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1 Grundlagen der Planung

1.1 Allgemeines

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 24.06.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 381 beschlossen.

1.2 Planungsanlass

Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung stehen im Ortskern von Walle direkt am Wallster Loog
Flachen fir eine bauliche Nachnutzung zur Verfligung. Die verbindliche Bauleitplanung Nr. 381 wird diesen
Bereich stadtebaulich neu ordnen. Je nach Parzellierung kdnnen ca. 5 Baugrundstiicke bereitgestellt werden.
Am Wallster Loog besteht die Mdoglichkeit, die Freianlagen des benachbarten Dorfgemeinschaftshauses
Brakhuis (Wallster Loog 68) innerhalb des Plangebietes zu erweitern.

Das der Planung zugrunde gelegte ErschlieRungskonzept beriicksichtigt eine mogliche spatere Erweiterung
der Bauflachen in stdlicher Richtung.

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)

2

KR
N

Abb. 1: Auszug Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich
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Fir das Plangebiet enthalt das RROP keine flachenbezogenen Festlegungen. Gleiches gilt fur die
angrenzenden Flachen. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 381 vorbereitete stadtebauliche Neuordnung dieses
Bereiches im Ortskern von Walle widerspricht den Zielen der Raumplanung nicht.

2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich entsprechend den stadtebaulichen
Entwicklungszielen im Ortskern von Walle als gemischte Bauflache dargestellt. Eine Teilflache im stdlichen
Bereich des Plangebietes wird als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind die
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. GemaR § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
gewabhrleistet ist. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der 32. Berichtigung angepasst; eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist im Sinne einer Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur gegeben.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 32. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Aurich
der Stadt Aurich

Planzeichen Planzeichen

Art der baulichen Nutzung Art der baulichen Nutzung

@] Gemischte Bauflachen @ Gemischte Bauflachen

Sonstige Planzeichen

====  (Geltungsbereich 32. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Aurich

Abb. 2: Flachennutzungsplan der Stadt Aurich und 32. Berichtigung

2.3 Siedlungsentwicklungskonzept 2020 der Stadt Aurich

Das Siedlungsentwicklungskonzept 2020 befindet sich derzeit in den abschlieRenden Beratungen der
politischen Gremien der Stadt Aurich. Ein Beschluss des Konzeptes wird in Kirze erfolgen.

Das Plangebiet wird im Siedlungsentwicklungskonzept zum einen als Baullicke (Bereich Wallster Loog) und
zum anderen als Flachen fir die mittelfristige Siedlungsentwicklung im Ortsteil Walle dargestellt (stdlicher
Bereich); letztere Darstellung geht deutlich (ber die Abgrenzung des Plangebietes hinaus. Im
Erschliefungskonzept fir den Bebauungsplan ist daher die mégliche Entwicklung in sudlicher Richtung zu
berlcksichtigen.
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2.4 Beschleunigtes Verfahrens gemaB § 13 a BauGB

Die Bauleitplanung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemag § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren sind erflillt.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird auf der Flache eines aufgegebenen landwirtschaftlichen
Betriebes eine MalRnahme der Innenentwicklung vorbereitet. Die durch den Bebauungsplan ermdglichte
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter den im § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
genannten Schwellenwert von 20.000 gm (zuldssige Grundflache insgesamt = 5.100 gm gemischte
Bauflachen x GRZ 0,3 = 1.530 gm).

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes beeintrachtigt werden, liegen nicht vor.

3 Planungsraum

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Bereich einer ehemaligen Hofstelle, deren bauliche Anlagen
heute nicht mehr vorhanden sind; die ErschlieBungsanlagen und Hofbefestigungen sind gréfltenteils noch
erkennbar. Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Wohngebaude Wallster Loog Nr. 72, welches
erhalten werden soll.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung soll die im Bereich
des Wallster Looges dominierende gemischte Nutzung fir das Plangebiet aufgenommen werden.

Die im Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden hier
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe fiigen sich durch ihre grof¥flachigen Strukturen nicht in die kleinteilige
stadtebauliche Situation des Plangebietes ein. Tankstellen fihren zu einem deutlich hdheren
Verkehrsaufkommen und stellen ein nicht zu kalkulierendes Storpotenzial fir die bestehenden benachbarten
Wohnbaugrundstiicke dar.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein und nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO werden hier ebenfalls ausgeschlossen, bzw.
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Vergnligungsstatten finden sich haufig an der Stelle aufgegebener oder verdrangter Nutzungen wieder
und flihren mit der Zeit zu einer Strukturveranderung bis zu einer Niveausenkung (Trading — down — Effekt).
Im Plangebiet kénnen Vergnligungsstatten — insbesondere Spielhallen, mit ihrer hoheren
Mietzahlungsfahigkeit in einem Umfang eindringen, der eine Gefahrdung der Nutzungsvielfalt und der Qualitat
der Ubrigen Nutzungen mit sich bringt. 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 Geflige stellt
eine unerwilnschte Entwicklung dar, der mit dem Ausschluss dieser Nutzung entgegengewirkt werden soll.
Fir Vergnigungsstatten sind im Stadtgebiet andere und geeignetere Flachen bzw. Standorte vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht in einer stddtebaulich 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 grol¥flachige zulassige Einzelhandelsbetriebe raumlich
konzentriert ansiedeln oder angesiedelt werden koénnen, von denen dann in ihrer Gesamtbetrachtung
moglicherweise raumbedeutsame Auswirkungen wie von einzelnen Einzelhandelsgrof3projekten ausgehen
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oder ausgehen kdnnen. In Mischgebieten gemal § 6 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 381 alleine werden vermutlich noch keine
Einzelhandelsagglomerationen begriindet, zumal die zulassige Geschossflache mit 180 gm pro Einzelhaus
stark begrenzt ist und der gesamte Geltungsbereich gerade mal 0,6 ha betragt. Zu betrachten sind in diesem
Zusammenhang aber auch die benachbarten Flachen entlang des Wallster Looges, 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
beglnstigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Agglomeration nicht grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe
durch einen Ausschluss der entsprechenden Nutzungen des § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO gemalR § 1 Abs. 9
BauNVO entgegengewirkt. Zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe, die in einem nicht nur unerheblichen
Umfang Sortimente anbieten, die gemafll der ,Auricher Sortimentsliste® zentrenrelevant sind, werden
ausgeschlossen. Die Unzuldssigkeit umfasst alle Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten
Kernsortiment und nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die zentrenrelevante Sortimente als
Randsortiment anbieten, sofern daftr mehr als 10 % der Verkaufsflache benutzt werden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal® der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 381 durch die
Grundflachenzahl, erganzend durch eine maximal zulassige Geschossflache, die Héhe der baulichen Anlagen
und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der vorhandenen, kleinteiligen Bebauung im landlich gepragten Umfeld
des Plangebietes wird eine Beschrankung der Geschossflache der Einzel- bzw. Doppelhduser auf max.
180 gm festgesetzt. GemaR § 20 BauNVO werden bei der Ermittlung der Geschossflache nur die
Vollgeschosse berlicksichtigt und es bleiben die Flachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
unbericksichtigt, so dass ein ausreichender Spielraum in der Ausgestaltung der Hauptgebaude gewabhrleistet
ist.

Erganzend zur Festsetzung der maximalen Geschossflache wird zusatzlich eine Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass die Freiraumbereiche im Verhaltnis zu den bebauten Bereichen im
Plangebiet der umliegenden landlichen Pragung entsprechen werden. Gemalf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
wird im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden festgelegt, dass die zuldssige Grundflache
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um maximal 40 % Uberschritten werden darf.

In Anlehnung an das bauliche Umfeld wird eine maximal eingeschossige Bebauung festgesetzt. Durch die
daruber hinaus vorgegebene maximale Traufhéhe von 4,00 m und die maximale Héhe der baulichen Anlagen
von 9,00 m werden UbermaRig hohe Gebaude verhindert, die sich bezuglich ihrer Hohenentwicklung nicht in
das Ortsbild in diesem Bereich von Walle einfliigen wirden.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der geplanten
stadtebaulichen Konzeption ergeben. Es 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 der kleinteiligen Bebauungsstruktur in diesem Bereich des Wallster Looges.

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird fur das Baugebiet auf maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus
und eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte begrenzt. Damit will die Stadt Aurich einer nicht erwlinschten
wohnlichen Verdichtung entgegenwirken, welche zum einen den vorhandenen Strukturen im Umfeld des
Plangebietes nicht entspricht und zum anderen kinftig zu infrastrukturellen Problemen fihren kénnte.

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind im Bereich
zwischen der StralRenverkehrsflache und der stralenseitigen Baugrenze (Vorgartenzone) unzulassig. Mit
dieser Beschrankung soll in Verbindung mit der Festsetzung der Baugrenzen ein Mindestmal} eines offenen
StraBenraumes erreicht werden, was durch unmittelbar angrenzende Baukorper unterlaufen werden wirde.
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Die Anlage von Stellplatzen in beschranktem Umfang vor Garagen und Carports im Bereich zwischen der
StralRenverkehrsflache und der stralenseitigen Baugrenze ist zulassig. 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) verfigbar sein.

Stellplatze, Carports und Garagen nach §12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen nach §14
BauNVO, die Gebaude sind und einen Bruttorauminhalt von mehr als 15 m® haben, missen zum Schutz der
Wallhecken einen Abstand von mindestens 5,0 m zu den Mittelachsen der Wallhecken einhalten.

4.4  Hohenlage der baulichen Anlagen

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Plangebietes wird die Hohenlage der baulichen Anlagen auf einen
maximalen Wert Uber dem Niveau der 6ffentlichen Planstralle begrenzt. Damit werden insbesondere die
Erfordernisse bei der Oberflachenentwasserung berlicksichtigt. Durch Planeintrag der Zielhéhen tber NN fir
die PlanstralRe werden die Héhenbezugspunkte definiert.

4.5 Ortliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO

Wesentlich fur 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 o6rtliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO) geschaffen.

Die é6rtlichen 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 berlcksichtigt. 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 Gebdude aus den letzten
Jahrzehnten gepragt, die eine vielfaltige Ausgestaltung der Fassaden aufweisen; historische Gebaude mit
urspriinglicher Fassaden- und Dachausbildung sind nur noch vereinzelt vorhanden. Aus dieser Situation
lassen sich daher auch nur solche &rtlichen Bauvorschriften ableiten, die den Bestand aufnehmen und im
Sinne eines zusammenhangenden Siedlungsbildes fortfiihren.

Westlich des Plangebietes befindet sich das nach seinem letzten Besitzer benannte Brakhuis (Wallster Loog
Nr. 68). Das im Jahr 1812 als Dorfschule errichtete Gebaude wird heute als Dorfgemeinschaftshaus genutzt
und wird im Verzeichnis der Baudenkmale (§ 3 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz, DSchG ND) geflihrt.

Neben den ortlichen Bauvorschriften sind in der Umgebung eines Baudenkmales auch die Bestimmungen des
DSchG ND zu bericksichtigen, wonach bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals so zu
gestalten sind, dass eine Beeintrachtigung nicht eintritt. Ein entsprechender Hinweis ist in der Planunterlage
enthalten.

451 Dachform

Da die Ausbildung der Dacher einen wesentlichen Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild haben, wird die
Form auf Sattel- und Walmdéacher 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 zeitgemaflien Werten fort.

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

Bei der Ausbildung von Griindachern ist eine geringere Dachneigung zuldssig, die Dachneigung muss jedoch
mindestens 20° betragen. Hier wird aus dkologischen Grinden einer geringeren Dachneigung der Vorrang
gegeniber dem Erhalt der vorhandenen, ortsbildpragenden Ausbildung der Dachstihle eingerdumt.
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4.5.2 Dachaufbauten

Um dem Bauherrn eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu ermdglichen werden
Dachaufbauten generell zugelassen. Die Beschrankung hinsichtlich der GréRe und der Anordnung von
Dachaufbauten soll jedoch verhindern, dass das gestalterische Ziel einer ortsbildtypischen
Dachstuhlausbildung durch zu wuchtige und das Dachbild tiberlagernde 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 Uberschreiten. 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 ungewinschte Uberlagerung des Hauptdaches
ermoglicht wird.

4.5.3 Farb- und Materialfestlegung

Mit der Material- und Farbfestsetzung fiir 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
Siedlungsgefuge 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
stadtebaulich nicht vertretbaren negativen Wirkung auf das Gesamtbild der Siedlungslage ausgeschlossen.
Das Siedlungsbild stérende, glasierte Dachziegel und Dachsteine werden ebenfalls ausgeschlossen.

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

4.5.4 Einfriedungen

Zur Sicherung eines offenen, gringepragten Ortsbildes sind fir die Einfriedung zu den o6ffentlichen
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 Z&une aus Stacheldraht nicht zuldssig. Zugelassen sind lebende Einfriedungen mit Hecken
der Arten Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), WeilRdorn (Crataegus monogyna),
Gewohnliche Berberitze (Berberis vulgaris), Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare) und Schneebeere
(Symphoricarpos albus) sowie transparente Zaune (Holz- und Metallzaune in offener Ausbildung). Drahtzdune
sind nur zugelassen, wenn sie mit Pflanzen der Arten Efeu (Hedera helix), Waldgeif3blatt (Lonicera
periclymenum) Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) und Funfblattriger Wilder Wein (Parthenocissus inserta)
begriint werden. Mit den festgesetzten, fiir die heimische Tierwelt ,nutzbaren“ Arten, wird der zunehmenden
Verdrangung 6kologisch sinnvoller Einfriedungen der Vorgarten entgegengewirkt.

Die maximale Hohe der Einfriedungen betragt 1,20 m iber Gelandeoberkante.

4.5.5 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, Gehdélzen) zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Der zunehmende Trend zu Schottergarten in den privaten Auflenanlagen ist kritisch zu sehen. Die damit
verbundenen negativen Auswirkungen auf Biodiversitat, Kleinklima, Boden und das Stadtbild sind Anlass,
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Regelungen zur Gestaltung von privaten AuRenanlagen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Zwar ist die
Ausgestaltung der nicht tGberbauten Flachen der Baugrundstiicke bereits in § 9 Abs. 2 NbauO geregelt, eine
Festsetzung im Rahmen einer 6rtlichen Bauvorschrift gemaR § 84 Abs. 3 Pkt. 6 wird diese Problematik aber
naher in das Bewusstsein der Bauherrinnen und Bauherrn riicken.

5  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
5.1 Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die Gemeindestralle ,Wallster Loog“ sowie eine neu anzulegende Stichstralle
erschlossen, die am Ende mit einem Wendehammer fur 3-achsige Mullfahrzeuge abschlieft.

Die Anlage eines Wendekreises mit einem Durchmesser von mindestens 18 m fur 3-achsige Millfahrzeuge
istin Anbetracht der vorliegenden Quartiersgréf3e unverhaltnismanig; aus diesem Grunde verwendet die Stadt
Aurich einen Wendehammer, der gemaR den Ausfiihrungen der Unfallverhiitungsvorschrift ,Millbeseitigung*
lediglich ein zweimaliges Zurlickstol’en des 3-achsigen Miillfahrzeuges erfordert. Die Fahrzeugiberhange
sind bei der Dimensionierung bertcksichtigt.

Der 6ffentliche Strallenraum der neuen PlanstralRe wird in einer Breite von 6,50 m festgesetzt. Dies ermdglicht
einen verkehrsberuhigten Ausbau der Stral3e in einer Regelbreite von 4,50 m mit eingeschobenen Stellplatzen.
Eine Strallenausbaubreite von 4,50 m bericksichtigt den Begegnungsfall PKW - PKW mit eingeschranktem
Bewegungsspielraum (verminderter Geschwindigkeit) und ist fir den vorliegenden Fall einer kurzen
Anliegerstralle angemessen. Der Begegnungsfall PKW - LKW ist hier nur in Ausnahmefallen anzunehmen.
Fir Versorgungsleitungen ist ein Seitenstreifen von 1,50 m Breite vorgesehen; ein gegenuberliegender
Grinstreifen von 0,50 m Breite schlief3t den Strallenraum ab.

5.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zu den privaten Grundtliicken werden im Bereich von Knotenpunkten zur
Gewahrleistung des Betriebes der ErschlieBungsanlagen festgelegt.

5.3 Oberflachenentwésserung

Die Oberflachenentwasserung des Plangebietes wird parallel zur Bauleitplanung durch ein Fachbiro
bearbeitet. Nach den Ergebnissen der Voruntersuchung ist eine Regenrlckhaltung erforderlich; eine
entsprechende Flache fir ein Ruckhaltebecken ist sudlich angrenzend an den Geltungsbereich vorgesehen.
Die Flache steht fur diesen Zweck zur Verfiigung; entsprechende Vereinbarungen wird die Stadt Aurich Uber
den ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhabentrager treffen. Die Erreichbarkeit zum Zweck der Unterhaltung
des Rickhaltebeckens ist gewahrleistet. Bei einer mdglichen Erweiterung des Baugebietes in sudlicher
Richtung kann die Lage des Rickhaltebeckens der stadtebaulichen Konzeption entsprechend angepasst
werden.

5.4 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

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

Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Energieversorgung
Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch einen Versorgungstrager.
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Loschwasser

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

Schmutzwasserbeseitigung

Zur Abwasserbeseitigung ist im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen der Anschluss an die gemeindliche
Kanalisation erforderlich.

Mullabfuhr

Die Mullabfuhr erfolgt aufgrund der entsprechenden Satzungen durch den zustandigen Landkreis Aurich.

6  Auswirkungen der Planung

6.1  Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Weiterhin
ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht erforderlich.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Eine Eingriffsbeurteilung und ein Ausgleich sind nicht erforderlich.

Auch wenn auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet wird, sind alle von der Planung betroffenen
Umweltbelange entsprechend den Anforderungen des BauGB zu untersuchen und in den Abwagungsprozess
einzustellen. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine Nutzungsanderung eines
bereits baulich vorgepragten Areals. Hinsichtlich der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und auf das Wirkungsgeflige zwischen ihnen werden keine erheblichen Veranderungen gegeniiber dem
Bestand durch die Planung vorbereitet, daher sind auch keine negativen Auswirkungen zu befirchten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
werden unter den Ausfiihrungen zum Immissionsschutz erlautert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Grundwasser werden in den bodenschutzrechtlichen Hinweisen
erlautert.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht beruhrt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter sind ebenfalls nicht berthrt.

Durch ein Bestandsaufmall am 17.10.2019 und eine Bestandsbewertung durch den Fachdienst Planung der
Stadt Aurich vom 21.02.2020 wurde der Baum- und Wallheckenbestand im Plangebiet aufgenommen.

An der sudostlichen Plangebietsgrenze ist im Bereich einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle auf 20
m Lange eine geschiitzte Strauch-Wallhecke vorhanden. Diese kann aufgrund der Randlage erhalten bleiben.
Weiter sudlich grenzt ein Grinland-Wallhecken-Areal und die Niederung der Sandhorster Ehe an. Zum
Wourzelschutz der Wallgehdlze und zum Landschaftsbildschutz werden Mindestabstande von 5 m fur Haupt-
und Nebengebaude und von 3 m fiir sonstige Bodenbefestigungen festgesetzt.
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Im Plangebiet sind 22 Laubbaume und ein Nadelbaum vorhanden. Sie unterliegen nur zum geringen Teil dem
Schutz als geschiitzte Landschaftsbestandteile nach § 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in
Verbindung mit § 22 Absatz 1 des Niedersachsischen Ausflihrungsgesetzes zum BNatSchG, da es sich
Uberwiegend um junge Heckenulberhalter, Obstbaume, Pionierbaumarten mit geringerer Lebensdauer und
einen Nadelbaum handelt.

\ 179% 1

Abb. 3: Baumbestand im Plangebiet’

==

142

Finf grolRere Laubbdume (Nr.15 bis 19) der langlebigeren Arten Rotbuche, Esche und Sommerlinde sind
allerdings nach der stadtischen Baumschutzsatzung geschutzt. Rotbuche und Esche sind im Naturraum der
Auricher Geest in freier Natur vorkommende Arten. Sommerlinden sind Baume einer im niedersachsischen
Tiefland allgemein heimischen Art.

! Bestandsaufmaf? vom 17.10.2019, Fachdienst Planung der Stadt Aurich
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Knapp auerhalb des Plangebietes stehen noch vier weitere ungeschiitzte Laubbaume.

1 Sandbirke 60 188 11

2 Sandbirke 40 126 10

3 Vogelbeere 20 63 7

4 Sandbirke 50 157 11

5 Sandbirke 25 79 7

6 Sandbirke 25 79 7

7 Rotbuche 15 47 3

8 Rotbuche 10 31 2

9 Sandbirke 40 126 10 aullerhalb des Plangebietes
10 Rosskastani 20 63 4 aulierhalb des Plangebietes
11 WeilRweide 90 283 12 aullerhalb des Plangebietes
12 Apfelbaum 30 94 8

13 Birnbaum 20 63 5)

14 Birnbaum 20 63 5

15 Rotbuche 35 110 9 Erhaltungsfestsetzung

16 Esche 30 94 6 Baumschutzsatzung

17 Esche 80 251 12 Baumschutzsatzung

18 Sommerlind 80 251 4 Baumschutzsatzung

19 Sommerlind 140 440 6 Baumschutzsatzung

20 Lebensbaum 20 63 5

21 Esche 15 47 3 aullerhalb des Plangebietes
22 Esche 10 31 2

23 Rotbuche 20 63 4 Heckenuberhalter

24 Rotbuche 20 63 4 Heckenuberhalter

25 Rotbuche 20 63 4 Heckenuberhalter

26 Rotbuche 20 63 4 Heckenuberhalter

27 Rotbuche 20 63 4 Heckenuberhalter

Tabelle 1: Bewertung des Baumbestandes?

Der Schutzstatus der Baumschutzsatzung ist eingeschrankt, denn zulassige Baumafinahmen dirfen danach
nicht unzumutbar behindert werden. Von den geschitzten Baumen wird daher nur die Rotbuche in der
Slidwestecke nach § 9 Absatz 1 Ziffer 25.b) Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzt. Mit Hauptgebauden
ist zu dem Baum entsprechend der zeichnerisch festgesetzten Baugrenze zum Stammfuf3 ein Mindestabstand
von 13 m einzuhalten. Mit Nebengebauden und weiteren Bodenversiegelungen ist entsprechend der textlichen
Festsetzung zum Stammfu? ein Mindestabstand von 4,5 m entsprechend dem Kronenhalbmesser
einzuhalten. Diese Schutzfestsetzung sichert It. DIN 18920 einen ausreichenden Wurzelschutz.

Weitere 4 Badume mit Standorten in oder nahe an Uberbaubaren Flachen bzw. Verkehrsflachen bleiben
zuklnftig ausschlieBlich nach der Baumschutzsatzung geschutzt. Eine tatsachliche Entfernung geschutzter
Baume ist bei der Umsetzung der Planung durch die Herstellung der zusatzlichen ErschlieBungsanlagen fur
eine der Eschen erforderlich. Im Zuge der Errichtung oder Erweiterung von Wohngeb&uden ist im Einzelfall

2 Bestandsbewertung vom 21.02.2020, Fachdienst Planung der Stadt Aurich
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eine Baumerhaltung bei den weiteren 3 Baumen mit Schutz nach Baumschutzsatzung zu prifen, und bei einer
mdglichen Anpassung des jeweiligen Bauvorhabens anzustreben.

Die geschitzten Baume dienen der Durchgriinung und landschaftsgerechten Ortsbildgliederung sowie als
Lebensraum von Insekten und Brutvdgeln. Daher soll im Fall einer notwendigen Fallgenehmigung nach
Baumschutzsatzung eine angemessene Ersatzpflanzung erfolgen.

6.2 Immissionsschutz

6.2.1 Larmimmissionen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der auf das Plangebiet vom Wallster Loog einwirkende Verkehrslarm zu
bewerten. Die Bewertung wird auf der Basis von Verkehrszahlungsergebnissen gemafl der
Berechnungsvorschrift RLS-90 vorgenommen und den Vorgaben der DIN 18005-1 ,Schallschutz im
Stadtebau” gegenibergestellt.

Gemal DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sind fir die schalltechnische Beurteilung des Verkehrslarms
folgende Orientierungswerte heranzuziehen:

Mischgebiet (MI) Tag (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 60 dB(A)
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr): 50 dB(A)

Die Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen des Kfz-Verkehrs erfolgt auf der
Grundlage des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Aurich - Quartiersuntersuchungen® (Stand Mai 2016).
Demnach ergibt sich fir den ,Wallster Loog* ein Verkehrsaufkommen von DTV = 1.500 Kfz/24h bis DTV =
2.400 Kfz/24h. Fur die vorliegende Bewertung wird der angegebene Maximalwert herangezogen. Dieser Wert
wird auf das Jahr 2035 (ausgehend von einer jahrlichen Zunahme von 0,4 %) hochgerechnet. Die
Verkehrslarmberechnung wird demnach mit DTV = 2.582 Kfz/24 durchgefiihrt. Die Ermittlung der stiindlichen
Verkehrsstarken erfolgt gemafRl der Richtlinie RLS-90, Tabelle 3. Die Stralle wurde dabei als
,Gemeindestralle” eingestuft. Flr den Stralenabschnitt wird als zuldssige Hochstgeschwindigkeit 30 km/h
angesetzt und fur die Beschaffenheit der Stralenoberflache wird ein Zuschlag von Dst = 1 dB bertcksichtigt.

Die Verkehrslarmberechnung ist auf Basis der v. g. Daten vom Ingenieurbiro IEL aus Aurich vorgenommen
worden und in der Stellungnahme Nr. 4656-20-L1 ausfihrlich erldutert.

Aus den Darstellungen in der Stellungnahme wird ersichtlich, dass die zulassigen Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ im Plangebiet innerhalb der Baugrenzen nicht Gberschritten werden.
Zusatzliche aktive oder passive Schallschutzmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

6.2.2 Geruchsimmissionen

Allgemeines

Da sich im Umfeld des Plangebietes mehrere Tierhaltungsbetriebe befinden, die zu Geruchsbelastigungen
fuhren kénnen, wurde die Landwirtschaftskammer Niedersachsen von der Stadt Aurich beauftragt, ein
Immissionsschutzgutachten anzufertigen. Im Rahmen der Beurteilung wurden die Geruchsimmissionen, unter
Berticksichtigung der im Umfeld des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung,
ermittelt.

Anforderungen
Als Ermittlungs- und Berechnungsgrundlage wird die Verwaltungsvorschrift zur Feststellung und Beurteilung

von Geruchsimmissionen (GIRL 2009) herangezogen.
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Gemal GIRL sind, unterschieden nach Gebietsausweisung, folgende Immissionswerte IW (angegeben als
relative Haufigkeiten der Geruchsstunden = Geruchsstundenhaufigkeit in % der Jahresstunden) als zulassig
zu beachten:

Gebietskategorie Immissionsgrenzwert
Wohn- / Mischgebiete 0,10
Gewerbe- / Industriegebiete 0,15
Dorfgebiete 0,15

Tabelle 2: Immissionsgrenzwerte flir Geruchsstoffe in Abhangigkeit von der Nutzungsart®

Werden die genannten Immissionswerte tiberschritten, so ist die Geruchsimmission in der Regel als erhebliche
Belastigung (und somit als schadliche Umwelteinwirkung) zu werten.

Ergebnis
Fir das Plangebiet wurden Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 13 % und 29 % ermittelt. Die

belastigungsrelevanten Kenngréfien liegen dabei teils deutlich oberhalb des Immissionswertes gemafl GIRL
fur Wohn- und Mischgebiete von 10 %. Ursachlich fir den starken Anstieg der Immissionswerte in
Teilbereichen des Plangebietes ist eine Festmistplatte sudlich des Bebauungsplanes im Bereich einer
ehemaligen Hofstelle. Fir die Festmistplatte liegt keine bauordnungsrechtliche Genehmigung vor, sie wird
aber nach wie vor gelegentlich genutzt. Da seitens des Betreibers die Bereitschaft erklart wurde, die
Festmistplatte mit einer Plane abzudecken, hat die Landwirtschaftskammer eine ergdnzende Berechnung
unter Berticksichtigung dieser MalRnahme erstellt (Erganzungssimulation vom 12.11.2020). Im Ergebnis zeigt
sich, das die Geruchsstundenhaufigkeiten dann zwischen 13 % und 15 % liegen und damit immer noch
oberhalb der Grenzwerte fir Wohn- und Mischgebiete, aber innerhalb der Grenzwerte fiir Dorfgebiete.

Abwagung und Planerische Bewaéltigung

In den Auslegungshinweisen der GIRL wird darauf hingewiesen, dass im ,Ubergangsbereich vom
AuBenbereich zur geschlossenen Wohnbebauung® die Bildung von Zwischenwerten mdglich ist, vor allem
wenn es sich um Immissionen aus Tierhaltungsanlagen handelt. Ein Immissionswert von 15 % sollte aber
nicht iberschritten werden. Der Ubergangsbereich ist dabei genau festzulegen.

Da das gesamte Plangebiet als festgesetztes Mischgebiet eine Uberschreitur)_g der Geruchsstundenhaufigkeit
von 10 % aufweist, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als ,Ubergangsbereich im Sinne der
Auslegungshinweise der GIRL mit Geruchsimmissionsrichtwerten von IW > 10 - 15 % zu kennzeichnen.

Mit der hier aufgezeigten Vorgehensweise ist es jedem potentiellen Bauherrn in dem vorliegenden Plangebiet
moglich, sich auf die Erheblichkeit von landwirtschaftlichen Geriichen zukinftig einzustellen. Gesunden
Wohnverhaltnissen im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB steht die zu erwartende Geruchsbelastung nicht entgegen.

3 Ein Immissionswert von 0,10 entspricht z. B. einer Uberschreitungshaufigkeit der voreingestellten Geruchskonzentration von 1 GE/cbm
in 10 % der Jahresstunden.
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7 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

7.1 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.

7.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es ist die Verordnung tber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. 1 S. 1057) geéndert worden ist, anzuwenden

7.3 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 unverzuglich Malinahmen zu ergreifen,
die eine Ausbreitung der Gefahrdung verhindern. Die Untere Wasserbehdrde sowie die Bodenschutzbehoérde
des Landkreises Aurich ist hiertiber unverziglich 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 erfillen,
gleichwertig zu Primarstoffen fir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert werden.

Sofern im Rahmen von BaumafRnahmen 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 Abfallen - 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 Priifung durch
die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde 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 ordnungsgemafien Entsorgung zuzuflhren. Hierunter fallt auch
der bei der Baumalnahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

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

7.4 Archaologischer Denkmalpflegehinweis

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

7.5 Baumschutz

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Pkt. 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten grélieren
Laubbaum-Hochstdmme und die Laubbaum-Hochstamme tber 80 cm Stammumfang (in 1 m Héhe Gber dem
Erdboden gemessen), aul’er Birken-, Erlen-, Weiden- und Pappelarten, sind nach der Baumschutzsatzung
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der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geandert am 18.5.2006, als geschiitzte Landschaftsbestandteile
geschitzt. 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 Pflegemallnahme zuladssige Ausastungen von geschitzten Baumen sind nach der
Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. Im Plangebiet sind demnach fiinf Einzelbdume mit Schutz nach
der Baumschutzsatzung vorhanden. Davon wird ein Einzelbaum im Bebauungsplan als zu erhalten
festgesetzt. Zustandig fiir die Uberwachung des Baumschutzes ist der Fachdienst Planung der Stadt Aurich.

7.6  Wallheckenschutz

Die historische Wallhecke im Plangebiet ist mit 20 m Lange entsprechend § 29 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) als geschutzter Landschaftsbestandteil geschitzt. Diese ist auch eine nach § 9 Abs. 1 Pkt. 25.b
Baugesetzbuch (BauGB) als zu erhalten festgesetzte Wallhecke. Diese Wallhecke ist nach dem gesetzlichen
Schutz nach § 22 Absatz 3 Niedersachsisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) als geschitzter Landschaftsbestandteil zu erhalten. Alle Handlungen, die das Wachstum von
Baumen und Strauchern beeintrachtigen, sind verboten. Wallhecken dirfen nicht beseitigt werden.
Kunststofffolien, Ziergeholze, Ablagerungen von Gehdlz- und Rasenschnitt oder Kompost und
Zaunfundamente sind auf Wallhecken nicht zuldssig. Das Schlegeln der Wallhecken sowie
Wallheckendurchbriiche sind verboten. Zuldssig sind als Pflegemallnahmen das abschnittsweise
Zurlckschneiden der Straucher bis auf max. 50 cm Hoéhe Uber dem Boden im mindestens sechsjahrigen
Abstand und das Entfernen von Totholz zur Verkehrssicherung. Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind, auch
entsprechend § 40 Absatz 4 BNatSchG, nur die folgenden in freier Natur auf Wallhecken vorkommenden
Gehdlzarten zulassig: Gewohnliche Felsenbirne / Amelanchier ovalis, Sandbirke / Betula pendula, Haselnuss
/ Corylus avellana, Eingriffeliger WeilRdorn / Crataegus monogyna, Europaisches Pfaffenhiitchen / Euonymus
europaeus, Waldkiefer / Pinus sylvestris, Schlehe / Prunus spinosa, Stieleiche / Quercus robur, Hundsrose /
Rosa canina, Salweide / Salix caprea, Schwarzer Holunder / Sambucus nigra, Vogelbeere / Sorbus aucuparia,
an feuchten Standorten zusatzlich Schwarzerle / Alnus glutinosa, Esche / Fraxinus excelsior, Faulbaum /
Frangula alnus, Echte Traubenkirsche / Prunus padus, Ohrchenweide / Salix aurita, Gemeiner Schneeball /
Viburnum opulus, an nahrstoffreichen Standorten zusatzlich Rotbuche / Fagus sylvatica, Hainbuche / Carpinus
betulus. Zustdndig fir die Uberwachung des naturschutzrechtlichen Wallheckenschutzes nach
NAGBNatSchG ist die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich.

7.7 Schutz von Baumen und Strauchern bei Bauarbeiten

Die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzbestadnden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen®* sowie
die RAS-LP 4 ,Richtlinie zum Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen® sind wahrend
der Baumalinahmen verbindlich zu beachten.

7.8 Besonderer Artenschutz

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten wie Fledermduse und europaische
wildlebende Vogelarten wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Eine erhebliche
Storung liegt grundsatzlich vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert. Fir Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches als Eingriffe aufgrund
von Bebauungsplénen zuldssig sind, gelten die Zugriffsverbote, wenn europaische Vogelarten oder
Fledermausarten betroffen sind, die allesamt nach der Bundesartenschutzverordnung geschutzt sind. Ein
Versto3 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 erfiillt wird. Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde
des Landkreises Aurich zustandig.
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7.9 Denkmalschutz

Das Gebaude Wallster Loog Nr. 68 (Brakhuis) wird im Verzeichnis der Baudenkmale gemall § 3 des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG ND) gefiihrt.

In der Umgebung eines Baudenkmales dirfen nach § 8 DSCHG ND Anlagen nicht errichtet, geandert oder
beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild eines Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine
solche Beeintrachtigung nicht eintritt. Ferner sind MalRnahmen wie die Errichtung, Veranderung oder
Beseitigung von Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals, die das Erscheinungsbild des Denkmals
beeinflussen, nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 DSCHG ND genehmigungspflichtig.

7.10 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)

Bicher

Computer und Zubehér, Blro-/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 Teppichbéden)
Blromaschinen

Campingartikel

Elektroartikel (Elektrokleingerate)

Farben, Lacke, Tapeten

Fahrrader

Gartenbedarf, Pflanzen

Heimtextilien

Lampen, Leuchten

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Grolelektro (weike Ware)

Reit- und Angelausstattung

Kfz-Zubehor

Maébel (inkl. Matratzen, Kinderwagen)
Sanitarbedarf

Sportgrof3gerate

Werkzeuge, Eisenwaren

Zoobedarf

Abb. 6: ,Auricher Sortimentsliste” der Zentren- u. nicht Zentrenrelevanten Sortimente

7.11 Nicht Uberbaute Flachen

Gemal § 9 Abs. 2 NBauO mussen die nichtliberbauten Flachen der Baugrundstiicke Griinflachen sein,
soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind.
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8  Stadtebauliche Angaben

Mischgebiet 5.148 gm
Offentliche Verkehrsflachen 860 gm
Summe Plangebiet 6.008 gm

9  Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 24.06.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 381 beschlossen.

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

Zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde den Birgern in der Zeit
(/0] 1 1 I biszum ................ die Moglichkeit gegeben, sich tber die Planungen zu informieren.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
(/0] 1 1 I ebenfalls in dieser Zeit beteiligt und aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am ................ dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 381 und dem Entwurf der Begrindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 381 und der Entwurf der Begriindung haben vom ................ bis
ZUM e, gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Aurich hat den Bebauungsplanes Nr. 381 nach Prifung der Anregungen und Bedenken
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................ als Satzung gemall § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Aurich,den ...

Der Birgermeister

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Aurich
Aurich im Juni 2021

johann-peter schmidt

26603 Aurich  Bgm.-Schwiening-Str. 12
T +49-04941-686 34 mail@jps-architekten.de

=A Architektenkammer Niedersachsen
A== EL-NR. 11.905
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