sie dagegen regelmifig die stérende Eigen-
schaft, sich tiber den 6rtlichen Bestand zu verteilen und so in unverhaltnismafiigem
Mafle fir Unruhe zu sorgen. Damit das méglichst ruhige Wohnen nicht in dieser
Weise beeintrichtigt wird, erfolgt ein volliger Ausschluss von Ferienwohnungen.
In allgemeinen Wohngebieten sind gemifd § 4 Abs. 2 BauNVO gebietsversorgende
Einzelhandelsbetriebe allgemein zuladssig. Um den Zielen des Einzelhandelskonzepts
zu entsprechen, muss fir diese Betriebe eine Regelung zu den Verkaufsflichen nor-
miert werden. Verkaufsflichen fiur zentren- und/oder nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente werden in den allgemeinen Wohngebieten nicht zugelassen, damit
Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Aurich nicht
beeintrachtigt werden.

Eine gewisse Versorgungsfunktion kénnen die als urbane Gebiete festgesetzten Fla-
chen Gbernehmen. Einzelhandelsnutzungen sind allerdings auch hier aus den o. g.
Griinden einzuschrinken. Insbesondere soll eine raumbedeutsame Agglomeration
zentren- und/oder nahversorgungsrelevanter Sortimente vermieden werden.
Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke zdhlen nicht zur Versorgung im engeren
Sinne der vorliegenden Planung. Um eine Konkurrenz mit anderen Nutzungen zu
vermeiden, werden sie ausgeschlossen. Falls innerhalb des Plangebiets Bedarf da-
nach besteht, konnen sie auch in den allgemeinen Wohngebieten zugelassen wer-
den, zumal Anlagen fuir kirchliche und kulturelle Zwecke ein vergleichsweise geringes
Storpotenzial haben.

Mit der Festsetzung der urbanen Gebiete wird die oben beschriebene, durch ge-
mischte Nutzungen geprégte Situation mit gewerblichem Schwerpunkt berticksich-
tigt. Die Mischnutzung soll hier einer geordneten Weiterentwicklung zugefuhrt wer-
den. Die Festsetzung von Mischgebieten zége allerdings die Anforderung einer
gleichgewichtigen Nutzung durch Wohnen und Gewerbe nach sich. Dies wire im
vorliegenden Fall nicht umsetzbar. AufRerdem lisst die Situation im Hinblick auf
Emissionen und Immissionen keine sinnvolle alternative Festsetzung zu. Der ver-
gleichsweise geringe Flichenumfang der mit dem vorliegenden Bebauungsplan fest-
gesetzten urbanen Gebiete steht der Ausweisung nicht entgegen. Es kommt nicht
auf die GroRe der Flichen entscheidend an, sondern auf die értlichen Gegebenheiten
und den Willen das Plangebers. Auf beides wurde oben eingegangen. Der Vollstin-
digkeit halber wird darauf hingewiesen, dass urbane Gebiete nicht nur fir Ballungs-
radume vorgesehen sind, sondern auch kleine und mittlere Kommunen von dieser
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7.2

Festsetzung Gebrauch machen kénnen.1

Gleichwohl gilt das oben tiber Anlagen fiir sportliche Zwecke, Ferienwohnungen und
Tankstellen Ausgefuihrte entsprechend auch fur die urbanen Gebiete. Vergniligungs-
statten sorgen durch ihre Auswirkungen sowohl innerhalb von Wohngebieten als
auch in der Nahe hierzu oft fur stidtebauliche Probleme. In diesen Lagen fiihrt die
Einrichtung von Vergniigungsstitten regelmifig zur Verdrangung anderer Nutzun-
gen bzw. zu einem Attraktivitatsverlust von Standorten (Trading-Down-Effekt). Da-
her werden Vergniligungsstatten vollstandig ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Die vorhandene bauliche Dichte im Hinblick auf die nutzbaren Grundflichen im
Plangebiet soll nicht generell erhoht werden. Es besteht keine Absicht und keine Not-
wendigkeit, eine grundlegende Anderung der baulichen Struktur zu erméglichen.
Eine entsprechend stiddtebaulich vertrigliche Nachverdichtung kann in den meisten
Fillen besser tiber die Nutzung bisher unbebauter Grundstiicksteile erfolgen. Die
Festsetzung einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 fir den tiberwiegenden Teil des
Plangebiets tragt dem Rechnung. Eine etwas hohere Dichte zum einen entlang des
Strafenzugs ,,Popenser Strafle“/,Husteder Weg" sinnvoll, da eine entsprechende
Struktur hier bereits vorhanden ist. Zum anderen sollen die unbebauten Flachen und
der Standort der Spedition im Westen des Plangebiets fiir eine effektive und effiziente
Nachverdichtung vorbereitet werden. Insofern wird fiir diese Bereich der Orientie-
rungswert gemaf § 17 BauNVO voll ausgeschopft.

In Bezug zur baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstticke ist auch und gerade die Ent-
wasserung zu berticksichtigen. Eine zu umfangreiche Oberflichenversiegelung
kénnte hier zu Problemen fiihren. Allerdings lasst sich eine Nachverdichtung nur
sinnvoll umsetzen, wenn fiir die Hauptnutzungen ausreichend Flache zur Verfuigung
steht. Als tragfihiger Kompromiss wird die zuldssige Uberschreitung der GRZ fur
Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen begrenzt. Zudem wird fir Neuversiegelun-
gen liber 100 m2 eine Regenriickhaltung vorgegeben, um einer hydraulischen Uber-
lastung der Anlage fuir die Oberflichenentwésserung vorzubeugen. Diese Festset-
zung ist méglich, weil die Stadt lber eine Abwasserbeseitigungssatzung verfuigt, die
entsprechende Regelungen enthilt (vgl. Kap. 10).

Fur den uberwiegenden Teil des Plangebiets ist das Leitbild eine hinreichend aufge-
lockerte Bebauung mit freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern. Die Festsetzun-
gen zur maximalen Gebiudehohe, zur Traufhohe, zur Zahl der Vollgeschosse sowie
zur Bauform tragen dem Rechnung. Die Gebdudehdhe lisst sich nicht ganz einheit-
lich regeln, da innerhalb des Sender-Schutzbereichs (vgl. Kap. 9.2) eine Héhe von 8
m nicht tberschritten werden darf.Fir die Gebiaudelingen wurden 2 verschiedene
Maximallangen differenziert, mit denen die o. g. Unterschiede zwischen dem Grof3-
teil des Plangebiets und der Bebauung entlang des Straflenzugs ,Popenser
Strafle“/, Husteder Weg*“ beriicksichtigt werden.

Auch hier sind die o. g. Flaichen im Westen des Plangebiets entsprechend der Pla-
nungsziele abweichend zu beregeln. Es wird eine gréflere Ausnutzbarkeit der

1vgl. Verwaltungsgerichtshof (VGH) Miinchen, Beschluss vom 28.10.2019 — 1 CS 19.882.
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7.3.

7.4.

7.5.

Grundstiicke erméglicht. Aufderdem sind alle Bauformen einschlieRlich Hausgrup-
pen (Reihenhduser) zulassig.

Eine hinreichend einheitliche Auffullung der Baugrundstuicke ist ebenfalls von Bedeu-
tung fur die ordnungsgemifle Oberflichenentwisserung. Bei zu groflen Héhenun-
terschieden sammelt sich Niederschlagswasser an den tiefsten Punkten und die Ab-
leitung wird erschwert. Um dem vorzubeugen, wird die Fuf3bodenhshe vorgegeben.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

So wiinschenswert und stadtebaulich sinnvoll das Bauen im Bestand auch ist, so
kann eine unzureichend gelenkte Nachverdichtung zu Problemen fiihren. Die lokale
Ver- und Entsorgungsinfrastruktur hat eine Leistungsobergrenze. Daher sollte die
Zahl der Anwohner nicht tber ein damit vertrigliches Mafd ansteigen. Zudem ist die
stadtebauliche Entwicklung besser kalkulierbar, wenn zuverlassig bestimmt werden
kann, mit wie vielen Wohnungen im Plangebiet maximal zu rechnen ist. Aus diesem
Grund wird fur die allgemeinen Wohngebiete eine Festsetzung zur Anzahl der Woh-
nungen in Wohngebiuden getroffen, die an die tibrigen Festsetzungen angepasst ist.

Baugrenzen, Freihaltung der stralenseitigen Bereiche von Garagen und Nebenge-
bauden

Die Baugrenzen werden in Entsprechung zu den Planungszielen allgemein grofzii-
gig festgesetzt. Ein Zwangspunkt ergibt sich aus dem Riumstreifen des Molke-
reischloots, der freigehalten werden muss (vgl. Kap. 9.1). Zudem wurde an vielen
Stellen innerhalb des Plangebiets bisher ein Abstand der vorderen Baugrenze von
5 m zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Dies wird beibehalten, da dies
den lokalen Charakter des Ortsbilds pragt und dieses vertraute Bild nicht zerstort
werden soll. In der westlichen Hilfte des Baugebiets sind einige Baugrundstiicke
sehr tief. Bei einer vollen Ausnutzbarkeit kime es ggf. zu einer tbermafigen Verdich-
tung und auch die Situation fur die ErschlieBung kénnte sich problematisch gestal-
ten. Daher werden diese riickwirtigen Bereiche aus den Gberbaubaren Grundstiicks-
flichen ausgespart.

Wenn die Bebauung zu nah an den o6ffentlichen Strafdenraum heranriickt, entsteht
eine bedriickende Wirkung, die der Aufenthaltsqualitat abtriglich ist. Um dies zu ver-
meiden, wird entlang der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflaichen ein Ausschluss
fur Garagen, Carports und Nebengebiude normiert.

Offentliche StrafRenverkehrsflichen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die im Bestand vorhandenen éffentlichen Verkehrsflachen haben sich bewihrt. Da-
her werden die betreffenden Flurstiicke entsprechend festgesetzt. Im Stidwesten des
Plangebiets wird der nérdliche Ast der Strafle ,Im Winkel“ tiber die bisher festge-
setzte Flache nach Norden verldngert, um hier die Erschlieung der kiinftigen Bau-
grundstiicke vorzubereiten. Die Fortsetzung der Stralentrasse ist hierftr ausrei-
chend. Ggf. notwendige weitere Einrichtungen wie Aufstellplatze fiir Abfallbehilter
oder Wendeanlagen sind im angrenzenden allgemeinen Wohngebiet ohne Ein-
schrankungen zuléssig. Sie kénnen daher im Rahmen der jeweiligen Fachplanung
sinnvoll dimensioniert und platziert werden.
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7.6.

Damit die L 34, Egelser Strafe“ ihre verkehrliche Verbindungsfunktion erftllen kann,
ohne dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs darunter leidet ist es sinnvoll,
den Zu- und Abfahrtsverkehr so gering wie méglich zu halten. Daher wird tberall
dort, wo eine ErschlieRBung durch diese Strafle nicht notwendig ist, Bereiche ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Am stidostlichen Rand des Plangebiets miinden auf einer Strecke von rund 130 m
insgesamt 3 Gemeindestrafden (,,Rokamp*, ,Fohlenwiese“, ,,Grenzstrafle“) in den
»Husteder Weg" ein. Um diese Situation verkehrlich zu entspannen, werden die hier
anliegenden Grundstiicke von der Zu- und Abfahrt zum ,Husteder Weg“ ausge-
schlossen.

Griinflichen

Der Spielplatz im Stidosten des Plangebiets wird genutzt und es besteht kein Grund
zu der Annahme, dass sich daran kurz- bis mittelfristig etwas dndern kénnte. Inso-
fern besteht hier kein Anderungsbedarf. Folglich wird die betreffende Fliche wie bis-
her als 6ffentliche Griinfliche mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Straenzug ,,Popenser Strafle“/, Husteder Weg" befinden sich innerhalb der Stra-
Benparzellen Griinflachen, die gliedernd und anreichernd auf den 6ffentlichen Raum
wirken. Dieses Griin soll dauerhaft erhalten bleiben und nicht in den befestigten Teil
des Strafenraums einbezogen werden. Die betreffenden Flichen werden daher als
offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets sind Wallheckenbestidnde vorhanden, die ebenfalls glie-
dernd und anreichernd wirken, allerdings auf die bebauten Grundstiicke. Zudem ha-
ben sie einen direkten naturschutzrechtlichen Schutzstatus als geschutzte Land-
schaftsbestandteile (vgl. Kap. 9.4). Sie sollen daher langfristig erhalten bleiben. Hier-
fur ist es unabdingbar, dass Kronentrauf- und Wurzelraum nicht beeintrachtigt wer-
den. Deswegen werden entsprechende Schutzstreifen als private Griinflachen festge-
setzt, die als solche nicht fur bauliche Nutzungen zur Verfligung stehen. Die textliche
Festsetzung bestimmt die Vorgaben zur Erhaltung und Pflege der Wallhecken ge-
nauer.

Im Bereich der bestehenden offentlichen Verkehrsflichen , Strodeweg* (Ostrand),
»Grenzstrafde“ (Mittelteil), , Peerkuhl“ (Ostseite), ,Hufeisen“ (Ostseite) und ,Hus-
teder Weg“ (Stidostecke) wird entsprechend der Festsetzungen im Bebauungsplan
PO 11 und Nr. 66 ,Egels“ auf die Festsetzung eines Wallheckenschutzstreifens ver-
zichtet. Die Funktion dieser Gemeindestraen bleibt somit gesichert. Der Gehélzbe-
stand der Wallhecken hat sich dort in den 50 Jahren seit dem Bau der StralRen an den
Bestand angepasst.

Auf der fur die Nachverdichtung vorgesehenen unbebauten Flache neben dem Stand-
ort der Spedition stockt ein Waldbestand, der fiir diesen Zweck zum Teil beseitigt
wird (s. Kap. 7.10). Ein Teil davon soll erhalten bleiben, zum einen um als griine
Abgrenzung zwischen kiinftigem Wohngebiet und urbanem Gebiet zu fungieren.
Zum anderen wirkt sich ein innerértlicher Gehélzbestand positiv auf das Mikroklima
und die Luftreinheit aus. So wird auch zum Klimaschutz allgemein ein Beitrag geleis-
tet. Eine Zuganglichkeit dieser Flache fir die Allgemeinheit ist nicht vorgesehen und
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in Anbetracht von Lage und Gréf3e auch nicht sinnvoll. Insofern wird auch hier eine
private Griinfliche festgesetzt.

7.7. Wasserfliche

Zwischen dem , Strodeweg* und dem Molkereischloot liegt ein kleines Stillgewéasser.
Dieses ldsst sich nicht sinnvoll einem Baugrundstiick oder den Wallheckenschutz-
streifen zuordnen. Da es vom 6ffentlichen Raum aus sichtbar ist, entfaltet es eine
positive Auswirkung auf das Ortsbild, zumal innerértliche Wasserfldchen selten sind.
Daher wird das Gewdsser als Teich dauerhaft planerisch gesichert. Da der Teich fur
die Allgemeinheit zwar sichtbar, aber nicht zuganglich ist, wird die Flache als private
Wasserfliche festgesetzt.

7.8. Erhaltung von Einzelbdumen und Gehélzbestinden

Innerhalb des Plangebiets sind eine Reihe von Einzelbdumen vorhanden, die ihre
unmittelbare Umgebung durch ihr Erscheinungsbild in besonders positiver Weise
priagen. Auch der Baumbestand auf dem Spielplatz zahlt dazu. Die Erhaltung dieser
Bidume soll durch den vorliegenden Bebauungsplan gesichert werden. Daher werden
genaue Festsetzungen hierzu getroffen. Um die positive Wirkung von Baumen im
Siedlungsbereich dauerhaft zu gewéhrleisten, wird ein Nachpflanzgebot normiert.
Hiervon werden die Baume ausgenommen, die innerhalb der festgesetzten 6ffentli-
chen Verkehrsflichen stehen, da diese die Nutzbarkeit der Verkehrsflichen ein-
schrinken. Die Erhaltung unter Verzicht auf eine Nachpflanzung stellt somit einen
Kompromiss mit den Belangen des Strafdenverkehrs dar.

Damit die private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Siedlungsgehélz die ihr zu-
gedachte Funktion erfullen kann wird klarstellend festgesetzt, dass der innerhalb die-
ser Flache vorhandene Gehélzbestand dauerhaft erhalten bleiben soll, was ein Nach-
pflanzgebot einschliefdt.

7.9. Passiver Lirmschutz

Wie bereits erwidhnt ist in Teilen des Plangebiets eine ausreichende Wohnruhe ohne
Schutzmafinahmen nicht méglich (s. Kap. 6). Die Situation hinsichtlich Schallimmis-
sionen des Verkehrs hat die Stadt fachgutachterlich untersuchen lassen.z Auf dieser
Grundlage wurden Vorgaben fiir den passiven Schallschutz erarbeitet. Diese werden
in den vorliegenden Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen.

Beztiglich der gewerblichen Schallimmissionen, die insbesondere von den gewerbli-
chen Nutzungen auf der Nordseite der L 34 ,Egelser Strafde” ins Plangebiet einwir-
ken, hat die Stadt eine weitere schalltechnische Untersuchung eingeholt. Diese hat
zum Ergebnis, dass die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1

Zjel (Ingenieurbtiro fiir Energietechnik und Larmschutz) (2023): Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen
der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan Nr. PO 11/N , Egelser StraRRe/Popenser StraRe/Husteder Weg*,
Stadt Aurich. — Aurich, 06.10.2023

iel (2026): Schalltechnische Stellungnahme im Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan
Nr. PO 11/N , Egelser Strafde/Popenser Strafle/Husteder Weg*, Stadt Aurich. — Aurich, 13.03.2026
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7.10.

7.11.

innerhalb des gesamten Plangebiets eingehalten werden. Schallschutzmafinahmen
bzw. entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind nicht notwendig.

Damit ist der Belang des ordnungsgemifen Schallschutzes vollumfanglich bertick-
sichtigt.

Waldumwandlung

Der o. g. Waldbestand hat den rechtlichen Status als Wald gemiafd NWaldLG inne.
Eine bewaldete Flache darf gemafd den rechtlichen Vorgaben nur dann in eine andere
Nutzung tberfiihrt werden, wenn ein Waldumwandlungsverfahren durchgeftihrt und
an anderer Stelle eine Ersatzaufforstung vorgenommen wird. Das Waldumwand-
lungsverfahren kann in ein Planaufstellungsverfahren der Bauleitplanung integriert
werden. Hiervon wird im vorliegenden Fall Gebrauch gemacht. Die Ersatzaufforstung
wird tiber eine Zuordnungsfestsetzung dokumentiert und gesichert. Die betreffende
Flache befindet sich im Ortsteil Spekendorf, ca. 9,6 km nordéstlich des Plangebiets
(vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 4: Ausschnitt der der digitalen Grundkarte (ohne Mafistab) mit Lage der Flichen fiir
die Ersatzaufforstung (braun)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliachen
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8.1.

8.2,

In einem Teilbereich des rdumlichen Geltungsbereichs ist in der Parzelle der L 34
»Egelser Strafde” kein Schmutzwasserkanal vorhanden. Ein solcher verlauft im ruck-
wartigen Bereich von Privatgrundstiicken. Damit die ordnungsgemafde Schmutzwas-
serbeseitigung gegeben ist, muss dieser Kanal erhalten bleiben und gewartet werden
kénnen. Daher werden auf einer ausreichend dimensionierten Fliache entsprechende
Festsetzungen getroffen, mit denen die Zuginglichkeit gesichert ist und den Kanal
beeintrachtigende Bodennutzungen unterbunden werden.

Ortliche Bauvorschriften

Um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische und 6kologische Absichten zu ver-
wirklichen, trifft die Stadt Aurich gemaf § 84 Abs. 3 NBauO die nachfolgend aufge-
fuhrten 6rtlichen Bauvorschriften. Diese werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men und somit als Satzung beschlossen.

Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur fast das ganze Plangebiet, um eine einheitli-
che Gestaltung sicherzustellen. Das Grundsttick der Spedition wird von den &rtlichen
Bauvorschriften ausgenommen, da es sich um einen etablierten Gewerbestandort
mit entsprechendem Gebiudebestand handelt. Differenzierte Gestaltungsvorschrif-
ten wiirden hier die weitere Nutzung und auch Nachnutzungen absehbar behindern.
Da es sich um einen randlichen Bereich des Plangebiets mit einer entsprechenden
stadtebaulichen Pragung durch die westlich benachbarten Flichen handelt, werden
hier die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur
Traufhohe als ausreichend erachtet, um eine vertragliche Gestaltung der baulichen
Anlagen sicherzustellen.

Gestaltung der Vorgartenbereiche und Einfriedungen

Die Regelung zur gértnerischen Anlage der Vorgarten soll ein attraktives Erschei-
nungsbild des halbsffentlichen Raumes an der Straflenseite vor den Geb&uden ge-
wahrleisten. Das gewtinschte Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder an-
derer gartnerischer Gestaltung. Grofdflachig versiegelte Pflaster- oder Kiesflichen
passen nicht in das Siedlungsbild, beeintrachtigen das Mikroklima und verringern
die biologische Vielfalt. Insbesondere sind die umstrittenen ,Schottergiarten nicht
erwiinscht. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Fla-
chen und ortsuntypische Gestaltungsmaterialien (z. B. Gabionen) vermeiden.

Auch die Einfriedungen spielen fiir den Eindruck des halbéffentlichen Raumes eine
wichtige Rolle. Zu massive und zu hohe Einfriedungen kénnen ebenso erdriickend
auf den Straflenraum wirken wie zu nah heranriickende Gebiude. Aufierdem beein-
flusst die Materialwahl das Erscheinungsbild. Ein Beispiel fur unerwiinschte Gestal-
tung sind die in jiingerer Vergangenheit aufgekommenen Stabmattenziune mit ein-
geflochtenen Kunststoffbahnen. Einfriedungen sollen nicht nur strukturieren und
gliedern, sondern auch als Anreicherung des Ortsbildes fungieren.
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8.3.

8.4.

8.5.

Dachform

Das Dach des einzelnen Gebiudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches
stellen einen der wichtigsten Faktoren der Gestaltungselemente dar. Sowohl die ge-
neigte, symmetrische Dachform (Satteldach, Kriippeldach, Walmdach, Krippel-
walmdach) als auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der ortstypischen
Bebauung. Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische Erscheinungs-
form orttypischer Gebaude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamter-
scheinung zu gewibhrleisten, sind untypische Dachformen fir die Hauptgebiude
grundsatzlich unzuldssig. Griindacher bieten neben ihrer optischen Attraktivitat auch
6kologische und entwasserungstechnische Vorteile. Ihrer Gestaltung wird daher eine
groflere Freiheit eingeraumt.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie fiir untergeordnete Gebaudeteile
wie Erker oder Wintergirten sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle Dach-
formen zulissig. Da sich diese sowohl in der Gréf3e als auch in der Funktion dem
Hauptgebiude und damit dem Hauptdach unterordnen, bestehen gegen eine Zulas-
sung beziiglich des Siedlungsbildes keine Bedenken. Eine zwangsweise Anpassung
ist weder zumutbar noch gestalterisch sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen An-
lagen von der Festsetzung der Dachneigung ausgenommen, sofern sie die tblichen,
dem Hauptgebidude untergeordneten Ausmafie nicht tiberschreiten.

Dachaufbauten, Zwerchhiuser, Dacheinschnitte

Mit dieser gestalterischen Festsetzung wird die Platzierung der Dachaufbauten in-
nerhalb des Daches und das Gréf3enverhiltnis zum Dach geregelt. Hiermit soll die
Entwicklung bzw. Erhaltung der ortstypischen Dach- und Gebaudeform sowie der
Dachlandschaft unterstiitzt werden.

Dacheindeckung

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dicher ausschlagge-
bender als die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum
seit jeher Dacher mit gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden. Die vom gebrann-
ten Ton herrihrenden Farben mit all den Schattierungen durch unterschiedlichen
Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Beldge (Patina) waren charak-
teristisch fur die so schon von Ferne erkennbaren Siedlungsbereiche in Ostfriesland.
Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einfliisse geltend
gemacht, wobei andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts tiberwiegen.
Es sollen daher auch Dachsteine zulédssig sein. Unglasierte bzw. nicht glanzende
Dachziegel oder Dachsteine sind fur die hiesige Dachlandschaft die typische Erschei-
nungsform. Daher werden glasierte bzw. glinzende Dachziegel oder Betondach-
steine ausgeschlossen. Bei entsprechender Sonneneinstrahlung ware der Farbton
hier nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als reflektierende, z. T. blendende
Flache wahrzunehmen wire. Die Farbe der Dacheindeckung wird in Anlehnung an
die bestehende Pragung im Plangebiet gewdhlt. Diese entspricht in ihrem Erschei-
nungsbild weitgehend der o. g. Ortstypik.
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8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Aus den o. g. Griinden (s. Kap. 8.3) gelten die Gestaltungsanforderungen der Dach-
eindeckung mit ortstypischen Materialien nicht fur Griindiacher sowie Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen.

Aufgrund zunehmender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Dis-
kussion tber herkémmliche Energietrager treten vermehrt férderungswurdige, alter-
native und umweltfreundliche Energiegewinnungsmaglichkeiten in den Vorder-
grund. Hier ist u.a. die Nutzung der Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der
Dachfliche zur Nutzung der Sonnenenergie sollen im Plangebiet zuldssig sein.

Auflenwinde

Die Festsetzung der Aufdenwandflachen der Gebiude soll die grofiflachige Verwen-
dung ortsuntypischer Materialien bzw. Farben verhindern (z. B. gelbes, weifles oder
extrem dunkles Verblendmauerwerk). Gegen die Optik von Holz (auch wenn sie aus
mineralischen Materialien nachgebildet ist) bestehen keine Bedenken im Hinblick
auf das gewiinschte Ortsbild. Vertikale Begriinungen bieten dhnliche Vorteile wie
Grindacher und werden deshalb ebenfalls zugelassen. Gleichwohl sollen allzu unru-
hige Aufdenwandgestaltungen unterbleiben. Die Kombinierbarkeit verschiedener
Baustoffe wird daher begrenzt. Analog zur Dachform (s. Kap. 8.3) werden Garagen
und Nebengebidude von den Gestaltungsvorschriften zu den Auflenwinden ausge-
nommen, sofern sie die Uiblichen Ausmafie einhalten.

Gebiudeausrichtung entlang der L 34 | Egelser StraRRe“

Die L 34 ,Egelser Straf3e“ erfullt nicht nur eine wichtige Verkehrsfunktion innerhalb
von Aurich. Es handelt sich auch um eine sehr alte Strafde, die seit langer Zeit eine
Verbindung ins den Landkreis Wittmund herstellt. Insofern spielt sie auch eine Rolle
in der Siedlungsstruktur, die sich so entwickelt hat, dass die anliegenden Hauser
i. d. R. giebelstandig zur Strae angeordnet sind. Diese historisch gewachsene Struk-
tur soll erhalten bleiben. Fiir die durch die L 34 ,Egelser Strafle“ erschlossenen Ge-
baude wird daher festgesetzt, dass sie rechtwinklig zur Strafde anzuordnen sind. Da
zu diesem Eindruck auch die Gestaltung des Daches wesentlich beitragt wird auch
die Ausrichtung des jeweiligen Hauptfirstes vorgegeben.

Ausnahmen bei bestehenden Gebiuden

Die nachtragliche Anpassung von ordnungsgemif genehmigten und errichteten Ge-
bauden innerhalb des Plangebiets wire ein zu starker Eingriff in das private Eigen-
tum. Dies gilt umso mehr, als die Bauleitplanung bisher keine differenzierten Vor-
schriften zur Gestaltung enthielt. Auch geringfligige Erweiterungen in der bisherigen
Gestaltung sind in dieser Hinsicht unbedenklich. Es wird daher eine entsprechend
klarstellende Festsetzung getroffen.

Ordnungswidrigkeiten

Das Bauordnungsrecht schreibt eine Bezugnahme auf § 80 Abs. 3 NBauO vor, damit
die jeweilige Kommune eine Handhabe gegen die Missachtung der von ihr erlasse-
nen ortlichen Bauvorschriften hat. Daher wird eine entsprechende Regelung nor-
miert, die zugleich den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit klarstellt.
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9.

9.1.

9.2,

9.3.

9.4.

10.

Nachrichtliche Ubernahmen

Riumstreifen

Im Nordosten des Plangebiets verlauft angrenzend der Molkereischloot, der den Sta-
tus eines Verbandsgewaissers hat. Insofern gelten im Uferbereich Einschrankungen
des Grundeigentums, die die ordnungsgemifle Gewisserunterhaltung gewihrleis-
ten sollen. Da dies flr die Bodennutzung unmittelbar verbindlich ist, erfolgt eine ent-
sprechende zeichnerische Ubernahme mit erliuterndem Text.

Sender-Schutzbereich

Der Fernsehturm in suidéstlicher Nachbarschaft zum Plangebiet benétigt im Um-
kreis von 300,0 m einen Schutzbereich, damit seine Funktion nicht beeintrichtigt
wird. Dieser muss von zu hoch aufragenden Vertikalstrukturen freigehalten werden.
Da dies unmittelbare Auswirkungen auf die Zulassungsfihigkeit von baulichen Anla-
gen hat, erfolgt eine entsprechende zeichnerische Ubernahme mit erlauterndem
Text.

Wasserschutzgebiet

Der nordostliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebiets
Aurich-Egels. Die hier geltenden Schutzbestimmungen schrianken die Bodennutzung
nur in geringem Umfang ein und stehen der vorliegenden Planung nicht entgegen.
Gleichwohl sind diese Bestimmungen verbindlich zu beachten. Daher erfolgt eine
entsprechende zeichnerische Ubernahme mit erlduterndem Text.

Wallhecken

Wallhecken stehen aufgrund ihres Wertes fuir Natur und Landschaft unter gesetzli-
chem Schutz. Im Gebiet der vorliegenden Planung sind einige Wallhecken als glie-
dernde und anreichernde Elemente in die Baugebiete integriert (s. 0.). Um auf ihren
Schutzstatus hinzuweisen, erfolgt eine entsprechende Ubernahme in Textform.

Oberflichenentwisserung

Von den Baugrundstiicken abzuleitendes Niederschlagswasser wird der lokalen Re-
genwasserkanalisation zugefiihrt. Der vorhandene bauliche Bestand ist vollstindig
angebunden. Neu hinzukommende Bebauung wird ebenfalls angebunden. Eine Er-
weiterung des Kanalbestands ist absehbar notwendig, wenn die bisher unbebauten
Grundstiicke im Stidwesten des Plangebiets an der kommunalen Strafle ,,Im Winkel“
erschlossen werden.

Die maximale hydraulische Belastung je Baugrundsttick wird durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans unter das bisher zulassige Mafd begrenzt (vgl. Kap. 7.2).
Auflerdem ermichtigt § 8 Ziffer 6 der Abwasserbeseitigungssatzung? die Stadt dazu,

3 Satzung der Stadt Aurich (Ostfriesland) iiber die Abwasserbeseitigung und den Anschlufd an die 6ffentliche
Abwasserbeseitigungsanlage
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eine Rickhaltung auf Grundstticken zu fordern, wenn die zuldssige Abflussmenge
uberschritten wird (vgl. Hinweis Nr. 9 auf dem Plandokument).

Insofern kann die ordnungsgemifie Oberflachenentwiasserung sichergestellt wer-
den. Dies gilt auch fur den Fall von Starkregenereignissen.

11. Erschliefung

11.1. Verkehrliche Erschliefiung

Die duflere verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt tiber die L 34 , Egelser
Strafle“. Diese stellt in westliche Richtung eine Verbindung ins Stadtzentrum her.
Von hier aus fuhren die Bundesstrafden B 72 und B 210 nach Norden in Richtung
Wittmund, nach Westen in Richtung Norden und Emden sowie nach Stiden in Rich-
tung Leer. Die L 34 , Egelser Straf3e“ fihrt nach Osten in Richtung Friedeburg.

Verkehrliche oder straflenbauliche Mafdnahmen auflerhalb des Plangebiets sind fur
die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.

11.2. Versorgung
Leitungen

Das Plangebiet ist mit Versorgungsleitungen voll erschlossen. Neu hinzukommende
Gebaude kénnen mit Hausanschliissen angebunden werden.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen aufderhalb des Plangebiets ist fir
die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Sicherstellung des Grundschutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebieten
der Gemeinde. Fiir die gegenwirtige Bestandssituation ist die Loschwasserversor-
gung gesichert. Da im Rahmen der Nachverdichtung nur in geringem Umfang neue
Gebiude hinzukommen, wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Anlagen
fur die Loschwasserversorgung grundsitzlich ausreichend sind. Der Stadtbrand-
meister legt gemeinsam mit dem Ortsbrandmeister den Bedarf an Loschmittel und
die Art der Léschwasserentnahmestellen im Plangebiet fest. Dies erfolgt in Abstim-
mung mit der Stadtverwaltung und dem Landkreis Aurich.

11.3. Entsorgung
Abwasser

Das lokale Kanalnetz fiihrt abzuleitendes Niederschlagswasser dem Molkereischloot
zu, der in stdwestlicher Richtung in den Ems-Jade-Kanal entwéssert. Zustindiger
Unterhaltungsverband ist der Entwasserungsverband Aurich.

Die Stadt Aurich fiihrt momentan eine hydraulische Uberpriifung des Regenwasser-
kanalnetzes durch. Dabei hat sich herausgestellt, dass das bestehende Entwésse-
rungssystem in Teilen nicht den aktuellen technischen Anforderungen entspricht und
stellenweise lberlastet ist. Daher ist im jeweiligen Einzelfall zu priifen, welche MafR-
nahmen notwendig sind, wenn innerhalb des Geltungsbereichs gebaut werden soll.
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12.

Hierbei kénnen die Regelungen der Abwasserbeseitigungssatzung Anwendung fin-
den (vgl. Kap. 10).

Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Neu
hinzukommende Geb&ude kénnen mit Hausanschlissen angebunden werden. Die
kommunale Klaranlage verfugt tber ausreichend Kapazitaten, um den zu erwarten-
den Schmutzwasseranfall zu bewiltigen.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen auflerhalb des Plangebiets oder
gewdsserbauliche Mafdnahmen sind fur die Umsetzung der vorliegenden Planung
nicht notwendig.

Abfallwirtschaft

Als o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstriger verwertet/entsorgt der Landkreis Aurich
die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vorschriften
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen Abfallgeset-
zes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer be-
wohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind
verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschliefien
(Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Verpackun-
gen, Speiseabfille etc.) miissen gemafl Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV) aufier-
halb der offentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zugefiihrt
werden.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmoglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Es wird auf die Méglichkeit zur Einsichtnahme in technische Vorschriften aufmerk-
sam gemacht, die den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegen. Dies
entspricht der Anforderung des Rechtsstaatsprinzips, dass die Planbetroffenen sich
auch dann vom Inhalt solcher Regelwerke verldsslich und in zumutbarer Weise
Kenntnis verschaffen kénnen, wenn diese nicht 6ffentlich zugénglich sind (Hinweis
Nr. 2).

Es wird weiterhin auf die Uberlagerung rechtswirksamer Bebauungspline hingewie-
sen, um die Planungshistorie offenzulegen und klarzustellen, welches Bauplanungs-
recht jeweils anzuwenden ist (Hinweis Nr. 3).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 4 bis 12).
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13. Flichenbilanz
Allgemeine Wohngebiete 194.519 m2
Urbane Gebiete 18.057 m2
Offentliche StraRenverkehrsfliche 35.279 m2
Offentliche Griinflichen 2.877 m2
Private Griinflichen 17.117 m2
Private Wasserfliche 148 m2
Wasserfliche Molkereischloot 852 m2
GESAMT 268.849 m?

14. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB anzustellende
Eroérterung der Belange von Natur und Landschaft mit Bewertung der Umweltauswir-
kungen liegt gesondert vor. Hierin wird auch die Eingriffsregelung abgearbeitet.

15. FFH-Vorpriifung
Die Vorpriifung nach § 34 BNatSchG ist als Teil der Erérterung der Belange von Natur
und Landschaft dokumentiert.

16. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorpriifung nach § 44 BNatSchG ist als Teil der Erérterung der Belange von Natur
und Landschaft dokumentiert.
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17.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am ........c..c.c.c.....
die Aufstellung des Bebauungsplans PO 11/N ,Egelser Strafle/Popenser
Strafde/Husteder Weg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..............
ortsublich bekannt gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am ........c..ccc......
die Veréffentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans PO 11/N , Egelser Strale/Po-
penser Strafde/Husteder Weg" gemif § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange beschlossen. Informationen
uber die Zuginglichkeit der Entwurfsunterlagen und die Dauer der Veréffentli-
chungsfrist wurden am .......cocccveeenenene ortsublich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans PO 11/N , Egelser Strafde/Popenser Strafle/Hus-
teder Weg“ wurde mit dem Entwurf der Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB in der

Zeit vom ...cocvevceenneee. bis zum .....cccoeune. veroffentlicht.
Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemiafs § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur

Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Aurich in seiner Sitzung am
................ den Bebauungsplan PO 11/N , Egelser Strafde/Popenser StraRRe/Husteder
Weg" als Satzung beschlossen.

Unterzeichnet

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadt Aurich ist gemafd § 10 BauGB
AM e im Amtsblatt fur den Landkreis Aurich bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan PO 11/N ,Egelser Strafle/Popenser Strafde/Husteder Weg" ist
damit an diesem Tag rechtswirksam geworden.

Unterzeichnet

Biirgermeister
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 16.03.2026

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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1.

Einleitung

Das Ziel der Planung ist tberwiegend die an den Gebaudebestand und
Geholzbestand angepasste bzw. stellenweise erhéhte bauliche Ausnutzung far
Wohnbebauung im Innenstadtbereich. Das Plangebiet Giberdeckt zum Teil die
Bebauungsplane Nr. PO11, Nr. PO11/3 und Nr. PO11/2 sowie vollstandig die
Bebauungsplane Nr. PO11/4 und Nr. 66.

Die EU-Richtlinien ,Richtlinie tGber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) bei
bestimmten offentlichen und privaten Projekten® 85/337/EWG, ,Richtlinie tber die
Anderung der Richtlinie ,UVP bei bestimmten 6ffentlichen und privaten
Projekten” 97/11/EG und ,Richtlinie Offentlichkeitsbeteiligung bei der
Ausarbeitung bestimmter umweltbezogener Plane und Programme*“ 2003/35/EG
wurden zum 1.1.2007 durch das Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Gesetz vom
21.12.2006 in nationales Recht umgesetzt.

Damit tritt auch fur den Bebauungsplan Nr. PO11N ,Egelser Str. Popenser Str.
Husteder Weg"“ eine Verpflichtung ein, dieses Projekt daraufhin zu Uberprifen, ob
es erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Das geschieht durch
eine Vorprufung des Einzelfalls im Vergleich mit dem planerisch zulassigen
Bestand.

Damit wird auch abgeschatzt, ob es sich unter Berticksichtigung der Vorhaben-,
Standort- und Wirkungsfaktoren um ein kleineres oder gleichartiges Projekt mit
geringeren oder dhnlichen Auswirkungen entspr. § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB oder um ein gro3eres Projekt mit groReren bzw. erheblichen
Auswirkungen handelt.

Dabei findet eine summarische, tberschlagliche Prifung aufgrund von
tatsachlichen Anhaltspunkten und bestehenden Erfahrungswerten statt.
Genereller Bewertungsmafstab ist dabei die Erreichung oder Uberschreitung der
Schwellenwerte mit Relevanz fir die Abwagung tber die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt,
europdaische Schutzgebiete, Mensch und Gesundheit, Kultur- und Sachguter,
Emissionen, Nutzung erneuerbarer Energien und effiziente/sparsame
Energienutzung, auch bzgl. grundsatzlich UVP-pflichtiger gréRerer Projekte, nach
Anlage 2 zum BauGB vom 14.06.2021.

Die Vorprifung findet im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes durch den Planungstrager Stadt Aurich statt. Dabei wird auch
gepruft, inwieweit erhebliche Auswirkungen durch Ausgleichs- und
Vermeidungsmaflnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden kénnen. Im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung findet auch die Beteiligung der in ihren
Aufgaben beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange statt.
Die Entscheidung tber das Ergebnis der Vorprufung erfolgt durch die Stadt
Aurich im Rahmen der Abwagung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung. Sie wird in der Bekanntmachung zur
Entwurfsauslegung veréffentlicht.

Ein etwaiger grenziberschreitender Charakter besteht nicht. Die Grenze zu den
Niederlanden als ndchstgelegenem EU-Staat liegt 50 km nach Stidwesten vom
Plangebiet entfernt. Diesbeziigliche Umweltauswirkungen, auch auf andere EU-

3
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Staaten, sind aufgrund der grof3en Entfernung und der geringen Auswirkungen
nicht anzunehmen. Daher wird dieses Kriterium nicht weiter untersucht.

Es werden die folgenden drei Bewertungsstufen zu den Auswirkungen im
bestehenden beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB im Vergleich des
geplanten Baurechts durch den Bebauungsplan Nr. PO11N mit dem
bestehenden Baurecht durch die Bebauungsplane Nr. PO11, Nr. PO11/4 und Nr.
66 angenommen.

Auswirkungen im Vergleich zu bestehendem Baurecht | Bewertungsstufe
grolRere Auswirkungen 2
gleichartige Auswirkungen 1
geringere Auswirkungen O
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2.

Merkmale des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. PO11N hat ein Plangebiet von 26,5 ha Grol3e. Nach der
Anlage 1 Flachenberechnung Vorentwurf ergibt sich im Vorentwurf in diesem
Plangebiet voraussichtlich eine festgesetzte Bauflache von 21,9 ha. Darauf ergibt
sich durch die GRZ von 0,3 auf voraussichtlich 18,6 ha Bauflachen und eine GRZ
von 0,4 auf voraussichtlich 3,3 ha Bauflachen eine zulassige Grundflache von
zusammen knapp 6,9 ha. Der Schwellenwert von 70.000 gm zulassiger
Grundflache fur Bebauungsplane mit nicht erheblichen Umweltauswirkungen und
ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung und wird daher weiterhin nicht erreicht.

Das Plangebiet ist nach der vorbereitenden Bauleitplanung im
Flachennutzungsplan in der Anlage 2 Giberwiegend als Wohnbauflache sowie
daneben als Verkehrsflache und als Mischgebiet dargestellt. Eine teilweise
Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt in der 36. Flachennutzungsplan-
Berichtigung.

Bei einem zu untersuchenden Projekt der Ausweisung von Bauflachen in einem
Bebauungsplan im Innenbereich mit einer zulassigen Grundflache von 20.000
gm bis weniger als 100.000 gm handelt es sich ebenso um ein Projekt mit einer
Pflicht zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles entsprechend Ziffer 18.8
Stadtebauprojekte aul3erhalb des Aul3enbereiches nach der Anlage 1 der Liste
UVP-pflichtiger Vorhaben zum Umweltvertraglichkeitspriufungsgesetz (UVPG).

Merkmal

Bewertung

Ergebnis

Rahmen fir die
Zulassigkeit von
spateren Vorhaben
nach dem UVPG

Die GroRRe der zulassigen Grundflache liegt
weiterhin knapp unterhalb des
Schwellenwertes von 70.000 gm. Die
Auswirkungen auf die Umgebung sind wegen
der zentralen Innenstandlage und der
umfangreicheren Erhaltung der Wallhecken
gering.

1

Beeinflussung anderer
Plane und Programme

Es erfolgt eine Weiternutzung bebauter
Flachen im Plangebiet angrenzend an
benachbarte Bauflachen. Eine ungesteuerte
Bauflachenentwicklung wird vermieden. Aul3er
dem Bebauungsplan Nr. PO11N und dem
Flachennutzungsplan werden keine anderen
Plane/Programme beeinflusst.

Einbeziehung umwelt-
und gesundheits-
bezogener
Erwagungen und
Forderung der
Nachhaltigkeit

Eine Belastung der Umgebung erfolgt nur im
immissionsschutzrechtlich zulassigen
Rahmen. Die Millentsorgung erfolgt durch das
Entsorgungssystem des Landkreises Aurich
auf sicheren Deponien bzw. durch eine
stoffliche Verwertung.
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Umwelt- und
gesundheitsbezogene
Probleme

Eine weitraumige Schadstoffausbreitung oder
Larmbelastung der Umwelt wird wegen der
geplanten Uberwiegenden Wohnnutzung nicht
angenommen.

Die nachsten Gewerbe- und Wohngebiete
liegen in geringer Entfernung. Der Aspekt
Larmschutz wird geprift und die Einhaltung
der zulassigen Immissionswerte durch
Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.

Durchfiihrung
nationaler und
europaischer
Umweltvorschriften

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete (FFH) und
Vogelschutzgebiete (VSG) liegen in grof3erer
Entfernung von mind. 2,3 km (FFH-Gebiet 183
Teichfledermaus-Gewasser im Raum Aurich,
nach Nordwesten) bzw. von mind. 7,3 km
(VSG-Gebiet VO5 Ewiges Meer, nach
Norden). Daher werden keine negativen
Auswirkungen angenommen.

Zusammenfassung

Die Merkmale des Bebauungsplanes
lassen im Vergleich zum bisherigen
Planungsrecht der finf Gberplanten
Bebauungspléane gleichbleibende
nachteilige Auswirkung auf die Umwelt
annehmen.
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3.

Merkmale der Auswirkungen

Im Hinblick auf die Merkmale der méglichen Auswirkungen sind im wesentlichen
die geplanten Nutzungsausweisungen sowie deren gestalterische Auswirkungen
von Bedeutung. Die Emissionen bewegen sich voraussichtlich im bisherigen
durchschnittichen Rahmen eines Wohngebietes. Die Nachbarschaft zu einem
vorhandenen Gewerbegebiet bleibt unverandert bestehen. Die innerstadtische
Lage dient etwa gleichbleibend der Vermeidung der Beanspruchung bisher
unbelasteter Landschaftsraume.

Zu dem 6stlich angrenzend im Flachennutzungsplan dargestellten
Ausgleichsflachensuchraum Aurich Ost wird zur Vermeidung von Storeinfliissen
auf Fauna und Flora sowie auf die Naherholung durch Ausweisung von
Wallheckenschutzstreifen eine verbesserte Wallheckenerhaltung und damit auch
eine Randeingriinung vorgesehen.

Bzgl. der Vermeidung von Landschaftsbild-Beeintrachtigungen wird zukinftig
eine zur Umgebung gestaffelten Begrenzung der Geb&udehdhen auf 4,5 m bis
9,5 m vorgesehen. Auch wird in der Umgebung wie bisher eine
Sichtverschattung durch den Wallheckenbestand eintreten. Die Wallhecken im
Plangebiet werden zukinftig vollstéandig als zu erhalten festgesetzt und durch
einen Wallheckenschutzstreifen als privater Grinflache zusatzlich geschiitzt.

Im Vorentwurf wird voraussichtlich eine Bauflache von 218.879 gm festgesetzt.
Darauf ergibt sich durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 auf voraussichtlich
186.413 gm Bauflachen und die GRZ von 0,4 auf voraussichtlich 32.466 gm
Bauflachen eine zulassige Grundflache von zusammen bis zu 68.910 gm, also
von unter 70.000 gm. In den bestehenden Bebauungsplanen PO11, PO11/4 und
66 (siehe Anlagen 4 bis 6) wird dem gegentiber eine zulassige Grundflache von
69.224 gm festgesetzt. Die zulassige Grundflache verringert sich daher
planerisch um voraussichtlich 314 gm.

Am Westrand ist ein Waldbereich nordlich Im Winkel mit Schutz nach dem
Waldrecht auf einem ehemaligen Gartengrundstick vorhanden. Waldbereiche
sind Lebensraume der Fledermause, Insekten und Vogel. Aufgrund der
vollstandigen Umgebung durch Wohnbebauung und der innenstadtnahen Lage
soll eine Uberplanung und Auslagerung erfolgen.

Die Detailbewertung der relevanten Einzelkriterien erfolgt durch Vergleich mit
dem planerisch bestehenden Nutzungsstand des Gebietes. Die Ausnutzbarkeit
nach 8 30 BauGB wird mit dem Bestand noch nicht vollstandig ausgeschopft.

Auswirkungen

Bewertung

Ergebnis

Wahrscheinlichkeit,
Dauer, Haufigkeit und
Umkehrbarkeit der
Auswirkungen

Die geplante Wohnbebauung verursacht keine
storenden Larmemissionen. Die Auswirkungen
entstehen weitgehend gleichbleibend fur
unbegrenzte Dauer und sind kaum reversibel.
Vom geplanten Urbanen Gebiet im Nordosten
ist wegen der dort Uberwiegend schon
bestehenden Wohnbebauung kein
Storeinfluss beim Larmschutz zu erwarten. Auf
dem geplanten Urbanen Gebiet im Westen

2
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sind zukUnftig etwas erh6hte Larmwerte
zulassig.

Kumulative und
grenziberschreitende
Auswirkungen

Grenzlberschreitende Auswirkungen werden
nicht angenommen (Entfernung zu den
Niederlanden 27 km). Es entsteht wie bisher
eine mittlere Schwere der Auswirkungen.
Dabei ist eine geringe Komplexitat bzgl.
Naherholung und Biotopschutz gegeben. Die
Auswirkungen stehen im Zusammenhang mit
den umgebenden Wohngebieten, die auch
fast vollstandig ausgenutzt sind.

Unfall-, Umwelt- und
Gesundheitsrisiken

Das Eintreten ist sehr wahrscheinlich. GroRere
Auswirkungen als bisher sind bei den
Emissionen unwahrscheinlich.

Umfang und
raumliche
Ausdehnung der
Auswirkungen

Die Wirkung entspricht voraussichtlich dem
Bestand. Die Bodenversiegelung wird voraus-
sichtlich insgesamt leicht zurtickgehen.

Der vorh. Sandboden, im Nordteil Podsol und
im Sudteil Pseudogley-Podsol mit Lehm im
Untergrund, ist wenig empfindlich. Eine
zusatzliche Beeintrachtigung des Naturhaus-
haltes wird nicht angenommen.

Die Eingrinung durch die Wallhecken und
eine neu eingefuhrte H6henbegrenzung
vermeiden eine Landschaftsbild-
beeintrachtigung starker.

Am Westrand ist ein Waldbereich (Biotoptyp
Eichen-Mischwald lehmiger Sandbdden des
Tieflands) vorhanden. Die innerstadtische
Wohnbauflache wird dort als vermehrt
Uberbaubar ausgewiesen. Es erfolgt daher
nach dem Waldrecht eine externe
AusgleichsmalRnahme auf einer von der Stadt
bereitgestellten Flache (siehe Anlage 7).

Die Auswirkungen beschranken sich
abgesehen von diesem Externausgleich auf
das Plangebiet selbst.

Zusammenfassung

Die Auswirkungen des Vorhabens lassen
fur die Schutzguter Menschen, Tiere und
Pflanzen nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt wie im bisherigen Rahmen
annehmen.
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4.

Das Gebiet wird weit tberwiegend als Wohnbauflache genutzt (siehe Luftbild in

Bedeutung des betroffenen Gebietes aufgrund besonderer Merkmale

der Anlage 3). Grundsatzlich ist es dem Naturraum Auricher Geest mit der
potentiellen naturlichen Vegetation des Drahtschmielen-Buchenwaldes
zuzuordnen. Wertvolle Biotoptypen mit Eignung fir Flederméause, Insekten,
Kleinsduger und Vogel bzw. ein Lebensraum seltenerer Pflanzen wurden in
diesem Bereich bis auf die bestehenden Wallhecken nicht festgestellt.

Der Landschaftsbildwert ist aufgrund des Erscheinungsbildes als typisches
Wohnbaugebiet mit teilweiser Wallheckengliederung mittel bis gering. Der
Stadtrandbereich wird nach Osten durch das Wallheckennetz zur offenen
Landschaft hin eingegrint.

Die teilweise Lage im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Aurich-Egels

macht das Gebiet besonders empfindlich gegen zusatzliche Bodenversiegelung

und Schadstoffeintrage. Die zulassige Bodenversiegelung wird insgesamt
planerisch leicht verringert.

Empfindlichkeit

Bewertung

Ergebnis

Sensibilitat bzgl.
Umweltqualitatsnor-
men und Grenzwerten
fur besondere natlir-
liche Merkmale, kultu-
relles Erbe, Boden-
nutzungsintensitat

Aufgrund der Bauflachenfestsetzung ist eine
besondere Empfindlichkeit des Plangebietes
bzgl. der genannten Aspekte weiterhin nicht
gegeben. Besondere Natur-, Kultur- oder
Bodenmerkmale bestehen nicht.

1

Auswirkungen auf
europaische
Schutzgebiete

Auswirkungen auf europaische Schutzgebiete
im Schutzsystem Natura 2000 sind wegen der
grofR3en Entfernung von mind. 2,3 km weiterhin
nicht anzunehmen.

Auswirkungen auf
Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete sind nicht vorhanden.

Auswirkungen auf
Landschaftsschutz-
gebiete

Landschaftsschutzgebiete sind nicht
vorhanden.

Auswirkungen auf
gesetzlich geschiitzte
Biotope und
geschutzte Land-
schaftsbestandteile

Gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht
vorhanden. Es sind einzelne Laubbaume mit
Schutz nach Baumschutzsatzung vorhanden.
Es sind umfangreiche Bestdnde an Baum-
Strauch-Wallhecken vorhanden. Diese sollen
zukunftig verbessert geschuitzt und erhalten
werden.

Auswirkungen auf
Wasserschutzgebiete

Die Osthalfte des Plangebietes liegt im
Wasserschutzgebiet Zone IlIA. Das
Trinkwassergewinnungsgebiet des
Wasserwerkes Aurich-Egels umfasst seit 2015
etwa 70 % des Plangebietes. Zusatzliche

9
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Versiegelungen werden insgesamt nicht
zugelassen.

Auswirkungen auf Baudenkmale und Naturdenkmale sind nicht

Baudenkmale, vorhanden.

Naturdenkmale und

archéologisch

bedeutende Bereiche

Zusammenfassung Der Standort des Vorhabens lasst fur die
Schutzguter Menschen, Tiere und Pflanzen
eine nachteilige Auswirkung auf die
Umwelt im bisherigen Rahmen annehmen.

10
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5.

Ergebnis

Die Ergebnisse aus den drei Kapiteln Merkmale des Bebauungsplanes,
Merkmale der Auswirkungen und Bedeutung des betroffenen Gebietes aufgrund
besonderer Merkmale werden im folgenden zusammengefasst.

Fur alle drei Kapitel ergeben sich, auch aus den vorliegenden Erfahrungen
heraus, fir den neuen Bebauungsplan etwa gleichbleibende Auswirkungen wie
durch die bestehenden Bebauungsplane.

Daher ergibt sich keine Notwendigkeit einer Umweltprifung oder einer
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach dem BauGB, einer UVP nach dem
UVPG oder einer FFH-Vertraglichkeitsprifung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz. Erhebliche Umweltbeeintrachtigungen sind aufgrund
der Planaufstellung nicht zu erwarten, auch nicht in Kumulation mit den
angrenzenden bestehenden Planen.

Die verbleibenden Nutzungskonflikte lassen sich auch ohne eine Umweltprifung
im Bebauungsplanverfahren angemessen im Rahmen der Ermittlung der
Abwagungsgrundlagen und der stadtebaulichen Abwagung dazu unter
Einbeziehung von angemessenen VermeidungsmalRnahmen nach dem BauGB
|6sen.

11



Umweltprifungs-Vorprifung Bebauungsplan PO11N

6. Verzeichnis der Anlagen

Flachenberechnung Vorentwurf Bebauungsplan PO11N Malfstab 1 : 1.000
Auszug aus dem Flachennutzungsplan Mal3stab 1 : 4.000

Luftbild 04-2023 mit rot markiertem Waldbestand Malf3stab 1 : 4.000
Auszug Bebauungsplan PO11 M. 1:1.000

Auszug Bebauungsplan PO11/4 M. 1:1.000

Auszug Bebauungsplan 66 M. 1 :1.000

Lageplan Ersatzwald 2.750gm Spekendorf Rindelmoor

~No ok WNBE
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STADT AURICH M. 1:2.000

BEBAUUNGSPLAN Projekt 12132
"PO 11 N" 30.01.2023
Flachen

Sitz der Gesellschaft: Urwaldstr. 39 26340 Neuenburg Tel:044 52-916-0 Fax:04452-916-101 E-Mail: info@thalen.de
STADT- & LANDSCHAFTSPLANUNG

Thalen Consult GmbH INGENIEURE - ARCHITEKTEN - STADTPLANER
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i)lm Plangebiet tritt der Bebauungsplan Nr 7 der Gemeinde Popens
vom 15, 3. 1962 aufler Kraft.

2)Friihere Sicht - und Zufahrtenregelungen fiir die Bebauung an der
L34 bleiben unberuhrt.

3)Als Ausnahme von der festgesetzten offenen Bauweise sind
6.50 m Ldnge an der seitlichen Nachbargrenze

Einzelgaragen bis

allgemein zuldssig.

4)Auf jedem Baugrundstiick ist fir jede dort vorhandene Wohneinheit
Personenkraftwagen anzulegen.

5)Iinnerhalb der zeichnerisch festgesetzten Schutzzone (300m) des
Fernsehsenders, sind Hochbauten iiber 800m Hohe uber

ein Stellplatz fir

Geladndeoberkante

nicht zulassig.
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Der Gemeinde p e S =
i
J
L'andkreis Aurich M. 1:1C00 B
§
Der Rat der Gemeinde Popens hat in seiner Sitzung am._ 7 1. 1972 :
dem Entwur{ des Bebauungsplanes zugestimmt und seine G&ffentliche ° !
suslegung beschlossen. ‘ _ ¢ 'i
Jrt und Dauer der offentlichen Auslegung wurden gemdBl § 2 Abs.6 i 7
des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23. Junj 1960 (BGBI.!.S. 349) , &
am.. 22.2.772 ortsiiblich durch__F!_yé_hc_a_ng_f*f?goélé”&ﬁ‘w g it Grrehs ’1
Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit Begrindung |
vom 4. 4%.797Z bis $.5.7972_ bffentlich a egen. f
Fur das Plangebiet: ' : : :1
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschafts- Fopens, den.. -{5’-#"“ _‘*_’f_?i 3

katasters und weist die baulichen Anlagen sowi}g S,t‘;::!}en,
Wege und Plitze vollsténdig nach (Stand: s 4 ).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die U'-oa_s_rtr..agung.
der neu zu bildenden Grundstlcksgrenzen in dig Ortlichkeit
jst einwandfrei moglich.

+

Die Genehmigung

|
g

: b4 197 Ler Rat der Gemeinde FPopens hat den Bebauungsplan in seiner
urjef den L4 o Sitzung am.__77.5.79¢Z nach Priifung der vorgebrachten Bedenken
2 . unrd Anregungen gemdB § 10 BBauG als Satzung beschlossen

g . ’ R T ol \ ]
- “anens, den. . ”:6"}‘_""‘4 Jf’}z /// 4 -.:-’;:f%;.‘_ — A Z
AAX LY D e, ™ a3

Geneumiqungsvermerk:

S
s 4
planes sind am <.

'Popens, den /3 ..M»i.-.’f.‘r‘?-_&‘_

owie Ort und Zeit der Auslegun des Bebauungs-
6.49%2 ortsiiblizh durch.(ﬁzﬂf_@_’bﬂ_‘!’_‘ Lbhekanntgemacht

I - I =2 TO A4 - Gemeindediralite: =

% g n e//fl// (i~

e s

;e Birgermeister und i
Gemeindedirektor - E

i‘i

tl

j

TR
BT e

—

[[vertr. Bilrgermeister

LI T NG e Ry P R e e, TR VT e T

Genchmigt

[ tzes
gemdB § ] des Bundesbougese
i 23, Juni 1960 B3GIL 15, 341),

den......<.'....(?:d.:l&.f..t’.l.:'...‘........19..‘,}...

Al : asident

drfegierungsprd

el gy al (944/743

Im Auftrages
A0 A l-:’ii-..

TG T G T s e e

{hay . HMLSelgt] do: londAnili oS worden.

Pl ::mn-;- /lﬁéﬂf{f/

Birgermeister und

o SR T ST
L WY

o



Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004
(BGBI. I, Seite 2414) und der §§ 6 und 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO)
vom 22.08.1996 (Nds. GVBI. Seite 382 ), alle in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassung, hat der Rat der Stadt Aurich diese vierte Anderung des Bebauungsplanes
Popens 11, bestehend aus den textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begriindung
beschlossen.

Aurich, den ,{1.,(»‘( 0Y. 20006

,4k1L1¢[

Bu?ﬁrmeisterin

Der Entwurf der vierten Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 wurde ausgearbeitet
von der Stadt Aurich, Abteilung Planung.

Aurich, den 2 Y—/q/o ‘

Planverfasser

PEnverfasser

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 02.05.1996 die Aufstellung der vierten
Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemal § 2 Absatz 1 BauGB am 31.05.1996 ortsUiblich bekanntgemacht.

Aurich, den /5, 0% 2800

A z/\/

Blrgefmeisterin

O -
G p
fFe\or

‘1.9_51__,1

4

Frihzeitige Biirgerbeteiligung

Die Burgerbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB wurde am 23.01.1998 ortsiblich
bekanntgemacht und vom 02.02.1998 bis zum 02.03.1998 in Form einer Auslegung
durchgefiihrt. /7 Stag

Aurich,den 2§ . 0Y. 2006
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Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 28.09.1998 ortsiiblich
bekanntgemacht. Der Entwurf der vierten Anderung des Bebauungsplanes Popens 4 mit den
textiichen Festsetzungen und der Begriindung haben gemaR § 3 Absatz 2 BauGB vom
07.10.1998 bis zum 09.11.1998 offentlich ausgelegen.

Aurich,den S, 0Y. 2000

_ ¢4¢{i0(

Blrgepmeisterin

Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Aurich hat die vierte Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 mit den

textlichen Festsetzungen in seiner Sitzung am 18.02.1999 als Satzung (§ 10 BauGB) und die
Begriindung beschlossen.

Aurich, den (/S 0Y. 2006

il

Blirgerpieisterin

/
v

‘ Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der vierten Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 mit den
ortlichen Bauvorschriften tiber Gestaltung ist am O°7, & OF im Amtsblatt fir den Landkreis
Aurich und die Stadt Emden bekanntgemacht worden.

Die vierte Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 mit den enthaltenen &rtlichen
Bauvorschriften tiber Gestaltung ist damit am /%) Df Obrechtsverbindlich geworden.

\ =Y f i

Aurich, den f:'(cj .04 ; o0 (9
Stadt Ay

Die Birger Urich

Unterschrift

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der vierten Anderung des Bebauungsplanes
Popens 11 ist die beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und der
Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes
beim Zustandekommen der vierten Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 nicht
geltend gemacht worden.

Aurich, den

Unterschrift

Mdngel der Abwdgung

Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten der vierten Anderung des Bebauungsplanes
Popens 11 sind Mangel der Abwégung nicht geltend gemacht worden.

Aurich, den

Unterschrift

Beglaubigungsvermerk
(nur far Zweitausfertigungen)

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

Aurich, den

4. Anderung des Bebauungsplanes Popens 11

Gegenstand der Anderung

1. Mal der baulichen Nutzung

1.1.  Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt.

1.3. Zahl der Vollgeschosse

1.4. Hoéhe baulicher Anlagen

1.2.  Die GeschoRflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt.

In dem Bebauungsplan werden folgende textliche Festsetzungen geandert bzw. ergéanzt:

Die Zahl der Voligeschosse wird auf ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf max. 8,00 m festgesetzt.

o ;/’};{} Als Gebaudehdhe gilt das MaR zwischen der ErschlieRungsstraBenmitte und der
o+

22l

1.5. Zuldssige Grundflachen

/

el
Z
=

obersten Dachbegrenzungskante der Dachhaut.

e Die Gréfe der Grundflache eines Einzel- bzw. Doppelhauses wird auf max. 200 gm

——] beschrankt.
o o g o
e & Bauweise
WRim 2.1.  Abweichende Bauweise

S Geltungsbereich der Planaufstellung

i teil der Bebauungsplananderung.

—_—
—
™ S v

.
v—

Der Geltungsbereich zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Popens 11 ist Bestand-

Es gilt die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern. Es sind jedoch nur Einzel-
B und Doppelhauser mit einer L4nge von max. 18,00 m zulassig.

Stadt Aurich

4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. Popens 11

Stand: Méirz 2006

Stadt Aurich, Abteilung Planung Mafistab 1 : 3000
Bgm. — Hippen — Platz 1
26603 Aurich




Genehmigungsvermerk
3 FUR DIE BESTIMMUNG DER GEBAUDEABSTANDE VON DEN GRENZEN (§7 NBauO)
ZEICHENERKLARUNG ' ; WIRD OK STRASSENKRONE ODER -WO VORHANDEN- OK. BURGERSTEIG FESTGELEGT.
' 4 . | .
A 4L "DIE FUSSBODENHOHE WIRD AUF MAX. 050 M UBER OK. STRASSENKRONE ODER GENEHMIGT NACH § 6(1) DES BUNDESBAUGESETZES
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES \ WG'VORHANDEN- QK. BURGERSTEIG FESTGELEGT : ; IN DER FASSUNG DES GESETZES VOM 18 08 1976
- - S ey 4 . : (BGBL. I.S. 2265) GEMASS VERFUGUNG VOM 12.APRIL 1979
BAUGRENZE 5. IM BEREICH DES ZU-UND AUSFAHRTSVERBOTES SIND DIE GRUNDSTUCKE ENTLANG 309 b -21102 -52 001/66
. /. DER EGELSER STRASSE (L 34) IN MINDESTENS B80CM HOHE EINZUFRIEDIGEN.
' ¥ i A GIERUNG WESER-EMS
ST NBEGRE NGSLINIE PRO  GRUNDSTUCK IST EIN ZUGANG FUR FUSSGANGER UND RADFAHRER ZUM BEZIRKSRE
RASSENBEGRENZUNGSL VORHANDENEN - FUSS-UND RADWEG ZULASSIG. . OLDENBURG, DEN 12.04.1979
TRASSENVERKEHRSELACHEN . 6. IM MISCHGEBIET SIND GEM. §1(5) BauNVQ SONSTIGE GEWERBEBEJRIEBE (GEM.86(4) - ¥
S : N AC BauNVO) UND TANKSTELLEN (GEM. § 6(7) BauNVO) NICHT ZULASSIG. : RS e

SICHTDREIECK (BEWUCHS UBER 080 M. UNZULASSIG)

ZU ERHALTENDE WALLHECKE : ' " '
a3 Uffentliche Auslegung gemaB §2 Abs. 6 BBauG
KINDERSPIELPLATZ . vom 1. AUGUST 1978 bis 11, SEPTEMBER 1978
PA_RKFLACHEN . Sl Bekanntgemacht am 03. AUG.1978 ) .—-"'. e i
! aurich. den 13. FEBR. 1979 = Genenmigung und Au;}e&:rﬂgigmaw %12 BBauG
. ¥ ' - Bekanntgemacht am £9.
ZU- UND AUSFAHRTSVERBOT (SIEHE AUCH TEXTL.FESTS. NR.5) , e l
: ik Aurich, den 13 JULI 1979
ABGRENZUNG . UNTERSCH. NUTZUNG : s T e
ALLGEMEINES WOHNGEBIET s
_ i Stadtdirektor
REINES WOHNGEBIET = = | r IV. GEZ. WIENEKE
_ B Tl i / . Als Satzung gemafl §10 BBauG vom Rat der Stadt
ZAHL DER VOLL'GESCHOSSE By s ' : A4 .‘. Aurich / Ostfriesland beschlossen am 21. SEPT. 1878
LA, ! : - st - o, THRALSORE i
: : B p £ : e A ch, den 13. FEBR. 1979
OFFENE BAUWEISE r EA R Pk
GRUNDFLACHENZAHL- - RS RS e SR GEZ. HILDEBRAND GEZ, FRIEMANN
' ey ST ¢ TR s, et FELST _ Biirgermeister Stadtdirektor
GESCHOSSFLACHENZAHL _ A , |
Bebauungsplan Nr.195 e I S fiv LR | 3
i _ BB NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN |
l5|. AUCH TEXTL FESTS’;ETZUNG NR. 2]- WEITERES RE-G-ELT DIE ENTWASSE‘;HNZ%S,;G ' Auszug aus dem Flurkartenwerk des Kataster- ’ Die Planungsunterlage entspricht dem Inhalt des
92 -~ l --—@—— GASHOCHDRU‘GKLE!TUNG s, rd RO 1 AN £ - ‘l amtes Auricn. 1:1000 (VergrsBerung aus 1:2000) Liegenschaftskatasters und- weist die stddtebaulich
: e, e adiiEey i Vervielfdltigung verboten (§§6 und 26 des bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straflen, Nege
Gemarkur‘g EQe[S \\ m MI'SCHGEBIET (SI. AUCH TEXTL. FESTSETZUNG NR.6) Vermessungs- und Katastergesetzes und Pldtze vollstindig nach (Stand vom 678 .00,
$ a vom 8.11.1961 = Nds. GVBL. 5 319) 5ie ist hinsichtlich der Daratellung der Grenzen
; Flur 6 \ Der Stadt Aurich zur Vervielfaltigung und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. ' SEEAEJ-IL-JNG-I’SPLAN NR' 66
NS i ! .
‘ 7 e e ¢ B . ’ unter den am274,78 mitgeteilten . A ‘ AD AURICH
ﬁ | - m H. ; R i : -'. e LEVIN Bedingungen freigegeben durch das D:G Ebertm:bazkeit d:rtr;euhzu :AT:endfn :I:d--
/ . % ] PR : 2% _ _ . = i Ean Katasteramt Aurich. sticksgrenzen in die Urtlichkelt ist einwandirel
G " P 360 fhr a4 3 *i:t /FUR BESTEHENDE GEBAUDE ODER -TEILE AUSSERHALB DER FESTGESETZTEN nurich, den 27,02.3979. . ;
emarkun OPE /777 ' p K UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN GILT DIE FESTSETZUNG DER BAUGRENZEN _ Katasterant
g r | NS eersmacneéerKkar Jp ' NUR DANN, WENN SIE DURCH EINEN NEUBAU ERSETZT ODER UMBAUTEN | GEMARKUNG EGELS, FLUR 6
Flur 1 “ Vnaf <4 "3 t"" 93  DURCHGEFUHRT WERDEN, DIE EINEM NEUBAU GLEICHKOMMEN, SONSTIGE  ° : M, 1:1000
; : s S , . INNERE UMBAUTEN SIND ALS AUSNAHME ZULASSIG. | Sl SR :
» d 5 : . ; : : ' A TEs ', v GEZ. SCHUMACHER
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Luftbild 2015

Luftbild 2023

STADT AURICH
Bebauungsplan PO 11N
Anlage 1, Ausgleichsflache 42, Vergleich Luftblld 2015/ 2023
Gemarkung mggn, Flur 2, Flurstk. 165119 + Flurstk 168/20
UnmaRstablich August 2025
Aufgestellt: Stadtverwaltung Aurich, FD. 21 Planung

Biirgermeister Hippen Platz 1

26603 Aurich
Grundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessung- und
Katasterverwaltung - ALKIS
LGLN © 2024 ch.stadt aurich zeichner.bpl.po11n.ausgleich 42




¢\ Landwirtschaftskammer
INiedersachsen

Forstamt Weser-Ems
Geschaftsstelle Oldenburg
) Gertrudenstralte 22
Landwirtschaftskammer Niedersachsen » Gertrudenstr. 22 e 26121 Oldenburg 26121 Oldenburg
Telefon: 0441 801-743
Telefax: 0441 801-744

Internet: www.lwk-niedersachsen.de

Bankverbindung
Landessparkasse zu Oldenburg
BLZ 280 501 00 | Kto 000-199 4599

IBAN:DE79 28050100 0001994599
SWIFT-BIC: BRLADE21LZO
Steuer-Nr: 64/219/01445

USt-IdNr: DE245610284

Ihr Zeichen Unser Zeichen  Ansprechpartner |in  Durchwahl  E-Mail Datum

Jens Wolken 743 jens.wolken@Iwk-niedersachsen.de 25.02.2019

Wald auf dem Grundstiick ,,im Winkel 17“ in 26603 Aurich

Wald ist jede mit Waldbaumen bestockte Grundflache, die aufgrund ihrer GrofRe und
Baumdichte einen Naturhaushalt mit eigenem Binnenklima aufweist.

Zum Wald im Sinne des Gesetzes gehdren auch kahl geschlagene oder verlichtete
Grundflachen, Waldwege, Schneisen, Waldeinteilungs- und Sicherungsstreifen,
Waldbl6Ren, Lichtungen, Waldwiesen, mit dem Wald zusammenhangende und ihm
dienende Wildasungsflachen und Wildacker.

Bei dem Grundstiick ,Im Winkel“ 17 ergeben sich folgende Wertigkeiten der Waldfunktionen:

Funktion Wertigkeit
1. |Nutzfunktion 1,323
2. |Schutzfunktion 2
3. |Erholungsfunktion 1,43
Mittelwert 1,59

Die Wertigkeit des Waldes bei unter 2 ist mit einem Wert von 1,0 bis 1,2 auszugleichen.

Die Stadt Aurich, Herr Wulle, erhalt eine Ausfertigung dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriilRen

Wolken
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Anlage zur Begrindung

Bepflanzungsliste Ersatzwald Rindelmoor 2.750 qm
Gemarkung Spekendorf Flur2 Flursticke 165/19 und 166/20 jeweils Nordwestteil

Feldgehdlzsukzession

2.400 gm
Mittelteil:

Baumschicht
Uberwiegend Moorbirke, einzelne Stieleichen

Strauchschicht
einzelne Faulbaume, Grauweiden und Brombeeren.

Feldgeholzanpflanzung

150 gm
Nordteil:

12 Moorbirken — Betula pubescens
50-80 cm m.To.

=
150 am

4 Waldkiefern — Pinus sylvestris

60-80 cm m.Co.
1 Stick je ca. 5 gm.

Feldgehdlzanpflanzung
200 gm
Sudteil:

15 Moorbirken — Betula pubescens
50-80 cm m.To.

5 Waldkiefern— Pinus sylvestris

60-80 cm m.Co.
1 Stiick je ca. 5 qm p Ao z
511-010-007

Bebauungsplan PO11N
24.09.2025
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