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1. Grundlagen der Planung
1.1 Plangebietsabgrenzung, Lage und Grofde des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in ca. 10 km Entfernung von der Auricher Kernstadt und liegt im
Ortsteil Langefeld. Es befindet sich im Einmiindungsbereich des Esenser Postwegs in die
KreisstralRe K 122 (Langefelder Straf3e). Nordwestlich wird das Plangebiet durch
landwirtschaftliche Flachen und sudostlich durch die Stra3e Esenser Postweg begrenzt. Eine
vorhandene, einreihige Wohnbebauung pragt die Raumstruktur entlang der Stral3e Esenser
Postweqg.

Abbildung 1: Lage im Raum

-

Mafstab 1: 20.000

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 45/5 bis 45/10, der Flur 2, Gemarkung Langefeld. Der
Geltungsbereich weist eine Grof3e von 0,5 ha auf und ist im Bebauungsplan durch ein
entsprechendes Planzeichen festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 374 erstreckt sich bewusst nicht auf das
Grundstlick Langefelder Stral3e 26. Es handelt sich hier im Bereich des Esenser Postweges
um eine durch eine Baum-Strauch-Feldhecke getrennte kleine Teilflache - als Griinland mit
Grabeland. Zudem liegt diese Flache im Bereich landwirtschaftlicher Immissionsradien.

1.2  Bisherige Plangebietsnutzung, Nutzung der Plangebietsumgebung

Das Plangebiet befindet sich auf einer derzeit landwirtschaftlichen Weideflache, die bereits
im Flachennutzungsplan als ,gemischte Bauflache* dargestellt ist.

Die angrenzenden bebauten Bereiche entlang des Esenser Postwegs sind durch
uberwiegende Wohnnutzung in offener Bauweise gepragt. Diese Struktur wird im Stiden,
Uber die KreisstralRe K 122 (Langefelder Stral3e) hinaus, fortgesetzt.

Das Plangebiet schlie3t an den bestehenden Bebauungsplan Nr. 207 ,Esenser Postweg“ an.



1.3  Anlass und Ziel der Planung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Wohnbauflachen in Langefeld - unter
Beibehaltung des typischen StraRendorfes durch Verdichtung einer unbebauten Liicke -
geschaffen werden. FiUr den Ortsteil ist eine moderate Eigenentwicklung madglich.

Die Wohnbauentwicklung in den Ortsteilen auRerhalb des zentralen Siedlungsbereichs der
Stadt Aurich ist gemaf3 den Vorgaben der Raumordnung auf die Eigenentwicklung zu
beschranken. Die Eigenentwicklungsvorgabe zielt Uberwiegend auf eine
Wohnbaulandnachfrage ortsanséssiger Personen und Personen aus den angrenzenden
Orten ab. Der Umfang der Wohnbaulandnachfrage ergibt sich auf der Grundlage der
Entwicklung der Einwohnerzahl und der Haushaltsgréfze bzw. Wohnungsbelegung.

Zudem befindet sich ein Siedlungsentwicklungskonzept 2020 fir die Stadt Aurich in
Aufstellung, welches als Grundlage fir diese Bebauungsplanaufstellung dient. In diesem
Konzept ist die mittelfristige Siedlungsentwicklung im Ortsteil Langefeld ausfuhrlich dargelegt
und begriindet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 374 sollen rd. 0,5 ha der potentiellen Bauflachen in Langefeld
tberplant werden. Auf dieser Flache lassen sich sechs Baupléatze umsetzen.

1.4 Bodenordnende Mafdnahmen

Die Grundstiicke des Plangebietes stehen fur die Umsetzung der MalRnahme zur Verfligung.
Aus diesem Grund sind bodenordnende Maf3nahmen nicht erforderlich. Die Eigentuimer
haben bereits eine Parzellierung der Flache vorgenommen. Die sechs Grundstiicke weisen
zur Zeit GrundstiicksgréRen von ca. 800mz2 auf.

1.5 Planverfahren

Eine Bebauungsplanaufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung (8 13a
Baugesetzbuch) entspricht im Hinblick auf die vorhandene Lage des Plangebietes nicht
eindeutig der einschlagigen Begriindung eines planungsrechtlichen Innenbereichs.

Der 8§ 13b des Baugesetzbuches ermdglicht es jedoch, auch Flachen, die an den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3en, geman den Vorgaben zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung zu tberplanen, soweit dadurch die geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird. Der Bebauungsplan Nr. 374 soll daher
auf der Grundlage des § 13b in Verbindung mit dem § 13a Baugesetzbuch aufgestellt
werden. Der Bebauungsplan Nr. 374 soll im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung
durchgefuhrt werden.

Bauleitplanverfahren auf der Grundlage des § 13b Baugesetzbuch dirfen planungsrechtlich
nur fur Wohnbauflachen durchgefiihrt werden. Dies entspricht dem Ziel der Planung.

Es befinden sich keine landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebe innerhalb des
Plangebietes oder direkt angrenzend an das Plangebiet. Das Plangebiet soll als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt samtliche fur die Anwendung des 8§ 13b BauGB
erforderlichen Vorschriften und Voraussetzungen.

Fur das Planverfahren ist eine Flachennutzungsplané&nderung fur das Plangebiet erforderlich
(Siehe Kapitel 2.1).



2. Planungsvorgaben

Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Raumordnungspléne sollen nach 8§ 8 Abs. 5 Raumordnungsgesetz (ROG) Festlegungen zur
Raumstruktur enthalten, insbesondere zu der anzustrebenden Siedlungsstruktur, der
anzustrebenden Freiraumstruktur und den zu sichernden Standorten und Trassen fir
Infrastruktur. Regionale Raumordnungsplane sind nach § 8 Abs. 2 ROG aus den
Landesraumordnungsplanen zu entwickeln.

Die Lage des Plangebiets entspricht den Anforderungen des regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP). Die Flache ist bereits im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache dargestellt. Sie beinhaltet keine Erweiterung von Bauflachen in den
bislang unbeplanten und von Bebauung unbertihrten Au3enbereich. Die Plangebietsflache
umfasst eine gréfRere, unbebaute Liicke des im Zusammenhang bebauten Stral3endorfes
Langefeld.

Fur das Plangebiet selbst trifft die zeichnerische Darstellung des RROP des Landkreises
Aurich keine konkrete Aussage, ausgenommen der, dass das Plangebiet sich in einem
Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung befindet (siehe Kapitel 6.8).

2.1 Fliachennutzungsplan

Da im Bebauungsplan eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vorgesehen ist, wird
eine Flachennutzungsplananderung fir das Plangebiet durchgeftihrt. Die im
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellte
Plangebietsflache ist nunmehr als Wohnbauflache darzustellen. Dieses erfolgt auf der
Grundlage des § 13b in Verbindung mit 13a Baugesetzbuch durch eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung.

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan Bestand




Abbildung 3: 25. Flachennutzungsplanberichtigung

3. Inhalt des Bebauungsplans

In den nachfolgenden inhaltlichen Erlauterungen werden die Festsetzungen und 0&rtlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplans Nr. 374 detailliert beschrieben und begrindet.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 374 wird ein allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO entsprechend der Zielsetzung der Wohnbaulandentwicklung
festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll die aus der unmittelbaren Umgebung ableitbare
Nutzung sichergestellt und fortgeftihrt werden.

Besonders flachenintensive oder besonders storende Nutzungen, sowie die Nutzungen, die
dem Ziel der Wohnnutzung zuwiderlaufen, werden hier ganzlich ausgeschlossen. Dies sind
die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Mit dieser Festsetzung wird dem Ziel der Wohnnutzung entsprochen (§ 13b BauGB). Da es
sich um eine relativ kleine Flache von 0,5 ha handelt, sind keine negativen Auswirkungen
beziglich des Ausschlusses der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in Langefeld zu
erwarten.

Zudem sind die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannten zuldssigen ,nicht
stérende Handwerksbetreibe® sowie ,Anlagen fur sportliche Zwecke* nicht zulassig. Sie
widersprechen ebenfalls den planerischen Absichten fur das Gebiet und wirden sich stérend
auf qualitative Wohnverhaltnisse auswirken.



3.2 Maf3 der Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximale Grundflachenzahl, die
maximal Grundflache, die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie die maximalen
Gebaudehohen.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 207 und orientieren sich grundsatzlich an der bestehenden
Bebauungsstruktur des Ortes. Sie stellen sicher, dass die Freiraumbereiche im Verhaltnis
zur moglichen Bebauung im Plangebiet der umliegenden Umgebung entsprechen und eine
UbermaRige Bodenversiegelung vermieden wird.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird gem. 8 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die max. zulassige Grundflache (GR) wird zusatzlich auf 180 m?
pro Einzel- und Doppelhaus begrenzt. Gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO darf die maximale
Grundflache durch die Grundflachen der Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie der
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und der Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 3 um 50%
Uberschritten werden. Hierdurch wird zum Bodenschutz eine Bebauung auf den Grundstiicken
eingeschrankt und zudem eine Uberdimensionierte Bebauung auf Grundstticken von mehr als
600 m? ausgeschlossen. Die jetzige Grundstiicksaufteilung sieht GrundstiicksgroRen von ca.
800m? vor.

Die Geschossigkeit wird auf maximal ein Vollgeschoss gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
festgesetzt.

Gleichzeitig wird durch die Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen ein zuséatzlicher Parameter
fur die Hohenentwicklung der Gebaude gesetzt. So wird eine Traufhdhe von maximal 4,0 m
und eine Firsthéhe von maximal 9,0 m festgesetzt.

Die Festsetzungen bezlglich der Geschossigkeit und der maximalen Héhen dienen ebenfalls
dem Einfigen der Geb&aude in den bestehenden Ort und gewahrleisten weiterhin eine
ortstypische Bebauung. Es soll ausgeschlossen werden, dass hthenmalig
Uberdimensionierte Gebaude errichtet werden konnen.

3.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Im Plangebiet gilt eine abweichende Bauweise, welche fir Einzel- und Doppelhauser eine
maximale Gebaudelange von 18,0 m festsetzt. Garagen und Nebenanlagen sind auf die
max. Gebaudelénge nicht anzurechnen. Des Weiteren gelten die Regelungen der offenen
Bauweise. Diese Vorgabe soll neben den anderen Festsetzungen dafiir Sorge tragen, dass
die geplante Bebauung sich auch bezlglich der Langenentwicklung in die bestehende
Umgebung einflgt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
Die GroRRe der Bauteppiche ermdglicht ein ausreichendes MalR an Gestaltungsspielraum flr
die Lage der Gebaude auf den Baugrundstiicken.

Die vordere Baugrenze ist in einem Abstand von 10,0 m zur StralRenverkehrsflache Esenser
Postweg vorgesehen. Hierdurch wird gewahrleistet, dass der aufgelockerte
Siedlungscharakter fortgefuhrt wird und ausreichende, ortstypische Vorgartenbereiche
entstehen. Die Baugrenze orientiert sich an der bestehenden Straf3enflucht der
Bestandsgebaude.

Die Baugrenze sudwestlich im Plangebiet ist in einem Abstand von 6,0 m zur angrenzenden
vorhandenen Baum-Strauch-Feldhecke - zu ihrem Schutz - festgesetzt.



Stellplatze, Carports und Garagen gem. 8§ 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO, die Geb&ude sind, sind in einem Abstand von 7,0 m zur
StralRenverkehrsflache ,Esenser Postweg® zu errichten. Ausgenommen hiervon sind
Einstellplatze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports mit maximal 2,5 m Breite
je Garage oder Carport. Diese Festsetzung dient ebenfalls der Sicherung der offenen
Siedlungsstruktur. Die Vorgartenbereiche sind ein traditionelles Gestaltungselement zum
StraRenraum, und damit ein wichtiges Merkmal des Straf3endorfes Langefeld. Sie sollen
deshalb von jeglichen Gebéauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur als
gartnerische Anlagen mit typischen Einfriedungen vorgenommen werden.

3.4 Anzahl der Wohneinheiten

Die Bebauungsstruktur in der naheren Umgebung ist Gberwiegend gepragt durch
Einzelh&user und im Umfeld auch teilweise durch landwirtschaftliche Hofstellen. Damit sich
die geplante Bebauung einfigt, werden ausschliel3lich Einzel- und Doppelhduser mit
maximal einer Wohneinheit je Doppelhaushalfte bzw. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus im
Plangebiet zugelassen.

Mehrfamilienhduser kommen im Ortsbild nicht vor, waren untypisch und sind somit
unzulassig.

3.5 Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften tGiber die Gestaltung gemalf3 § 84, Abs. 3 Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) dienen dem Ziel, den Anderungsbereich in das bereits vorhandene
Ortsgefuge zu integrieren. Dies wirkt einer disharmonischen Entwicklung durch das
Plangebiet durch eine zu freie Formen- und Farbenvielfalt entgegen. Die 6rtlichen
Bauvorschriften fiir den Bebauungsplans Nr. 374 leiten sich daher aus der
Umgebungsbebauung ab.

3.5.1 Dachneigung und Dachformen

Die Dachform und Dachneigung haben wesentlichen Einfluss auf das Straf3enbild. Abgeleitet
aus der Umgebungsbebauung mit der charakteristischen Erscheinungsform ortstypischer
Dachlandschaften werden Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 35° bis 48°
festgesetzt. Diese Festsetzungen gelten nicht fir Dachaufbauten, sofern dies keine
Zwerchhauser sind.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, sofern diese eine Grundflache von 50 mz2 nicht
Uberschreiten, sind auch geringere Dachneigungen bzw. Flachdacher zulassig. Dadurch wird
den Bauherren die Mdglichkeit gegeben, Nebengebaude bis zu einer bestimmten Grél3e
verhaltnismagig kostengunstig zu errichten. Da sich diese Gebaude in Funktion und GroRRe
dem Hauptgebaude unterordnen, bestehen beziglich einer mdglichen Beeintrachtigung des
Siedlungsbildes keine Bedenken.

Bei der Ausbildung von Griin- oder Sedumdachern muss die Dachneigung mindestens 20°
betragen. Aus umsetzungstechnischen Griinden wird auf eine steilere Dachneigung
verzichtet. Hier wird aus 6kologischen Griinden der geringeren Dachneigung der Vorrang
eingerdumt, gegenudber dem Erhalt der ortsbildpragenden Ausbildung der Dachstihle.

3.5.2 Dachaufbauten

Um den Bauherren eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu erméglichen,
werden Dachaufbauten generell zugelassen. Dachaufbauten sind zulassig, wenn ihre



Gesamtbreite die halbe Lange der jeweiligen Traufseite des Daches nicht Uberschreitet.
Zwischen mehreren Dachaufbauten ist jeweils mindestens 1,5 m Abstand vorzusehen. Die
Beschrankung der Gré3e und Anordnung resultiert aus dem gestalterischen Ziel die
ortshildtypische Dachstuhlausbildung fortzufuhren und wuchtige, das Dachbild tberlagernde
Dachaufbauten zu verhindern. Der Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang des
Hauptdaches muss mindestens 1,5 m betragen. Hierdurch sollen gestalterisch unschéne
Losungen mit Dachaufbauten direkt am Ortgang vermieden werden.

Eine Beschrankung hinsichtlich der Ausbildung von Dachgauben als Dachaufbauten, z. B.
als Schlepp- oder Satteldachgaube, wird nicht vorgenommen.

3.5.3 Materialverwendung

Die Materialfestsetzung fur die Dacher und Auf3enhaut der Wandflachen wird in Anlehnung
an das bestehende Siedlungsbild getroffen und entspricht den ortstiblichen Materialien.

Da gléanzende oder glasierte Dachsteine bzw. Dachziegel das Siedlungsbild stéren wirden
(Blendwirkung) werden sie ausgeschlossen.

Um eine gewisse Gestaltungsfreiheit herzustellen und um eine nachhaltige und
klimafreundliche Dacheindeckung zu ermdglichen, werden als Option zu Dachsteinen und
Dachziegel auch Reetdécher, Griindacher und Sedumdéacher zugelassen. Die Zuldssigkeit
von Gras- und Sedumdachern erfolgen zudem aus 6kologischen Grinden.

Aus energetischen Aspekten sowie unter Berticksichtigung des kostengtinstigen Bauens
wird auf eine spezielle Festsetzung fur die AuRenwande verzichtet. Lediglich die Verkleidung
der AuRRenhaut der Wandflachen mit Fliesen oder Wellblech sollte aufgrund der stérenden
Wirkung im Siedlungsbild vermieden werden und wird daher nicht zugelassen. Durch diese
sehr offen gehaltene Festsetzung kdnnen bei den AuRenwanden sehr unterschiedliche
Klinker, aber auch andere Materialien zum Einsatz kommen. Hierdurch ist gewahrleistet,
dass keine monotone Wirkung durch die neuen Geb&ude im Siedlungsgeflige entsteht.

3.5.4 Farbgebung der Dachflichen

Das Ortsbild zeichnet sich unter anderem durch die Farbgebung der Dachlandschaften
aus. Durch die Festsetzung der Farbtone der Dacheindeckung entsprechend der RAL-
Farbreihen soll ein harmonisches Nebeneinander von Bestandsgeb&uden und den
Neubauten erzielt werden, ohne dass ein uniformiertes Siedlungsbild entsteht.
Entsprechend der umgebenden Bebauung werden Dacheindeckungen in rot- orangen,
braunen oder anthrazit-schwarzen Farbtonen zugelassen. Das Farbspektrum ist relativ weit
gefasst, d.h. eine Bandbreite von RAL-Farbwerten wird angegeben, innerhalb derer der
Bauherr wahlen kann.

Farbauswiichse werden hierdurch jedoch ausgeschlossen Gerade in den letzten Jahren
wird eine groRe Palette unterschiedlich farbiger Dachziegel mit zum Beispiel auch blauen,
gelben und griinen Farbténen angeboten. Bei Verwendung dieser Dacheindeckungen
wirde ein unruhiges Gesamtbild entstehen. Um dieses zu verhindern, wird die
Farbfestlegung der Dacher auf bestimmte Farben beschréankt.

Von diesen Festsetzungen sind Grin-/ Sedum- und Reetdacher, in die Dachflache
integrierte oder aufgesetzte Anlagen fiir Solarenergie, sowie Wintergarten und
Gartenhauser ausgenommen.



3.5.5 Einfriedungen im Vorgartenbereich

Einfriedungen im Vorgarten sind ausschlief3lich als Hecken aus heimischen und
standortgerechten Gehdlzen gemald Pflanzliste, offenen Holzzaunen oder offenen
Drahtzaunen zulassig. Den Verkehrsflachen zugewandten Einfriedungen sind bis zu einer
Hohe von max. 1,20m (gemessen uber Gelandeoberkante) zulassig. Die Festsetzung
erlaubt eine freie Wahl an Materialien. Die Einfriedungen sind aus 6kologischen Grinden in
Bodennahe fir Kleintiere durchlassig zu erhalten.

Die folgenden Arten sind als Lebensraum fur gebietsheimische Tierarten gut geeignet und
fur geschnittene Hecken bis 1,20 m H6he geeignet und allgemein in der Geest in Walle
standortgerecht und in Mittelostfriesland gebietsheimisch:

Rotbuche — Fagus sylvatica,

Hainbuche — Carpinus betulus und

Eingriffeliger WeiRdorn — Crataegus monogyna.

Die Arten durfen auch in der freien Natur ausgepflanzt und fur Ausgleichsmaflinahmen
verwendet werden, soweit ihre genetische Herkunft in diesem Gebiet ist.

Die folgenden Arten sind als Lebensraum fiir heimische Tierarten geeignet und fir
geschnittene Hecken bis 1,20 m Héhe in Vorgarten geeignet und in der Geest
standortgerecht und im niedersachsischen Tiefland allgemein heimisch:
Gewdhnliche Berberitze — Berberis vulgaris,

Gewdhnlicher Liguster — Ligustrum vulgare und

Schneebeere — Symphoricarpos albus.

Die Arten durfen nicht in der freien Natur ausgepflanzt und nicht fir AusgleichsmalRnahmen
verwendet werden.

Der offene Charakter des StrafRendorfes soll nicht durch hohe Zaune, Hecken und Mauern
gestort werden. Daher sind fiir die Einfriedungen zu der 6ffentlichen Verkehrsflache Esenser
Postweg Hohenbeschréankungen vorgesehen.

3.5.6 Gestaltung Vorgartenbereich (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Die Bereiche zwischen der StralRenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache und
den stralRenzugewandten First- bzw. Traufwandseiten des Hauptgebaudes (Vorgarten) sind
unversiegelt anzulegen und — bis auf den Anteil der notwendigen Geh- und Fahrflachen —
vollflachig mit bodenbedeckter Vegetation (Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Geholze) zu begriinen und auf Dauer zu erhalten.

Grol3flachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen passen nicht in das Siedlungsbild
und wirden einem schonenden Umgang mit Natur und Boden widersprechen. Die
Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortuntypische
Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten und den StraRenbegrenzungslinien
vermeiden.

Die Festsetzung sichert eine orts- und landschaftstypische Gestaltung der VVorgarten.

3.5.7 Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke (§ 84 Abs. 3
Nr. 6 NBauO)

Gemal § 9 Abs. 2 NBauO mussen grundsatzlich die nicht Gberbauten Flachen der
Baugrundstiicke begriinte Flachen sein, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung
erforderlich sind.

Zudem sind sie wasseraufnahmeféahig zu belassen oder herzustellen, zu begriinen und zu
bepflanzen. Flachenversiegelungen sowie Kies- und Schotterbelage sind unzuldssig.
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Ausgenommen hiervon sind die Hauptzugange sowie die planungsrechtlichen zulassigen
Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen.

Die Festsetzung dient der Vermeidung von zusétzlichen Eingriffen in den Naturhaushalt,
auch unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes im Wassergewinnungsgebiet
Harlinger Land.

4. ErschliefRung, Ver- und Entsorgung
4.1 Offentliche ErschlieRung

Das Plangebiet bzw. die einzelnen Grundstiicke werden direkt Gber den Esenser Postweg
erschlossen. Die vorhandene Verkehrsflache besteht aus einer zurzeit 4,0 m breiten,
geteerten Stral3enflache, stdlich aus einem ca. 3,0 m breiten Griinstreifen und nérdlich aus
einem ca. 4,0 m breiten Grinstreifen mit vorhandenem Grenzgraben (siehe Kapitel 6.9).
Innerhalb dieses Griinstreifens befinden sich zudem verschiedene Versorgungsleitungen fir
die Bestandshauser.

4.2 Ver-und Entsorgung

4.2.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des zustandigen
Wasserversorgungsverbandes sichergestellt.

Die im Plangebiet vorhandene Versorgungsleitung DN 150 PVC darf - ausgenommen der
erforderlichen Zufahrten der Baugrundstiicke - nicht tberbaut werden. Wegen der
erforderlichen Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten darf die
Versorgungsleitung weder tberpflanzt noch mit anderen Hindernissen tiberbaut werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlage ist nachrichtlich ibernommen. Die
Darstellung ist nicht maf3stablich. Die genaue Lage ist bei dem Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes zu erfragen.

Ein entsprechender Hinweis wird aufgenommen (siehe Kapitel 6.7).

4.2.2 Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung ist durch Anschliisse an das Versorgungsnetz der
Energieversorgung Weser Ems AG gegeben. Im Plangebiet im Bereich der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflache befinden sich Gas- und Stromleitungen. Die Leitungen dirfen
weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

4.2.3 Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist durch den Einbau von Hydranten sichergestellt und erfolgt in
Absprache mit der freiwilligen Feuerwehr und dem zustandigen Brandschutzprifer des
Landkreises Aurich auf Grundlage des technischen Regelwerkes (DVGW W 405).

4.2.4 Oberflachenentwisserung

Fur die Oberflachenentwasserung wird im nordwestlichen Teil auf den riickwartigen Flachen
der Baugrundstiicke ein vier Meter breiter Graben (einschlie3lich Grenzabstand von 1,0 m
zur angrenzenden landwirtschaftlichen Flache) festgesetzt. Der eigentliche Graben weist
eine Breite von 3,0 m auf. Er schlie3t an den vorhandenen Graben am 6stlichen Rand des



Plangebietes an und fuhrt weiter an das vorhandene Entwasserungssystem des Esenser
Postwegs. An diesem Ubergangspunkt wird eine Drosselklappe verbaut.

Der Unteren Wasserbehorde des Landkreises wurde ein mit der Stadt abgestimmtes
Oberflachenentwasserungskonzept zur Prifung und Genehmigung vorgelegt. Eine
Genehmigung wurde inzwischen erteilt. Die Unterhaltung der Graben obliegt den
Grundstuckseigentimern (siehe Kapitel 6.9).

4.2.5 Schmutzwasserabfiithrung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.
Hierdurch ist eine ordnungsgemafe Abfihrung des Schmutzwassers gewahrleistet.

4.2.6  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist gemal} der geltenden Satzung des Landkreises Aurich geordnet.

5. Natur und Landschaft

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wird nach §
13b Baugesetzbuch fur Planungen unter 10.000 gm zulassiger Grundflache auch fur
einbezogene AulR3enbereichsflachen angenommen, dass die Eingriffe schon vor der
Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig waren.

Zudem entfallt im beschleunigten Verfahren auch die Pflicht zur Umweltprifung mit Er-
stellung eines Umweltberichtes. Allerdings sind die Auswirkungen auf Natur und Landschaft
in der Abwagung zu bericksichtigen. Und es kénnen Festsetzungen zur Verminderung oder
Vermeidung von Eingriffen im Plangebiet getroffen werden.

Bei der Biotoptypen-Kartierung vom 29.07.2019, die zur Aufstellung des Siedlungsent-
wicklungskonzeptes erfolgte, ist zudem weit tiberwiegend ein trockenes Intensivgrinland
festgestellt worden. Dabei handelt es sich um Biotoptypen von geringer bis allgemeiner
Bedeutung fur den Naturhaushalt. Weiterhin bestehen angrenzend bereits vorhandene
Bauflachen. Somit ergibt sich auch eine geringe Eingriffsempfindlichkeit vor Ort.

5.1 Baumschutz

Die am Bebauungsplan an der Stidwestgrenze vorhandenen zwei Laubbaum-Hochstamme
(eine Rotbuche mit 90 cm Stammdurchmesser und eine Stieleiche mit 80 cm
Stammdurchmesser entsprechend der Liegenschaftsvermessung vom 12.08.2019) mit Gber
80 cm Stammumfang in 1 m Héhe Gber dem Erdboden gemessen sind nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich als geschiitzte Landschaftsbestandteile geschiitzt.
Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich
sowie sonstige Schadigungen der Baume sind demnach zu vermeiden. Aufgrabungen im
Kronenbereich und nicht als fachgerechte PflegemalRnahme zulassige Ausastungen von
geschutzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig.

Ein entsprechender Hinweis wird daher in die Plangrundlage aufgenommen.

Die beiden aufgemessenen geschitzten Baume ragen mit inrer Krone um bis zu 3 m in das
Plangebiet hinein. Daher wird zudem zum vorsorgenden Wurzelschutz und zur Verringerung
einer Beschattung der geplanten Wohnbebauung ein Abstand der Baugrenze zur
Sudwestgrenze von 6,0 m festgesetzt.



Zur Durchgriinung des Landschafts- und Dorfbildes und zur landschaftsgerechten Einbindung
der geplanten Wohnbebauung erfolgt eine textliche Festsetzung fir Baumneupflanzungen. Je
800 gm Grundstiucksflache ist ein gebietsheimischer, standortgerechter und grof3- oder
mittelkroniger Laubbaum-Hochstamm I. Ordnung oder Il. Ordnung mit mindestens 16-18 cm
Stammumfang anzupflanzen und dauerhaft freiwachsend zu erhalten. Mit einem Baum je
Baugrundstick, keiner Festsetzung des genauen Standortes und der Mdglichkeit, aus
verschiedenen WuchsgroRenklassen und Arten auszuwéhlen, bleibt den Bauherren dabei ein
ausreichender Gestaltungsspielraum. Es sollen allerdings zur optimalen 6kologischen
Funktion gebietsheimische und standortgerechte Arten verwendet werden. Im
Kronentraufbereich sind dazu auch am Stammful? mind. 20 gm Wurzelraum von
Bodenbefestigung, Bodenauftrag und Bodenabtrag freizuhalten.

5.2 Artenschutz

Im Plangebiet sind keine Baume, Gewéasser und Gebaude oder ahnliche Strukturen mit
Eignung als Lebensraum besonders geschutzter Arten wie Vogel, Fledermause und
Amphibien vorhanden. Daher sind Prifungen, Hinweise und MalRBhahmen diesbeziiglich nicht
erforderlich. Nach der Biotoptypen-Kartierung zur Aufstellung des
Siedlungsentwicklungskonzeptes vom 29.07.2019 sind ein trockenes Intensivgriinland sowie
entlang der Kreisstral3e ein trockener Graben festgestellt worden. Dabei handelt es sich um
Biotoptypen von geringer bis allgemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt. Ein Hinweis zum
besonderen Artenschutz ist daher hier entbehrlich.

Nach § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz ist es zum allgemeinen Artenschutz verboten,
nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen so zu behandeln, dass die
Tier- oder Pflanzenwelt erheblich beeintrachtigt wird. Es ist weiter verboten, Baume, die
auB3erhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen
stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen (zuléssig sind schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen) sowie Rohrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30.
September zuriickzuschneiden (auf3erhalb dieser Zeiten dirfen Réhrichte nur in Abschnitten
zurlickgeschnitten werden). Daher wird ein entsprechender Hinweis in die Planunterlage
aufgenommen.

5.3 Bodenschutz

Nach § 5 Bundesbodenschutzgesetz sind die im Zuge von Baumalnahmen verdichteten
Bodenflachen, die nach Beendigung der MaflRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, durch
Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen) wieder in den Zustand der nattrlichen
Bodenfunktion zu versetzen.

Fur die fachgerechte und genehmigungsrelevante Umsetzung der Belange des
vorsorgenden Bodenschutzes soll das Projekt daher durch eine entsprechend qualifizierte
Fachperson begleitet werden. Mit Hilfe dieser bodenkundlichen Baubegleitung (BBB) kdnnen
standortspezifisch bodenschonende Arbeitsverfahren fachgerecht umgesetzt und mogliche
nachhaltige Bodenschadigungen und Beeintrachtigungen vermieden bzw. minimiert werden.
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6. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. November
2017 (BGBI.I S. 3786).

6.2 Altlasten/ Altablagerungen / Kontaminationen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Abfélle, Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommit, ist die
Untere Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren.

6.3 Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kbnnen archéologische Funde, wie Tongeféal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen zutage kommen.
Bodenfunde sind wichtige Quellen fir die Erforschung der Ur- und Frithgeschichte 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
Denkmalschutzbehoérde, der Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.

6.4 Bodenschutz

Nach § 5 Bundesbodenschutzgesetz sind die im Zuge von BaumalRnahmen verdichteten
Bodenflachen, die nach Beendigung der MalRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, durch
Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen) wieder in den Zustand der natrlichen
Bodenfunktion zu versetzen.

6.5 Abfille

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetztes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer
ordnungsgemaéafien Entsorgung zuzufithren. Hierunter fallt auch der bei der Baumafinahme
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

6.6 Verwendung von Recyclingschotter

Sofern im Rahmen von Baumalinahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt
werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z O der
LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen
— Technische Regeln® (1997,2003) zu erfillen.

Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert > ZO bis <= Z 2 ist unter
Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach
einzelfallbezogener Priifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde zuldssig. Die
Untere Abfall- und Bodenschutzbehodrde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise
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anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z O Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten
werden.

6.7 Schutz von Wasserversorgungsleitungen

Im Plangebiet verlauft parallel zum Esenser Postweg eine vorhandene Versorgungsleitung
DN 150 PVC. Diese darf - ausgenommen der erforderlichen Zufahrten der Baugrundstiicke -
nicht Gberbaut werden. Wegen der erforderlichen Wartungs-, Unterhaltungs- und
Erneuerungsarbeiten darf die Versorgungsleitung weder tberpflanzt noch mit anderen
Hindernissen uberbaut werden.

Bei Erdarbeiten ist zum Schutz von Wasserversorgungsleitungen das DVGW Arbeitsblatt W
400-1 zu beachten.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlage ist nicht mal3stablich. Die genaue
Lage ist bei dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes zu erfragen.

6.8 Vorsorgender Grundwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich Wassergewinnungsgebiet des Wasserwerkes Harlingerland.
Wahrend der Bauphase und wahrend der Nutzung ist ausreichend Sorge zum vorbeugenden
Grundwasserschutz zu tragen. Insgesamt sind alle Planungen und MaRhahmen so
abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung flr die
Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird.

Folgende Anforderungen sind einzuhalten:

Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik, Anwendung des ATV-Arbeitsblattes
A142 ,Abwasserkanale und —leitungen in Wassergewinnungsgebieten®, Beachtung der
Anlagenverordnung (zzt. AwWSV), Anwendung der RiStWag.

Hinsichtlich der Gefahren fir das Grundwasser wird ergéanzend auf das DVGW-Arbeitsblatt
W 101 ,Richtlinien fUr Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fir Grundwasser*
(2006) und die Praxisempfehlung fir niedersachsische Wasserversorgungsunternehmen und
Wasserbehdrden; Handlungshilfe (Teil Il); sowie Erstellung und Vollzug von
Wasserschutzgebietsverordnungen® (NLWKN 2013) verwiesen.

Durch entsprechende Festsetzungen beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung und
Beschrankungen zur Bodenversiegelung werden sichergestellt, dass der Boden im
Plangebiet nicht Gber ein unvertragliches Malfd hinaus versiegelt wird.

6.9 Oberflichenentwisserung

Im Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass mit Anpflanzungen (Hecken,
Baume etc.) und baulichen Anlagen jeglicher Art (Carports, Gartenhauser, Zaune,
Pflasterungen etc.) ein Mindestabstand von 1,0 m zu Oberflachenentwasserungen (Graben
etc.) gemessen ab Bdschungsoberkante einzuhalten ist.

Entlang des Esenser Postweges verlauft ein Grenzgraben zu den Baugrundstticken. Dieser
Grenzgraben darf nur im Bereich der notwendigen Grundstiickszufahrten in einer maximalen
Breite von sechs Metern verrohrt werden. Hierzu ist eine Genehmigung des Landkreises
Aurich einzuholen.

Ein entsprechender Hinweis wird aufgenommen.



6.10 Baumschutzsatzung

Die im und am Bebauungsplan vorhandenen Laubbaum-Hochstamme tber 80 cm
Stammumfang (in 1 m H6he Gber dem Erdboden gemessen, aul3er Birken-, Erlen-, Weiden-
und Pappelarten) und die nach 8§ 9 (1) 25.a Baugesetzbuch als anzupflanzen festgesetzten
Laubbaum-Hochstdmme sind nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983,
zuletzt gedndert am 18.5.2006, als geschiitzte Landschaftsbestandteile geschitzt. Fir als
neu anzupflanzen festgesetzte Baume (Ersatzbaume) und fiir als zu erhalten festgesetzte
Baume gilt der Schutz der Baumschutzsatzung unabhangig von der Art und der WuchsgroRRe
bzw. dem Stammumfang.

Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich
sowie sonstige Schadigungen der Baume sind demnach zu vermeiden. Aufgrabungen im
Kronenbereich und nicht als fachgerechte PflegemalRnahme zulassige Ausastungen von
geschitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig.

Zustandig fir die Uberwachung des Baumschutzes ist der Fachdienst Planung der Stadt
Aurich.

6.11 Artenschutz

Es ist verboten, nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen so zu
behandeln, dass die Tier- oder Pflanzenwelt erheblich beeintrachtigt wird,

Baume, die auRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen (zulassig
sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder
zur Gesunderhaltung von Baumen),

Rohrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zurlickzuschneiden (aul3erhalb
dieser Zeiten durfen Roéhrichte nur in Abschnitten zurtickgeschnitten werden).

Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Aurich zustandig.

7. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 17.09.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 374 sowie der 25. Anpassung des
Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung, im beschleunigten Verfahren gem. § 13b
in Verbindung mit § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung, beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 13a Abs. 3 Satz 2
BauGB am 11.12.2019 ortstiblich bekannt gemacht.

Frithzeitige Beteiliqung der Offentlichkeit (§ 13a Abs. 3 BauGB)

Eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 374 hat durch 6ffentlichen Aushang im Rathaus der Stadt Aurich in
der Zeit vom 23.12.2019 bis 24.01.2020 stattgefunden. Dariiber hinaus wurden die
Vorentwurfsplanungen auf der Homepage der Stadt Aurich im Internet veroffentlicht.



Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4 Abs. 1

BauGB)

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB in schriftlicher Form beteiligt. Die
Vorentwirfe der Planunterlagen wurden den Behérden Uber das Internet zur Verfligung
gestellt und auf Anforderung auch per Post zugestellt.

Es sind Stellungnahmen und Anmerkungen eingegangen, die in der weiteren Bearbeitung
des Bebauungsplanes bertiicksichtigt wurden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde grundsatzlich beziglich der Festsetzungen und
ortlichen Bauvorschriften konkretisiert. Hinweise wurden erganzt.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der Begriindung vom

bis oOffentlich ausgelegen.
Daruber hinaus wurden die Planunterlagen auf der Homepage der Stadt Aurich im Internet
veroffentlicht.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

In der Zeit vom bis wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Innen wurden der Planentwurf und
die Begriindung per Internet zur Verfigung gestellt und auf Anforderung zusatzlich
postalisch zugesandt und Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Aurich hat die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen nach
Prifung der Anregungen gemalf3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
diesen Bebauungsplan als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Aurich ist am im
Amtsblatt fir den Landkreis Aurich und die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.

Aurich, den

Der Burgermeister
Feddermann



