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1.2

1.3

2.1

Allgemeines

Plangebietsabgrenzung, Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet, westlich des Schlehdornweges und 6stliche
des Hohegaster Weges gelegen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3A — 2.
Anderung umfasst ca. 0,63 ha.

Gemarkung: Aurich, Flur: 3, Flurstiick: 136/1

Bisherige Plangebietsnutzung, vorhandene Bauleitplanung, Nutzung der

Plangebietsumgebung

Im Plangebiet befinden sich zurzeit Liegenschaften der Stadt Aurich. Die verkehrliche
Abwicklung erfolgt zurzeit Giber den Hohegaster Weg und tber den Schlehdornweg. Im
Umfeld des Grundstiicks befinden sich Wohnhauser. Das Anderungsverfahren wird als
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Ein Auszug der Urfassung
wird unter 2.3 gezeigt. Das Plangebiet befindet sich zurzeit im rechtskréftigen B-Plan 3A
welches ein WA ausweist.

Ziel und Zweck der Planaufstellung

Aktuell befinden sich auf dem oben genannten Flurstick 13 Liegenschaften der Stadt
Aurich. Ziel dieser Planung ist nach Abriss der vorhandenen Geb&ude die Verdichtung
und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Zurzeit sind auf dem Flurstiick 26
Wohneinheiten untergebracht — Ziel der Planung wird die Schaffung von mehr
Wohnraum sein. Diese Planung soll zur Entspannung des Wohnungsmarktes in Aurich
beitragen.

Planerische Vorgaben
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
Auszug aus dem RROP des Landkreises Aurich

Ein Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) ist der Raumordnungsplan, der fir
einen regionalen Teilraum des Landes Niedersachsen (8 13 Abs. 1 Nr. 2
Raumordnungsgesetz ROG, 8§ 1 Abs. 2 Nr. 4 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz —
NROG) aufgestellt wird. Der Kreistag des Landkreises Aurich hat in seiner Sitzung vom
19. Dezember 2018 das RROP 2018 LK Aurich als Satzung beschlossen. Das neue
Regionale Raumordnungsprogramm trat am 25.0.2019 in Kraft.

Gemall des RROP wird die Stadt Aurich als Mittelzentrum eingestuft. Die
nachstgelegenen Grundzentren in der Umgebung sind Moordorf (rund 5 km Entfernung),
Ihlowerfehn (rund 7 km Entfernung) und GrolR3efehn (rund 10 km Entfernung). In
Mittelzentren sind die zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
gehobenen Bedarfs zu sichern und zu entwickeln. Fir die lokale Bevdlkerung und
Wirtschaft ist eine grundzentrale Versorgung zu leisten (grundzentraler
Verflechtungsbereich).
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Auszug aus dem RROP des Landkreises Aurich:

2.2 Flachennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich als
Wohnbauflache dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Aurich:
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Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden koénnen, muss der Flachennutzungsplan den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht angepasst werden.

2.3 Auszug aus der Urfassung des Bebauungsplans

Hier ein Auszug aus der Urfassung des Bebauungsplans 3A der Stadt Aurich:

-

] G447
/) //

: A v I / i
f"' / ; _'I ¢ ! 7
b KA | (s

Festgesetzt ist hier zurzeit: Allgemeines Wohngebiet, | Vollgeschoss,
offene Bauweise, GRZ: 0,4 und GFZ 0,5.
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

Bestand

Nutzungen

Das Plangebiet umfasst das Grundstick (Flurstick 136/1) zwischen dem Hohegaster
Weg und dem Schlehdornweg.

Aktuell befinden sich auf dem oben genannten Flurstick 13 Liegenschaften der Stadt
Aurich. Die Liegenschaften dienen ausschlie3lich dem Wohnen.

Erschlielung

Das Plangebiet ist Giber den Hohegaster Weg und den Schlehdornweg erschlossen und
damit an das Uberdrtliche StralRennetz angebunden.

Inhalt des Bebauungsplanes
Flache

Das Plangebiet wird als Flache ,Allgemeines Wohngebiet* nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Es wird die offene Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Die Festsetzungen zum Malf3 der Nutzung orientieren sich an der Funktion der geplanten
Gebaude und auch an der benachbarten Wohnbebauung. Es sind hdchstens zwei
Vollgeschoss zulassig. Es wird die Firsththe von maximal 10,0 m tber dem Niveau der
nachstliegenden Verkehrsflache festgesetzt. AuRerdem wird als Geschossflachenzahl
0,7 festgesetzt. Dies dient der Ausnutzung und Schaffung von verdichtetem Wohnraum.
Als Dachform wird ein Sattel- oder Pultdach festgesetzt — so orientiert man sich an die
umliegende Bestandsbebauung.

Verkehrsanlagen
Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Gber den Hohegaster Weg und uber den

Schlehdornweg. AufRRerdem ist geplant die Baustralle Uber das angrenzende
Kasernengeléande zu fihren.

Begriinung

Innerhalb des geplanten Geltungsbereiches werden Festsetzungen zum zu den nicht
Uberbauten Flachen getroffen. Hierzu: Die nicht Giberbauten Flachen sind als Grinflachen
anzulegen. AuRerdem wird festgesetzt, dass je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache
ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist. Grundstiickseinfriedungen als lebende
Hecke zu pflanzen. Weiter wird die Verwendung von Gestein und Mineralkérnern
untersagt.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Textliche Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet
Im allgemeinen Wohngebiet WA sind Nutzungen nach § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO
allgemein zuléssig. Die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der maximalen zuldssigen Hohenlage als
Erdgeschoss FertigfuBboden gilt der festgesetzte Hohenfestpunkt. Es ist jeweils der der
Grundstiicksgrenze nachstgelegene Héhenbezugspunkt heranzuziehen.

Die Hohe des Erdgeschoss-Fertigful3boden wird um mindestens 0,3 m und max. 0,5 m
Uber dem o.g. HGhenbezugspunkt festgesetzt.

Hohe von baulichen Anlagen

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet WA darf die Firsthéhe (FH) das Mal3 von 10,0
m nicht Uberschreiten. Fir die Firsthohe gilt das MalR zwischen dem Hohenbezugspunkt
(unterer Bezugspunkt) und der Schnittlinie der Dachflachen (oberer Bezugspunkt).
Garagen und Nebenanlagen bleiben von dieser Festsetzung unberihrt. Untergeordnete
bauliche Anlagen (Schornsteine, Solaranlagen) gelten nicht als Bestandteil der
Gebaudedéacher. Eine Uberschreitung der Firsthéhen ist fir untergeordnete technische
Aufbauten und Anlagen zur Nutzung von Solarenergie um bis zu 0,5 m zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Im allgemeinen Wohngebiet wird gemafd § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise mit
Einzel-, Doppel- und Reihenh&user festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen
von: Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf
um bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden.

Garagen, Carports und Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze sind zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der
straRenseitigen Baugrenze (Vorgarten) nicht zulassig.

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

Nutzung von solarer Strahlungsenergie

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

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu dem aul3eren R&ndern des Daches
bzw. aller Dacher (in m?) der Geb&ude und baulichen Anlagen, die innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (8 23 BauNVO) auf dem jeweiligen Baugrundstiick
des Bebauungsplans errichtet werden. Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur
die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden verwendet
werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu
ermitteln. Danach sind von der Dachflache die folgenden nicht nutzbaren Teile (in m2)
abzuziehen:
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5.7

6.1

6.2

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

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

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

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

Nicht Gberbaute Flachen der Baugrundsticke
Die nicht tGberbauten Flachen der Baugrundstiicke missen Griunflachen sein, soweit sie
nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind.

Ortliche Bauvorschriften gemar § 84 Abs. 3 NBauO

Um die Einbindung in das Ortsbhild zu gewahrleisten, werden 6rtliche Bauvorschriften fir
die Gestaltung festgesetzt.

Dachform

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieR3lich Pult- und Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung hat zwischen 20° und 55° zu betragen. Fir Garagen und Carports
geman § 12 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auch andere
Dachformen zulassig.

Begrindung:
Mit der Festsetzung der oben genannten Dachform wird sich der umliegenden Bebauung

angepasst um ein einheitliches Ortsbild beizubehalten.

Dachaufbauten

Dachaufbauten parallel zur Hauptrichtung sind allgemein unzulassig. Ausnahmen sind
Dachaufbauten welche Parallel zur Hauptfirstrichtung 1/3 der Gebaudelange sowie das
Hochstmald von 4 m nicht Uberschreiten.

Begrindung:
Mit der Festsetzung der oben genannten Dachform wird sich der umliegenden Bebauung

angepasst um ein einheitliches Ortsbild beizubehalten. Zudem wird mit dieser
Festsetzung eine Erweiterung der festgesetzten Firsthdhe entgegengewirkt. Durch den
Ausschluss wird die maximale Geb&udehdhe als solches gewahrleistet.
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6.4

6.5

6.6

Grundstuckseinfriedungen

Grundstuckseinfriedungen zu den Offentlichen Verkehrsflachen (Stralen, Geh- und
Radwege) sind als lebende Hecken mit einer maximalen Hohe von 2,0 m anzulegen oder
als tote Einfriedung (Zaune o. Mauern) mit einer maximalen Hohe von 1,0 m. Als sichtbare
Materialien sind ausschlief3lich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu verwenden. Der
StralRenseitenraum ist 1 m ab Straf3enbegrenzungslinie von Grundstiickseinfriedungen
freihalten.

Begrindung:
Um eine bedrangende Wirkung zur Bestandsbebauung so vermeiden werden die

Einfriedungen mit dem oben genannten Abstand zur StralBe festgesetzt. Aul3erdem
werden mit der Festsetzung massive Baukorper verhindert. Eine naturnahe Einfriedung
wird hiermit bewirkt.

Vorgarten

Die Bereiche zwischen den Stral3enbegrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen
und der Strallenzugewandten Seite des Wohngebaudes (Vorgéarten) sind, bis 50 cm vor
dem Dachiiberstand, unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen
gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kies)
ist nicht zulassig. Ausnahmen sind im Bereich des Dachlberstandes zulassig.

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung wird dem Klimaschutz genlige getragen. Hierdurch soll verhindert

werden, dass Flachen stark versiegelt werden.

Dacheindeckung und regenerative Energien

Fur die Dacheindeckung der geneigten Dacher sind nur Ton- und Betondachsteine
zulassig. Die geneigten Dacher in dem allgemeinen Wohngebiet sind mit unglasierten,
nicht glanzenden Dachziegeln, unglasierten nicht glanzenden Dachsteinen oder als
Grindach herzustellen. Es gelten als Grundlage fir zulassige Farbtone die RAL-
Farbwerte: rot bis rotbraun 3000-3011, grau bis anthrazit 7011-7031 und braun 8002-
8028. Fir Wintergarten sind als Eindeckung lichtdurchlassige Materialien zulassig.

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

Fur Garagen und Carports gemaR 8§ 12 BauNVO sowie flr Nebengebaude gemaR § 14
BauGB konnen zur Dacheindeckung auch andere Materialien verwendet werden.
Ebenfalls sind bei Wintergarten, Eingangstiberdachungen und kleineren untergeordneten
Bauteilen, wie z.B. Erkern, andere Materialien zulassig.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird sich der umliegenden Bebauung angepasst um ein

einheitliches Ortsbild beizubehalten.

Materialverwendung/Farbgestaltung
Die Verkleidung der AufRenhaut der Wandflachen mit Wellblech oder Fliesen ist
unzulassig.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird sich der umliegenden Bebauung angepasst um ein

einheitliches Ortsbild beizubehalten.
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8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.2

9.3

Umweltprifung

Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend bebaut. Die neue Planung wird zu einer
geringfugigen zuséatzlichen Versiegelung fiihren. Die Zusatzversiegelung wird sich aber
nur unwesentlich erhéhen, sie bleibt zudem deutlich unter 20.000 m2. Bei einem
Verfahren eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf § 13 a Baugesetzbuch
entfallt eine Umweltprifung.

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwésserung
Durch die geringflgig zusatzliche Versiegelung wird ein

Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt.

Strom- und Gasversorgung
Das Plangebiet ist an das vorhandene Gas- und Stromnetz der EWE angeschlossen.

Schmutzwasserentsorgung
Das geplante Baugebiet wird an die Schmutzwasserkanalisation zur zentralen

Schmutzwasserklaranlage der Stadt Aurich angeschlossen.

Trinkwasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des

Oldenburg Ostfriesischen Wasserverbandes.

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

Hinweise

Baunutzungsverordnung

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

Abfallentsorgung

Sind StralRenteile, StralRenziige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht
befahrbar oder kénnen Grundstiicke nur mit unverhaltnismafiigem Aufwand angefahren
werden, haben die zur Entsorgung Verpflichteten gemald § 17 Absatz 2 Satz 4 der
Satzung Uber die Abfallentsorgung fiir den Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung)
vom 20.12.2012 (Amtsblatt des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48 vom
21.12.2012) zuletzt geandert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die
Abfallbehélter an eine durch die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen oder
bringen zu lassen. Der Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Aurich kann geeignete Stand-
und Aufstellplatze bestimmen.

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten konnen arch&ologische Funde, wie Tongefal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen zutage
kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fur 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 Bodenfunde nehmen die
Untere Denkmalschutzbehorde, der Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft
entgegen.

10
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Altlasten

Sollten wahrend der Bauarbeiten Abfélle zu Tage treten oder sollte es Hinweise geben,
die auf bisher unbekannte Altablagerungen oder auf eine deutlich gré3ere Flache der
genannten Altablagerung als bisher bekannt schliel3en lassen, ist die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Ordnungsgemale Oberflachenentwasserung
Es ist sicherzustellen, dass Niederschlagswasser weder auf ein fremdes Grundstiick

noch in den Stra3enbereich geleitet wird. Im Bereich der Grundstiickszufahrten ist z.B.
eine Entwasserungs-Rinne einzubauen oder eine entsprechende Gefélleausrichtung zu
wahlen. AuRBerdem darf Niederschlagswasser nicht in die Schmutzwasserkanalisation
eingeleitet werden. Hierzu dient das angefertigte Oberflachenentwasserungskonzept.

Normen und DIN-Vorschriften

Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAS-LP 4 und sonstige
aullerstaatliche Regelwerke kdnnen im Rathaus der Stadt Aurich, Bgm.-Hippen-Platz 1,
26603 Aurich, eingesehen werden.

Erkundigungspflicht

Auf den bebauten Grundstuicksbereichen sind bereits Versorgungsleitungen vorhanden.
Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der
Unternehmer genigt dieser Priufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem
Grundstuckseigentimer bzw. bei der 6rtlichen Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er
sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor
Ort verlegt sind.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag
geman 8§ 77 Abs.7 Telekommunikationsgesetz (TKG) gesichert. Neu errichtete Gebaude,
die Uber Anschlisse an Telekommunikationsdienstleistungen verfigen sollen, sollten
gebaudeintern bis zu den Netzanschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen
passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 8 3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt
zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten ausgestattet werden.

Aurich, den................

Burgermeister
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