Stadt Aurich

Bebauungsplan Nr. 369

"Kohlers Forsthaus"
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Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete WA geméR § 4 BauNVO

1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet WA sind die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 bis 3 BauNVO genannten allgemein
zulassigen Nutzungen wie die ,nicht stérenden Handwerksbetriebe* sowie die ,Anlagen fiir sportliche Zwecke"
nicht zulassig (gemaR § 1 Abs. 56 BauNVO)

1.2 In dem allgemeinen Wohngebiet WA sind nur die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO genannten Betriebe fiir das
Beherbergungsgewerbe ausnahmsweise zulassig.

2. Sonstiges Sondergebiet SO “Hotel- und Gaststiittenbetrieb” gemaR § 11 BauNvVO

Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung eines Hotel- und Gaststattenbetriebes. Es sind folgende
Nutzungen zuldssig:

e Hotelzimmer, -appartements, Ferienwohnungen

e Restaurant

e den Hauptnutzungen zugeordnete Nebenanlagen wie Sauna, Schwimmbad
o Betriebsleiterwohnungen

3. Abweichende Bauweise gemiR § 22 (4) BauNVO

In dem Sondergebiet gilt eine abweichende Bauweise, hier sind Geb&udelangen iber 50 m zuléssig. Ansonsten
gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

4. Hohe baulicher Anlagen geméaR § 18 BauNVO

Die Firsthohe ist die obere Kante des Gebaudes oberhalb der Oberkante Fahrbahnmitte der jeweiligen
ErschlieBungsstralle. Die Geb&dudehdhe darf nur durch untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Antennen)
Uberschritten werden.

5. Stellpldtze und Garagen gemiR § 12 BauNVO, Nebenanlagen geméaR § 14 BauNvVO

Garagen sowie Nebenanlagen sind in Form von Geb&auden zwischen der StraRenbegrenzungslinie der &ffentlichen
Stralenverkehrsflaiche des Hoheberger Weges und der stralenseitigen Baugrenze nicht zuléssig.

6. Flache fiir Gemeinschafts-Stellpldtze geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Innerhalb der gekennzeichneten Flache fir Gemeinschafts-Stellplatze bzw. der tiberbaubaren Flachen sind die
Stellplatze fir die Kunden und Mitarbeiter unterzubringen.

7. Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen und Strduchern gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB

7.1 Auf den gekennzeichneten Pflanzbindungsflachen ist der vorhandene Bewuchs an heimischen, standortgerechten
Gehdlzen und Baumen zu erhalten. Liicken sind vollflachig mit Laubgehélzen aufzupflanzen. Abgénge sind
gleichwertig zu ersetzen.

7.2 Die gekennzeichneten Pflanzflachen sind vollflachig mit Laubstrduchern zu bepflanzen. Je 15 Ifdm. ist ein mittel-
oder groRkroniger Baum mit einem Stammumfang von mind. 10/12 cm anzupflanzen.

7.3 Die gekennzeichneten Pflanzflachen sind vollflachig mit Laubstrauchern zu bepflanzen.

7.4 Es ist ein Wallhecke, mit einem Wallkdrper von mind. 0,5 m H6he anzulegen, der Wallkérper ist mit Laubstrauchern
zu bepflanzen. Je 15 Ifdm. ist ein mittel- oder grokroniger Baum mit einem Stammumfang von mind. 10/12 cm -
aulerhalb des Gewasserraumstreifens - anzupflanzen.

7.5 Es sind heimische, standortgerechte Laubgehélze zu verwenden. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Baumschutz und Wallheckenschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

8.1 Im Abstand von 2,50 m zum Stammful® von zu erhaltenden Baumen mit einem Stammumfang von mindestens 80
cm, gemessen in einer Hohe von 1 m, sind weder bauliche Anlagen noch sonstige Bodenversiegelungen zulassig.

8.2 Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
missen einen Abstand von mindestens 5,0 m zum FuR der Wallhecken einhalten, In einem Streifen von 3,0 m
Abstand zum FuB der Wallhecken sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und Bodenbefestigung unzulassig.
Ausgenommen davon sind bestehende Anlagen und Nutzungen.

Bauliche MaBnahmen zum passiven Schallschutz

9.1 Fur die gekennzeichneten Bauflachen sind passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fiir die jeweiligen Geb&ude die in der Planzeichnung gekennzeichneten
Larmpegelbereiche mafgeblich.

9.2 Nachts: Die Fenster von Schlafraumen innerhalb der Larmpegelbereiche Ill und IV sind an der la&rmabgewandten
Seite anzuordnen.
Alternativ sind bauliche MaRnahmen vorzusehen: Durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen, wie z.B.
verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten), insbesondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Ma3nahmen, ist sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die
es ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel bei teilgeéffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht tiberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafnahme in Form von Vorbauten, muss
dieser Innenraumpegel bei teilgeéffneten Bauteilen erreicht werden.

9.3 Auf den larmabgewandten Seiten kann ein geringerer Larmpegelbereich in Ansatz gebracht werden. Der Nachweis
zur Einhaltung der konkreten Dédmmwerte der Einzelbauteile (Wande, Décher, Fenster, Tliren und sonstige
Bauteile) ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im
Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das erforderliche resultierende Schallddmm-Mal der AuBenbauteile ist
gemaR DIN 4109 der Tabelle 8 zu entnehmen.

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Wohnraum-Innenpegel ist ebenfalls im
Baugenehmigungsverfahren zu filhren. Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen
Sachverstandigen nachzuweisen.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. |
S. 3786).

2. Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kénnen archéologische Funde, wie TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
oder aufféllige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fiir die Erforschung der
Ur- und Frihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den Schutzbestimmungen des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes, wonach sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der, Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehérde, der Landkreis sowie die
Ostfriesische Landschaft entgegen.

3. Baumschutzsatzung

Im Stadtgebiet von Aurich sind alle Badume mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr, gemessen in einer
Hoéhe von 100 cm Uber Erdboden durch die Baumschutzsatzung geschiitzt. Die Baumschutzsatzung der Stadt
Aurich ist zu beachten.

4. Wallheckenschutz (§ 22 (3) Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
NAGBNatSchG ,,Geschiitzte Landschaftsbestandteile”, § 29 Bundesnaturschutzgesetz ,,Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, § 39 (1) u. (5) BNatSchG ,,Aligemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflan-
zen“, § 40 (4) BNatSchG ,,Gebietsfremde Arten*)

Die historischen Wallhecken im Plangebiet sind nach NAGBNatSchG § 22 Absatz 3 und BNatSchG als ge-
schitzte Landschaftsbestandteile geschitzt.

Im Plangebiet befinden sich 265 m Lénge auch nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch (BauGB) als zu erhalten fest-
gesetzte Wallhecken mit Schutz als geschutzte Landschaftsbestandteile nach NAGBNatSchG.

Die Wallhecken sind dem Gesetz entsprechend in einem naturnahen Zustand zu erhalten. Das Wachstum von
Baumen und Stréuchern darf dort daher nicht beeintréchtigt werden. Gehélzschnittarbeiten an bzw. auf Wallhe-
cken sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2. erlaubt. Die Strauch-
schicht darf im Volumenraum tiber dem Wallkérper nur abschnittsweise und nur im mindestens achtjahrigen
Rhythmus und nur bis auf max. 50 cm Hoéhe Uber dem Wallboden zuriickgeschnitten werden.

Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind entsprechend § 40 Absatz 4 BNatSchG nur die folgenden in der mittelost-
friesischen Geest nicht gebietsfremden Pflanzenarten zuléassig: Sandbirke/Betula pendula, Haselnuss/Corylus
avellana, Eingriffeliger WeiRdorn/Crataegus monogyna, Schlehe/Prunus spinosa, Stieleiche/Quercus robur,
Hundsrose/Rosa canina, Salweide/Salix caprea, Schwarzer Holunder/Sambucus nigra, Vogelbeere/Sorbus
aucuparia, an feuchten Standorten zusétzlich Schwarzerle/Alnus glutinosa, Esche/Fraxinus excelsior, Faul-
baum/Frangula alnus, Ohrchenweide/Salix aurita, an nahrstoffreichen Standorten zusétzlich Rotbuche/Fagus
sylvatica, als Kletterpflanzen zusétzlich WaldgeiRblatt/Lonicera periclymenum, Efeu/Hedera helix, Brombee-
re/Rubus fruticosus.

Zustandig fur die Uberwachung des naturschutzrechtlichen Wallheckenschutzes nach NAGBNatSchG und
BNatSchG innerhalb und au3erhalb von Bebauungsplangebieten ist die Untere Naturschutzbehérde des Land-
kreises Aurich. Fiir die Uberwachung der Wallheckenerhaltung nach BauGB innerhalb von Bebauungsplange-
bieten ist daneben der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungs-
planes zustandig. Zur Vermeidung einer Doppelbearbeitung ist in Bebauungsplangebieten vorrangig der Fach-
bereich Bauen der Stadt Aurich auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir die Uberwachung
der Wallheckenerhaltung und des Wallheckenschutzes zustéandig.

5. Abfallentsorgung

Sind StraRenteile, StraBenztige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht befahrbar oder kénnen
Grundstticke nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand angefahren werden, haben die zur Entsorgung Verpflichte-
ten gemaR § 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung Uber die Abfallentsorgung fiir den Landkreis Aurich (Abfallentsor-
gungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48 vom
21.12.2012) zuletzt gedndert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Abfallbehélter an eine durch
die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu lassen. Der Abfallwirtschaftsbetrieb
Landkreis Aurich kann geeignete Stand- und Aufstellplatze bestimmen.

6. Wasserschutzgebiet Aurich-Egels

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des bestehenden Wasserschutzgebietes Aurich-Egels innerhalb der
Schutzzone Il A. Die Bestimmungen der Verordnung der Landkreises Aurich Uber die Festsetzung eines Was-
serschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen des Wasserwerks Aurich (Wasserschutzgebietsverord-
nung Aurich-Egels) vom 04. November 1991 (Amtsblatt Reg.-Bez. Weser Ems Nr. 49 vom 06.12.1991) sind zu
beachten.

e Das Aufflllen mit Fremdboden ist nur zuldssig, wenn hierfiir ein Zertifikat Gber die Unbedenklichkeit
des Bodens vorliegt.

e Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kénnen, sind verboten.

e Das Lagern von Heizél in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

7. Bodenschutz

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anforderungen des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (Kr'WG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkrei-
ses Aurich in der jeweils gliltigen Fassung einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufithren.

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Bodenschutz-
behérde des Landkreises Aurich unverztiglich zu informieren.

Das Auffiillen mit Fremdboden ist nur zulédssig, wenn hierfir ein Zertifikat Uber die Unbedenklichkeit des Bodens
vorliegt. Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kénnen, sind verboten. Das
Lagern von Heizél in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

8. Normen und DIN-Vorschriften

Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAS-LP 4, sowie die Normen zum Schallschutz DIN
18005, DIN 4109 und TA L&rm sind bei der Stadt Aurich einsehbar.

9. Uberdeckung von Bebauungspldnen

Der Bebauungsplan Nr. 369 ,Kohlers Forsthaus® Giberlagert einen Teilbereich der Bebauungspléne Nr. 71 und
Nr. 71/1. Die tberlagerten Teilbereiche treten mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 369 auRer Kraft.
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1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Sonstiges Sondergebiet,
Hotel- und Gaststattenbetrieb

2. MaR der baulichen Nutzung

z.B. 0,3 Grundflachenzahi-als Hochstmaf
z.B. GH: 11,00 m Gebaudeh6he als Hochstmal
z.B. | Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

_______ Baugrenze
a abweichende Bauweise
(o] offene Bauweise

4. Verkehrsfldchen

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber

[ Ausfahrtsbereich

.

O O O O

O O O O

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

Gewasserraumstreifen

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

an zu pflanzende Wallhecke

zu erhaltende Wallhecke

Baume erhalten

7. Sonstige Pianzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Grenze benachbarter Bebauungsplane

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Maf3es der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung:
St Stellplatze

Larmpegelbereiche (vgl. texliche Festsetzung Nr. 9)

Nachrichtliche Ubernahme

1. Gewisserraumstreifen gemaR § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Bei Graben ist der beidseitige Gewasserraumstreifen von 10 m zu beachten. Die Gewéasserraumstreifen
sind von festen Bauten jeglicher Art freizuhalten, ebenfalls sind hier Baume und Gehdlze unzulassig.
Tatigkeiten im Rahmen der Grabenunterhaltung sind auf diesen Flachen zulassig.

Entlang des Heidweges tUberdeckt die genehmigte Bebauung und damit auch der Uberbaubare Bereich in
Teilbereichen den 10 m — Gewasserraumstreifen. Bauvorhaben sind hier nur nach Zustimmung durch den
Entwésserungsverband zulassig.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) und des § 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NkomVG) vom

17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S.
113), hat der Rat der Stadt Aurich am 12.12.2019  diesen Bebauungsplan Nr. 369 ,Kéhlers Forsthaus®, bestehend

aus der Plan i hnung und die Begriindung als Satzung beschlossen.
Aurich, den | /Y /(020
& vy

Der Bﬁfger?\eister

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am _07.05.2018 die Aufstellung des
Bebauungspla Nr. 369 ,Kdhlers Forsthaus® beschlossen.
Der Aufstellurigs! Bam _01.03.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Aurich, den

Der BﬁLrg,e(meistey

2. Plangrundlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MafRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2018 ?* LGLN

n
Landes Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Aurich, den 27” @222

Offentlich bestellte Vermessungsingenieure
Dipl. Ing. D. Thomas
Dipl. Ing. J. Splonskowski

Unterschrift)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung:  Dipl. Ing. Matthias Lux
Technische Mitarbeit: D. Nordhofen

—
Oldenburg, den _21.10.2019 1R

4. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Zur frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde den Biirgern am 13.03.2019  ab
18:30 Uhr im Rathaus der Stadt Aurich die Mdglichkeit gegeben, sich Gber die Planung zu informieren.

Den Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
01.03.2019  ebenfalls die Méglichkeit g =sich am 13.03.2019  um 15:00 Uhr Uber die Planung zu

informieren. .
2
Aurich, den 7
\./
Der Burderfneiste}\

J
5. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am _13.05.2019  dem Entwurf des

Bebauungsplanes Nr. 369 ,,Kéhlers Forsthaus* und dem Entwurf der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche

Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am _19.07.2019  ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 369 ,,Kéhlers Forsthaus und der Entwurf der Begriindung haben vom
29.07.2019  bis zum _06.09.2019 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
24.07.2019  ebenfalls in dieser Zeit betpigi yngdt ptfggfordert, ihre Stellungnahme abzugeben.

e O
Aurich, den E ’Z A7

DeLBd}éermeister

1:5.000

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Aurich hat den Bebauungsplan Nr. 369 ,,Kéhlers Forsthaus nach Priifung der Anregungen und
Bedenken gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Si 12.12.2019  als Satzung gemaf §10 BauGB sowie die
Begriindung besghlossen.

Aurich, den

Der Béiryuﬂeist‘el\

7. Inkrafttreten
/,
Der Satzungsbeschluss ist gemé&R § 10 BauGB am //iz

Emden bekanntgemacht worden. //, /[ )
Der Bebauungspfan ist-damit am/{ L o £/ /rechtsverhindlich geworden.
& ) 7 ‘) ,r%%%&
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Aurich, den

/
Der @":fgermeister

o

N
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8  Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die beachtliche Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Aurich, den

Der Birgermeister

9. Mangel der Abwéagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht
worden.

Aurich, den

Der Burgermeister

Bebauungsplan Nr. 369

,KoOhlers Forsthaus*

Stand : Oktober 2019
Grundlage: Vermessungsunterlage vom Vermessungsbiiro Thomas und Splonskowski
© 2018
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Im Technologiepark Nr. 4
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www.lux-planung.de




