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Der Bebauungsplan enthalt bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 84, Abs. 3 NBauO
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1 Grundlagen der Planung

1.1 Allgemeines

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 08.11.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 395 beschlossen.

1.2 Planungsanlass

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen im Ortsteil Middels der Stadt Aurich. Mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 395 werden die baulichen Strukturen entlang der Westerlooger Stralie
unmittelbar stidéstlich des Dorfzentrums geschlossen.

1.3 Plangebietsabgrenzung, Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Middels-Westerloog, stidostlich des Dorfzentrums, zwischen der
sudlich gelegenen Wohnsiedlung Thiel und den nérdlich gelegenen gemischt genutzten Bauflachen. Westlich
wird das Plangebiet durch die KreisstraBe 122 ,Westerlooger Stralle“ begrenzt; Ostlich schliel3en
landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 12,5 km. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von 2,78 ha.

Abb. 1: Luftbild Plangebiet

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
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2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Raumordnung ist in der Bundesrepublik dreistufig geregelt:

I Bundesraumordnung

daraus entwickelt das

Il Landesraumordnungsprogramm (LROP)

daraus entwickelt das

1 Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)

Das RROP des Landkreises Aurich ist am 22. Oktober 2019 in Kraft getreten.

S e AW A e A F BT E T A y

Abb. 2: Auszug Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Vorranggebiet flr die Trinkwassergewinnung
(TWGG Harlingerland), in dem der Trinkwasserschutz zu beachten ist. Weitergehende flachenbezogenen
Festlegungen enthalt das RROP fur das Plangebiet nicht.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 395 vorbereitete stadtebauliche Neuordnung dieses Bereiches in Middels
widerspricht den Zielen der Raumplanung nicht.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite]| 6
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2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Flache fiir die
Landwirtschaft dargestellt. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Mit der 72.
Anderung des Flachennutzungsplanes werden die Flachendarstellungen den stadtebaulichen Zielen der Stadt
Aurich angepasst. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert.

~

) B \\\ Thiel | \

Planzeichen
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§5 Abs. 2 N1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauVO)

Wohnbaufléchen

(51 Abs. 1, Nr. 1 BauNVO)
Gemischte Baufléchen
(§1Abs. 1, Nr. 2 BauNVO)

SONSTIGE PLANZEICHEN
EEmmm . X
B Geltungsbereich der 68. Anderung
[ B des Flachennutzungsplanes
o

Kartengrundlage:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséichsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung - ALKIS
©2023

Abb. 3: 72. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Aurich

2.3 Siedlungsentwicklungskonzept 2020 der Stadt Aurich

Der Ortsteil Middels besteht siedlungsstrukturell im Wesentlichen aus den drei Ortschaften Middels-
Westerloog, Middels-Osterloog und Ogenbargen. Die, auch im Hinblick auf die Infrastrukturversorgung des
Ortsteils, bedeutungsvollste Ortschaft ist Middels-Westerloog. Dartber hinaus ist im Ortsteil Middels relativ
umfangreiche Streubebauung vorhanden, die sich aufgrund urspringlich landwirtschaftlicher Nutzungen
entwickelt hat.

Die urspriingliche Ortslage des Hauptortes Middels-Westerloog ist von landwirtschaftlichen Gebauden und
vielfaltiger Mischnutzungen gepragt. Sie hat sich im Wesentlichen norddstlich der Kreisstralke K 122
~Westerlooger Stralte” entwickelt. Sudlich, etwas abgesetzt von der urspriinglichen Ortslage Middels-
Westerloogs, wurde in juingerer Zeit die Wohnsiedlung ,, Thiel* gegriindet.

Das Plangebiet schlieft die Baullicke zwischen dem Wohngebiet Thiel und der urspriinglichen Ortslage von
Middels-Westerloog. Im Siedlungsentwicklungskonzept wird das Plangebiet als Flache fur die mittel- bis
langfristige Siedlungsentwicklung im Ortsteil Middels-Westerloog dargestellt.

Infrastrukturell verfiigt der Hauptort Westerloog Gber die wesentlichen Grundstrukturen der Versorgung. Eine
Lebensmittelnahversorgung und eine medizinische Hausarztversorgung sind ebenso vorhanden wie

1 Stadt Aurich: Siedlungsentwicklungskonzept 2020

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite |7
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Versorgungsangebote im kulturellen und sportlichen Bereich. Auch Dienstleistungsbetriebe der
Grundversorgung (Postannahmestelle, Friseur) sind in Middels ansassig. Darlber hinaus verfligt Middels tber
attraktive Angebote im Gastgewerbe und der Bewirtung.

Neben dem Infrastrukturbestand tragen auch ein attraktiver Lebensraum und eine Férderung der Identifikation
der Bewohner mit dem Ort zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung bei. Hierzu sind nicht zuletzt starke
Dorfgemeinschaften wichtige Komponenten fir die Zukunft. In Middels ist mit den beiden Schitzenvereinen
und dem FuBball- und Sportverein aber auch durch die Grundschule, die dorfeigene Kindertagesstatte sowie
eines Feuerwehrstandortes ein umfangreiches und aktives Dorfgemeinschaftsleben vorhanden.

Der Ortsteil Middels ist sehr gut in den 6ffentlichen Personenverkehr eingebunden. Der Hauptort Middels wird
werktags im Stundentakt mit Omnibussen des Regionalverkehrs an den ZOB Aurich angebunden.

3 Bestandsstrukturen

3.1 Bestand

Die Plangebietsflache wird derzeit zum grofiten Teil landwirtschaftlich als Sandackerflache mit Maisanbau
genutzt; ein nordwestlicher Teilbereich ist Intensivgrinland trockener Mineralbéden. Der nérdlich an die
Ackerflache anschlieende bebaute Teilbereich beherbergt eine Bauunternehmung mit Wohngebaude. Auf
diesem Grundstick befindet sich auch eine markante Baumreihe mit 13 Rotbuchen

3.2 ErschlieBung

Der Ortsteil Middels-Westerloog wird Uber die KreisstralRe 122 ,Westerlooger Strafle” an das Uberregionale
Verkehrsnetz angeschlossen. Vom Plangebiet aus wird nach knapp 1,4 km Uber die K 122 die Bundestralte
210 erreicht.

3.3 Immissionen

3.3.1 Landwirtschaftliche Immissionen

Das Baugebiet liegt in einem landwirtschaftlich gepragten Bereich der Stadt Aurich. Geruchsimmissionen im
Zusammenhang mit der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung der umliegenden Flachen kénnen daher nicht
ausgeschlossen werden und sind von den Bauinteressenten zu bericksichtigen.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Tierhaltungsbetriebe, die zu Geruchsbelastigungen
fuhren kénnen.

3.3.2 Larmimmission

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirken sowohl Verkehrs- und Gewerbelarm als auch Fluglarm auf
unterschiedliche Bereiche der Planflache ein.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den StraBenverkehrslarm und
aufgrund der Vorgaben der ,Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm®
(2. FlugLSV) sind SchallschutzmaRnahmen zu definieren, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Der Larmschutzbereich fir den militarischen Flugplatz Wittmundhafen ist 2021 Gberprift worden. Als Ergebnis
dieser Uberpriifung wurde gemaR ,Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm* (FluL&rmG) am 20.09.2023 ein neuer
Larmschutzbereich festgesetzt. Damit befindet sich nunmehr das gesamte Plangebiet innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 des Flugplatzes Wittmundhafen und in der Folge mussen auch flr das gesamte Plangebiet
passive SchallschutzmalRnahmen definiert werden.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite]| 8
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4 Entwicklungsziele

4.1 Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen fir verschiedene Wohnkonzepte im Ortsteil
Middels der Stadt Aurich. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 395 werden die baulichen Strukturen
entlang der Westerlooger Stra3e unmittelbar stidéstlich des Dorfzentrums geschlossen.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten analysiert und
gegeneinander abgewogen. Die urspriinglich angedachte ErschlieRung vom benachbarten Baugebiet Nr. 189
— Rohmweg wird aufgrund von technischen und stadtebaulichen Aspekten nicht weiterverfolgt. Mit dem
Landkreis Aurich ist die alternative Anbindung des Baugebietes an die Westerlooger Stralle, K122 direkt
sudlich der Bauunternehmung Busker abgestimmt worden.

Aufgrund der rautenférmigen Plangebietsausformung ist die Ausbildung der ErschlieBung als Sackgasse mit
zwei Wendhammern die flachenoptimierte Variante, die der weiteren Planung zugrunde gelegt wird.

Abb. 4: Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet ist ein modernes Regenwassermanagement nach dem Prinzip der so genannten
dezentralen Regenwasser-Bewirtschaftung (Schwammstadt) vorgesehen. In diesem Zuge werden Flachen
geschaffen, die in der Lage sind, das Oberflachenwasser aufzunehmen und zeitverzdgert wieder abzugeben;
also mdglichst da aufzufangen, wo es anfallt und es genau dort auch dem Regenwasserkreislauf uber die
belebten Bodenschichten gefiltert wieder zuzuflihren. Ein entsprechendes Oberflachenentwasserungskonzept
wird parallel zur Bauleitplanung ausgearbeitet.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
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5 Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Fiar den groften Teil des Plangebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Hierdurch wird die Sicherstellung der vorrangigen Nutzung ,Wohnen® und eine
Integration in die sudlich benachbarten Siedlungsstrukturen am Rohmweg gewahrleistet.

Die in Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 — 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
werden auf Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht
zulassig; diese Nutzungen entsprechen mit ihren Flachenanspriichen grundsatzlich nicht der feingliedrigen
Planungskonzeption.

5.1.2 Mischgebiet

Der nordliche Teil des Plangebietes wird als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung
soll der Standort der hier liegenden Bauunternehmung stadtebaulich abgesichert werden. Die Festsetzung
entspricht auch den an der Westerlooger Strale in Richtung Ortszentrum angrenzenden gemischten
Nutzungsstrukturen.

Die in einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
hier ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe fiigen sich durch ihre grofflachigen Strukturen nicht in die kleinteilige
stadtebauliche Situation des Plangebietes ein. Tankstellen flihren zu einem deutlich hdéheren
Verkehrsaufkommen und stellen ein nicht zu kalkulierendes Stérpotenzial fiir die bestehenden benachbarten
Wohnbaugrundstiicke dar.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein und nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO werden hier ebenfalls ausgeschlossen, bzw.
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Vergnigungsstatten finden sich haufig an der Stelle
aufgegebener oder verdrangter Nutzungen wieder und fiihren mit der Zeit zu einer Strukturveranderung bis zu
einer Niveausenkung (Trading — down — Effekt). Weiterhin sind durch die langen Nutzungszeiten der
Einrichtungen Larmbelastigungen auf angrenzende Wohnnutzungen, durch Besucher und Besucherverkehre
auch in den Ruhezeiten zu erwarten. Das vermehrte Eindringen solcher Nutzungen in das stadtebauliche
Gefige stellt eine unerwinschte Entwicklung dar, der mit dem Ausschluss dieser Nutzung entgegengewirkt
werden soll. Fur Vergnlgungsstatten sind im Stadtgebiet andere und geeignetere Flachen bzw. Standorte
vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht in einer stadtebaulich integrierten Lage im
Sinne des LROP‘s. Insofern sind mit der Bauleitplanung Nutzungsregelungen zu treffen, mit denen
Einzelhandelsagglomerationen ausgeschlossen werden kdnnen. Einzelhandelsagglomerationen liegen vor,
wenn sich mehrere selbstandige, auch fir sich nicht groflachige zulassige Einzelhandelsbetriebe raumlich
konzentriert ansiedeln oder angesiedelt werden koénnen, von denen dann in ihrer Gesamtbetrachtung
moglicherweise raumbedeutsame Auswirkungen wie von einzelnen Einzelhandelsgrofl3projekten ausgehen
oder ausgehen kénnen. In Mischgebieten gemafl § 6 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 395 alleine werden vermutlich noch keine
Einzelhandelsagglomerationen begrindet, zumal der Anteil der Mischgebietsflache im Plangebiet nur 0,5 ha
betragt. Zu betrachten sind in diesem Zusammenhang aber auch die benachbarten Flachen entlang der
Westerlooger Stralle, die zum Uberwiegenden Teil im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen
dargestellt werden; in der Summe sind diese Flachen dann durchaus geeignet, ohne differenzierte
Nutzungsregelungen Einzelhandelsagglomerationen zu begunstigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Agglomeration nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe
durch einen Ausschluss der entsprechenden Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gem. § 1 Abs. 9
BauNVO entgegengewirkt. Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, die in einem nicht nur unerheblichen
Umfang Sortimente anbieten, die gemaR der ,Auricher Sortimentsliste® zentrenrelevant sind, werden
ausgeschlossen. Die Unzuldssigkeit umfasst alle Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten
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Kernsortiment und nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment anbieten, sofern daflir mehr als 10 % der Verkaufsflache benutzt werden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maly der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 395 durch die
Grundflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximalen Trauf- und Firsthéhen der baulichen
Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache bebaut
werden durfen. Fur das gesamte Baugebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt, die eine angemessene bauliche
Dichte fir ein dorfliches Wohngebiet und hier auch fiir das Mischgebiet darstellt und gleichzeitig sicherstellt,
dass das Verhaltnis der Freiraumbereiche zu den bebauten Bereichen im Plangebiet der umliegenden
landlichen Pragung entsprechen wird.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden und zur
Sicherstellung des Oberflachenentwasserungskonzeptes festgelegt, dass die zulassige Grundflache durch die
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet um maximal 30 %
Uberschritten werden darf.

Im Plangebiet werden zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs sowohl die Anzahl der Vollgeschosse als
auch die maximalen Trauf- und Firsthéhen begrenzt, so dass eine eindeutige Hohenregulierung fur die
Gebaude vorgenommen werden kann. Mit diesen Vorgaben soll ein stadtebaulich angemessener Ubergang
zum angrenzenden Landschaftsraum und den benachbarten Baustrukturen geschaffen werden. Fir einen
zentralen Bereich im Plangebiet wird das MaR zur Baulichen Nutzung leicht angehoben um den hier mdglichen
Bauweisen mit mehr Wohneinheiten (vgl. Pkt. 5.3) gerecht zu entsprechen.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der geplanten
stadtebaulichen Konzeption ergeben. Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine abweichende Bauweise mit
Gebaudelangen von maximal 18 m festgesetzt. Diese ist grundsatzlich der offenen Bauweise mit seitlichen
Grenzabstanden nach Landesbauordnung gleichzusetzen, jedoch mit einer LAngenbegrenzung der Gebaude
unter 50 m. Ziel der Einschrankung ist die Sicherung einer homogenen Bebauungsstruktur innerhalb des
Baugebietes.

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird fur die duReren Bereiche des Baugebietes auf maximal zwei
Wohneinheiten je Einzelhaus und eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte begrenzt. Fiir den zentralen Bereich
des Baugebietes wird die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten auf maximal vier Wohneinheiten je Einzelhaus
und zwei Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte begrenzt, um insbesondere auch dem Bedarf an kleineren und
kostenguinstigeren Wohnungen gerecht zu werden.

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Bereich
zwischen der Straldenverkehrsflache und der strallenseitigen Baugrenze (Vorgartenzone) unzuldssig. Mit
dieser Beschrankung soll in Verbindung mit der Festsetzung der Baugrenzen ein Mindestmal eines offenen
StraRenraumes erreicht werden, was durch unmittelbar angrenzende Baukdorper unterlaufen werden wiirde.

Die Anlage von Stellplatzen in beschranktem Umfang vor Garagen und Carports im Bereich zwischen der
StralRenverkehrsflache und der stralenseitigen Baugrenze ist zuldssig. Diese Bereiche werden als Zufahrt zu
den Garagen / Carports ausgebaut und sollen, als ohnehin vorhandene und in der Regel befestigte Flache,
fur eine Doppelnutzung (Zufahrt / Stellplatz) verfugbar sein.

5.4 Hohenlage der baulichen Anlagen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Plangebietes wird die Hohenlage der baulichen Anlagen auf einen
maximalen Wert iber dem Niveau der o6ffentlichen Planstral’e begrenzt. Damit werden insbesondere die
Erfordernisse bei der Oberflachenentwasserung bertcksichtigt. Die Hohenbezugspunkte werden im weiteren
Verfahren definiert.
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5.5 Ortliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO

Wesentlich fir die Qualitat eines Gebietes ist die Abstimmung der duf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen
auf die im Planverfahren ermittelten Anforderungen. Deshalb wird zum Bebauungsplan eine erganzende
Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO) geschaffen.

Die ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung haben zum Ziel, neu entstehende Baugebiete in das bereits
vorhandene Siedlungs- und Landschaftsbild stadtebaulich einzufligen. Durch die Gestaltungsvorschriften wird
ein Rahmen fir den Bauherrn vorgegeben, der jedoch einen ausreichenden Spielraum flr die jeweilige
individuelle Gestaltung bericksichtigt. Die Einzelbauten sollen jedoch so viel Gemeinsames aufweisen, dass
sie eine zusammenhangende und harmonische Siedlungseinheit bilden.

Die umliegenden Bereiche des Plangebietes werden im Wesentlichen durch Gebaude aus den letzten
Jahrzehnten gepragt, die eine vielfaltige Ausgestaltung der Fassaden aufweisen; historische Gebaude mit
urspringlicher Fassaden- und Dachausbildung sind nur noch vereinzelt vorhanden. Aus dieser Situation
lassen sich daher auch nur solche ortlichen Bauvorschriften ableiten, die den Bestand aufnehmen und im
Sinne eines zusammenhangenden Siedlungsbildes fortflihren.

5.5.1 Dachform

Da die Ausbildung der Dacher einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild haben, wird die
Form auf Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30° - 48° begrenzt. Diese Festsetzung ist aus
den Dachformen abgeleitet, die in der Ortlichkeit vorhanden sind und fiihrt die ortsbildtypischen Formen des
geneigten Daches mit zeitgemafien Werten fort.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn es sich um
Gebaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker oder Wintergarten
handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das
den festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

Bei der Ausbildung von Griindachern ist eine geringere Dachneigung zulassig, die Dachneigung muss jedoch
mindestens 20° betragen. Hier wird aus okologischen Griinden einer geringeren Dachneigung der Vorrang
gegenuber dem Erhalt der vorhandenen, ortsbildpragenden Ausbildung der Dachstuhle eingeraumt.

5.5.2 Dachaufbauten

Um dem Bauherrn eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu ermdglichen werden
Dachaufbauten generell zugelassen. Die Beschrankung hinsichtlich der GréBe und der Anordnung von
Dachaufbauten soll jedoch verhindern, dass das gestalterische Ziel einer ortsbildtypischen
Dachstuhlausbildung durch zu wuchtige und das Dachbild berlagernde Dachaufbauten unterlaufen wird. Eine
Beschrankung hinsichtlich der Ausbildung von Dachgauben als Dachaufbauten, z. B. als Schlepp- oder
Satteldachgaube wird nicht vorgenommen.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 2/3 der Lange der jeweiligen Traufseite des Daches
nicht Gberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang des Hauptdaches, der Abstand des
Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat, jeweils in Dachneigung gemessen und der Abstand zwischen den
Dachaufbauten muss mindestens 1,00 m betragen. Uberschreitet die Gesamtlange der Dachgaube 1/3 der
Trauflange, so ist sie mind. in zwei Gauben, die in Gestaltung und Material gleich sind, aufzuteilen.

Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dass mehrere Dachaufbauten nebeneinander optisch wie
eine zusammenhangende Dachgaube wirken und somit eine ungewiinschte Uberlagerung des Hauptdaches
ermdglicht wird.

5.5.3 Farb- und Materialfestlegung

Mit der Material- und Farbfestsetzung fir die Dacher, sollen die in der Umgebung vorherrschenden Materialien
fortgeflhrt werden. Die Farben und Materialien der Dachlandschaften Gben einen nicht unerheblichen Einfluss
auf das stadtebauliche Gesamtbild aus. Uber die Farbfestsetzung der Déacher soll im Hinblick auf das
Siedlungsgefiige ein harmonisches Nebeneinander von Gebauden erfolgen, ohne dass ein uniformiertes
Gesamtbild der Siedlung entsteht. Dachsteine in z. B. blauen und griinen Farben werden aufgrund der

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite] 12



Stadt Aurich
Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 395
Nordlich Thiel

stadtebaulich nicht vertretbaren negativen Wirkung auf das Gesamtbild der Siedlungslage ausgeschlossen.
Das Siedlungsbild stérende, glasierte Dachziegel und Dachsteine werden ebenfalls ausgeschlossen.

Fur die AuBenwande soll auf eine spezielle Materialfestlegung verzichtet werden, um sowohl aus
Energiespargesichtspunkten als auch unter Aspekten des kostenglinstigen Bauens zwischen verschiedenen
Materialien, wie Verblendmauerwerk, Holzwadnden und Putzwanden zu wahlen. Lediglich die Verkleidung von
Wanden mit Fliesen sowie die Verwendung von Wellblech soll wegen einer stérenden Wirkung vermieden
werden.

5.5.4 Einfriedungen

Zur Sicherung eines offenen, griingepragten Ortsbildes sind fir die Einfriedung zu den o&ffentlichen
Verkehrsflachen und innerhalb der Bauflachen bis zu einer Tiefe von 3 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
massive Mauern, Gabionenzaune, Zaune aus Blech, Kunststoffglas bzw. Glas, sonstigen flachigen
Kunststoffen und Zaune aus Stacheldraht nicht zulassig. Zugelassen sind lebende Einfriedungen mit Hecken
der Arten Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Weildorn (Crataegus monogyna),
Gewohnliche Berberitze (Berberis vulgaris), Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare) und Schneebeere
(Symphoricarpos albus) sowie transparente Zaune (Holz- und Metallzaune in offener Ausbildung). Drahtzaune
sind nur zugelassen, wenn sie mit Pflanzen der Arten Efeu (Hedera helix), Waldgei3blatt (Lonicera
periclymenum) Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) und Finfblattriger Wilder Wein (Parthenocissus inserta)
begriint werden. Mit den festgesetzten, fiir die heimische Tierwelt ,nutzbaren® Arten, wird der zunehmenden
Verdrangung o6kologisch sinnvoller Einfriedungen der Vorgarten entgegengewirkt.

Die maximale Héhe der Einfriedungen betragt 1,20 m Uber Gelandeoberkante.

5.5.5 Gestaltung der Vorgarten

Der Vorgarten ist der Eingangsbereich eines Grundstiickes, der zwischen dem Gebaude und der Strale liegt.
Dieser Bereich ist bis auf den Anteil der notwendigen Geh- und Fahrflachen vollflachig mit bodendeckender
Vegetation (Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholzen) zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Der zunehmende Trend zu Schottergarten in den privaten Auenanlagen ist kritisch zu sehen. Die damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf Biodiversitat, Kleinklima, Boden und das Stadtbild sind Anlass,
Regelungen zur Gestaltung von privaten AulRenanlagen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Zwar ist die
Ausgestaltung der nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke bereits in § 9 Abs. 2 NbauO geregelt, eine
Festsetzung im Rahmen einer 6rtlichen Bauvorschrift gemal § 84 Abs. 3 Pkt. 6 wird diese Problematik aber
naher in das Bewusstsein der Bauherrinnen und Bauherrn ricken.
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6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
6.1 Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die Kreisstrale K122 ,Westerlooger Stralle“ sowie eine neu anzulegende
StichstralRe erschlossen, die mit zwei Wendehammern fir 3-achsige Mullfahrzeuge abschlieft.

Im Rahmen der Vorentwurfsplanung wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten analysiert und
gegeneinander abgewogen. Die urspriinglich angedachte ErschlieRung vom benachbarten Baugebiet Nr. 189
— Rohmweg wird aufgrund von technischen und stadtebaulichen Aspekten nicht weiterverfolgt. Mit dem
Landkreis Aurich ist die alternative Anbindung des Baugebietes an die Westerlooger Stralte, K122 direkt
sudlich der Bauunternehmung Busker abgestimmt worden.
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Abb. 5: Anbindung des Baugebietes an die Kreisstralte K122, Westerlooger Stralte

Die Anlage von Wendekreisen mit einem Durchmesser von mindestens 18 m fur 3-achsige Millfahrzeuge ist
in Anbetracht der vorliegenden Quartiersgréf3e unverhaltnismaBig; aus diesem Grunde verwendet die Stadt
Aurich einen Wendehammer, der gemaR den Ausfihrungen der Unfallverhitungsvorschrift ,Mllbeseitigung®
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lediglich ein zweimaliges ZurlckstolRen des 3-achsigen Miillfahrzeuges erfordert. Die Fahrzeugiiberhange
sind bei der Dimensionierung berlcksichtigt.

Der 6ffentliche Strallenraum der neuen Planstral3e wird in einer Breite von 8,25 m festgesetzt. Dies ermdglicht
einen verkehrsberuhigten Ausbau der Strafl3e in einer Regelbreite von 4,75 m mit eingeschobenen Stellplatzen.
Eine StralBenausbaubreite von 4,75 m bericksichtigt den Regel-Begegnungsfall PKW - PKW. Der
Begegnungsfall PKW - LKW ist hier nur in Ausnahmefallen anzunehmen; bei einer StralRenausbaubreite von
4,75 m ist er mit eingeschranktem Bewegungsspielraum (verminderter Geschwindigkeit) mdglich.

Far Versorgungsleitungen ist ein Seitenstreifen von 1,50 m Breite vorgesehen; ein gegenlberliegender
Grunstreifen von 2,00 m Breite beinhaltet eine Versickerungsmulde fur die Oberflichenwasser der Stral’e und
partielle Baumstandorte.

6.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zu den privaten Grundtiicken werden im Bereich des Knotenpunktes der
Planstralle mit der Kreisstralte K122 ,Westerlooger Strale® zur Gewahrleistung des Betriebes der
ErschlieRungsanlagen festgelegt.

6.3 Anbauverbotszone

Gemal § 24 des Niedersachsischen Strallengesetzes (NStrG) durfen aul3erhalb der Ortsdurchfahrten langs
der Landes- oder KreisstralRen Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &uf3eren
Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn sowie bauliche Anlagen im Sinne der
Niedersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,
nicht errichtet werden.

Das Plangebiet grenzt an die KreisstralRe ,Westerlooger Strafte” K122 und liegt zu ca. 2/3 aulRerhalb der
Ortsdurchfahrt. Mit dem Amt fir KreisstraBen des Landkreises Aurich ist abweichend von der o. g.
Abstandsregelung ein Abstand von 15 m zum auferen Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn abgestimmt worden.

6.4 Oberflachenentwésserung

Fur das Plangebiet ist ein modernes Regenwassermanagement nach dem Prinzip der so genannten
dezentralen Regenwasserbewirtschaftung (Schwammstadt) vorgesehen. In diesem Zuge werden Flachen
geschaffen, die in der Lage sind, das Oberflachenwasser aufzunehmen und zeitverzdgert wieder abzugeben;
also mdglichst da aufzufangen, wo es anfallt und es genau dort auch dem Regenwasserkreislauf Uber die
belebten Bodenschichten gefiltert wieder zuzuflihren. Ein entsprechendes Oberflachenentwasserungskonzept
wird parallel zur Bauleitplanung ausgearbeitet.

6.5 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
zustandigen Wasserversorgungsverbandes.

Strom- und Gasversorgung

Uber die Strom- und Gasversorgung wird im Rahmen der ErschlieRung entschieden. Neben einer dezentralen
Versorgung ist der Anschluss an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG moglich.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch einen Versorgungstrager.

Léschwasser

Als Grundschutzmaf3nahme ist eine Ldschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von mind. 800
L/Min. bzw. 48 cbm/Std. fir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Stadt Aurich vorzuhalten. Die
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Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu den Gebauden einen Hoéchstabstand von max. 150 m nicht
Uberschreiten.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in Middels normalerweise durch das FLAT-System (Entwicklung der
Stadt Aurich). Dabei befindet sich auf jedem Grundstick ein kleines Vorklarbecken in dem die Feststoffe
zurickgehalten werden und das Grauwasser wird dann Uber eine dinne Rohrleitung zur Klaranlage der
Gemeinde geleitet. Da dieses System verhaltnismafig teuer wird, ist fir das Baugebiet Nr. 395 beabsichtigt,
eine normale Schmutzwasserkanalisation vorzusehen und eine gréRere FLAT-Anlage im zentralen Bereich
des Baugebietes herzustellen. Hierfur wird eine entsprechende Flache im Plangebiet bereitgestellt.

| Variante 1 —
Aufstellung Spulwagen auf der PlanstraBe
Fahrzeug: 4-Achser, L: 9,94 m, B: 2,55 m, H: 3,36 m

Entsorgungsturnus: 1 x pro Monat
_| Entsorgungsdauer: ca. 30 min

Abb. 6: Standort SWK-FLAT-System

Abfallentsorgung

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

Aus Grinden des Artenschutzes ist nur eine Beleuchtung der AuRenanlagen auf den privaten
Grundstucksflachen mit insektenfreundlichen und insektendichten, nach unten gerichteten Lampengehausen
und Leuchtmitteln mit einer Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin zulassig.

7 Auswirkungen der Planung

7.1  Umweltbericht?

Der Umweltbericht wird als gesonderter Teil der Begrindung erstellt und umfasst auch die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung. Er wird im Verfahren zur Offenlegung nach § 3 Abs. 2 BauGB erganzt.

Biotoptypenkartierung
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Abb. 7: Biotoptypen Bestandsplan?

2 Stadtverwaltung Aurich, Fachdienst 21
3 Stadtverwaltung Aurich, Fachdienst 21
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Schutzqut Pflanzen

Die Biotoptypenkartierung (nach Drachenfels) dient der Eingriffsbewertung des Gebietes als
Pflanzenlebensraum nach dem Modell Breuer. Sie dient auch der 6kologischen Standortbeschreibung flir das
Tierarten-Lebensraumpotential, die Bodenfeuchte, die Bodenreaktion und der N&hrstoffversorgung. Im
Nordwestteil ist ein Baugeschaft als sonstiges Bauvorhaben im bisherigen Auf3enbereich vorhanden. Die
Flache mit 0,32 ha ist bereits weitgehend befestigt, also zu etwa 50 %. Sie weist nur einen geringen Wert auf
(Biotoptyp ODS). Daneben ist eine etwa 40 m lange Baumreihe aus grofReren gebietsheimischen Rotbuchen
mit jeweils ca. 7 m Kronendurchmesser mit allgemeiner 6kologischer Bedeutung auf 0,03 ha vorhanden
(Biotoptyp HFM). Sie soll daher mdglichst erhalten werden. Die Buchenreihe ist als geschitzter
Landschaftsbestandteil nach der stadtischen Baumschutzsatzung entsprechend § 22 Abs. 1 Nieder-
sachsischem Naturschutzgesetz geschutzt.

Entlang der Kreisstralle ist eine Baumreihe aus ebenso gebietsheimischen Winterlinden mit ebenso
allgemeiner dkologischer Bedeutung vorhanden. Zwei der Baume mussen voraussichtlich zur Anbindung der
ErschlieBungsstralie an die Kreisstralle gefallt werden.

Im Nordostteil des Plangebietes ist ein Intensivgrinlandstreifen als Mahwiese (Biotoptyp GIT) vorhanden. Die
Flache mit etwa 0,72 ha GroRe ist aufgrund ihrer Artenarmut und der Intensivbewirtschaftung von geringer bis
allgemeiner Bedeutung. Durch eine geplante Wohnbebauung ergibt sich eine geringe Abwertung um eine
Wertstufe. Eine erhebliche Beeintrachtigung ist bei diesem Schutzgut damit jedoch nicht anzunehmen.

Die weiteren Flachen mit etwa 1,73 ha werden intensiv als Sandacker, zur Biotoptypenbestandsaufnahme am
27.08.2021 mit Maisanbau, landwirtschaftlich bewirtschaftet (Biotoptyp ASm). Der Bestand ist daher von
geringem 6kologischem Wert.

An der Sudgrenze ist knapp auRerhalb des Plangebietes zudem eine 2,5 m breite Strauch-Baum-Wallhecke
(Biotoptyp HWM) vorhanden. Diese dient der Eingriinung des angrenzenden Baugebietes Thiel und ist im
entsprechenden Bebauungsplan Nr. 189 als anzulegen und zu erhalten festgesetzt. Sie weist in ihrer
Zusammensetzung gebietsheimische Arten wie Eingriffeliger WeilRdorn, Schwarzer Holunder, Schlehe und
Stieleiche auf. Die Arten entsprechend der potentiellen natirlichen Vegetation des standértlichen Flattergras-
Buchenwaldes nach KAISER / ZACHARIAS. In die Wallhecke ist ein gebietsheimischer Baumbestand mit
einer Kronentraufbreite von bis zu 10 m integriert. Sie ist von allgemeiner bis besonderer Bedeutung. Daher
sollten zur Erhaltung auf der Seite der geplanten Wohnbebauung moglichst geeignete Schutzabstande
festgesetzt werden. Die Wallhecke ist als geschitzter Landschaftsbestandteil nach § 22 Absatz 3
Niedersachsisches Naturschutzgesetz geschitzt.

Schutzqut Tiere

Die Bedeutung als Lebensraum fir Kleinsduger, Vogel und Insekten ist durch die bestehende angrenzende
Bebauung sowie durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung eingeschrankt und nur von geringer
Okologischer Bedeutung. Durch die Lage an der Kreisstrale 122 Westerlooger Stralte besteht auch nur eine
eingeschrankte Biotopvernetzung.

Lediglich die Wallhecke am Sidrand besitzt wegen ihrer Lage zwischen der Wohnbebauung der Siedlung
Thiel im Bebauungsplan Nr. 189 und der landwirtschaftlichen Nutzfliche mit einseitiger Acker- bzw.
Griunlandnutzung eine allgemeine bis hohe 6kologische Wertigkeit. Sie dient auch der Biotopvernetzung und
als faunistischer Nahrungs-, Vermehrungs- und Rickzugsraum. Daneben weist auch die Buchenreihe im
Nordteil eine allgemeine Bedeutung als Lebensraum fiir Tierarten auf.

Schutzgut Boden

Nach dem NIBIS-Kartenserver des LBEG handelt es sich um grundsatzlich nahrstoffarmeren
Geschiebedecksand Uber Geschiebelehm. Die Bdden sind wegen der nahrstoffarmen Sande im Untergrund
als Podsol-Béden ausgebildet. Im Plangebiet besteht allerdings eine erhéhte Oberboden-Deckschicht von ca.
60 cm Starke.

Daher ist entsprechend des NIBIS Kartenservers (siehe Abbildung 1) ein kulturhistorisch wertvoller
Plaggeneschboden im Plangebiet abzunehmen. Aufgrund der Plaggenesch-Auflage ist trotz der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung eine Einstufung als Boden mit hoher 6kologischer Bedeutung erfolgt. Fir
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Bodenversiegelungen ist entsprechend dem Bewertungsmodell BREUER in solchen dkologisch wertvollen
Bereichen eine Kompensation von im Verhaltnis von 1:1 anzunehmen.

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet des Wasserwerkes Harlingerland des OOWV. Nach
dem Regionalen Raumordnungsprogramm von 2018 des Landkreises Aurich handelt es sich um ein
Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung. Andere raumbedeutsame Nutzungen werden dadurch
ausgeschlossen, wenn sich nicht mit den Funktionen der Trinkwassergewinnung vereinbar sind.

Aufgrund der Héhenlage von etwa 10,0 m tber NN und bei einem Grundwasserstand von unter 5 m tber NN
sind hohere Grundwasser- und Stauwasserabstdnde zur Gelandeoberfliche mit trockeneren
Standortverhaltnissen und guten Versickerungsverhaltnissen gegeben, entsprechend dem bestehenden
Grundwasser-Flurabstand von mind. 5 m.

Nach dem NIBIS-Kartenserver des LBEG besteht entsprechend des sandigen Unterbodens des Podsol-
Bodens ein Uberdurchschnittliches Grundwasserneubildungspotential von 400450 mm oder ca. 4.250 cbm je
ha und Jahr.

Am Nordteil ist die Grundwasserneubildung durch die Bebauung um Uber 50 % vermindert. Sie ist dort nur
noch von geringer Bedeutung. Im Plangebiet besteht ansonsten eine hohe Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung im Grunlandbereich. Wegen der hoheren Verdunstungsrate besteht im
Sandackerbereich eine allgemeine Bedeutung fur die Grundwasserneubildung.

Schutzgut Klima / Luft

Das Klima im Plangebiet ist der maritimen Flachlandregion zuzuordnen. Es ist als mittelfeucht bei
Jahresniederschlagen bis zu 800 mm jahrlich zu kennzeichnen. Die Jahrestemperatur liegt bei durchschnittlich
8,5° C im gemaRigten Bereich. Dabei bestehen eher geringe Temperaturschwankungen. Besondere
Schadstoff-, Abgas- und Staubbelastungen sind nicht vorhanden. Das Plangebiet wird daher als mittelwertiger
Bereich mit luftreinigender und klimaausgleichender Wirkung bewertet.

Schutzqut Landschaft

Es besteht nach Norden und Siden eine Uberwiegend kleinteilige Bebauung. Im Norden liegt bereits ein
grolRformatiger und nicht landschaftstypischer Gewerbebau am Rand des Plangebietes. Historische
Wallhecken sind in dieser eigentlich wallheckentypischen Geestlandschaft nicht mehr vorhanden. Die Lage
am Rand der Dorflage von Middels-Westerloog wird hier markiert. Es erfolgt daher die Einstufung als ein
Bereich mit geringer bis allgemeiner Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

7.2 Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirken sowohl Verkehrs- und Gewerbelarm als auch Fluglarm auf
unterschiedliche Bereiche der Planflache ein.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den StraBenverkehrslarm und
aufgrund der Vorgaben der ,Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm®
(2. FlugLSV) sind Schallschutzmaflinahmen zu definieren, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen. Im
nachfolgenden werden die Ergebnisse der Schalltechnischen Stellungnahme des Biiros IEL aus Aurich
zusammenfassend dargestellt.

7.2.1 Verkehrslarm

Aus der Darstellung der Ergebnisse des Verkehrslarmes fur die Tageszeit fir die Immissionsorthéhen EG und
OG wird ersichtlich, dass in Teilflachen des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes die zulassigen
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm fur die Tageszeit von 55 dB(A) (WA) bzw. 60 dB(A) (MI)
gréRtenteils eingehalten bzw. unterschritten werden. Bereiche mit berechneten Uberschreitungen befinden
sich im Nahbereich der K122. Aus der Darstellung der Ergebnisse fiir den Nachtzeitraum fir die betrachteten
Hohen wird ersichtlich, dass in Teilflachen des Allgemeinen Wohngebietes und des Mischgebietes die
zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm fir den Nachtzeitraum von 45 dB(A) (WA)
bzw. 50 dB(A) (MI) ebenfalls auf einem Streifen entlang der K122 (iberschritten werden.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite]| 19



Stadt Aurich
Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 395
Nordlich Thiel

7.2.2 Fluglarm

Der Larmschutzbereich fir den militarischen Flugplatz Wittmundhafen ist 2021 Gberprift worden. Als Ergebnis
dieser Uberpriifung wurde gemaR ,Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm* (FluL&rmG) am 20.09.2023 ein neuer
Larmschutzbereich festgesetzt. Damit befindet sich nunmehr das gesamte Plangebiet innerhalb der Tag-
Schutzzone 2 des Flugplatzes Wittmundhafen und in der Folge mussen auch fir das gesamte Plangebiet
passive SchallschutzmalRnahmen definiert werden.

In der zweiten Verordnung zur Durchfihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Flugplatz-
SchallschutzmafRnahmenverordnung - 2. FlugLSV) werden fir die verschiedenen Schutzzonen passive
Schallschutzmallnahmen definiert.

Da auf der Planflache im Tageszeitraum Stralen- und Fluglarm zusammenwirken, erfolgt anstelle der
Ubernahme der Vorgaben fir den Fluglarm eine Gesamtbetrachtung des Verkehrslarms aus Stralen- und
Flugverkehr. Die bewirkten Schallimmissionen des Flugplatzes Wittmundhafen auf das Plangebiet liegen
zwischen 59 dB(A) und 61 dB(A). In den Berechnungen der Schalltechnischen Stellungnahme wird flir den
Fluglarm innerhalb des Plangebietes flachendeckend ein mittlerer Wert von 60 dB(A) zu Grunde gelegt.

7.2.3 Gewerbelarm

Der Gewerbeldrm durch die bestehende Bauunternehmung im Mischgebiet wird in der Schalltechnischen
Stellungnahme mit dem Berechnungsmodell der DIN ISO 9613-2 berechnet und mit den Vorgaben der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau® verglichen.

Aus der Darstellung der Ergebnisse fur die Immissionsorthdhen EG und OG wird ersichtlich, dass der
zulassige Orientierungswert der DIN 18005 fur Gewerbelarm fir die Tageszeit von 55 dB(A) (WA) innerhalb
der gesamten Teilflache ,WA® um mindestens 6 dB unterschritten wird. Innerhalb der Teilflache ,MI* wird der
zulassige Orientierungswert der DIN 18005 fiir Gewerbelarm fiir die Tageszeit von 60 dB(A) (MI) auf einer
kleinen Flache norddstlich des Betriebsgelandes des Bauunternehmens Uberschritten. Eine gestrichelte Linie
in den Rasterlarmkarten im Anhang der Schalltechnischen Stellungnahme zeigt den Bereich an, auf3erhalb
dessen der Tagesrichtwert fiir Mischgebiete um 3 dB unterschritten wird.

Werden bebaubare Bereiche nur aufierhalb dieser Linie festgesetzt, sind gesunde Wohnverhalinisse
sichergestellt, und es besteht dabei noch eine Reserve zum Orientierungswert der DIN 18005, die durch
weitere Gewerbebetriebe genutzt werden konnte.

Da aber auch die Bauunternehmung einen gewissen baulichen Spielraum bendtigt, werden die Uberbaubaren
Bereiche hier nicht eingeschrankt. Die Schallimmissionsprognose zeigt im Umkehrschluss ebenso auf, dass
der derzeit bestehende Betrieb durch die heranriickende Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet) aus
Schallschutzgriinden nicht eingeschrankt wird. Bei betrieblichen Umstrukturierungen der Bauunternehmung
sind Schallschutzaspekte dann aber zu prifen.

7.2.4 Gesamtlarmbetrachtung*

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den StraRenverkehrslarm und aufgrund der
Vorgaben der Zweiten Verordnung zur Durchfiihrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (2. FlugLSV)
sind SchallschutzmalRnahmen zu definieren, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Da sich das gesamte Plangebiet innerhalb der Tag-Schutzzone 2 des Flugplatzes Wittmundhafen befindet,
mussen fir das gesamte Plangebiet passive Schallschutzmalinahmen definiert werden.

Zur Bestimmung von passiven Schallschutzmaf3hahmen muss zunachst der mafigebliche Aulienlarmpegel
(La) ermittelt werden. Bei der Ermittlung der mallgeblichen Aullenldarmpegel aus Straflen-, Flug- und
Gewerbeldarm wurde vereinfachend von einer Ausschépfung des Tagesrichtwertes durch den Gewerbelarm
von 55 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete (WA) im gesamten Plangebiet ausgegangen. Aufgrund der
Differenzen zwischen den Tag- und Nachtwerten von > 10 dB wird der maligebliche AuRenlarmpegel nach
den Vorgaben der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau - Teil 2 (Januar 2018) fiir den Tageszeitraum ermittelt.
Dabei ergibt sich der mafigebliche AuRenlarmpegel aus einem um 3 dB erhéhten Beurteilungspegel fir den

4 Im Wesentlichen Zitate aus der Schalltechnischen Stellungnahme - IEL-Stellungnahme Nr. 5243-24-1L.2
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Tageszeitraum. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind in beiliegender Schalltechnischen Stellungnahme
in weiteren Schallimmissionsrastern zu entnehmen (Mallgeblicher Aufenlarmpegel - MALP). Aus dem
mafgeblichen Aufienlarmpegel lassen sich die bislang gangigen Larmpegelbereiche ableiten. Es ergibt sich
aus den mafgeblichen Auenlarmpegeln fir das Obergeschoss auf einem schmalen Streifen entlang der
Westerlooger StralRe der Larmpegelbereich |V, die Uberbaubaren Bereiche des Plangebietes liegen im
Larmpegelbereich 1ll.  Die in der schalltechnischen Stellungnahme  definierten  passiven
SchallschutzmalRnahmen werden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen.

8 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

8.1 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und sonstigen aul3erstaatlichen Regelwerke kénnen im
Rathaus der Stadt Aurich, Raum 230, Bgm.-Hippen-Platz 1, 26603 Aurich, eingesehen werden.

8.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es ist die Verordnung uber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), anzuwenden.

8.3 Altlasten, Boden- und Abfallrechtliche Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Ablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens durch Bautatigkeiten sind unverziiglich MaRnahmen zu ergreifen,
die eine Ausbreitung der Gefahrdung verhindern. Die Untere Wasserbehdrde sowie die Bodenschutzbehdérde
des Landkreises Aurich ist hierliber unverziiglich zu informieren, ggfs. ist das weitere Vorgehen abzustimmen.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass zu
Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3 KrWG erfiillen,
gleichwertig zu Primarstoffen fiir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert werden.

Sofern im Rahmen von Baumafinahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat
dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte ZO der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln" (1997, 2003) zu erfillen. Ein
Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert > Z0 bis < Z2 ist unter Beachtung der
Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch
die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die ZO-Werte der
LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

Bei Bauarbeiten anfallende Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Aurich in der jeweils gliltigen Fassung einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzufiihren. Hierunter fallt auch
der bei der Baumaflinahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Die im Zuge von Baumalinahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MaRnahme nicht
dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen) in der Form
wiederherzustellen, dass naturliche Bodenfunktionen wieder ilbernommen werden kénnen.

8.4 Archaologischer Denkmalpflegehinweis

Bei Erdarbeiten kdnnen archaologische Funde, wie Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
oder auffallige 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
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oder der Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehdérde, der Landkreis
sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.

8.5 Baumschutzsatzung

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Pkt. 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten gréReren
Laubbaum-Hochstdmme und die Laubbaum-Hochstdmme Uber 80 cm Stammumfang (in 1 m Héhe Gber dem
Erdboden gemessen), auller Birken-, Erlen-, Weiden- und Pappelarten, sind nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt gedndert am 18.5.2006, als geschutzte Landschaftsbestandteile
geschutzt. Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie
sonstige Schadigungen der Baume sind demnach zu vermeiden. Aufgrabungen im Kronenbereich und nicht
als fachgerechte PflegemaBnahme zuldssige Ausastungen von geschitzten Baumen sind nach der
Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. Im Plangebiet sind demnach finf Einzelbaume mit Schutz nach
der Baumschutzsatzung vorhanden. Davon wird ein Einzelbaum im Bebauungsplan als zu erhalten
festgesetzt. Zustandig fur die Uberwachung des Baumschutzes ist der Fachdienst Planung der Stadt Aurich.

8.6 Besonderer Artenschutz

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten wie Fledermduse und europaische
wildlebende Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Eine erhebliche
Stérung liegt grundsatzlich 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 Bebauungsplanen zulassig sind, gelten die Zugriffsverbote, wenn europaische Vogelarten oder
Fledermausarten betroffen sind, die allesamt nach der Bundesartenschutzverordnung geschiitzt sind. Ein
Verstol gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten 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
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Fir die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises Aurich zustandig.
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8.7 Sortimentsliste

Inhaltliche Grundlage fiir die Festsetzungen von zulassigen Sortimenten ist die ,Auricher Sortimentsliste®. Sie
ist Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Aurich vom 28.10.2015. Das Einzelhandelskonzept
wurde vom Rat der Stadt Aurich am 16.06.2016 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

Bilcher

Computer und Zubehér, Buro-/Telekommunikation

Foto, Film

Geschenkartikel

Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Lederwaren, Kirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
Optik, Horgerateakustik

Sanitatswaren

Schreibwaren

Schuhe

Spielwaren (inkl. Basteln)

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentréger)
Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Baumarktartikel, Baustoffe

Bodenbelage (inkl. Teppiche und Teppichbdden)
Blromaschinen

Campingartikel

Elektroartikel (Elektrokleingerate)

Farben, Lacke, Tapeten

Fahrrader

Gartenbedarf, Pflanzen

Heimtextilien

Lampen, Leuchten

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Grol3elektro (weike Ware)

Reit- und Angelausstattung

Kfz-Zubehor

Maobel (inkl. Matratzen, Kinderwagen)
Sanitarbedarf

Sportgrof3gerate

Werkzeuge, Eisenwaren

Zoobedarf

Abb. 8: ,Auricher Sortimentsliste” der Zentren- u. nicht Zentrenrelevanten Sortimente

8.8 Fluglarm - Flugplatz Wittmundhafen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Larmschutzbereich des militdrischen Flugplatzes

Wittmundhafen.

L - a

B 1o/ m{ hle" g

Bebauungsplan Nr.395

Legende:
Begrenzungskurven

Tag-Schutzzone 1 L;\a1 Tog = 63 dB(A)

Tag-Schutzzone 2 L, 7, = 58 dB(A)

Nacht-Schutzzone L. nacy = 50 dB(A)

Flachenfillung

I:l Tag-Schutzzone 1 Lyyrag > 63 dB(A)

{ | Tag-Schutzzone 2 Ly 1,g > 68 dB(A)

: % Nacht-Schutzzone Lacq nac 2 50 dB(A) :
Abb. 9: Larmschutzbereich (Ausschnitt) militarischer Flugplatz Wittmundhafen
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Q Stadtebauliche Angaben

Mischgebiet 4.828,20 gm
Allgemeines Wohngebiet 17.611,20 gm
Offentliche Verkehrsflachen 3.531,60 gm
Private Flachen fur die Wasserbewirtschaftung 1.699,80 gm
Versorgung, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung 102,70 gm
Summe Plangebiet 27.773,50 gm

10 Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 08.11.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 395 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ............... ortsublich bekanntgemacht.

Zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde den Biirgernvom ...............
bis einschlieBlich ............... die Moglichkeit gegeben, sich Uber die Planung zu informieren.

Den Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit elektronisch
versandter Post vom ............... ebenfalls die Méglichkeit gegeben sich Uber die Planung zu informieren.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am ............... dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 395 und dem Entwurf der Begriindung zugestimmt und seine o&ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ............... ortsublich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 395 und der Entwurf der Begrindung haben vom ............... bis zum ...............
gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit elektronisch
versandter Post vom ............... ebenfalls in dieser Zeit beteiligt und aufgefordert, ihre Stellungnahme
abzugeben.

Der Rat der Stadt Aurich hat den Bebauungsplan Nr. 395 nach Priifung der Anregungen und Bedenken gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............... als Satzung gemal § 10 BauGB sowie die Begriindung
beschlossen.

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

Der Burgermeister

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 395 wurde gem. § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrag und in
Zusammenarbeit mit der Stadt Aurich ausgearbeitet von:

johann-peter schmidt

26603 Aurich  Bgm.-Schwiening-Str. 12
T +49-04941-686 34 mail@jps-architekten.de
1\\ Architektenkammer Niedersachsen
A= EL-NR. 11.905

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite| 24



