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1.2

1.3

14

Allgemeines

Plangebietsabgrenzung, Lage und Grolie des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kirchdorf. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
ca. 2,5 km. Die Planung umfasst die Flurstiicke 110/6, 110/7 der Flur 3, Gemarkung Kirchdorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 3,75 ha.

Bisherige Plangebietsnutzung, vorhandene Bauleitplanung, Nutzung der Plange-
bietsumgebung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird der éstliche Teilbereich des Bebauungsplange-
bietes als Wohnbauflache langs der Kirchdorfer Stral3e dargestellt, der westliche Teilbereich als
unbebaute landwirtschaftliche Flache.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Der Bebauungsplan ist nur
zum Teil aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 389 wird im Parallelverfahren zum Flachennutzungsplan geandert, er
umfasst auch die Wohnbauflachen langs der Kirchdorfer Stralie.

Ziel und Zweck der Planaufstellung

Aufgrund des Bedarfes an Baugrundstticken, sollen im Ortsteil Kirchdorf Wohnbauflachen aus-
gewiesen werden. Derzeit kann die Nachfrage, trotz vorhandener Bauliicken und nicht befriedigt
werden. Ziel ist es eine klimagerechte bauliche Konzeption zu entwickeln.

Siedlungsentwicklungskonzept

Die Siedlungsstruktur Kirchdorfs wird wesentlich von den beiden Ortschaften Westerfeld im
Norden des Ortsteils und Schwarzes Fehn/Reidigermeer im sidlichen Ortsteil bestimmt. Als
Hauptort wird der letztgenannte Bereich bezeichnet.

Infrastrukturausstattung

Im Ortsteil Kirchdorf befindet sich eine Kindertagesstatte und ein Dorfgemeinschaftshaus. Das
Dorfgemeinschaftsleben wird im Wesentlichen durch den BoRelverein gepragt. Infrastruktur-
einrichtungen der Grundversorgung, der medizinischen Versorgung sowie Kultur- und Bil-
dungseinrichtungen sind im Ortsteil Kirchdorf nicht vorhanden.

Im Rahmen des Siedlungsentwicklungskonzeptes, ist die Ausweisung des Baugebietes begriin-
det dargelegt worden

Verfugbares Baulandpotential/Bedarfsdeckung bis 2030

In Kirchdorf stehen 47 Bauliicken zur Verfiigung, davon kénnen voraussichtlich 14 mittelfristig
bebaut werden. Ansonsten steht in Kirchdorf derzeit kein weiteres Neubauland zu Verfligung.
Fir die im Flachennutzungsplan dargestellten Baufldchenpotentiale im Umfang von rd. 1,6 ha
(ca. 18 Bauplatze) westlich der Kirchdorfer StraRe, die mittig zwischen dem Hohen Weg und
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dem Schwarzen Fehn liegen, ist Verkaufsbereitschaft signalisiert worden, ebenso fiir weitere
westlich angrenzende Teilflachen.

Siedlungsentwicklungskonzept (Auszug)
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Das Plangebiet Nr. 389 ,,Weizenstral3e® ist als Bereich fiir die mittelfristige Siedlungsentwick-
lung gekennzeichnet.

15 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramms des Landkreises Aurich 2018 legt die Stadt Aurich als
Mittelzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung fest.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen entspricht den Aufgaben eines Mittelzentrums und somit
mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.
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Westlich des Plangebietes verlduft die K 111, sie ist als Strafle von regionaler Bedeutung fest-

gelegt.
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1.6

Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Bebauungsplangebiet Nr. 389 im &stli-
chen Teilbereich Wohnbauflachen W und im westlichen Teilbereich landwirtschaftliche Fl&-
chen dar.

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest, somit ist er im westlichen Teilbereich
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Daher wird der Fl&chennutzungsplan im Paral-
lelverfahren geédndert, es handelt sich um die 73. Anderung.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich
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2.1

2.2

2.3

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Kirchdorf zwischen zwei Wohnsiedlungen gele-
gen. Es grenzt im Norden an die Wohnsiedlung Waterniist und im Stiden an die Wohnsiedlung
Weizenstrake an. Ostlich an der Kirchdorfer StraRe befindet sich ein Wohnhaus mit einer land-
wirtschaftlich genutzten Parzelle. Westlich des Plangebietes liegen landwirtschaftliche genutzte
Grunflachen.

Das Plangebiet stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache mit teilweisen Wall-
heckenstrukturen dar.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die Kirchdorfer Strale an das Ortliche Stralennetz angebunden. Die
ErschlieBung erfolgt Uber die WohnstraBen Waterniist von Norden und Uber die Weizenstrale
von Suden.

Die Regionalbuslinie 452 Aurich - Kirchdorf - Ihlow - Simonswolde stellt die OPNV-Verbin-
dungen zwischen der Stadt Aurich und dem Ortsteil Kirchdorf. Dariiber hinaus hat der Ortsteil
mit dem Anrufbus eine OPNV-Verbindung zur Stadt Aurich, die Schwachlastzeiten des regio-
nalen Busangebotes ausgleicht.

Immissionen

Im Rahmen einer schalltechnischen Immissionsprognose wurden die Verkehrslarmeinwirkun-
gen der K 111 auf das Plangebiet untersucht (vgl. Schalltechnische Immissionsprognose im An-
hang der Begriindung).

Die Kirchdorfer Stral3e verlauft dstlich des Plangebietes, sie ist mit einem DTV von 5.402 Fahr-
zeugen in 24 Stunden belastet. In der Region ist tendenziell von einer allgemeinen Stagnation
in der Verkehrsentwicklung auszugehen. Es wird flir die Prognose der nachsten 15 Jahre sicher-
heitshalber eine Verkehrszunahme von 0,25 %/Jahr zugrunde gelegt. Somit ergeben sich etwa
5.700 Kfz/24 h DTV, bei einem Lkw1-Anteil von 3,6 % tags/nachts, Lkw2-Anteil (Lastzug)
von 0,5 % tags/nachts und Einspurig (Kraftrad) von 1,7 % tags/nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau‘ fur allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden bei freier Schallausbreitung tags straflen-
seitig im Bereich der geplanten Wohnbebauung fast eingehalten, nachts sind im 6éstlichen WA-
Teilbereich Uberschreitungen zu verzeichnen.

Wegen der stadtebaulichen Situation kénnen im Bebauungsplan keine aktiven Larmschutzmal-
nahmen umgesetzt werden. Es sind daher im Bebauungsplan bauliche Malinahmen zum passi-
ven Schallschutz festzusetzen (vgl. Kap. 4.6).
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3.1

3.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Gliederung des Wohngebietes

Das Plangebiet wird hinsichtlich der Baustruktur in WAL bis WA4-Gebiete gegliedert. Ziel der
Konzeption ist es, einzelne Wohnquartiere zu schaffen und insgesamt eine geméaRigte Verdich-
tung zu erzielen. Zugleich soll die Versiegelung der Bau- und Verkehrsflachen in der Summe
reduziert werden, um ein klimagerechtes Baugebiet zu schaffen.

1. Die unmittelbar an die beiden Wohnsiedlungen im Norden und Siden angrenzenden
Bauflachen werden auf 1 Vollgeschoss begrenzt. Hier werden die Baulédngen auf 18 m
bzw. 25 m begrenzt.

2. Im inneren Bereich ist eine gemaRigt verdichtete Bebauung mit 2 VVollgeschossen vor-
gesehen. Die Versiegelung und die Bauhéhen werden begrenzt, um massive Baukorper
zu verhindern. Die Baulangen sind hier auf 25 m begrenzt. Teilweise sind hier Flach-
déacher maglich.

3. Die Kfz-ErschlieBung des Nordteiles erfolgt Uber die WohnstraBe Waternist und die
des Sudteiles Uiber die Weizenstrale, es ist keine Kfz-Durchfahrt moglich. Eine Durch-
fahrt zwischen beiden Wohnbereichen ist nur fur den Fullgénger- und den Radverkehr
sowie fiir die Miillfahrzeuge zulassig.

WA1L- und WA2-Gebiete

Die Festsetzungen zum Mal? der Nutzung orientieren sich an der benachbarten Bebauung. Es ist
eine Grundflachenzahl von 0,3 bei hdchstens einem Vollgeschoss zuléssig. Bei der Ermittlung
der Grundfléache darf die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO Satz 1 um bis zu
40 % Uberschritten werden.

Es wird die Gebaudehdhe von maximal 9,0 m tber dem Niveau der nachstliegenden Verkehrs-
flache festgesetzt. Die Traufhohe darf das MaR von 4,2 m nicht (iberschreiten. Die Hohe des
FertigfuBbodens wird auf 0,3 m beschrankt, um zu verhindern dass Wohnhéuser auf ,,Plateaus*
errichtet werden. Dies ist mit Aufhdhungen der Grundstiicke verbunden, das Siedlungsbild wird
gestort und kann in ungunstigen Féllen zu Entwésserungsproblemen auf den Nachbargrundstii-
cken fihren. Als unterer Bezugspunkt gilt der Hohenreferenzpunkt auf der Planstrale mit 5.20
m tber Normalhdhennull NHN.

Abweichend von der offenen Bauweise sind in den WAZ1-Gebieten Einzel- und Doppelhduser
mit einer Lange von maximal 18,0 m zul&ssig. In den WA2-Gebieten sind Gebaudelangen bis
25 m zuldssig. Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Geb&udelange nicht anzurechnen.
Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Es sind max. 2 Wohneinheiten pro Gebédude, bei Doppelhdusern bzw. Hausgruppen (Reihen-
héausern) ist je Gebdude max. 1 Wohneinheit zuléssig. Starker verdichtete Bauformen sind fir
innenstadtnéhere Baugebiete vorgesehen. In den allgemeinen Wohngebieten WAL wird eine
MindestgroRe der Baugrundstiicke von 400 m? je Einzelhaus und 500 m? je Doppelhaus festge-
setzt.
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3.3

3.4

Die Uberbaubaren Bereiche werden so bemessen, um eine gute Bebaubarkeit der Grundstiicke
ermdglichen.

WAS3- und WA4-Gebiete

Bei den innen gelegenen Gebieten ist eine Grundfl&chenzahl von 0,35 bei hochstens 2 Vollge-
schossen zuldssig. Bei der Ermittlung der Grundflache darf die zuldssige Grundflache gemaR §
19 Abs. 4 BauNVO Satz 1 um bis zu 40 % Uberschritten werden.

Es wird die Firsthohe von maximal 9,0 m tber dem Niveau der néchstliegenden Verkehrsflache
festgesetzt, die Gebdudehohe bei Flachdéchern auf maximal 7,5 m. Die Traufhohe darf das Mal3
von 6,0 m nicht tberschreiten. Die Hohe des FertigfuRbodens wird auf 0,3 m beschrénkt, um zu
verhindern dass Wohnh&user auf ,,Plateaus* errichtet werden. Als unterer Bezugspunkt gelten
5.20 m Uber Normalhdhennull NHN.

Abweichend von der offenen Bauweise sind in den WA3- und WA4-Gebieten Gebaudeldngen
bis 25 m zulassig. Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Gebdudeldnge nicht anzurech-
nen. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Es sind max. 4 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig. Im WA3-Gebiet wird eine Mindestgrofe
der Baugrundstiicke von 400 m? je Einzelhaus und 500 m? je Doppelhaus festgesetzt.

Die Uberbaubaren Bereiche werden so bemessen, um eine gute Bebaubarkeit der Grundstlicke
ermdglichen. Verkehrs- und Versorgungsflachen

Stellplatze, Verkehrsflachen

Fur die Sammelstellplatze werden ST-Fldchen festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten
WA?2 und WAA4 sind die erforderlichen Stellplatze in den gekennzeichneten Sammelstellplatz-
anlagen ST anzuordnen.

Die Planstral3e erschlieBen den Nord- und den Sudteil jeweils getrennt. Die Hauptachse in Nord-
Sldrichtung weist eine Breite der Verkehrsflache von 8 m auf. Der Mittelteil ist als Verkehrs-
flache mit Nutzungsbeschrankung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt: Die Durchfahrt
auf der gekennzeichneten Verkehrsflache ist fir den allgemeinen Kfz-Verkehr unzuléssig. Mll-
fahrzeuge durfen die Verkehrsflache zur Durchfahrt im Einrichtungsverkehr nutzen. Fir den
FuBgénger- und Radverkehr bestehen keine Nutzungsbeschrankungen.

Die einzelnen Wohnquartiere werden tber StichstralRen i.d.R. mit Wendeanlagen erschlossen.
Die Wendeanlage dienen zum Erreichen der Quartiere, die Millfahrzeuge kénnen diese nicht
Anfahren. Daher mussen die Abfallbehélter an der zentralen Nord-Siid-StraRenachse abgestellt
werden, in der Planzeichnung sind entsprechende Kennzeichnungen vorgenommen. Die Ver-
kehrsflachenbreiten von 8 m und 5,5 m (Verkehrsflache mit Nutzungsbeschrankung) bertick-
sichtigen den erforderlichen Flachenbedarf zum Abstellen von Abfallbehaltern.

Das kleine WA1-Gebiet im Osten am Bestandwohnhaus wird tber das Plangebiet erschlossen.
Hier ist eine private Erschliefung vorgesehen. Es wird eine Flache mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anwohner und Stadt Aurich belastet.
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3.5

Grunflachen, Graben Regenrickhaltebecken

Randlich und mittig befinden sich z.T. Wallhecken mit alten Baumbestanden. VVon der Bebau-
ung ausgespart bleiben die Abstandsstreifen von mind. 5 m Breite vom Ful} des Wallkdrpers zur
Sicherung des Wurzelbereiches des Wallheckenbestandes.

Wallhecken

Die Baum-Wallhecken werden als Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts festgesetzt.
Es werden daher Schutzabstande eingehalten:

o Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Neben-
anlagen nach § 14 BauNVO, die Gebaude sind und einen Bruttorauminhalt von mehr
als 15 m3 haben, missen einen Abstand von mindestens 5,0 m zum FulR der Wallhecken
einhalten.

e Ineinem Streifen von 3,0 m Abstand zum FuR der Wallhecken sind Bodenauftrag, Bo-
denabtrag und Bodenbefestigung unzuléssig.

e Eine Vergartnerung der Wallhecken ist unzul&ssig und unmittelbar zu unterbinden.

e Der Volumenraum tiber dem Wallkorper - senkrecht vom WallfuR nach oben - zéhlt zur
Wallhecke. Hier sind umfassende Schnittarbeiten die (iber die gesetzlich formulierten
zuléssigen Pflege- und Erhaltungsmafnahmen hinausgehen unzuldssig. Ein Einkiirzen
und Abmaéhen der Strauchschicht bis auf den Wallkorper ist unzuléssig.

Baumfestsetzungen

Es wird im Westen eine Eiche als zu erhaltender Einzelbaum festgesetzt.

Der mit einem Erhaltungsgebot festgesetzte Baumbestand ist dauerhaft frei wachsend zu erhal-
ten. Fachgerechte PflegemalRnahmen zum Gebdudeschutz und zur Verkehrssicherung sind vom
01.10. bis zum 28./29.02. zul&ssig. Im Kronentraufbereich (Hauptwurzelraum) sind Bodenauf-
trag, Bodenabtrag und Bodenversiegelung unzuldssig. Abgéange sind am selben Ort durch Neu-
anpflanzung eines Hochstammes mit 16-18 cm Stammumfang derselben Art zu ersetzen.

Die Gehdlze sind, abgesehen von Malinahmen zur Verkehrssicherung und zur 6kologischen
Pflege und Werterhaltung, dauerhaft frei wachsend zu erhalten. Abgénge sind durch eine Neu-
anpflanzung derselben Art zu ersetzen.

Regenriickhaltebecken

Randlich liegen Grében teilweise im Plangebiet, sie werden im Bestand festgesetzt. Das erfor-
derliche Regenriickhaltebecken ist im Osten des Plangebietes vorgesehen.

Stellplétze

Die Stellplatze der gekennzeichneten Sammelstellplatzanlagen ST sind aus wasserdurchlassi-
gem Material (Fugenpflaster, Rasengitterstein) herzustellen. Die Sammelstellplatzanlagen sind
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randlich mit einer mindestens 1m hohen, natirlichen Hecken einzufrieden, Zufahrten sind davon
ausgenommen.

Bei der Anlage von Stellplatzflachen im Bebauungsplangebiet ist fur je 5 Stellplatze ein hoch-
stdimmiger Baum mit einem Stammumfang von 16-18 cm gemaR Pflanzliste A zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Unter dem Baum ist eine offene Bodenflache von mindestens 6 m2 vor-

zusehen.
Pflanzliste
Nomenklatur

Ainus x spaethii

Corylus colurna

Gleditsia triacanthos ,Inermis*

Quercus cerris

Quercus robur ssp. Robur
Quercus robur ssp. Petraea
Tilia cordata ,,Rancho*

Tilia x euchlora

Deutscher Name

Spaeths Erle

Baumhasel

Amerikanische Gleditschie
Zerreiche

Stieleiche

Traubeneiche

Winterlinde

Krim-Linde

Pflanzqualitat

Hochstamm 4xv m Db
Hochstamm 4xv m Db
Hochstamm 4xv m Db
Hochstamm 4xv m Db
Hochstamm 4xv m Db
Hochstamm 4xv m Db
Hochstamm 4xv m Db

Hochstamm 4xv m Db

SchallschutzmalRnahmen

Wie bereits unter Kap. 3.3 ausgefiihrt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schall-
schutz im Stadtebau” nachts durch den Verkehrslarm der Kirchdorfer tberschritten. Im Bebau-
ungsplan sind daher Larmpegelbereiche auf Grundlage des maligeblichen AuRenlédrmpegels
nachts und MalRnahmen zur Einhaltung der Wohnraum-Innenpegel nachts festzusetzen:

In der Planzeichnung sind die L&rmpegelbereiche festzusetzen, es kommt im Wesentlichen der
Larmpegelbereiche 111 zum Tragen. Der Larmpegelbereich 1V (iberdeckt einen Teil des kleinen
WA1-Gebietes an der Kirchdorfer Strale. Fir die gekennzeichneten Baufldchen sind passive
SchallschutzmaRnahmen entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei
sind fir die jeweiligen Geb&ude die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche
malgeblich.

Im Bebauungsplan werden darlber hinaus MaRnahmen zur Einhaltung der Wohn-Innenpegel
festgesetzt. Gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) nachts
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr mdglich (vgl.
textliche Festsetzung Nr. 10).

Die innerhalb der Larmpegelbereiche Il und 1V gelegenen AulRenwohnbereiche (z.B. Terras-
sen, Loggien, Balkone) sind nur auf der zur L&rmquelle abgewandten Geb&udeseite zuldssig.
Alternativ sind sie zuldssig, wenn durch geeignete bauliche Mallnahmen (z.B. verglaste Log-
gien, Wintergéarten, Schallschutzwénde, Positionierung im Schallschatten von Nebengebauden)
die Einhaltung eines AuBenlarmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden kann.
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3.7 Flachenbilanz

Gesamtes Plangebiet

Allgemeine Wohngebiete
Verkehrsflachen

Private Grunflachen / Wallhecken
Offentliche Griinfliche am RRB
Regenriickhaltebecken

Graben

3,75 ha

2,65 ha
0,41 ha
0,11 ha
0,04 ha
0,53 ha

0,01 ha
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Ortliche Bauvorschriften

Um die Einbindung in die offene Landschaft und das Ortsbild zu gewahrleisten, werden 6rtliche
Bauvorschriften fiir die Gestaltung gemal 8 56 Abs. 1 und 98 NBauO (i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB)
festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt um eine gestalterische Einpassung in die vorhandene Wohn-
bebauung zwischen den beiden Wohnsiedlungen Waterniist und WeizenstraRRe zu gewéhrleisten.
Im inneren Bereich des Plangebietes sind Flachdacher zuléssig.

Es soll zudem ein Ubergang zum sich westlich anschlieRenden AuRenbereich erreicht werden.

Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WAZ2 sind nur geneigte Dacher mit Dachneigungen
von mindestens 25° zuléssig. Andere Dachformen sind hier nur bei untergeordneten Nebenge-
béauden zulassig.

Dachaufbauten (8 56 Abs. 1 Satz 1 NBauO)

In den allgemeinen Wohngebieten WAL und WAZ2 sind Dachaufbauten unzuléssig, wenn ihre
Gesamtbreite die Halfte der Lange der jeweiligen Traufseite des Daches Uberschreitet.

Der Abstand von Dachaufbauten zum Ortgang des Hauptdaches muss mindestens 1,50 m betra-
gen.

Materialverwendung / Farbgestaltung (8 56 Abs. 1 Satz 1 NBauO)

Die geneigten Déacher in den allgemeinen Wohngebieten sind mit unglasierten, nicht glanzenden
Dachziegeln, unglasierten nicht glanzenden Dachsteinen, als Griin- oder Reetdach herzustellen.

Die Verkleidung der AuRenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzul&ssig.

Die geneigten Dacher (ausgenommen Griindécher und Reetdécher) sind entsprechend den oran-
gen und roten Farbténen der Ral-Farben 2000 - 2004, 2008 - 2012, 3000 - 3011, 3013, 3016,
3020, 3027 und 3031, bzw. entsprechend den grau bis schwarzgrauen Farbtone der Ral-Farben
7010 - 7022, 7024 - 7026, 7031 und 7043, bzw. entsprechend den braunen Farbténen der Ral-
Farben 8001 - 8025 und 8028 einzudecken.

Grundacher

Im Plangebiet sind die Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachneigung
von weniger als 5 Grad zu begriinen. Ausgenommen davon sind zul&ssige Nutzungen der Dach-
flache (zum Beispiel fiir Belichtungszwecke).

Die Anlage als Grindach widerspricht nicht der Nutzung als Dachgarten und der integrierten
Aufstellung von Modulen zur Nutzung solarer Energie.

Nichtuberbaute Grundsticksflachen, Vorgartenzone und Garten

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen, die nicht durch zul&ssige bauliche Anlagen genutzt wer-
den, sind ausschliellich als Rasen-, Stauden- oder Gehdélzflache oder als Nutzgarten gértnerisch
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4.7

zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. VVorgérten sind zu mindestens 50 Prozent, Géarten sind
zu mindestens 60 Prozent gartnerisch zu gestalten.

Tote Materialien (wie zum Beispiel Kies, Schotter oder Folie) und jegliche Form der flachigen
Versiegelung (Rasengitterstein, Fugenpflaster oder Ahnliches) sind nicht zulassig. Die Anlage
von Wegen und Zufahrten ist davon nicht betroffen (§ 9 Absatz 2 NBauO i.V.m. der ortlichen
Bauvorschrift gemal § 84 Absatz 3 Nr. 6 und Nr. 8 NBauO).

Material von Stellplatzen

Bei den Sammelstellplatzanlagen sind die Stellplatze aus wasserdurchldssigem Material (Fu-
genpflaster, Rasengitterstein) herzustellen (Ortliche Bauvorschrift gemaR § 84 Absatz 3 Num-
mer 8 NBauO).

Einfriedungen (8 56 Abs.1 Satz 3 NBauO)
Die Hohe der Einfriedungen darf an der zu den StraRenverkehrsflachen gelegenen Grundstlicks-
seite das Malf3 von 1,0 m nicht tberschreiten.

Ausnahmsweise sind Einfriedungen tber das MaR von 1,0 m zul&ssig, wenn es sich um Hecken
handelt.
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Umwelt

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird noch ein Umweltbericht erarbeitet.

Artenschutz

Es liegt bereits ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor. Dort heif3t es:
,,4.3.5. Zusammenfassung

Der Geltungsbereich beinhaltet geschitztes artenreiches mesophiles Grinland, welches als
Mahweide bewirtschaftet wird und bietet somit vor allem ein potenzielles Nahrungshabitat fiir
Flederm&use und Vogel sowie Lebensraum fiir Heuschrecken und Falter. Durch die Umsetzung
des B-Planes wird dieses geschiitzte wertvolle Griinland Uberplant. Das mesophile Griinland
maBig feuchter Standorte (GMF) und das sonstige mesophile Grinland (GMS) sind nach § 30
BNatSchG und § 24 NAGBNatSchG geschiitzte Biotope. Aufgrund der Uberplanung als Bauge-
biet muss fiir deren Beseitigung ein Antrag auf

Gewahrung einer Befreiung von den Bestimmungen des § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) gestellt werden.

Die historischen Wallhecken im Geltungsbereich sind gemaR § 22 Abs. 3 geschiitzt, sie beinhal-
ten Altbdume mit Hohlungen und Horste. Bei den Wallen handelt es sich um Strauch-Baum-
Wallhecken (HWM), Baum-Wallhecken (HWB), Wallhecken mit standortfremden Gehdlzen
(HWX) und einen gehélzfreien Wallheckenwall (HWO). Die geschiitzten Wallhecken bleiben bis
auf vier Durchbriiche im Geltungsbereich erhalten. Sie sollen so erhalten bleiben, dass poten-
ziell vorkommende Tierarten wie Vogel, Flederméuse, Heuschrecken und Tagfalter auch wei-
terhin dort ihren Nahrungs- und Lebensraum vorfinden und nutzen kénnen.

Das geplante Baugebiet kann innerhalb eines gewissen Entwicklungszeitraumes (10 -15 Jahre)
unter Berucksichtigung von entsprechenden textlichen Festsetzungen flir Garten, Straflen und
offentliches Griin mit Laubgehdlzen, Blumenbeeten und kleinen Gartenteichen u.U. den typi-
schen Siedlungs-Fledermausen der dorflichen Umgebung wie Breitfligelfledermaus, Zwergfle-
dermaus, Braunes Langohr, Abendsegler oder Rauhautfledermaus und auch den haufigen Sing-
vogelarten einen nahrungsreicheren Lebensraum bieten.

Der im nordostlichen Geltungsbereich vorhandene Graben bleibt erhalten. Dieser kann nach
wie vor in seiner Funktion, zusammen mit dem geplanten RRB, ein Nahrungs- und Korridorbi-
otop fir Amphibien darstellen.

Mit der Gartengrasmiicke kommt eine gefdhrdete Art (RL Nds. 3) am westlichen Geltungsbe-
reichsrand in einer Wallhecke vor. Die beiden beobachteten Arten Méausebussard und Griin-
specht gelten als streng geschiitzt gern. 8 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG, Hinweise auf Brutstétten
im Jahr 2021 ergaben sich im Gebiet nicht, der Horst am Nordrand des Geltungsbereiches in
der Baumwallhecke erschien nicht besetzt. Die geféhrdeten Vogelarten Mehlschwalbe (D: RL
3; Nds.: RL 3) und Rauchschwalbe (D: RL V; Nds.: RL 3) wurden auf der benachbarten Wiese
jagend beobachtet, Brutstatten liegen aulerhalb des Geltungsbereiches, da diese Tiere an
Wohnstéatten des Menschen gebunden sind.
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Es gilt zu prifen, ob es sich bei dem gefundenen Horst zukinftig noch um eine Brutstétte han-
delt, die wieder durch Greife oder ev. auch Eulenvogel angenommen wurde. In den Wallhecken
gesehene Baumhdohlen bieten weiterhin potenzielle Quartiere flr die streng geschitzte Fleder-
mausarten. Es ist bei geplanten Wallheckendurchbriichen zu prifen, ob zu entfernende Baume
mit Hohlungen eventuelle Quartiere fir Fledermause aufweisen. Umliegende alte Gulfhdfe oder
(alte) Siedlungshauser kénnen ggf. Hausfledermausarten als Wochenstubenquartier dienen.

Die Beeintrachtigungen in Arten und Lebensgemeinschaften kénnen durch nachfolgend ge-
nannte MaRnahmen gemindert oder verhindert werden. Entsprechend sollten zur Ausgestaltung
der Grunbereiche des Baugebietes textliche Festsetzungen getroffen werden.

5. Artenschutzrechtlich empfohlene MalRnahmen

Wie die Potentialabschatzungen zeigen, sind die mit dem Bauleitplanverfahren verbundenen
Eingriffe in Brut-, Deckungs- und Nahrungsflachen fiir streng oder besonders geschiitzte Tier-
arten, z.B. fur Vogel oder Fledermé&use in den meisten Féllen artenschutzrechtlich unerheb-
lich.* aus: Kartierung und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 389,
,Kirchdorfer Strafle)

Des Weiteren werden verschiedene artenschutzrechtliche Minderungs- und Vermeidungsmag-
nahmen vorgeschlagen.

Kompensation

Fir das geplante Wohngebiet wird artenreiches Griinland auf ca. 2,24 ha Uberplant. Dieses so-
genannte mesophile Griinland ist seit 2021 auch ein nach dem Niederséchsischen Naturschutz-
gesetz geschiitzter Biotop. Daher ist dazu eine Befreiung vom Biotopschutz beim Landkreis zu
erteilen. Sie erfolgt fiir bedarfsgerechte Wohnbauflachen in der Regel mit der Auflage einer
ErsatzmaBnahme. Sie besteht voraussichtlich aus einer Aufwertung von feuchtem Intensivgriin-
land im selben Naturraum auf einer mindestens gleich grofRen Flache. Der Erschlieungstrager
entwickelt dazu in diesem Fall im Extumer Hammrich in der Gemarkung Extum, Flur 2, Flur-
stiick 12/14 einen Ausgleichsflachenpool auf bis zu 4,76 ha Flache.

Die externen Ausgleichsmalinahmen werden im Laufe des weiteren Verfahren ergéanzend oder
Uberlagernd dazu festgelegt und nachgewiesen werden. Die Wallheckenverluste werden ebenso
extern ausgeglichen werden.

Zur Eingriffsvermeidung und zum Artenschutz sind folgende Mafinahmen vorgesehen:

. Der Ameisenhaufen im Nordwesten des Plangebietes wird tberplant und muss daher
umgesetzt werden.
. Die geschitzten Wallhecken im Plangebiet bleiben zzgl. eines finf Meter breiten

Schutzstreifens vollstandig erhalten.

. Es werden Hinweise zum Wallheckenschutz, zum Baumschutz und zur umweltfreund-
lichen Beleuchtung in die Planunterlagen aufgenommen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Im Bebauungsplan wird am nordéstlichen Rand des Plangebietes ein Regenriickhaltebecken
festgesetzt. Die Zugénglichkeit wird u.a. Uber die Festsetzung eines FuB- und Radweges zwi-
schen Plangebiet und Kreisstralle gesichert.

Fir die Oberflachenentwasserung wird ein Oberflachenentwasserungskonzept aufgestellt.

Energieversorgung

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz der EWE angeschlossen.

Fir das Plangebiet wird derzeit ein Energieversorgungskonzept erarbeitet. Es liegt eine Mach-
barkeitsstudie fur die klimaneutrale Versorgung des Baugebietes vor, demnach sind PV-Anla-
gen und Warmepumpen vorgesehen. Eine Entscheidung tber die Art der Energieversorgung
nicht derzeit noch offen.

Schmutzwasserentsorgung

Das geplante Baugebiet wird an die Schmutzwasserkanalisation zur zentralen Schmutzwasser-
klaranlage der Stadt Aurich im Ortsteil Haxtum angeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburg Ost-
friesischen Wasserverbandes.

Es wird die fur den Brandschutz erforderliche Loschwassermenge in Absprache mit dem Brand-
schutzpriifer vorgehalten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist gemaR der geltenden Satzung des Landkreis Aurich geordnet.

Telekommunikation

Die Bundesregierung hat am 27. Januar 2016 den vom Bundesminister fir Verkehr und digitale
Infrastruktur vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Ausbaus digitaler Hoch-
geschwindigkeitsnetze (DigiNetz-Gesetz) beschlossen. Dieses sieht in Neubaugebieten zwin-
gend vor, eine Glasfaserversorgung einzubauen.

Zur Information und Kenntnisnahme ist nach § 771 Abs. 7 DigiNetzG in Plangebieten sicher-
zustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, welche mit Glasfaserkabel ausgestattet
sind, mit zu verlegen sind. Folgendes ist bei der Umsetzung zu beachten:

o bei den im Planungsraum préasenten Telekommunikationsunternehmen ist anzufragen,
ob diese die ErschlieBung nach § 77i Abs. 7 vornehmen werden;
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o alternativ besteht die Mdglichkeit Gber einen Erschlieungsvertrag die Anforderung auf
den Vorhabentrager/Erschliefungstrager zu Ubertragen, damit dieser im Rahmen der
Objekt- und ErschlieBungsplanung die Glasfasertrassen mit plant und umsetzen lasst;

alternativ besteht ebenso die Mdglichkeit, dass von der Stadt, dem Landkreis oder einem ande-
ren Offentlichen Versorgungstrager diese Infrastruktur errichtet wird und nach den Vorgaben
des DigiNetzG vermietet wird.

Die favorisierte Umsetzung tber die Telekommunikationsunternehmen ist anzustreben. Zu be-
achten ist, dass die Telekommunikationsunternehmen moglicherweise aktuell auf Teilnehmer-
anschlussleitungen (TAL) mit zweiadrigen Kupferleitungen oder Koaxialkabel setzen, die nicht
der neuen gesetzlichen VVorgabe entsprechen. Unabhangig hiervon sind die Regelung des Digi-
NetzG in die Objektplanung friihzeitig zu integrieren, da Anforderungen an die Hullrohrtrassen,
die Stromversorgung (8 77k Abs. 1), die AbschlieRbarkeit (8 77k Abs. 2), der Zugéanglichkeit
(8 77k Abs. 4 und 5) usw. sichergestellt werden mussen. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen an den TK-Linien vermieden werden und aus betrieblichen Griin-
den (z. B. im Falle von St6érungen) jederzeit der Zugang zu vorhandenen Telekommunikations-
linien moglich ist.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird sichergestellt, dass geeignete passive Netzinfra-
strukturen, welche mit Glasfaserkabel ausgestattet sind, mitverlegt werden. Dies wird bei préa-
senten Telekommunikationsunternehmen angefragt.

Brandschutz

Als GrundschutzmalRnahme ist eine Léschwassermenge von mind. 800 1/Min. bzw. 48
m3/Stunde flr einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Stadt Aurich vorzuhalten. Die
Versorgungsleitung ist als Ringsystem zu verlegen. Die Hydranten sind derart zu verorten, dass
sie zu den Geb&uden einen Hochstabstand von max. 150 m nicht Gberschreiten. Die endgultige
Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig abzustimmen.

Sonstige Ver- und Entsorgung

Die sonstige Ver- und Entsorgung ist gesichert.
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7.1

1.2

7.3

7.4

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBL. 1 S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057)
geédndert worden ist.

Abfallentsorgung

Sind Stralenteile, StraBenzige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht befahrbar oder
kénnen Grundstiicke nur mit unverhaltnisméiigem Aufwand angefahren werden, haben die zur
Entsorgung Verpflichteten gemaR & 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung tber die Abfallentsorgung
fur den Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt des Land-
kreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48 vom 21.12.2012) zuletzt gedndert am 15.12.2015
(Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Abfallbehalter an eine durch die Entsorgungsfahrzeuge
erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu lassen. Der Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis
Aurich kann geeignete Stand- und Aufstellplatze bestimmen.

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kénnen archdologische Funde, wie Tongefalischerben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken oder aufféllige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige
Quellen fir die Erforschung der Ur- und Frihgeschichte 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 Bo-
denfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehorde, der Landkreis sowie die Ostfriesische
Landschaft entgegen.

Wallheckenschutz (8 22 Absatz 3 Niedersachsisches Naturschutzgesetz
(NNatSchG) geschiitzte Landschaftsbestandteile)

Die historischen Wallhecken im Plangebiet sind nach § 22 Absatz 3 NNatSchG als geschitzte
Landschaftshestandteile geschitzt. Sie sind auch nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch (BauGB) im
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzte Wallhecken geschitzt.

Sie sind nach dem gesetzlichen Schutz als geschitzte Landschaftsbestandteile entsprechend §
29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unveréndert zu erhalten. Alle Handlungen, die das
Wachstum von Bdumen und Strauchern beeintréchtigen, sind verboten. Wallhecken drfen
nicht beseitigt werden. Kunststofffolien, Ziergeholze, Ablagerungen von Gehélz- und Rasen-
schnitt oder Kompost und Zaunfundamente sind auf Wallhecken nicht zuldssig. Das Schlegeln
der Wallhecken sowie Wallheckendurchbriiche sind verboten. Zul&ssig sind als Pflegemal3nah-
men das abschnittsweise Zurtickschneiden der Straucher bis auf max. 50 cm Hohe UGber dem
Boden im mindestens sechsjahrigen Abstand und das Entfernen von Totholz zur Verkehrssiche-
rung.

Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind, auch entsprechend § 40 Absatz 4 BNatSchG, nur die
folgenden in freier Natur auf Wallhecken vorkommenden Gehdlzarten zuldssig: Gewdhnliche
Felsenbirne/Amelanchier ovalis, Sandbirke/Betula pendula, Haselnuss/Corylus avellana,
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Eingriffeliger Weiltdorn/Crataegus monogyna, Européisches Pfaffenhltchen/Euonymus euro-
paeus, Waldkiefer/Pinus sylvestris, Schlehe/Prunus spinosa, Stieleiche/Quercus robur, Hunds-
rose/Rosa canina, Salweide/Salix caprea, Schwarzer Holunder/Sambucus nigra, Vogel-
beere/Sorbus aucuparia, an feuchten Standorten zusatzlich Schwarzerle/Alnus glutinosa,
Esche/Fraxinus excelsior, Faulbaum/Frangula alnus, Echte Traubenkirsche/Prunus padus, Ohr-
chenweide/Salix aurita, Gemeiner Schneeball/\VViburnum opulus, an nahrstoffreichen Standorten
zusétzlich Rotbuche/Fagus sylvatica, Hainbuche/Carpinus betulus.

Zustandig fir die Uberwachung des naturschutzrechtlichen Wallheckenschutzes nach
NNatSchG ist die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich.

Baumschutzsatzung der Stadt Aurich (8 22 Absatz 1 Niedersachsisches Natur-
schutzgesetz (NNatSchG) geschiitzte Landschaftsbestandteile)

Der im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzte groRere
Laubbaum-Hochstamm ist auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 08.11.2022,
in Kraft getreten am 10.12.2022, als geschiitzter Landschaftsbestandteil geschutzt. Fur als neu
anzupflanzen festgesetzte Baume (Ersatzbdaume) und fiir als zu erhalten festgesetzte Baume gilt
der Schutz der Baumschutzsatzung unabhangig von der Art und der WuchsgrofRe bzw. dem
Stammumfang.

Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie
sonstige Schadigungen der Baume sind demnach zu vermeiden. Aufgrabungen im Kronenbe-
reich und nicht als fachgerechte Pflegemalinahme zul&ssige Ausastungen von geschitzten Bau-
men sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig.

Altlasten

Sollten wéhrend der Bauarbeiten Abfélle zu Tage treten oder sollte es Hinweise geben, die auf
bisher unbekannte Altablagerungen oder auf eine deutlich gréRere Flache der genannten Altab-
lagerung als bisher bekannt schlielen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde
des Landkreises Aurich unverziiglich in Kenntnis zu setzen.

Normen und DIN-Vorschriften

Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAS-LP 4 sowie die Normen zum Schall-
schutz, die DIN 18005 und DIN 4109, sind bei der Stadt Aurich einsehbar.

Schotter- und Steingarten

Unversiegelte Gartenflachen haben eine hohe Funktion fiir das Kleinklima, fir die Versicke-
rungsfahigkeit und auch fur Arten- und Lebensgemeinschaften.

Es wird darauf hingewiesen, dass unzulassige Uberschreitungen der festgesetzten GRZ durch
befestigte Schotter- oder Steingérten nach § 9 Abs. 2 NBauO in Verbindung mit 8 58 Abs. 1
NBauO kostenpflichtig geahndet werden kdnnen.
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7.9

Umwelt- und tierfreundliche Beleuchtung

Aus Grinden des Umwelt- und Tierschutzes sind LED-Leuchten mit einem begrenzten, aus-
schlieflich zum Boden gerichteten Lichtkegel zu verwenden. Geeignet sind LED-Leuchten mit
warm-weiflem Lichtcharakter (2.700 bis 3.000 Kelvin). Es sind Leuchten mit geschlossenen,
staubdichten Geh&usen zu verwenden, freistrahlende Leuchten sind mit Abblendeinrichtungen
zu versehen. Die Oberflachentemperatur der Leuchtengehduse muss unter 60°C liegen.
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8 Verfahrensstand

8.1 Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nie-
derséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Aurich in seiner Sitzung am .. .. 2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 357 ,,0s-
terfeldstraBe* beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am .. ..
2023 ortsublich bekannt gemacht.

Aurich, den .. .. ....

Burgermeister

Anlagen:

Kartierung und artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 389, , Kirchdorfer
Strale in Aurich, Ortsteil Wiesens, 17.07.2022, Biro fir 6kologische Fachgutachten — Um-
weltplanung, Aurich

Schalltechnische Immissionsprognose, Bebauungsplan Nr. 389 ,.Kirchdorfer Strafle* Stadt Au-
rich — Verkehrslarm, 15.11.2022, lux planung, Oldenburg
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