STADT AURICH

BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 399
.LANGEFELD / NORDLICH HOHEHAN*
ORTSTEIL LANGEFELD

Gem. § 13 BauGB, mit ortlichen Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO

Langefeld

Ricklefsche Trift

eue
VergréBerungen

w
>
&

Quelle: Niedersachsische Umweltkarten online

VORENTWURF

30.09.2024

stadtplanung & architektur

osterstralle 4 fon 04931 - 9750 150 info@urbano-norden.de
26506 norden fax 04931 - 9750 160  www.urbano-norden.de



mailto:info@urbano-norden.de
http://www.pb-urbano.de/

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 399 — Langefeld / Noérdl. Hohehan” Ortsteil Langefeld der Stadt Aurich 2

Inhaltsverzeichnis:

R N [T 1= 0 1= T SRR 4
0 O o Y TU T oY e {F- T | - TSP 4
1.2. Lage des Plangebietes / BEStaN........cccceeviieiieiiicie ettt ete et ste et e st e e et et e e reens 4
0 T G- | (0] o =2 o 1T {1 ol o [ USRS 4
1.4. Anbindung an das liberortliche Verkehrsnetz.........ccoceeeeeiieiiicciee e 5

2. PlanungsVvorgaben ..........oooouiiiiiiii e 5
2.1.  Landesraumordnungsprogramm (LROP)........ccoiiiiiiiieiiiee ettt ettee e et e e e evae e e e snraeeeenes 5
2.2.  Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) ........cccecvireiieeeciie i cieeectre et e e e ere e 6
2.3.  Flachennutzungsplan der Stadt AUFICh.......ccviii i 8

3. Stadtebauliches KONZEPL ......coooeeieeeeeeeeeeeee e 8
3.1.  Artund MaB der baulichen NULZUNG ........oviiiiiiieicee ettt e e s e e e saaee e 9
3.2, Bauweise UNd GESTaltUNE ...ccccuiiiieeiiee ettt e et e e et e e e e satae e e eensaeeeeennaneeean 9

4. Stadtebauliche Werte...........oooo 9

5. UMWERDEIANGE ... 9

6. FESISEIZUNGEN ..ot e e e eenne 11
6.1.  TeXtliche FESTSEIZUNGEN ....cciceeiee ettt et e et e e e e abe e e e et e e e e enteeeeenraeas 11

6.1.1. Nichtzuldssigkeit vOn AUSNANMEN........c..iiiiiieee e e e 11
6.1.2. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude..........cccceeeeiiieeecciieecennen. 11
6.1.3. BAUWEISE ..eeiiiiiiiiiiiti s e 11
6.1.4. Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen .......cccccveeevciieeeeiiveeesiiieeescieeeecieee e 12
6.1.5. GrundstlckSZUTANIT ...co.iii e e 12
6.1.6. GEDAUAENONE ...ttt st 12
6.1.7. ErdgeschossfuBbodenhONe.......ccuuiiiiiiieiece e e 13
6.2.  Ortliche Bauvorschriften (Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3) .....cccevveveiereveeeiereerereenne 13
6.2.1. AUBENWANGE ...ttt ettt r e s e saeesar e e nreesreesane e 13
6.2.2. Traufwandhohe / Nebengiebel ...........oovviiiiiiiii e et 14
6.2.3. DACKTOIM ..ttt sttt ettt e sbe e st e saneea 14
6.2.4. DachaUfDAULEN ... 15
6.2.5. [DF Yol o= aTo [Tol U] o =PRI 15
6.2.6. Einfriedung der Vorgartenbereiche ...........occveeeeiieecccee e 16
6.2.7. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke ..........ccccvvvveeeeennn. 17
6.2.8. OrdnUNESWIAIIEKEITEN .. .eeeeie i e e e e e e e s ennrre e e e e e e e eaan 17
6.3, HINWERISE .eeiiiiiiiiiiiiitt e 17
6.3.1. BOAENTUNGE ...ttt 17

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 - 97 50 150 — info@urbano-norden.de



Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 399 — Langefeld / Nérdl. Hohehan” Ortsteil Langefeld der Stadt Aurich 3

6.3.2. Altablagerungen, Altlasten und Abfalle .........ceeeeeii i 18
6.3.3. Kontaminationen und Bodenbehandlung...........ccceeeiiiiiiiiece e, 18
6.3.4. Verwendung von Bauersatzstoffen........cccvviieciiiiicciie e 19
6.3.5. Bodenauftrag auf landwirtschaftliche FIachen .........ccccvviiiiiiicie e, 19
6.3.6. ATTENSCRULZ .ttt ettt e st e s bt e e s e e e bt e e sateesneeesareenn 19
6.3.7. Y10 018 11 o =T TS O PRSP PTOURUPPRIOt 20
6.3.8. TelekommuUNIKation ... 21
6.3.9. 3 (0 aTo [T ={WT aT=4 o] [ Tel o} P 21
6.3.10. DIN-NOIMEN L.ttt re e s ra e s ree s 21
A V=T ¥ [T I = g1 o o [ U] o SRR 21
2 T V- 1= V=T (Yo T =¥ o V- S PPPPPRRTPPPPNE 21
7.2, ADWASSErbeSEItIGUNG....cuiiiie e e e e e reeas 21
2 T C T T V1o o I o] 4 V=Y Yo T ={ U o T PSSP 21
A T N o] =] | o T =T L =V Ty V- SRR 21
7.5. ODberflacheNeNtWESSEIUNG ......ovviieiieie et e et e e e et e e e e e abeeeeeabeeeeennteeeeennrenas 22
7.6, TelekOMMUNIKAtION. ..ottt ettt et et e st e s bt e e sabe e s bt e e sareesneeesaree s 22
8. Hinweise zum Verfahren nach BauGB...............ccceiiiiiiiiiiiii e 22
8.1.  Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BAUGB) ........cccuieeciiieciieciee et 22
8.2.  Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BaUGB) ........ccccveveveereeerereererereeeereenenes 22
8.3. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)... 22
8.4.  Satzungsbeschluss (§ 10 AbS. 1 BAUGB) .....ccccuviiiiiiieieeeiiee e et et e e vee e e e e e eatee e e e 23
8.5, INKIAfEEIETEON c.eeeeeee e e s s e 23
8.6.  Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften ..........ccceciviiiiiee e, 23
8.7. MaANEGE! der ADWEGUNE ....vviiiiiiiie ettt ettt e e eree et e e e sae e e s te e e e s ab e e e e e abaeeessbaeeesstaeeeennsenas 24

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 - 97 50 150 — info@urbano-norden.de



Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 399 — Langefeld / Nérdl. Hohehan” Ortsteil Langefeld der Stadt Aurich 4

1. Allgemeines

Der Ortsteil Langefeld der Stadt Aurich ist gepragt durch eine lockere Wohnbebauung, mit
wenigen nicht stérenden Gewerbebetrieben und groRRflachigen landwirtschaftlichen
Nutzungen.

Entlang des Esenser Postweg Uberwiegt beidseitige Wohnbebauung bestehend aus
Einfamilien- und Doppelhausern, die auch in abgehende Nebenstral3en hineinragt.

Aufgrund starker ldentifikatoren der Wohnbevélkerung fur den Ortsteil Langefeld ist die
Schaffung von Wohnbaugrundstticken in der Ortsmitte geplant.

Der Rat der Stadt Aurich hat den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 399
,Langefeld / Nordlich Hohehan® in seiner Sitzung am 18.01.2024 gefasst.

1.1. Planungsanlass

Die Nachfrage resultiert einerseits u. a. aus der guten Erreichbarkeit der nahegelegenen
Stadte Emden, Aurich und Norden als Arbeitsstatten, sowie der Wohnqualitdt und
Erholungsfunktion, die ein landlicher Ort bietet. Insbesondere Einheimischen aus dem Ortsteil,
die vor Ort bleiben wollen und zuziehenden Auswartigen, die im touristischen Umfeld der
Kistenregion ihren Lebensabend verbringen méchten, wird die Mdglichkeit zum Verwirklichen
ihrer Bauabsichten geboten.

Aufgrund der Zunahme des Anteiles kleinerer Haushalte, des wachsenden Anspruchs an den
Standard sowie der Grof3e der Wohnung, der Zunahme der Single- bzw. Single mit Kind-
Haushalte, der Bevorzugung des klassischen Einfamilien- bzw. Doppelhauses sowie des
Zuzugs von aul3erhalb, ist eine weitere Schaffung von Bauland erforderlich.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) ist zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur ausgesagt, dass ,gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und lIdentitdt der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freiraume erhalten und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden* (LROP 2017 Kap. 2.1, Satz 01). Dieser Forderung wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen.

1.2. Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 0,81 ha liegt stidostlich der K123 (Esenser Postweg)
und nordlich der StralRe ,Zum Hohehan".

Es wird im Norden und Osten durch landwirtschaftliche Flachen, im Westen durch vorhandene
Bebauung und im Suden durch die Strale ,Zum Hohehan® begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist aus der Planunterlage in Kapitel 1.3 ersichtlich.

Umgeben wird das Plangebiet groRtenteils von einreihiger Wohnbebauung entlang der
bestehenden StralRen und grofRen landwirtschaftlich genutzten Flachen.

1.3. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Langefeld, Flur 4.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches ergeben sich aus folgendem
Kartenausschnitt.
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Quelle: Niedersachsische Umweltkarten online

1.4. Anbindung an das uberdértliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist Uber die Stral3e ,Zum Hohehan* erschlossen und an den Esenser Postweg
angebunden, der Uber die Dietrichsfelder Stra3e Richtung Siden an die B 210 anbindet.
Diese fuhrt Richtung Osten nach Wittmund und Wilhelmshaven und schlie3t an die A29 an,
Uber die Oldenburg erreicht wird. In westliche Richtung erreicht man die Stadt Aurich und von
hier Uber die B 72 und B 210 die Stadte Emden und Norden.

2. Planungsvorgaben

2.1. Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Grundlage der Planung ist die Verordnung uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen in der Fassung vom 26. September 2017 (Veroffentlichung im
Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378)) wurde in
Teilen 2022 geandert. Die Anderungsverordnung vom 7. September 2022 ist am 17.09.2022
in Kraft getreten (Nds. GVBI. Nr. 29/2022, S. 521, berichtigt Nds. GVBI. Nr. 10/2023 S. 103).
Die aktuelle Fassung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) ergibt sich demnach aus
der Neubekanntmachung 2017 und der Anderungsverordnung von 2022 im Vergleich.

In der Zeichnerischen Darstellung des LROP (s. Abb. unten) liegt das Plangebiet in einem
Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung. Sudostlich des Plangebietes verlauft eine
Hauptverkehrsstral3e. Weitere zeichnerische Darstellungen bezuglich des Plangebietes und
seines Umfeldes enthélt das LROP nicht. Der vorliegende Bebauungsplan steht den Aussagen
der zeichnerischen Darstellung des LROP nicht entgegen.
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Ausschnitt aus dem LROP 2022 Plangebiet

Entsprechend der Beschreibenden Darstellung des LROP ist die Funktionsfahigkeit der Raum-
, Siedlungs- und Infrastruktur zu sichern und zu verbessern. Raumanspriiche sollten
bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltvertraglich befriedigt werden.
Zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ist im LROP ausgesagt, dass ,gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevoélkerung pragende Strukturen
sowie siedlungsnahe Freiraume erhalten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen
Erfordernisse weiterentwickelt werden sollen.” (LROP 2017 Kap. 2.1, Satz 01).

Die Planungsabsichten dieses Bebauungsplans zielen auf die Sicherung der bisherigen
Siedlungsstruktur ab, wobei zukiinftige bauliche Entwicklungen dem entstandenen
Siedlungsbild entsprechen sollen. Damit wird den Forderungen des LROP Rechnung getragen.
Den Ausweisungen des LROP stehen die Festsetzungen der hier in Rede stehenden Planung
nicht entgegen.

2.2. Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fur den Landkreis Aurich (RROP 2018 LK
Aurich) ist von der oberen Landesplanungsbehérde, dem Amt fir regionale Landesentwicklung
Weser-Ems, unter MaRgaben und Auflagen genehmigt worden und ist mit der
Bekanntmachung am 25.10.2019 im Amtsblatt fir den Landkreis Aurich und fur die Stadt
Emden in Kraft getreten.

In der Zeichnerischen Darstellung des RROP befindet sich das Plangebiet in einem
Vorranggebiet zur Trinkwassergewinnung. Sudostlich grenzt es an ein Vorbehaltsgebiet der
Fluglarmzone 2 (auf3ere Zone) und studlich an ein Natura 2000 Gebiet.
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Ausschnitt aus dem RROP 2018 | - ) N e Planéebiét ‘

In der beschreibenden Darstellung zum RROP 2018 ist im Kap. 2.1. die klnftige ,Entwicklung
der Siedlungsstruktur® ausgefihrt, wobei die demografische Entwicklung zu beachten und die
sich daraus ergebenden Planungen auf diese Erfordernisse auszurichten seien. Dabei sei
insbesondere die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte zu erhalten bzw. nicht nachhaltig zu
beeintrachtigen.

Unter Kap. 2.1 Ziffer 04 sei bei der Siedlungsstruktur und -entwicklung in den ,Zentralen Orten
eine hdéhere Wohnsiedlungsdichte als bisher zu erreichen, um den Verbrauch an neuer
Wohnsiedlungsflache splrbar zu reduzieren. Des Weiteren habe ,im Hinblick auf den
Bodenverbrauch (...) die SchlieBung von Baullicken bei Wahrung der charakteristischen
ortlichen Siedlungsstruktur Vorrang gegentber der Ausweisung neuer Baugebiete im
AulRenbereich®.

In der Begriindung des RROP 2018 zu Kap. 2.1 heil3t es:

,Der Trager der Bauleitplanung legt im Benehmen mit der Unteren Landesplanungsbehdrde
den Umfang dieser Eigenentwicklung fest. Beachtet werden dabei insbesondere die
demografische Entwicklung, die vorhandene Infrastruktur und Nachhaltigkeitsaspekte. Als
Wert fur die Ortsteile mit Eigenentwicklung wird ein Angebot von 4 Wohneinheiten pro Jahr
und 1000 Einwohner zugrunde gelegt. Ein Wert, der fir den Uberwiegenden Teil der
Ortschaften ausreichend ist und in den Regionen, die bereits heute stark vom demografischen
Wandel betroffen sind, schon nicht mehr erreicht wird. Zur Abgrenzung der jeweiligen
Ortschaftsraume dienen die Gemarkungsgrenzen. Baullicken und bauleitplanerisch
gesicherte, aber noch nicht bebaute Flachen, sollen bei der Festlegung des Umfangs der
Eigenentwicklung ebenfalls bertcksichtigt werden.*

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden sieben Baupléatze als gemischte Bauflachen
ausgewiesen. Vier dieser Bauplatze sind im Flachennutzungsplan bereits als Mischbauflachen
ausgewiesen und somit bauleitplanerisch gesichert. Zwei weitere sind bereits mit einem
Wohnhaus und einem Lagergebdude bebaut. Demnach wird, mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes, im Sinne der Eigenentwicklung, eine neue Bauflache geschaffen, die die
sonst entstandene Baullicke schlief3t.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans entspricht damit den Zielen der
Raumordnung.
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2.3.Flachennutzungsplan der Stadt Aurich

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich ist ein Grof3teil der Flache des
Plangebietes als gemischte Bauflache dargestellt.

AulRerdem befindet sich das Plangebiet zum Teil in einem Bereich mdglicher ur- und
frihgeschichtlicher Funde.

Da das Plangebiet nicht vollstandig vom rechtskréftigen Flachennutzungsplan erfasst
ist, wird dieser im Parallelverfanren mit der 79. Flachennutzungsplananderung
angepasst.

Plangebi‘et

3. Stadtebauliches Konzept

In den landlich gelegenen Ortsteilen der Stadt Aurich Uberwiegt eine Wohnbebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern und Nebenanlagen wie Carports und Garagen. Um den Charakter
der landlichen Umgebung beizubehalten und der Funktion als Wohnstandort gerecht zu
werden, wird das Plangebiet als Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § b5a
Baunutzugsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im MDW sind - wie zeichnerisch festgesetzt — ausschlieBlich Einzel- und Doppelhdauser
zulassig. Diese Festsetzung wird getroffen, um der Charakteristik des Ortes und der
Nachbarbebauung zu entsprechen.

Die textlichen Festsetzungen sichern in Verbindung mit den Ortlichen Bauvorschriften eine
dem Ortsbild angepasste aufgelockerte Bebauungsstruktur mit grofleren Anteilen von
Gartenflachen.

Die Begrenzung der hdchstzulassigen Anzahl von zwei Wohneinheiten je Wohngebaude ist
mit der Vermeidung von stadtebaulich unvertraglichen Mehrfamilienhdusern im Ortsteil
Langefeld begriindet. Grundlegendes Ziel dieses Bebauungsplanes im Bereich des Dorflichen
Wohngebietes ist die Errichtung ortstypischer Bebauung fur Familien oder Zugezogene mit
Dauerwohnsitz im Ortsteil Langefeld. In diesem Sinne sollen auch Ferienwohnungen und -
hauser nicht zugelassen werden, weil sich diese Nutzungsform stérend auf ein Wohngebiet
auswirkt und die Zahl der Grundstlcke zur angestrebten dauerhaften Wohnnutzung reduziert.
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3.1. Artund Malfl der baulichen Nutzung

Im festgesetzten Dérflichen Wohngebiet (MDW) sind die zulassigen Einzel- und
Doppelhauser in abweichender Bauweise mit einer Langenbeschrankung von max. 15,00 m
beziehungsweise 20,00 m zu errichten. Ansonsten wirkt die abweichende Bauweise wie die
offene Bauweise mit Ausnahme der Langenbeschrankung.

Die Gebaude dirfen mit einem Vollgeschoss und einer Firsthdhenbeschrankung von max.
9,00 m, bezogen auf die Oberkante der ErschlieBungsstralenmitte im Bereich des
betreffenden Grundstiickes errichtet werden.

Die Lage und Ausdehnung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an der
umliegenden Bebauung.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 als HéchstmaR, die Geschossflachenzahl mit 0,4
als Hochstmal festgesetzt.

Damit orientiert sich die geplante Bebauung in ihrer Struktur am Erscheinungsbild der im
Umfeld vorherrschenden und typischen Wohnbebauung sowie an der gewinschten
stadtebaulichen Auspragung des Wohngebietes.

3.2. Bauweise und Gestaltung

Nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) werden einige Festsetzungen zur
aulleren Gestaltung der Gebaude getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften betreffen die
Dachneigung sowie die Dach- und Fassadengestaltung und orientieren sich am
Erscheinungsbild der bestehenden umgebenden Bebauung.

Die Bauvorschriften verbessern das Einfugen der Bauten in die Umgebung, vermeiden
optische Stérungen und gewahrleisten dadurch die Erhaltung eines einheitlichen und
geschlossenen Siedlungsbildes.

4. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Grol3e von insgesamt ca. 0,81 ha (8.061 m?). Davon entfallen anteilig
auf die verschiedenen Nutzungen der Flache (alle Angaben circa-Werte, da zeichnerisch
ermittelt):

Gesamtflache 8.061 m?
Dorfliches Wohngebiet 7.942 m?
Wasserflachen 119 m?

5. Umweltbelange

Als Grundlage fir die Berlcksichtigung der Umweltbelange wird ein Umweltbericht erstellt, in
den auch die baurechtliche Eingriffsregelung integriert wird, die den Ausgleich von Eingriffen
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild regelt. Der Umweltbericht betrachtet und
bewertet die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt. Nach dem
Bundesbaugesetz besteht diese aus den Schutzgitern Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft und Klima, der biologischen Vielfalt, dem Landschaftsbild sowie aus Kulturgitern und
sonstigen Sachgutern.

Im Folgenden werden zusammenfassend nur die Schutzglter beschrieben und bewertet, fur
die es bei Planrealisierung voraussichtlich zu erheblichen Beeintrachtigungen kommen wird.
Dies sind die Schutzguter Boden, Flache und Pflanzen. Zur Anwendung kommt das
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Bewertungs- und Bilanzierungsverfahren des Niedersachsischen Stadtetages (NDS.
STADTETAG 2023).

Schutzgut Boden

Bodentyp ist ein ,Mittlerer Podsol“. Dieser Boden ist von allgemeiner Bedeutung flir den
Naturhaushalt (Wertstufe 2).

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen durch eine Versiegelung des Bodens. Die maximal
zulassige zusatzliche Versiegelung im neuen Wohngebiet ergibt sich aus den Festsetzungen
des BPlans abzlglich der bereits vorhandenen Versiegelung (Gebaude, Zufahrt, Vorplatz).
Sie liegt bei 2.834 m2.

Schutzgut Flache

Es wird Flache flr vier bis maximal funf zusatzliche Wohngrundstiicke in Anspruch
genommen. Erhebliche negative Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind auf geringer
Flache zu erwarten.

Schutzgut Pflanzen

Die fur das Schutzgut Pflanzen verwendete Einheit fur die Beschreibung und Bewertung des
Ausgangszustandes ist der Biotoptyp. Im Geltungsbereich des B-Plans nehmen eine intensiv
bewirtschaftete Ackerflache (Biotoptyp ,Sandacker”, Wertfaktor 1) und ein
Einzelhausgrundstiick mit Ziergarten (,Locker bebautes Einzelhausgebiet® / ,Neuzeitlicher
Ziergarten“, Wertfaktor 1) den groften Flachenanteil ein.

Als erhebliche Beeintrachtigung wird die mégliche Beseitigung einer ,Halbruderalen Gras-
und Staudenflur mittlerer Standorte“ und einer Teilflache des Typs ,Artenarmes
Extensivgrinland trockener Standorte* gewertet. Beide Biotope sind von mittlerer Bedeutung
(Wertfaktor 3).

Bilanzierung und Ausgleichsbedarf

Der Ausgleichsbedarf errechnet sich aus der Gegeniiberstellung der Biotope vor und nach
der Planung in Werteinheiten. Aus dieser Bilanz ergibt sich ein Defizit von 4.095
Werteinheiten. Hierfur muss auflerhalb des Geltungsbereichs eine Flache bereitgestellt
werden, auf der spater Mallnahmen durchgefuhrt werden. Aufgrund des grof3en
Aufwertungspotenzials ist hierfir die Ackerflache auf der Parzelle 34/18 gut geeignet, die
direkt nordlich an den B-Plan-Geltungsbereich angrenzt. Vermeidung oder Minimierung

Im Bundesnaturschutzgesetz ist festgelegt, dass erhebliche Beeintrachtigungen vermieden
oder minimiert werden mussen. Es sind unter anderen die nachfolgenden
Vermeidungsmalinahmen einzuhalten:

e Erhalt einer alteren Stieleiche auf dem Privatgrundstuck an der Stral3e und 6stlich
des Entwasserungsgrabens
durch zeichnerische Festsetzung im B-Plan;

o Bodenlockerung mittels Tiefengrubber nach Beendigung einer jeweiligen Bauphase
auf den Baugrundstiicken, dadurch Sicherung der Durchlassigkeit des Bodens und
Vermeidung eines
Stauhorizontes;

e Oberboden (Bodenklasse 1 nach DIN 18300) ist separat auszukoffern und entweder
sofort zu verwerten oder getrennt vom Ubrigen Boden in Oberbodenmieten zu lagern.

Die beschriebenen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden und Pflanzen
werden mit Beachtung und Umsetzung der beschriebenen Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen angemessen und funktionsgerecht minimiert und kompensiert. Im
weiteren Verfahren wird eine Ausgleichsflache bereitgestellt, auf der entsprechende
MafRnahmen und eine angepasste Bewirtschaftung

durchgefiihrt werden.
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6. Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 399, ergeben sich aus den Eintragungen in der
Zeichnung und den nachstehenden Ausfiihrungen.

Festgesetzt wird ein:

- Dorfliches Wohngebiet (MDW) mit Beschrénkung der Grundflachenzahl, I-geschossige
Bauweise bei gleichzeitiger Firsthbhenbeschrankung, abweichende Bauweise mit
Langenbeschrankung, Einzel- und Doppelhausbebauung.

6.1. Textliche Festsetzungen
6.1.1. Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

Fur den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den Dorflichen Wohngebieten (MDW) die
gemall BauNVO § 5a Abs. 2 Nr. 6 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes), Abs. 3 Nr. 2
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 3 (Tankstellen) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch
aushahmsweise nicht zuldssig sind.

AuBerdem sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO Ferienwohnungen gem. §13a BauNVO nicht
zulassig.

Begriindung:

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden auch als Ausnahmen grundséatzlich
ausgeschlossen, weil hierfur kein Bedarf in diesem Ortsbereich besteht und diese Betriebe
den Charakter des typischen Wohngebietes deutlich stéren wirden.

Mit dem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen soll ebenfalls eine
maoglichst groRe Wohnruhe und Wohnqualitéat im Wohngebiet erreicht werden.

6.1.2. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Im Plangebiet sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) pro Gebaude maximal zwei
Wohnungen zugelassen. Fur Doppelhauser gilt die Regelung, dass eine Doppelhaushélfte als
ein Gebaude zahlt.

Begriindung:

Hiermit soll einerseits eine grolRere Wohnruhe gewahrleistet und zum anderen die
gestalterische Zielsetzung nach der ortstypischen Bauweise, vorgegeben durch die
umliegende Bebauung, unterstiitzt werden. Durch diese Festsetzung werden z. B. gréRere
Mietshauser und Wohnheime ausgeschlossen.

6.1.3. Bauweise

Im Dorflichen Wohngebiet (MDW) wird geméal? § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese abweichende Bauweise entspricht
der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbeschrankung fur Einzelhauser von 15,00m x
15,00m und fur Doppelh&auser von 15,00m x 20,00m

Begriindung:

Gemal § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise
Gebaude mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden.
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Baukorper in dieser GroRenordnung fiigen sich grundsatzlich nicht in das vorhandene Ortsbild
ein. Aus diesem Grunde wurde fir die Bebauung im festgesetzten Wohngebiet die
abweichende Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen der benachbarten Bebauung
ahnlich ist.

6.1.4. Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Im gesamten Plangebiet sind Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO und genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. § 60 NBauO, inkl. Anhang
1.1 - 1.8 auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der
StralBenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraBe und der vorderen Baugrenze
(Vorgartenbereich) unzulassig.

Begriindung:

Die Vorgartenbereiche sind Uber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des
StralRenraumes, welcher eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist. Sie sollen
deshalb von jeglichen Gebauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch
gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten.

6.1.5. Grundstickszufahrt

Im festgesetzten Ddrflichen Wohngebiet (MDW) ist nur eine max. 5,00 m breite Zufahrt je
Grundstuck zulassig. Sollen in einem Einzelhaus zwei Wohnungen pro Gebaude errichtet
werden, deren Anordnung aneinandergereiht parallel zur ErschlieBungsstral3e erfolgt, sind
max. zwei Zufahrten mit einer Breite von jeweils 5,00 m zulassig.

Begriindung:

Die Versiegelung von Flachen durch Zufahrten stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar,
denn eine kontinuierliche Versickerung der Niederschléage in den offenen Graben und in das
Grundwasser ist behindert. Viele Einzelhauser werden mittlerweile mit zwei Wohnungen
ausgestattet. Somit ist der Bedarf in der Regel auch fir zwei Garagen und damit verbunden
zweier Zufahrten gegeben. Eine Beschrénkung auf nur eine Zufahrt ist aufgrund des
Doppelhauscharakters bei den Einzelhdusern unrealistisch.

Mit der Freihaltung eines Bauwichs soll eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet werden,
die sich harmonisch in die umliegende Bebauung einfligt.

6.1.6. Gebaudehdhe

Im gesamten Plangebiet wird gemaf § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO eine Firsththe von 9,00 m als
Hochstgrenze festgesetzt. Alle Ho6hen beziehen sich auf die Oberkante der
ErschlielBungsstralenmitte im Bereich des betreffenden Grundstiickes.

Begriindung:

Die Festsetzung der Geb&dudehdhe belasst innerhalb dieses Rahmens vielfache Mdglichkeiten
der Gestaltung. Es soll ausgeschlossen werden, dass hohenmafig Uberdimensionierte und
sich nicht ins Ortsbild einfligende Gebaude errichtet werden.

Als Bezug dient die Oberkante der ErschlieBungsstral3enmitte im Bereich des betreffenden
Grundstiickes, da dies fur alle Bauflachen ein einheitliches und hinreichend bestimmtes
Bezugsmalf? darstellt.
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6.1.7. ErdgeschossfuRbodenhdhe

Die HOhe des Erdgeschossfu3bodens wird auf 0,30 m festgesetzt. Als Fu3bodenhdhe ist die
Oberkante des fertig gestellten FulZbodens anzusehen (OKFF). Alle Hohen beziehen sich auf
die Oberkante der ErschlieBungsstralienmitte im Bereich des betreffenden Grundstiickes.

Begriindung:

Die planungsrechtlich festgesetzte ErdgeschossfuRbodenhohe (EFH) stellt den unteren
Bezugspunkt der Gebaude dar und orientiert sich am bestehenden Gelande, der
Hohendifferenz zu den Nachbargebéuden sowie der Stralenhdhe. Die neuen Gebaude fligen
sich somit in das bestehende Ortsbild ein.

6.2. Ortliche Bauvorschriften (Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3)

6.2.1. AuBenwande

Die AuBenwande der Gebaude sind mit nach auf3en sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN
771-1: 2011 ,Festlegungen fir Mauersteine - Teil 1: Mauerziegel" und DIN 105-4
Keramikklinker) zu verblenden. Alternativ sind auch Klinkerriemchen, die aus den o.g.
Vormauerziegeln hergestellt sind und ebenso wie Mauerziegel nach dem Aufbringen verfugt
werden, als Vormauerschale zulassig.

Es durfen nur unglasierte Ziegel in orangefarbenen, roten, braunen oder rotblauen Farbtonen
verwendet werden.

Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit
Ausnahme 2005 und 2007;

als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 und 3016, mit
Ausnahme von 3007 und 3012;

als braun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8002 bis 8007, 8012 und
8015;

als rotblau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 4004 und 4007;
Einschrankungen sind mdglich.

Die Festsetzung gilt gleichermalRen fiir alternativ zulassige Klinkerriemchen.

Von den festgesetzten Kriterien der AuBenwénde kann abgewichen werden,

- wenn es sich um untergeordnete Bauteile gem. 85 Abs. 3 und 4 NBauO bis zu einer
max. Flache von 50 % der AuRenwandflache (je Fassadenseite) handelt, die ansonsten den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

- wenn es sich um Garagen gem. 8§ 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 m2 handelt.

Begriindung:

Die Festlegung der Auf3enwandflachen der Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die
grof3flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weiles
Verblendmauerwerk, weild geschlammter Kalksandstein usw. verhindern.

Aufgrund energetisch  erforderlicher neuer AulRenwandkonstruktionen sollen auch
Klinkerriemchen zugelassen werden, um die Aul3enwanddicke nicht unndétig zu verdicken.
Aus gestalterischen Grinden sollen die aufgefihrten Ausnahmen zugelassen werden. Sie
sollen z. B. die Verkleidung von Teilen der AulRenwandgiebel mit Holz ermdglichen.
Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten, weiRe oder
farbig angelegte Putzflachen an den Fassaden der Geb&aude zugelassen werden.
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Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.4. zugelassen werden, wenn weniger
als 50% der Ansichtsflichen davon eingenommen werden. Zudem sollen glaserne
Wintergéarten ermoglicht werden.

Bei vielfaltigen Bauantragen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengeraten und seitlich offenen
Garagen, den sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Gebauden handelt es sich fast
ausschlieBlich um seriengefertigte Produkte, die in ,do—it-yourself-Manier selbst aufgebaut
werden konnen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Gebauden
werden diese bevorzugt errichtet. Bis zu einer gewissen GrdlRenordnung ordnen sich solche
Nebenanlagen noch den Wohngebauden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher
nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild der Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus
unterschiedlichen Materialien zulassig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere
vortauschen, sind unzulassig, um den Gesamteindruck der gewiinschten Gestaltung nicht zu
gefahrden.

6.2.2. Traufwandhthe / Nebengiebel

Die Traufwandhohe darf das MalRR von 1,50 m an keiner Stelle unterschreiten. Als
Traufwandhothe gilt das MalR zwischen Oberkante (OK) ErschlieBungsstraRenmitte und den
aufReren Schnittlinien von AufRenwand und Dachhaut.

Fur Gebaude mit zuldssigerweise errichteten Mansarddachern wir als Traufwandhéhe das
Mafd Uber Oberkante (OK) ErschlieBungsstraRenmitte und der inneren Schnittlinie von
AuRenwand und Dachhaut angesehen.

Begrindung:
Die Festsetzung einer Mindesttraufthdhe soll die Errichtung von Hausern, dessen Dachflachen

bis auf das Erdreich hinunterreichen, verhindern. Diese passen nicht in das Ortsbild.
Demgegenuber soll auf eine Festsetzung einer oberen Traufhohe verzichtet werden, da sich
im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehohe, der Dachneigung und der
Dachform Gebaudeformen ergeben, die der ortstiblichen Bauweise entsprechen. Durch den
Wegfall der oberen Traufhéhenbeschrankung wird — insbesondere im Zusammenhang mit der
Festsetzung der zweigeschossigen Bauweise — in einigen Fallen vermutlich ein Bautypus der
.otadtvilla“ ergeben, jedoch kann aufgrund der Festsetzung der Dachform und der
Unzuldssigkeit von Flachdachern kein ortsfremder Bautypus entstehen.

6.2.3. Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher - mit Ausnahme der Dacher
von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12
BauNVO- mit einer Neigung von mindestens 22° und hdchstens 60° zulassig. Nebenanlagen
als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind ausnahmsweise mit
einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zulassig.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn es
sich um Geb&udeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 35% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den
festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

Begriindung:
Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen

einen wichtigen Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform (Satteldach, Krippelwalmdach, Walmdach, Krippeldach oder Mansarddach) als
auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der ortstypischen Bebauung.
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Das Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen,
wobei senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die verbreitetste Dachform in dieser Region
Uberhaupt.

Viele Déacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten
abgewandelt worden. Die Abwalmungen der Giebeldreiecke (Krippelsatteldach) zahlen u.a.
zu diesen.

Die Festlegung der Gradzahlen legt die charakteristische Erscheinungsform ortstypischer
Gebaude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten,
sind untypische Dachformen fur die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach
alle Dachformen zulassig. Da sich die nach Baurecht untergeordneten Gebaudeteile sowie
Wintergarten sowohl in der Grél3e als auch in der Funktion dem Hauptgeb&dude unterordnen,
bestehen gegen eine Zulassung beziglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.

Déacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen weichen in der Regel von den
vorgegebenen Dachneigungen der Hauptgebaude ab, ordnen sich diesem jedoch in Grof3e
und Funktion unter. Eine zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch
sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung
ausgenommen.

6.2.4. Dachaufbauten

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf %2 der jeweiligen Trauflange des
Gebaudes nicht Uberschreiten. Die Trauflange bemisst sich aus den AuRRenseiten der
AulRenwénde.

Der Giebelwandabstand zu den Dachaufbauten (Au3enseite der AuRenwande), der Abstand
des Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat - in Dachneigung gemessen - und der Abstand der
Dachgauben untereinander darf das Maf3 von 1,00 m an keiner Stelle unterschreiten.
Uberschreitet die Gesamtlange der Dachgaube 1/3 der Trauflange, so ist sie in mindestens
zwei Gauben, die in Gestaltung und Material gleich sind, aufzuteilen.

Begrindung:
Mit dieser ortlichen Bauvorschrift wird die Platzierung der Dachaufbauten innerhalb des

Daches und das GroRRenverhéltnis zum Dach geregelt. Hiermit soll die Entwicklung bzw.
Erhaltung der ortstypischen Dach- und Gebaudeform sowie der Dachlandschaft unterstiitzt
werden.

6.2.5. Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen dber 30° Dachneigung sind mit
orangefarbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw.
nicht glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel - Begriffe und
Produktspezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht glanzenden Betondachsteinen (DIN
EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fur Dacher und Wandbekleidungen -
Produktanforderungen®), Reet oder als Griindach vorzunehmen.

Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit
Ausnahme 2005 und 2007;

als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme
von 3007 und 3012;

als braun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8002 bis 8007, 8012 und
8015;

als schwarzblau und graublau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 5004
und 5008;
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als grau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Aushahme
von 7023.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

1. wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfénge,
Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse,
Dachvorspringe, sonstige Vorbauten sowie Winter- oder Sommergéarten handelt, die
mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des Gebaudes liegen,
das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

2. wenn Technologien zur Gewinnung erneuerbarer Energien eingesetzt werden sollen
(Photovoltaik, Sonnenkollektoren, Absorberanlagen), oder

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude
gem. 8 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 m2 handelt.

Begrindung:
Fir das Erscheinungsbild der Dachlandschatft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als

die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine rote Farbe haben.

Diese vom gebrannten Ton herriihrende unverwechselbare Farbe mit all den Schattierungen
durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Belage
(Patina) waren charakteristisch fiir die so schon aus der Ferne erkennbaren Siedlungsbereiche
in Ostfriesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einfliisse geltend gemacht,
wobei andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts tGiberwiegen. Es sollen daher
entsprechend der ndheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (ahnlich ,Doppel-S*) in
roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zuldssig sein.
Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen unglasierten Dachziegeln
ermoglicht werden. Ein "historisches" Erscheinungsbild lieBe sich aufgrund der vielfaltigen
Einbriiche ohnehin nicht verwirklichen.

Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine sind fiir die hiesige
Dachlandschatt die typische Erscheinungsform. Daher werden glasierte bzw. glanzende oder
edelengobierte Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen. Bei entsprechender
Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als
reflektierende, z.T. blendende Flache wahrnehmbar ist.

Um eine Okologische und nachhaltige Bauweise zu ermdglichen und die abzuleitende
Regenwassermenge zu reduzieren sind Griindacher ebenso zulassig.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, weil diese fir
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind.
Aufgrund zunehmender Beachtung des Umweltschutzes und der Diskussion liber Ressourcen
und die Nutzung erneuerbarer Energien, treten vermehrt forderwirdige, alternative und
umweltfreundliche Energiegewinnungsmaoglichkeiten in den Vordergrund. Aus diesem Grund
kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden, vielmehr soll der Einbau in
die Dachflache dieser Technologien im Dorflichen Wohngebiet ohne Beschréankung der
Grundflache oder der Dachseite zuléssig sein.

6.2.6. Einfriedung der Vorgartenbereiche

Einfriedungen im Vorgarten sind ausschlie3lich als Hecken aus heimischen und
standortgerechten Geholzen, offenen Holzzaunen oder Drahtzaunen zulassig. Die
Festsetzung erlaubt eine freie Wahl der Materialien. Die Einfriedungen sind aus 6kologischen
Grinden in Bodenndahe fur Kleintiere durchléassig zu halten.

Begriindung:
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Der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sollen so
wenig wie mdglich beeintrachtigt werden. Die 0.g. Festsetzung soll zur Minimierung der durch
die Baumafinahmen zu erwartenden Beeintrachtigungen dienen. Diese Festsetzung dient
weiterhin der Aufenthaltsqualitat der Siedlungsstruktur unter Berlcksichtigung von
stadtklimatischen Aspekten sowie dem Erhalt von Lebensrdumen. Der Vorgarten ist der
Eingangsbereich und die Reprasentationsflache eines Grundsticks. Ein offener und
durchgriinter Charakter einer Siedlung ist in zunehmendem Mal3e bedeutsam. Die Vorgarten
dienen nicht nur den Bewohnern durch ihre Asthetik, sondern auch den Besuchern des
Quatrtiers als halboffentliche Rdume. Eine positive Gestaltungspflege ist daher im 6ffentlichen
Interesse.

6.2.7. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Gemall 8§ 9 Abs. 2 NBauO mussen die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke
Grunflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Sie sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, zu begrinen und zu bepflanzen.
Flachenversiegelungen sowie Kies- und Schotterbeldage sind unzulassig. Ausgenommen
hiervon sind die Hauptzugange sowie die planungsrechtlich zulassigen Flachen fur Stellplatze
und Nebenanlagen.

Begriindung:
Diese Festsetzung dient der Aufenthaltsqualitat der Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung

von stadtklimatischen Aspekten sowie dem Erhalt von Lebensraumen. Unzuldssige
Flachenversiegelungen vermindern das Versickern des Oberflachenwassers.

6.2.8. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.d. 8 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich dieser
Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorstehenden ortlichen Bauvorschriften zuwider
handelt.

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage dafiir geschaffen, dass die Tatbestande der

Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Verst63en durch Bul3gelder geahndet werden kdnnen. Im
Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Baugenehmigungen nach 8 62 NBauO
verbunden sind, sollte bei Verstdl3en in der Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit
BulRgeldern in angemessener Hohe eingeleitet werden, um so die Bevolkerung auf die
Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den
Adressaten auch zu einem bestimmten zukiinftigen Verhalten veranlassen.

Die Ordnungswidrigkeiten — Regelung im Stadtebaurecht gem. § 213 BauGB bleibt hiervon
unberdhrt.

6.3.Hinweise

6.3.1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemalR & 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
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meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbehoérde des Landkreises unverziiglich
gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverédndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

6.3.2. Altablagerungen, Altlasten und Abfélle

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.
Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Malinhahmen zum Schutz des Bodens
bzw. der Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehodrde abzustimmen. Ferner ist auffalliger
/ verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die
Moglichkeit der Verwendung auf dem Grundsttick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub
ist vor Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien
oder Container zu schitzen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfédlle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giiltigen Fassung einer
ordnungsgemaélen Entsorgung zuzuftihren. Hierunter fallt auch der bei der Baumalinahme
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

6.3.3. Kontaminationen und Bodenbehandlung

Sollte es bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Kontaminationen des Bodens kommen,
ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Geeignete MalBhahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von

Schadstoffen verhindern, sind unverziglich einzuleiten.

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund §202 BauGB vor Baubeginn schonend abgetragen
und einer ordnungsgemafen Verwertung zugefuihrt werden. Im Rahmen der Bautétigkeiten
sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung
und Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial). Um dauerhaft negative
Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden, sollte der Boden
im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch geeignete Maflinahmen (z.B.
Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschiitzt werden. Boden sollte im Allgemeinen
schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte
ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschuitzt
vorgenommen werden (u.a. gemaf DIN 19639). AufRerdem sollte das Vermischen von Boéden
verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Der des
LBEG dient als Leitfaden zu diesem Thema.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumaRnahmen und der ErschlieBung anfallt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehodrde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen
und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
MaRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen,
eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder Gilbbernommen
werden kénnen.
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6.3.4. Verwendung von Bauersatzstoffen

Wenn im Rahmen von Baumaflnhahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt
werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen -
Technische Regeln® (1997, 2003) zu erflullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem
Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-
Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehérde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehtrde des
Landkreises Aurich behélt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die
Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

6.3.5. Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen

Sollte ein Bodenauftrag auf landwirtschaftlichen Flachen beabsichtigt sein, ist Folgendes zu
beachten.

Ein Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen nur zulassig ist, wenn die Bodenfunktion und
dadurch die Ertragsféhigkeit nachhaltig gesichert, verbessert oder wiederhergestellt wird.
Erfullt die Aufbringung keinen nachvollziehbaren Nutzen, kann diese von der zustandigen
Abfallbehérde als unzulassige Abfallbeseitigung geahndet werden.

Ein Bodenauftrag ist in der Regel genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss bei der
zustandigen Baubehotrde des Landkreises oder der kreisfreien Stadt beantragt werden. Der
Antrag wird bodenschutz-, wasser-, bau- und naturschutzrechtlich geprift. Bei einer
Aufbringung auf landwirtschaftliche Flachen sollte die Landwirtschaftskammer als
landwirtschaftliche Fachbehtrde mit eingebunden werden. Genehmigungsfrei sind im
AuBenbereich nur Bodenauftrdge unter 300 m2 Flache, die mit nicht mehr als 3 m Hohe
aufgetragen werden. Die Vorgaben des Abfall- und Bodenschutzrechts sind unabhangig von
einer Genehmigungspflicht einzuhalten.

Geeignet ist nur Bodenmaterial, das keine bodenfremden mineralischen Bestandteile (z.B.
Beton, Ziegel, Keramik) und keine Stdrstoffe (z.B. Holz, Glas, Kunststoff, Metall) enthalt. Bei
landwirtschaftlicher Folgenutzung sollen die Schadstoffgehalte in der durch eine Auf-
[Einbringung entstandenen durchwurzelbaren Bodenschicht 70 % der Schadstoff-
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung nicht Giberschreiten. Vor dem Hinter-grund
dieser Anforderungen sollte Bodenmaterial zur Verwertung auf landwirtschaftlichen Flachen
nur angenommen werden, wenn die Schadlosigkeit des Materials durch entsprechende
Prifberichte eines akkreditieren Labors belegt wird. Die Probenahme ist durch sach- und
fachkundiges Personal vorzunehmen. Hinsichtlich der physikalischen Eigenschaften —
insbesondere der Bodenart — gilt der Grundsatz ,Gleiches zu Gleichem®. In begriindeten
Einzelfallen, z.B. zur Erhéhung der Wasserspeicherkapazitat auf sandigen Standorten, kann
von diesem Grundsatz abgewichen werden.

6.3.6. Artenschutz

Besonderer Artenschutz nach 844 Abs.1 und Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten wie Fledermduse und
Amphibien und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Eine erhebliche Stérung liegt grundsatzlich
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vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert.

Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches als Eingriffe aufgrund von
Bebauungspléanen zuléssig sind, gelten die Zugriffsverbote, wenn in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder
Fledermausarten betroffen sind, die allesamt nach der Bundesartenschutzverordnung
geschitzt sind. Ein Verstol3 gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren, im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot, Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, liegt nicht vor, soweit
die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Eine Fallung oder Ausastung von Baumen mit méglichen oder bestehenden Héhlungen mit
Eignung als Fledermausquartier ist nur in der Zeit vom 1.11. bis zum 28.2. zulassig, um eine
Nutzung als Balz-, Sommer-, Wochenstuben- und Tagesquartier sowie auch als Jagdhabitat
nicht zu stéren. Vor der Fallung von Baumen mit mdglichen oder bestehenden Hohlungen in
dieser Zeit ist der bestehende Efeubesatz zu entfernen und durch eine Begehung mit
optischer Kontrolle durch ein Fernglas vom Boden aus der Baum auf einen Bestand an
fledermausgeeigneten Hohlungen zu Uberprufen. Soweit eine fledermausgeeignete Hohlung
besteht, ist diese vor der Fallung durch eine endoskopische Untersuchung auf
Fledermausbesatz zu prifen, und die Fledermause sind vor der Fallung fachgerecht zu
bergen und umzusiedeln, um das Toétungsverbot zu beachten.

Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Aurich zustandig.
Allgemeiner Artenschutz nach § 39 Absatz 5 Bundesnaturschutzgesetz

Es ist verboten,

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

Baume, die aufRerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische 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),

Réhrichte in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zuriickzuschneiden

(auRerhalb dieser Zeiten durfen Rohrichte nur in Abschnitten zurlickgeschnitten werden). Fur
die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Aurich zustandig.

6.3.7. Sichtfelder

Gemal 8§ 31 (2) NStrG durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In den Einmindungsbereichen sind daher Sichtfelder
freizuhalten.
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6.3.8. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag
gemalr 8 77 i Abs.7 Telekommunikationsgesetz (TKG) gesichert. Neu errichtete Gebaude, die
Uber Anschlisse an Telekommunikationsdienstleistungen verfligen 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.

6.3.9. Erkundigungspflicht
Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Priufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstickseigentiimer bzw. bei
der drtlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

6.3.10.DIN-Normen

Die in den Festsetzungen aufgefiihrten DIN-Normen liegen innerhalb der Offnungszeiten des
Rathauses der Stadt Aurich 6ffentlich zur Einsichtnahme aus.

7. Ver- und Entsorgung

7.1.Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV). Die Arbeiten werden frihzeitig mit dem
Versorgungstrager abgestimmt.

7.2. Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt teilweise durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz des
OOWYV und teilweise tber Kleinklaranlagen, wobei das gereinigte Abwasser in vorhandene
Graben eingeleitet wird. Die Arbeiten werden frihzeitig mit dem Versorgungstrager
abgestimmt.

7.3.Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Strom-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE Netz. Der
Platzbedarf fir die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung nach
DIN 1998 vorgesehen. Die Arbeiten werden friihzeitig mit dem Versorgungstrager abgestimmt.

7.4. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefihrt.
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7.5.0berflachenentwésserung

Das Plangebiet soll hauptsachlich Gber offene Graben und Versickerungsmulden entwassert
werden. Weiterhin soll es uber Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche Netz
angeschlossen werden.

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Oberflachenentwasserungsplan aufgestellt und mit
eventuell aufzustellenden Erganzungsentwurfen fir die Schmutzwasserkanalisation vor
Baubeginn dem Landkreis Aurich, Abt. Untere Wasserbehdrde, zur Prifung vorgelegt.
Gleichermalen wird die wasserrechtliche Plangenehmigung gem. § 67 ff WHG und 107
NWG vor Baubeginn beantragt.

Ein Plan zum Oberflachenentwasserungskonzept wird der Begriindung im weiteren Verfahren
in der Anlage beigefigt.

7.6. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Telekom AG oder private
Anbieter erfolgen.

8. Hinweise zum Verfahren nach BauGB

8.1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 18.01.2024 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 399 gemalR 8 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemal § 2 Abs. 1 BauGB am xx.xx.202x ortsuiblich bekannt gemacht worden.

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

Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am xx.xx.202x dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemai § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am xx.xx.202x
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung haben vom
xXX.xX.202x bis einschlieBlich xx.xx.202x gemalf § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

8.3.Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 2
BauGB)

Die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden gem. 8 4 Abs.1 BauGB an der
Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Entwurf der Begriindung wurde ihnen am
xX.xx.202x durch digitalen Zugang Uberlassen. Damit wurde ihnen bis zum xx.xx.202x
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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8.4.Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Aurich hat die Aufstellung des Bebauungsplans 399 nach Prifung der
Stellungnahmen gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am xx.xx.202x als Satzung gemalf3
§ 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

8.5. Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am xx.xx.202x im Amtsblatt
fur den Landkreis Aurich sowie die Stadt Aurich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplans Nr. 399 ist damit am xx.xx.202x in Kraft getreten.

8.6.Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.
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8.7.Mangel der Abwéagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Méngel der Abwégung
nicht geltend gemacht worden.

Aurich,

Blrgermeister
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