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Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 372 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanzVO), das
Niedersachsische = Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) in der jeweils zur Zeit
des Planungsstandes geltenden Fassung.
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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Aurich plant die Uberarbeitung der alten rechtsverbindlichen Bebauungsplane im
Stadtgebiet und den umliegenden Ortsteilen.

Insbesondere der Abriss alterer Wohngebaude und die Errichtung von unvertraglich grol3en
Wohngebauden mit mehreren Einheiten - zul&dssig durch alte Bebauungsplane aus den 60er /
70er Jahren - flhrten zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen und der teilweisen Verdrangung
der ortsiiblichen Strukturen.

Um weiteren Fehlentwicklungen vorzubeugen, wurde vom Verwaltungsausschuss der Stadt
Aurich der Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 41/1/N ,Oldersumer Strale
/ Graf-Ulrich-Straf’e” (Beschluss vom 16.01.2017, DS Nr. 16/160) sowie des Bebauungsplans
Nr. 63N ,Graf-Ulrich-Stral’e / Am Neuen Hafen® (Beschluss vom 16.01.2017, OS Nr. 16/166)
gefasst. Beide Plane werden zukinftig zum Bebauungsplan mit der Bezeichnung
Bebauungsplan Nr. 372 ,Nordlich und sudlich Graf-Ulrich-StraRe* zusammengefasst.

Die bestehenden textlichen Festsetzungen der vorgenannten Bebauungspléane lassen
insgesamt bauliche Ausnutzungen zu, die sich sowohl hinsichtlich des MalRes der baulichen
Nutzung als auch hinsichtlich der Bauweise, Baugrenzen, aus stadtebaulicher Sicht nicht in
die vorhandenen Strukturen einfigen. Gleichzeitig sollen die Mdoglichkeiten der
Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich geprift und im Zuge der Neuaufstellung
angemessen zugelassen werden.

1.2  Geltungsbereich

\\“\\\\\\W&n\\\\\\
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Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme der nordlich angrenzenden Oldersumer Stral3e
innerhalb der Flur 009 der Gemarkung Aurich mit einer Gesamtgrof3e von ca. 67.807 m2, d.h.
etwa 6,78 ha.

Das Plangebiet wird nordlich durch die Oldersumer StralRe, westlich durch die Reilstral3e,
sudlich durch die StraRe Am Neuen Hafen sowie Ostlich durch die Julianenburger Stral3e
begrenzt.

Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist auf der vorstehenden Ubersichtsplan sowie
auf der Planzeichnung ersichtlich.
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1.3 Anbindung an das uberdrtliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet befindet sich westlich der historischen Mitte der Kreisstadt Aurich inmitten des
Stadtgebietes und ist Uber das vorhandene StraRenverkehrsnetz angebunden. Die nordlich
des Plangebietes verlaufende Oldersumer Stral3e ist eine regional bedeutende Stral3e, welche
im Verlauf Uber die Ortschaften Westerende, Ochtelbur und Riepe an die Anschlussstelle
Riepe der A31 anbindet.

Ostlich des Plangebietes verlauft die Julianenburger Stra3e, die nordlich an die Emder StraRe
(B72) anbindet, Uber welche in westlicher Richtung die Stadt Emden mit Anschluss an die A31
erreicht wird. Die Julianenburger Stral3e bindet zudem tber den Fischteichweg an die Leerer
Landstral3e (B72) an, welche in sudlicher Richtung tber die Ortschaften Mittegrof3efehn und
Hesel an die Stadt Leer sowie an die A28 anbindet.

1.4 Lage und Bestand

Das Plangebiet grenzt westlich an die historische Mitte der Kreisstadt Aurich an.

Als Vorbereitung auf die Uberplanung des Siedlungsbereiches wurde zunachst eine
umfangreiche Bestandsaufnahme vorgenommen. Es wurde die Nutzung und Nutzungsdichte,
das Mal der baulichen Nutzung mit Gebdudehthe, Bauweise, Anzahl der Vollgeschosse,
Anzahl der Nutzungseinheiten sowie die gestalterische Pragung mit AuRenwand (Art und
Farbigkeit), Dach (Art, Farbigkeit, Aufbauten) und AuBenanlage (Versiegelung,
Gehdlzbestand) aufgenommen und in Bestandsplanen zeichnerisch erfasst.

In den nachfolgenden Kapiteln wird der gesamte Geltungsbereich in Anlehnung an die
Bestandsaufnahme entsprechend der vorgefundenen Gebietscharakteristik nach den
Bereichen

A. Kreuzungsbereich Oldersumer StralRe / Julianenburger Stral3e,

B. Sudlich Oldersumer Stral3e

Ostlich an Bereich A anschlieRend, westlich bis einschl. Oldersumer Str. 29
Sudlich Oldersumer Stral3e

Ostlich an Bereich B anschlieRend, westlich bis ReilstralRe

Zwischen Oldersumer Stral3e und Graf-Ulrich-Stral3e

Nordlich Graf-Ulrich-Straf3e (bis Haus-Nr. 6)

Zwischen Graf-Ulrich-StralRe (bis Haus-Nr. 3) und Am Neuen Hafen
Kreuzungsbereich Am Neuen Hafen /Julianenburger Stral3e

Westlich Julianenburger Stral3e

Westlich Julianenburger Stral3e, riickwartig Julianenburger StralRe 25 und 25 A

o

TIOMMmMO

betrachtet und beschrieben.

Hinweis:

Die nachfolgend gekennzeichneten Bereiche A-I der Bestandsaufnahme sind nicht
deckungsgleich mit den in der Planzeichnung (Bebauungsplanentwurf) dargestellten
Bereichen der Nutzungsschablonen.

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



Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 372 ,Nordlich und stdlich Graf-Ulrich-Str.” der Stadt Aurich 6

A. Kreuzungsbereich Oldersumer StralRe / Julianenburger Straf3e:
Mischnutzung, Nutzung EG L&aden, Dienstleistungsunternehmen, OG Wohnen und

Dienstleistungsunternehmen, 1-3 Vollgeschosse, offene und geschlossene Bauweise, 1-7
Nutzungseinheiten

Legende: MaR und Gestaltung
Aligemein 3.5m Traufhdhe geschétzt
[:JE{}:’&” Shinquqetie 7m| Gebaudehéhe geschatzt
fo'fws?w Ortsoegerung /\uSenwand
) : — —Klinker
{J vorh. GroRgehdiz Vermessung Putz
* Linienfarbe entspricht
qunﬁohnen AuBenwandfarbe
‘ <G> St Dach
3) Anzahl Nutzungs-
einheiten S Satteldach
W Walmdach
Gebaudetyp KW Kriippelwalmdach
E Einfamilienhaus F  Flachdach
D Doppelhaus VP Versetztes Pultgach
M Mehrfamilienhaus ¢ Dachfarbe entspricht
R Reihenhaus Fléchenfiillung
V  (Stadt-) Villa
Teilbereich des Untersuchungsbereichs
——

B. Sudlich Oldersumer Strafl3e (s. nachstehenden Planausschnitt):
Mischnutzung, Nutzung EG Dienstleistungsunternehmen, Kanzleien, Arztpraxen,

Restaurant, Wohnen, OG Wohnen, 1-3 Vollgeschosse, Uiberwiegend offene Bauweise, 1-
6 Nutzungseinheiten
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C. Sidlich Oldersumer Straf3e (s. vorstehenden Planausschnitt):

Mischnutzung, Nutzung EG Dienstleistungsunternehmen, Wohnen, OG Wohnen, 1-2
Vollgeschosse, offene Bauweise, 1-8 Nutzungseinheiten

*|© =]
=
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)=

D. Zwischen Oldersumer Straf3e und Graf-Ulrich-Stral3e (s. vorstehenden Planausschnitt):
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Wohnnutzung, Nutzung EG Wohnen, OG Wohnen, 1-2 Vollgeschosse, offene Bauweise;
im sudostlichen Bereich Parkanlage (Teilflache des historischen Schlossparks), 1-6
Nutzungseinheiten

E. Nordlich Graf-Ulrich-StraRe (bis Haus-Nr. 6):
Wohnnutzung, Nutzung EG Wohnen, OG Wohnen, 1-2 Vollgeschosse, offene Bauweise,
1-4 Nutzungseinheiten

F. Zwischen Graf-Ulrich-Stral3e (bis Haus-Nr. 3) und Am Neuen Hafen:
Wohnnutzung, Nutzung EG Wohnen, OG Wohnen, 1-2 Vollgeschosse, offene Bauweise,
1-5 Nutzungseinheiten

o\ P \ 1]
o S
101 ' \ \\

@
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G. Kreuzungsbereich Am neuen Hafen / Julianenburger Straf3e:
Mischnutzung, Nutzung EG Dienstleistungsunternehmen und Wohnen, Arztpraxen, OG
Wohnen, 1-2 Vollgeschosse, offene Bauweise, 1-6 Nutzungseinheiten

Legende:

MaB und Gestaltung
Aligemein 35m Traufhdhe geschatzt
[ Untersuchungsgebiet - : .
[ Strake 7m| Gebaudehshe geschatzt
FuBweg

AuBenwand
— —Kilinker
Putz

vorh. Grogehdlz Ortsbegehung
{::} vorh, Grofigehdlz Vermessung

Linienfarbe entspricht
Nutzung L
W  Wohnen AuBenwandfarbe
G Gewerbe Sack
@ A'nf-.aT S S Satteldach
einheiten
W Walmdach
Gebéaudetyp EW ?Egipdealvglmdach
E oo VP Versetztes Pultdach
D Doppelhaus d
M Mehrfamilienhaus s D:ﬁﬁ;rbem:nlspncht
R Reihenhaus achenfillung
V  (Stadt-) Villa

Teilbereiche des Geltungsbereichs

H. Westlich Julianenburger Strale:
Mischgebiet, EG Geschaftsgebdude mit Biros und Kanzleien, Arztpraxen sowie
Dienstleistungsunternehme, tberwiegend offene Bauweise, 1-3 Nutzungseinheiten

I.  Westlich Julianenburger StralRe, rickwartig Julianenburger Str. 25, 25 A, rickwartiger
Gartenbereich

Der in der Bestandskartierung dargestellte Gehdlzbestand bildet nicht die gem.
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich zu schiitzenden Gehoélze ab und erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Detaillierte Aussagen zum Gehdlzerhalt sind den Festsetzungen des
Bebauungsplans und den zeichnerischen Darstellungen des Bebauungsplanes
(Planzeichnung) zu entnehmen.
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2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

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

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

Die Stadt Aurich ist im RROP 2018 (zeichnerischer Teil) als Mittelzentrum dargestellt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der als Zentrales Siedlungsgebiet
bezeichneten Flachen sowie randlich des Versorgungskerns der Stadt Aurich. Sudlich des
Geltungsbereiches ist ein Hafen von regionaler Bedeutung, ein Sportboothafen sowie ein
Umschlagplatz fiir Handelsgtiter dargestellt.

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

Unter Kap. 2.1 Ziffer 04 sei bei der Siedlungsstruktur und -entwicklung in den ,Zentralen Orten
eine hohere Wohnsiedlungsdichte“ als bisher zu erreichen, um den Verbrauch an neuer
Wohnsiedlungsflache spurbar zu reduzieren. Des Weiteren habe ,im Hinblick auf den
Bodenverbrauch (...) die SchlieBung von Bauliicken bei Wahrung der charakteristischen
ortlichen Siedlungsstruktur Vorrang gegentber der Ausweisung neuer Baugebiete im
Aul3enbereich®.

Ausschnitt aus dem RROP 2018 - ohne MaRstab

Planungsgebiet “Oldersumer Str./ Graf-Ulrich-Str./ Am neuen Hafen"

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans entspricht den Zielen der Raumordnung.
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2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes in seiner Gesamtheit Uberwiegend als Wohnbauflache (W) und an der
ndrdlichen und o6stlichen Plangebietsgrenze als Gemischte Bauflache (M) dargestellt (s.
nachfolgende Abbildung).

Gemall § 8 (2) sind Bauleitplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
Bebauungsplan die Voraussetzungen zur Durchfihrung als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren erfillt, kann nach 813a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan geéandert oder
erganzt wird.

o/

L
" ‘ /

Ausschnitt FNP rechtswirksam, Stadt Aurich

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aurich wird daher im Sinne der Darstellungen der
geplanten Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 41/63N im Wege der Berichtigung nach
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB als Wohnbauflache (W) und Gemischte Bauflache (M) angepasst.

Dabei werden sudlich der Oldersumer Stralle und westlich der Oldersumer Stral3e
Teilbereiche der in der obigen Abbildung dargestellten Gemischten Bauflachen zu
Wohnbauflachen berichtigt.
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2.3 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Die Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 41/1, 41/2 und 63 werden
durch den Geltungsbereich des vorliegenden Entwurfes zur Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 372 insgesamt Gberdeckt.

Der Bebauungsplan Nr. 41/1 ist seit dem Jahre 1978, die 1. Anderung, welche einen
Teilbereich Uberplant, seit dem Jahre 2000 rechtsverbindlich. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41/1 befindet sich noch im laufenden Verfahren. Der Geltungsbereich
des vorliegenden Entwurfes zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 372 umfasst den
Gesamtbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 41/1 Julianenburger Straf3e und Nr.
63 Graf-Ulrich-Stral’e / Am neuen Hafen.
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Ausschnltt BP 41/1 - 1. Anderung, rechtsverblndllch Ausschnltt BP 41/1 7"2 Anderung, nicht rechtsverbindlich

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 41/1 sehen
o flur das MI-Gebiet eine Ill-geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise mit einer
GRZ von 0,45 und einer GFZ von 1,0 vor,
o fur das WR-Gebiet eine Il-geschossige Bebauung in offener Bauweise
(Geb&udelangen bis maximal 50,0 m) mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6
vor, und
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o fur die WA-Gebiete eine Il-geschossige Bebauung in offener Bauweise
(Gebaudelangen bis maximal 50,0 m) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8
vor.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde im ostlichen Ubergangsbereich zwischen
der Oldersumer Straf3e und der Graf-Ulrich-Strale eine weitere bebaubare Flache geschaffen,
die an die Parkanlage anschliel3t, wobei die Art der baulichen Nutzung unverandert blieb
(WR/WA). Zusatzlich wurde innerhalb der Parkanlage ein Fuf3weg sowie zu erhaltende Baume
festgesetzt.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes wurde eine riickwartige bebaubare Flache, die von
der Julianenburger Stral3e erschlossen wird, eine Gewdasserflaiche sowie zu erhaltende und
ein anzupflanzender Baum festgesetzt. Diese Bebauungsplananderung hat keine
Rechtsverbindlichkeit erlangt.

Der Bebauungsplan Nr. 63 ,Am neuen Hafen® ist seit dem Jahre 1978 rechtsverbindlich. Der
Geltungsbereich des vorliegenden Entwurfes zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes 372
umfasst den Gesamtbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 63.

S oy « o {

Ausschnit-t. .rechtsverbindlicher BP 63

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 63 sehen fur die WR- und
WA-Gebiete eine Il-geschossige Bebauung in offener Bauweise (Gebaudeldngen bis maximal
50,0 m) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 vor.

In dem bestehenden Bebauungsplan sind neben den erwahnten Festsetzungen keine
weitergehenden Festsetzungen hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung, der Bauweise,
Gehdlzschutz und Immissionen getroffen worden. Zudem sind keine Ortlichen Bauvorschriften
zur Gebaudegestaltung wirksam.
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3 Stadtebauliches Konzept

Die Bebauungsplane 41/1/N - Oldersumer Straf3e/Graf-Ulrich Str. und der Bebauungsplan Nr.
63/N -Graf- Ulrich Str. werden durch den Bebauungsplan Nr. 372 — Nordlich und sudlich Graf-
Ulrich StralRe Uberplant.

Mit Erlangung der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes Nr. 372 werden die von der
Neuaufstellung komplett tberlagerten Flachen der Bebauungsplédne Nr. 41/1 und Nr. 63
unwirksam.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist der Erhalt der ortsbhildpragenden
Siedlungsstruktur, der gesunden Wohnverhdltnisse, der Erhalt von Natur- und
Landschaftselementen sowie der Erhalt von Baumen und Naturdenkmalern bei gleichzeitiger
Festsetzung von Nutzungskennwerten und Flachen zur Nachverdichtung des stadtischen
Wohn- und Lebensraumes.

3.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf das allgemeine Planziel zum Erhalt der Siedlungsstruktur sollen die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Arten der baulichen Nutzung
(Bauflachen) im Sinne des 81 Abs. 1 BauNVO Uberwiegend erhalten bleiben. Der Abgleich
der mit der Ursprungsplanung verfolgten Planziele und dem zum heutigen Zeitpunkt
vorgefundenen baulichen Bestand ergibt ein leicht zu modifizierendes Ergebnis hinsichtlich
der besonderen Art der baulichen Nutzung (Baugebiete) im Sinne des §1 Abs. 2 BauNVO.

Das Plangebiet ist entlang der nérdlich und 6stlich tangierenden Hauptverkehrsstraf3en durch
eine Mischnutzung aus Wohn-, Gewerbe- und Dienstleistungsflachen geprégt und im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan im Kreuzungsbereich beider Stral3en als Mischgebiet,
entlang beider Stralen im weiteren Verlauf als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die im
Bestand bestatigte Mischnutzung ist allerdings nur vom Grundsatz her zu rechtfertigen, da ein
deutlicher Uberhang an Wohnnutzungen vorhanden ist. In der vorliegenden Neuaufstellung
des Bebauungsplanes ist daher vorgesehen, den Kreuzungsbereich Oldersumer Stral3e /
Julianenburger StralRe als Mischgebiet zu belassen (Bereich A) und die Bauzeile sidlich der
Oldersumer StralRe (Bereiche B und C) nutzungskonform als Besonderes Wohngebiet (WB)
auszuweisen.

Zur Nachverdichtung wird der Bereich D neu geschaffen, welcher sidlich an die bebaubaren
Bereiche B und C angrenzt. Es ist vorgesehen, diesen Bereich als Allgemeines Wohngebiet
auszuweisen (Bereich D).

Der in der Planung als Bereich E bezeichnete Teil des Plangebietes, welcher im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan teilweise als Reines Wohngebiet ausgewiesen ist, wird
nun in seiner Gesamtheit als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, ebenso der Bereich F
zwischen der Graf-Ulrich-Str. im Norden und der Stral3e Am Neuen Hafen im Suden sowie der
Bereich G westlich der Julianenburger Strafl3e.

Der verbleibende Bereich nordlich der Graf-Ulrich-Str. bis Kreuzungsbereich Julianenburger
StraRe/Oldersumer Stral3e (Bereich H) verbleibt entsprechend seiner Nutzung als
Mischgebiet. Eine riickwartig des Bereiches H gelegene Flache (Bereich 1) — entspricht der
Flache der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41/1 - soll als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden.

3.2 Bauweise und Gestaltung

Die Siedlungs- bzw. Gebaudestruktur setzt sich innerhalb des Plangebietes zusammen aus
Gebauden mit rot verklinkerten Fassaden, Uberwiegend in 1-2— geschossiger Bebauung, einer
Uberwiegend offenen Bauweise und geneigten Dachflachen in roter und anthrazitfarbener
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Dacheindeckung mit mehr als 40° Dachneigung. Die Ausnahme bilden verputzte
AuBenwandflachen, eine geschlossene Bauweise sowie flach oder nicht geneigte
Dachflachen. Das Plangebiet ist einerseits an zwei Seiten eingefasst von Hauptverkehrsadern
und daher gepréagt durch Mischnutzungen bei zwar offener, aber sehr enger Gebaudestellung,
weist andererseits jedoch im Inneren eine Wohnstruktur in einer offenen, gelockerten
Bauweise mit geringer Gebaudedichte auf. Auch zur stdlichen Plangebietsbegrenzung, der
StralRe Am Neuen Hafen ist mit Ausnahme eines Reihenhausgurtels mittig der Stral3e eine
offene Bauweise vorhanden.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Zieles zum Erhalt der gebietstypischen Elemente werden
textliche Festsetzungen gefasst und Ortliche Bauvorschriften vorgegeben. Diese sehen im
Wesentlichen eine Hohenbeschrankung von Gebauden und Traufhdhen, die Einschrankung
der Wohnungsanzahl sowie eine ortstypische Gestaltung von Gebauden vor.

3.3 Verkehr

Nordlich und 6stlich wird das Plangebiet von innerstadtischen Hauptverkehrsstral3en tangiert.
An der westlichen und sidlichen Plangebietsgrenze befinden sich Anliegerstral3en (Reilstralie,
Am Neuen Hafen). Die einzige Straf3e innerhalb des Plangebietes ist die Graf-Ulrich-StralRe.

Wahrend die randlichen StralRen Uber jeweils dem Zweck entsprechende Ausbaubreiten
verfiigen, mutet die Graf-Ulrich-Stral3e eher wie eine private WohnstraRe an. Die Fahrbahn
weist eine Breite von etwa 5 m (im Einmindungsbereich von der Reilstraf3e) bis minimal 3 m
Breite auf (s. nachfols Abbilgungen Graf-Ulrich-Str.).

gy /

Abb. 1 Einfahrt aus Ri Reilstral3e Abb. 2 Einfahrt aus Ri Julianenburger Str.

Abb. 3 Verlauf Grauf-Ulrich-Str., beidseitig Hecken, tlw. Aufweitungen durch Privatgrundstiicke ohne Einfriedung

Aufgrund eines sehr eingeschrankten Begegnungsverkehrs sind bereits
Verkehrsbeschrankungen seitens der Stadtverwaltung getroffen worden. Von der
Julianenburger StraBe aus kann in die Graf-Ulrich-Str. lediglich bis zum Erreichen des
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Parkplatzes einer Arztpraxis (Hausnr.1) eingefahren werden, die Durchfahrt zur Reilstral3e ist
nicht moglich. In anderer Richtung ist eine Durchfahrt mdglich, allerdings kann nur rechts
herum in die Julianenburger StraRe abgebogen werden. Die Graf-Ulrich-Stral3e stellt daher
weder eine Einbahnstral3e noch eine Sackgasse dar und ist dennoch nicht vollumfanglich
befahrbar. Bedingt durch die durchgehend schmale Fahrbahn sind Funktionsstérungen schon
beim Durchfahren des Miullfahrzeuges zu beobachten, da bei entgegenkommendem Verkehr
auf private Grundsticksflachen ausgewichen werden muss. Ebenfalls bedingt durch die
raumliche Enge ist die Schaffung von Stellplatzen im 6éffentlichen Verkehrsraum nicht méglich.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird der Erhalt der ortstypischen
Siedlungsstruktur angestrebt, daher sind auch hinsichtlich der Verkehrsbelange
Festsetzungen getroffen worden. Es ist vorgesehen, sowohl im ndérdlichen als auch im
sudlichen Bereich der Graf-Ulrich-Stral3e nur eine, max. 4,0 m breite, Grundstiickszufahrt je
Grundstiuck zuzulassen. Die Festsetzung birgt den Zweck, bei Neubauten oder
Nachverdichtung eine Stellplatzaufreihung entlang der Grundstiicksgrenzen zu vermeiden, da
das rickwartsgerichtete Ausparken in den engen Verkehrsraum nicht mdglich ist. Ansonsten
steht zu befilirchten, dass die vorgenannte ohnehin bereits problematische Verkehrssituation
komplett kollabiert. Gleichzeitig wird darauf abgezielt, die das Stadtbild pragenden
Gartenelemente wie Heckenpflanzungen, schmale Grundstiickszufahrten und bepflanzte /
durchgrinte Vorgartenbereiche zu erhalten.

4 Umweltbelange / Immissionen (Larmschutz)

4.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13 a BauGB
,Beschleunigtes Verfahren®.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 sinngemaf, d.h. dass ,von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 , von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen® wird.

Gem. § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Grundsatzlich haben die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der hochbaulichen
Entwicklung eher sichernden Charakter. Die Bereiche der geplanten Bebauung werden
planungsrechtlich abgesichert. Es wird lediglich eine fir den Gehdlzbestand vertragliche
Entwicklung erméglicht.

Es werden Festsetzungen zum Geholzschutz sowie zur Anwendbarkeit der
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich getroffen. Weiterhin werden die vorhandenen
Naturdenkmale im Bebauungsplan gekennzeichnet und zum Wurzelschutz ausreichend
Abstéande der Bebauung zum Kronentraufbereich festgesetzt.

Larmemissionen bewirkt durch Verkehrslarm wurden vom Buro fir Energietechnik (IEL)
untersucht. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die zuldssigen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 in den festgesetzten Allgemeinen und Besonderen
Wohngebieten sowie den Mischgebieten teilweise Uberschritten. Durch textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan werden die notwendigen SchallschutzmalRhahmen
definiert, die zur Umsetzung und Erhaltung gesunder Wohnverhaltnisse beitragen, so dass
den Belangen des Schallschutzes ausreichend Rechnung getragen wird.

Geruchsimmissionen sind aufgrund der Art der Nutzung nicht zu erwarten.

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



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 372 ,Nérdlich und sudlich Graf-Ulrich-Str.“ der Stadt Aurich 16

Im Plangebiet sind bereits alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Das anfallende Regenwasser auf den Grundsticken wird teilweise in vorhandene offene
Graben (etwa mittig des Plangebietes) abgefuhrt und teilweise in die bestehende
Regenkanalisation und in offenen Graben abgefiihrt.

Der Westteil der im Bebauungsplan Nr. 41/1/1 bisher ausgewiesenen offentlichen Griinflache
wird zukunftig als private Grunflache festgesetzt, da sie sich im Privateigentum befindet und
eine ErschlieBung Uber offentliche Wege als Parkanlage nicht moglich ist. Aufgrund ihrer
Muldenlage ist diese Flache auch als Uberschwemmungsflache It. Oberflachen-
entwasserungskonzept geeignet, so dass eine Festsetzung als Bauflache unterbleiben soll.
Das Plangebiet ist bereits an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

4.1 Offentliche Griinflache

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 41/1 ausgewiesene 6ffentliche Griunflache soll
auch mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 372 weiterhin als 6ffentliche Griinflache
ausgewiesen bleiben. Im Bebauungsplan hat die 6ffentliche Grinflache einschlieRlich der
angrenzenden FuBwege und Graben einen Umfang von 2.000 m2. Die Flache war urspriinglich
Bestandteil des Julianenburger Parks, der um 1640 durch die ostfriesische Firstenfamilie der
Cirksena angelegt wurde. Nach dem Aussterben der Flrstenfamilie im Jahre 1744 verfiel die
Parkanlage. Sie wurden von der preullischen Verwaltung parzelliert und verpachtet. Der
Umfang der ehemaligen Gartenanlagen lag bei etwa 7,5 ha, so dass davon zur heutigen Zeit
nur noch gut 3% erhalten geblieben sind, die nunmehr der Offentlichkeit zuganglich gemacht
werden sollen. Dazu wird der genaue Verlauf eines FuBweges zwischen Graf-Ulrich und
Oldersumer Stral3e festgelegt. Zudem werden alle im Gebiet der 6&ffentlichen Griinflache
vorhandenen und nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baume als zu erhalten festgesetzt.
Dieser Baumbestand ist erst nach der Parzellierung des ehemaligen Gartens entstanden, so
dass die urspriingliche Gestaltung des Gesamtgartens als einem klassischen Parterre-Garten
der Renaissancezeit nicht mehr erkennbar ist. Der Erhalt der Flache ist jedoch zum Zweck der
Naherholung insbesondere vor dem Hintergrund der angrenzend vorhandenen
Altenwohnungen sowie zum Zweck der Erinnerung an die ehemals vorhandenen
Gartenanlagen sinnvoll.

4.2 Larmschutz

Vom Ing. Biro IEL aus Aurich wurde ein Larmschutzgutachten zum vorliegenden
Bebauungsplan erarbeitet.

Nachfolgend ist die Zusammenfassung der Schalltechnischen Stellungnahme (Bericht-Nr.:
4155-18-L1) des Ing.Buros fur Energietechnik und Larmschutz (IEL) auszugsweise
wiedergegeben.

LAufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte  sind
Schallschutzmalinahmen zu definieren, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen. Aktive
Schallschutzmalinahmen (z.B. Errichtung eines Larmschutzwalles oder einer
Larmschutzwand) sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu realisieren. Deshalb miissen
passive Mal3nahmen eingeleitet werden.

Zur Ermittlung des passiven Schallschutzes muss zur Bestimmung von passiven
SchallschutzmalZnahmen der maf3gebliche Aul3enlarmpegel (La) ermittelt werden.

Aufgrund der Differenzen zwischen den Tag- und Nachtwerten von <10 dB wird der
mafgebliche AuRenlarmpegel (La) nach den Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau® — Teil 2 (Januar 2018) fur die Nachtzeit durch Addition von 3 dB und 10 dB (erhthte
nachtliche Storwirkung) ermittelt. Die Ergebnisse sind einem weiteren Schallimmissionsraster
zu entnehmen (Mal3geblicher AuRenlarmpegel — MALP). Aus diesem werden die
Anforderungen an den passiven Schallschutz abgeleitet und konnen als textliche
Festsetzungen wie folgt definiert werden:
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Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'wges der Aullenbauteile von

schutzbedirftigen Raumen ergeben sich nach DIN 4109-1 unter Berlcksichtigung der

unterschiedlichen Raumarten nach: R w,ges = La— Kraumart

mit

La der maf3gebliche Au3enlarmpegel nach DIN 4109-2;

Kraumart =25 dB  flr Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB  flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB  fiir Buroraume und Ahnliches:;

Mindestens einzuhalten sind:

Rwges =35dB  fur BettenrAume in Krankenanstalten und Sanatorien und

Rwges =30dB  fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume, in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches.

Auf die weiteren Ausfuhrungen der DIN 4109-1, Nr.7.1. wird verwiesen.

Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei
getffneten Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau
schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende Beliftung der Raumlichkeiten bei
geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

LFreirdume®:

Die Freiraume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) in den Bereichen
mit Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte sind auf der abgewandten
Gebaudefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen mit einer Mindesthéhe von
2,0m gegen den Verkehrslarm zu schiitzen.

Die Bereiche, fur die d_i_e passiven Schallschutzmaf3nahmen festgesetzt werden missen, sind
in der nachfolgenden Ubersichtskarte gekennzeichnet.”

‘ Lageplan [Ubersicht] - UTM (Streifenbreite 6%), nérdliche Hemisphare; ETRS80 (Europa), geozentrisch, GRSEDI’

5025500
5025500 = 75

£025300F %

sazs200 ¢ )

Tea500 208800 xim 202200 Aus: IEL, Verkehrslarmuntersuchung
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Die gesamte Schalltechnische Stellungnahme (Bericht-Nr.: 4155-18-L1) des Ing.Blros flr
Energietechnik und Larmschutz (IEL) ist der vorliegenden Begriindung in der Anlage
beigefugt.

5 Stadtebauliche Daten

Die nachfolgenden Werte sind aus der Planzeichnung (CAD-System) enthnommen. Aufgrund
von sich teilweise Uberlagernden Flachen ergibt die Addition der Werte nicht die
Gesamtbereichsflache des Geltungsbereiches.

Objektbezeichnung Flache (m?) | Fliche (ha)

Geltungsbereichs des Bebauungsplans 67807,11 6,78
Allgemeine Wohngebiete 3951,16 0,40
Allgemeine Wohngebiete 10624,86 1,06
Allgemeine Wohngebiete 2917,23 0,29
Allgemeine Wohngebiete 13005,26 1,30
Allgemeine Wohngebiete 9245,34 0,92
Besondere Wohngebiete 6180,68 0,69
Besondere Wohngebiete 5010,92 0,50
Besondere Wohngebiete 2958,74 0,30
Reine Wohngebiete 788,98 0,08
Mischgebiete 3466,07 0,35
Mischgebiete 4990,20 0,50
StraRenverkehrsflachen 1478,84 0,15
StraRenverkehrsflachen 649,71 0,06
FuRgangerbereich 48,93 0,00
Offentliche Griinflache 1795,55 0,18
Private Grunflache 691,21 0,07
Wasserflachen 277,35 0,03
Wasserflachen 148,53 0,01
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 129,38 0,01
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 174,74 0,02
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 124,66 0,01

6 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise
Die Festsetzungen ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichnung sowie den
nachstehenden Ausfuhrungen.

6.1 Textliche Festsetzungen

6.1.1. Nichtzulassigkeit von Nutzungen

Fur den Bebauungsplan Nr. 372 wird festgesetzt, dass
e im Mischgebiet (MI) (Bereiche A und H) die gemaR § 1 Abs. 6 der BauNVO zulassigen
Nutzungen gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8
(Vergnugungsstatten) BauNVO und gem. 86 Abs. 3 BauNVO (Ausnahmen fir

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



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 372 ,Nérdlich und sudlich Graf-Ulrich-Str.“ der Stadt Aurich 19

Vergnugungsstatten) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch ausnahmsweise
nicht zuléssig sind;

e im Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (WB) (Bereiche B und C)
die gemadl § 4a Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO zulassigen Nutzungen
(Vergnigungsstatten und Tankstellen) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden;

¢ in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) (Bereiche D, E, F,G, I) die gemal § 4 Abs. 3
Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch ausnahmsweise nicht zulassig sind.

Begriindung:
Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung dient dem Erhalt der Siedlungsstruktur und

deren gemaligter Weiterentwicklung auf Grundlage der zur Zeit der Neuaufstellung
vorhandenen Nutzung. Die Ausnahmen des 86 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO, 84a Abs. 3 Nr. 2-3
BauNVO sowie 84 Abs. 3 Nr. 4-5 werden ausgeschlossen, da hierfur im Planbereich kein
Bedarf besteht und sich diese Nutzungen stérend auf den Gebietscharakter auswirken.

6.1.2. Uberschreitung der Grundflache

Die mogliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird im gesamten Plangebiet gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 auf max. 40% begrenzt.

Begrindung:
Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Gem. 819 BauNVO darf die zulassige Grundflache ohne gesonderte Festsetzung im B-Plan,

durch die Grundflachen der unter 1 - 3 bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten

werden, hdchstens bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Abweichend kénnen gem. §

19 Abs. 4 Satz davon abweichende Bestimmungen getroffen werden.

Im vorliegenden Fall soll gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die zulassige Uberschreitung der

Grundflache um maximal 40% Uberschritten werden dirfen, um bei den vorhandenen grof3en

Grundstticken die mdgliche Grundstiicksversiegelung auf das Minimum zu begrenzen und um

die vorhandenen Freirdume und Gartenflaichen im Plangebiet weitestgehend zu erhalten.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen liberwiegend groRen GrundstiicksgréfZen wird die

Flachenversiegelung somit mafvoll begrenzt. Die Festsetzung ermdglicht weiterhin die

Errichtung von ErschlieBungsanlagen wie Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen fur Fahrrader,

Abstellflachen fur Mulltonnen etc., beschrankt diese aber gleichzeitig auf ein angemessenes

Mal3.

6.1.3 Einschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude

Entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung wird fur die Teilbereiche des
Plangebiets nach 8 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) pro Geb&ude eine maximale
Anzahl von zuldssigen Wohneinheiten festgesetzt:

- Bereich A: 8 Wohneinheiten,

- Bereiche B, C und G: 6 Wohneinheiten,

- Bereiche D, E, F, H, | : 5 Wohneinheiten.

Begrindung:
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Einerseits soll im Plangebiet eine Nachverdichtung zugelassen werden, andererseits jedoch
das Siedlungsbild gewahrt bleiben, welches eine ,stadtische Kleinteiligkeit* beinhaltet. Mit der
Zulassigkeit von jeweils fur den Planbereich mafvollen Wohneinheiten je Gebaude wird der
Umbau / Umnutzung der vorhandenen Wohngebaude ermdglicht und zudem die bendtigte
Wohnruhe gewahrleistet. Die gewlinschte gestalterische Zielsetzung nach einer klein-
gliedrigen Siedlungsstruktur, vorgegeben durch die umliegende Bebauung, wird somit
unterstitzt. Gleichzeitig geht mit einer gro3en Anzahl von Wohnungen ein erhéhter Bedarf an
Einstellplatzen — und damit eine hohe Versiegelungsrate einher. Die Festsetzung dient somit
zusatzlich der Vermeidung unnétiger Versiegelung.

6.1.4 Bauweise

Entsprechend den Darstellungen in der Planzeichnung ist im Bereich A die geschlossene
Bauweise (g), in den Bereichen B, C, D, E, F, G, H und | die abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude gem. § 22 BauNVO zulassig
wie in der offenen Bauweise, jedoch mit Langenbeschrankungen und Vorgaben zur
Firstrichtung:
e al: abweichende Bauweise mit einer Gebaudelange max. 20,0m
o a2 abweichende Bauweise, Gebaudeldange max. 18,0m, giebelstandig zur
Oldersumer Stral3e
e a3: abweichende Bauweise, Gebaudeldnge max. 18,0m
e a4: abweichende Bauweise, Gebaudeldnge x -breite max. 20,0m x 12,0m,
entlang der Graf-Ulrich-Stral3e giebelstéandig zur Stral3e
e a5: abweichende Bauweise, Gebaudelange max. 25,0m

Begriindung:
Gemald § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise

Gebéaude mit einer Gesamtlange von bis zu 50,00 m errichtet werden.

Baukdrper in dieser GroRRenordnung flgen sich grundsatzlich nicht in das vorhandene
Stadtbild ein. Aus diesem Grunde wurde fir die Bebauung im festgesetzten Wohngebiet die
abweichende Bauweise ,al-a5“ gewabhlt, die in ihren Abmessungen der jeweils benachbarten
Bebauung ahnlich ist. Weiterhin wurde die Gebietscharakteristik in Bezug auf die Firstrichtung
zu Grunde gelegt. Sowonhl in Teilen entlang der Oldersumer Straf3e als auch entlang der Graf-
Ulrich-Stral3e sind giebelstandige Gebaude (Firstrichtung quer zur ErschlieBungsstralle)
ortshildpragend und sollen daher auch fiir etwaige Ersatzbauten vorgeschrieben werden.

6.1.5. Nebenanlagen und Garagen

In allen Wohngebieten (WA und WB) des Plangebietes sind Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO und genehmigungsfreie bauliche Anlagen
gem. 8 60 NBauO, inkl. Anhang 1.1 - 1.8 auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen im
Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstralRe und der vorderen
Baugrenze (Vorgartenbereich) unzulassig.

Begrindung:
Die Vorgartenbereiche sind tber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des

Stralenraumes, welcher eines der wichtigsten Merkmale des Stadtbildes ist. Sie sollen
deshalb von jeglichen Gebauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch
gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten.

6.1.6. Grundstiuckszufahrt

Im gesamten Plangebiet ist je Grundstick nur eine, max. 4,00 m breite Zu- bzw. Abfahrt
zulassig.
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Begrundung:
Die Versiegelung von Flachen durch Zu- und Abfahrten stellt einen Eingriff in den

Naturhaushalt dar, da eine kontinuierliche Versickerung der Niederschlage damit behindert
wird. Weiterhin sollen — in Verbindung mit der Festsetzung zu den Nebenanlagen und
Garagen - die Vorgartenbereiche von jeglichen Gebauden und Nebenanlagen freigehalten
werden.

Die Festsetzung birgt zudem den Zweck, bei Neubauten oder Nachverdichtung eine
Stellplatzaufreihung entlang der Grundsticksgrenzen zu vermeiden, da damit die das
Stadtbild pragenden Gartenelemente wie Heckenpflanzungen, schmale
Grundstuckszufahrten und bepflanzte Vorgartenbereiche verloren gehen.

6.1.7. Gebaudehodhe

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird im Uberwiegenden Teil des Plangebiets eine Firsthohe
von 15,00 m uber Normalhéhe Null (NHN) als Hochstgrenze sowie im Bereich A der
festgesetzten Mischgebiete (MI) eine Firsthéhe von 17,00 m tiber Normalhéhe Null (NHN) als
Hochstgrenze festgesetzt.

Begriindung:
Die Festsetzung der Gebdudehdhe belasst innerhalb dieses Rahmens vielfache

Maoglichkeiten der Gestaltung und ist im Zusammenhang mit der Festlegung der Traufhdhe
zu sehen. Es soll ausgeschlossen werden, dass hhenmalig berdimensionierte und sich
nicht ins Stadtbild einfligende Gebaude errichtet werden. Das Bezugsmal der Normalhthe
Null entspricht aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Hohenlage von etwa 5,50m Uber
Normalhdhe Null einer zuléssigen Firsthohe von etwa 9,50m (im Bereich A von etwa 11,50m).
Die festgesetzten Gebaudehdhen entsprechen somit den Gebaudehdhen der im Plangebiet
vorhandenen Bebauung.

6.1.8. Baumerhalt

Gem. 89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB werden MalRnahmen zur Erhaltung von Einzelbaumen
festgesetzt.

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume sind freiwachsend zu erhalten.
Sie sind im Kronentraufbereich (Hauptwurzelraum) von Bodenauftrag, Bodenabtrag und von
Bodenversiegelung freizuhalten. Bei Abgangigkeit sind sie am selben Standort durch
Neuanpflanzungen gleicher Art als Hochstammbaume mit mind. 16-18 cm Stammumfang zu
ersetzen.

Ausnahmsweise ist eine Befestigung auf bis zu 20 % des Kronentraufbereiches zulassig,
wenn eine wasserdurchlassige Befestigung durch Schotter, Fugenpflaster mit mind. 25 %
Fugenanteil oder Rasengittersteine auf wasserdurchlassiger Tragschicht bei maximal 25 cm
Aufbaustéarke erfolgt. Diese Ausnahme ist nur flr die Einzelbaume zulassig, die nicht
zusatzlich dem Schutz als Naturdenkmaéler unterliegen.

Begriindung:
Im Plangebiet sind vier Naturdenkmaler (ND) vorhanden, die durch Schutzverordnungen des

Landkreises Aurich geschutzt sind. Sie sind daher ohne Schadigungen der Wurzelbereiche,
Stdmme und Kronenbereiche zu erhalten. Dabei handelt es sich um zwei Einzelbdume (ND

AUR 55 und ND AUR 112) und zwei Baumgruppen (ND AUR 113 und ND AUR 114) in den
Vorgartenbereichen noérdlich und sudlich der Graf Ulrich-Stral3e. Ein entsprechender Hinweis
wird in die Planunterlage aufgenommen. Es erfolgt zusatzlich zum Schutz nach den vier
Schutzverordnungen eine zeichnerische und textliche Erhaltungsfestsetzung der zusammen
12 Einzelbdume nach dem Baugesetzbuch, um die zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse, zum Biotop- und Artenschutz und zur Ortsbildpflege in Anlehnung an die
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historische Gartenanlage angestrebte Durchgriinung der Vorgartenbereiche, auch bei
Abgangigkeit einzelner Baume, dauerhaft durch Neuanpflanzungen zu erhalten.

Neben den 12 Naturdenkmalb&umen werden 38 bestehende Laubbaume im Bereich der
offentlichen Grinflache weiterhin als zu erhalten festgesetzt. Zudem sollen im Plangebiet im
Bereich der vorhandenen und geplanten Bauflachen weitere 41 grofl3ere Laubbaume als zu
erhalten festgesetzt werden, die derzeit nach der stadtischen Baumschutzsatzung nur
eingeschrankt geschitzt sind. Damit soll erreicht werden, dass zur Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse, zum Biotop- und Artenschutz und zur Ortsbildpflege in Anlehnung an die
historische Gartenanlage auch in den weiteren Gartenbereichen eine Durchgriinung dauerhaft
gesichert wird. Bei einem Schutz ausschliel3lich nach der stadtischen Baumschutzsatzung ist
im Regelfall eine Fallung bei der geplanten Errichtung zulassiger Bauvorhaben vorgesehen.
Zudem ist demnach eine Ersatzbaumpflanzung nicht generell erforderlich.

Insgesamt werden damit 91 Laubbaume zuklnftig im Plangebiet als zu erhalten festgesetzt
werden. Bisher sind im alten Bebauungsplan Nr. 41/1 19 Baume, im alten Bebauungsplan.
41/1/1 32 Baume und im alten Bebauungsplan Nr. 63 13 Baume als zu erhalten festgesetzt,
also zusammen 64 Einzelbdume. Zudem besteht bisher keine Ersatzpflanzpflicht fir diese
Baume. Durch die Uberplanung ergibt sich also in Bezug auf den Baumschutz und damit auf
den Arten- und Biotopschutz sowie die Ortshildpflege eine erhebliche Verbesserung.

Es sind weitere 39 Einzelbaume mit Schutz nach der stadtischen Baumschutzsatzung im
Plangebiet vorhanden. Dabei handelt es sich tberwiegend um B&dume im Bereich bestehender
Uberbaubarer Flachen oder offentlicher Verkehrsflachen bzw. um gebietsfremde Laub- und
Nadelgehdlze. Diese Baume bleiben damit auch zukiinftig nur eingeschrankt geschuitzt. Damit
soll erreicht werden, dass eine Fallung nur bei einer konkret geplanten Errichtung zuldssiger
Bauvorhaben oder einem notwendigen Stralenausbau mdoglich wird. Und es erfolgt im
Rahmen der Anwendung der Baumschutzsatzung eine Ersatzbaumpflanzung in Abwagung
mit dem weiteren vorhandenen Baumbestand und der Zumutbarkeit einer dadurch
eintretenden Einschrankung der zulassigen Bebauung.

6.1.9. Geh- und Fahr- und Leitungsrecht

In Teilbereichen des Plangebietes werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der
Allgemeinheit (Wegerecht FuRweg) und zu Gunsten der Versorgungstrager (Leitungsrechte)
festgesetzt.

Begrindung:
Der im Plangebiet vorhandene FuBweg, der von der Oldersumer Stral3e Uber die inmitten

des Plangebiets gelegene Parkflache zur Graf-Ulrich-StraRRe flihrt, befindet sich zum Grof3teil
auf privaten Grundstiicksflachen. Zur Erreichbarkeit der Parkanlage sowie zur Sicherung des
Verkehrsweges (Beleuchtung) ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erforderlich.

6.1.10. Passiver Larmschutz

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle R'w,ges der AuR3enbauteile von
schutzbedurftigen R&umen ergeben sich nach DIN 4109-1 unter Berucksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach:

R'w,ges = La - KRaumart

mit

La der Mal3gebliche Aul3enlarmpegel nach DIN 4109-2;
KRaumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
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in Beherbergungsstétten, UnterrichtsrAume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien und
R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume

in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume
und &hnliches;
Auf die weiteren Ausfihrungen der DIN 4109-1, Nr. 7.1 wird verwiesen.

Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei
getffneten Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau
schallgedampfter Luftungseinrichtungen eine ausreichende Belluftung der Raumlichkeiten
bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

.Freirdaume*:

Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) in den
Bereichen mit Uberschreitungen der zulassigen Orientierungswerte sind auf der
abgewandten Gebaudefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen mit einer
Mindesthdhe von h = 2 m gegen den Verkehrslarm zu schitzen.

Die Bereiche, fur die die passiven SchallschutzmafRnahmen festgesetzt werden, sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse.

6.2. Ortliche Bauvorschriften (884 Abs.3 NBauO)

Die Ortlichen Bauvorschriften sind innerhalb des gesamten Plangebietes nur anzuwenden,
sofern es sich um Neu- oder Ersatzbauten sowie um Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, handelt. Bestandsgebdude sind von den nachfolgenden Regelungen
ausgeschlossen.

6.2.1. AulRRenwande (884 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die AuRBenwande der Gebaude sind mit nach aul3en sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN
771-1: 2011 ,Festlegungen fur Mauersteine - Teil 1: Mauerziegel" und DIN 105-100: 2012-
01 “Mauerziegel - Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften®) zu verblenden.

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

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

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

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

als rotblau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 4004 und 4007,
Einschrankungen sind maglich.

Im Bereich beidseitig der Graf-Ulrich-Stral3e sowie sudlich der Oldersumer Stral3e sind
auch verputzte Fassaden zulassig, dessen Farbgebung mit der Abteilung Planung der
Stadt Aurich abzustimmen ist.
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Von den festgesetzten Kriterien der AuRenwande kann abgewichen werden,

- wenn es sich um untergeordnete Bauteile gem. 85 Abs. 3 und 4 NBauO bis zu einer max.
Flache von 30 % der AulRenwandflache (je Fassadenseite) handelt, die ansonsten den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

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

Begrindung:
Grundsatzlich soll die Festlegung der ortsuiblichen Aufl3enwandflachen der Gebdude im

Ziegelsichtmauerwerk eine grof3flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes
oder weil3es Verblendmauerwerk bzw. weild geschlammter Kalksandstein verhindern.
Allerdings sind im Bereich beidseitig der Graf-Ulrich-Stral3e und sudlich der Oldersumer
StralRe zahlreiche Putzfassaden vorhanden, die dem Gebiet einen eigenen Charakter
verleihen. Mit der Festsetzung der Putzfassaden in Teilbereichen des Plangebietes soll somit
dem Ortscharakter entsprochen werden. Die Farbgebung bei Putzfassaden kann sich nicht
an den Vorgaben fir die Verblendsteine orientieren, sondern eher an den tblicherweise in
der Stadt Aurich verwendeten Farben z.B. im Umfeld der Denkmalpflege oder Sanierung.
Daher wird fur die Farbgebung der Putzfassaden eine Abstimmung mit der Abteilung Planung
der Stadt Aurich festgesetzt.

Bis zu einer gewissen GroRe ordnen sich die beschriebenen Gebaudeteile sowie
Nebenanlagen und Garagen noch den verblendeten Gebauden (Hauptanlagen) unter und
wirken sich von daher nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild aus. Sie kénnen deshalb
auch aus unterschiedlichen Materialien zulassig sein.

6.2.2 Traufwandhohe / Nebengiebel (884 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die Traufwandhothe darf das Mafl3 von 6,50 m tber Normalhéhe Null (NHN) an keiner Stelle
unterschreiten und - mit Ausnahme von Traufen bei Dachgauben und Krippelwalmen - das
MalR von 11,50 m uber Normalhohe Null (NHN) an keiner Stelle Uberschreiten. Als
Traufwandhohe gilt das MalR tUber Normalnull (NHN) und den &auf3eren Schnittlinien von
AuRRenwand und Dachhaut. Fir Gebaude mit zulassigerweise errichteten Mansarddachern
wird als Traufwandhdhe das Mal3 Gber Normalnull (NHN) und der inneren Schnittlinie von
Aulenwand und Dachhaut angesehen.

Fur Nebengiebel an den Traufseiten darf diese Traufwandhdéhe max. 12,50 m Uber
Normalhohe Null (NHN) betragen, wenn der Giebel nicht breiter als 1/3 der jeweiligen
Trauflange ist. Fir Gebdude mit zulassigerweise errichteten Mansarddéachern wird als
Traufwandhohe das Malf3 Gber Normalnull (NHN) und der inneren Schnittlinie von AuRenwand
und Dachhaut angesehen.

Begrindung:
Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehdhe und der Dachform soll erreicht

werden, dass keine Uberdimensionierten Bauten entstehen konnen. Gebéaude, die das
festgesetzte Mal3 Uberschreiten wirden, figen sich nicht in die vorhandene Bebauung ein
und sind daher unzulassig.

Da bei Mansarddachern tblicherweise eine sehr steile Dachflache angesetzt wird, wirde die
Traufwandhohe bei einer Bemessung des &auleren Schnittpunktes von Dachhaut und
AulRenwand zur Folge haben, dass eine unproportioniert grof3e Dachflache entsteht, so dass
im Falle der Errichtung von Geb&duden mit Mansarddachern die inneren Schnittlinie von
Aulenwand und Dachflache als Bemessungsgrundlage angesetzt wird.

6.2.3 Dachform (884 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Déacher — mit Ausnahme der
Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen
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gem. 8 12 BauNVO- mit einer Neigung von mindestens 30° und hdchstens 48° zulassig. Bei
Mansarddachern darf der untere Teil eine Neigung von maximal 80° haben, wahrend der
obere Teil des Daches eine Neigung von mindestens 20° aufweisen muss. Nebenanlagen
als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind ausnahmsweise mit
einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zulassig.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn es
sich um untergeordnete Bauteile gem. 85 Abs. 3 und 4 NBauO handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das
den festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

Begriindung:
Das Dach des einzelnen Geb&audes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen

einen wichtigen Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform (Satteldach, Walmdach oder Mansarddach) als auch die Bandbreite der
Dachneigung entspricht der ortstypischen Bebauung.

Das Satteldach ist die verbreitetste Dachform im Plangebiet sowie in der gesamten Region.
Viele Déacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten
abgewandelt worden. Dazu z&hlen auch die Abwalmungen der Giebeldreiecke.

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

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach
alle Dachformen Ublich und im Plangebiet zuladssig. Da sich die nach Baurecht
untergeordneten Gebaudeteile sowie Wintergarten sowohl in der Gro3e als auch in der
Funktion dem Hauptgebdude unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung bezlglich des
Siedlungsbildes keine Bedenken.

Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen weichen in der Regel von den
vorgegebenen Dachneigungen der Hauptgebaude ab, ordnen sich diesem jedoch in Grol3e
und Funktion unter. Eine zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch
sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung
ausgenommen.

6.2.4 Dachaufbauten (884 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf ¥z der jeweiligen Trauflange des
Gebaudes nicht Uberschreiten. Die Trauflange bemisst sich aus den AulRenseiten der
AuBenwande. Der Giebelwandabstand zu den Dachaufbauten (AuRenseite der
AuBRenwande), der Abstand des Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat — in Dachneigung
gemessen — und der Abstand der Dachgauben untereinander darf das Mal3 von 1,00 m an
keiner Stelle unterschreiten.

Uberschreitet die Gesamtlange der Dachgaube 1/3 der Trauflange, so ist sie in mindestens
zwei Gauben, die in Gestaltung und Material gleich sind, aufzuteilen.

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

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

6.2.5 Dacheindeckung (884 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen iber 35° Dachneigung sind mit
orangefarbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw.
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nicht glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel — Begriffe und
Produktspezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht glanzenden Betondachsteinen (DIN
EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fur Décher und Wandbekleidungen —
Produktanforderungen®) oder Reet vorzunehmen.

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

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

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

als schwarzblau und graublau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 5004
und 5008;

als grau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Ausnahme
von 7023.

Einschrankungen sind mdglich.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

wenn es sich um untergeordnete Bauteile gem. 85 Abs. 3 und 4 NBauO handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des Gebéaudes liegen, das den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger als
die Halfte der Dachflachen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (wie Sonnenkollektoren,
Absorberanlagen), oder

wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Geb&ude gem. § 14
BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

Begriindung:
Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als

die Form. Es sollen entsprechend der ndheren Umgebung Dacheindeckungen in roten bis
rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zuldssig sein. Ebenso soll
eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen unglasierten Dachziegeln zugelassen
werden.

Die typische Erscheinungsform fir die regionale Dachlandschaft sind nicht glasierte bzw. nicht
glanzende Dachziegel oder Betondachsteine. Andere Materialien sind bei entsprechender
Sonneneinstrahlung nur noch als reflektierende, z.T. blendende Flache wahrnehmbar, so dass
der Farbton der Dachflachen nicht mehr erkennbar ist. Aus diesem Grund werden glasierte /
glanzende sowie edelengobierte Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, da diese fir
das Gesamterscheinungsbild des Stadtbildes von geringerer Bedeutung sind. Aufgrund der
EnEV sind zudem alternative und umweltfreundliche Energiesparmal3nahmen und -
gewinnungsmdglichkeiten zu erflllen. Hier ist u.a. die Nutzung der Sonnenenergie zu nennen.
Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie sollen daher zuléassig sein. Auch
Garagen und Nebenanlagen unter 30 gm GréRRe sind von der Regelung ausgenommen, da
deren Erscheinungsbild beztglich der Dachlandschaft im Stadtbild nicht entscheidend ist.

6.2.6 Vorgartenbereiche

6.2.6.1 Einfriedung im Vorgartenbereich (884 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Einfriedungen im Vorgarten sind ausschliel3lich als Hecken aus heimischen und
standortgerechten Gehdlzen gemafll Pflanzliste, offenen Holzz&unen oder Drahtzaunen
zuldssig. In den Bereichen E und F des Plangebietes, die von der Graf-Ulrich-Stral3e
erschlossen werden, sind diese bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m zul&ssig. Die
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Festsetzung erlaubt eine freie Wahl der Materialien. Die Einfriedungen sind aus 6kologischen
Grinden in Bodennahe fur Kleintiere durchlassig zu halten.

Begrindung:
Diese Festsetzung dient der Aufenthaltsqualitat der Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung

von stadtklimatischen Aspekten sowie dem Erhalt von Lebensraumen. Der Vorgarten ist der
Eingangsbereich und die Repréasentationsflache eines Grundsticks. Ein offener und
durchgrinter Charakter einer Siedlung ist in zunehmendem Mal3e bedeutsam. Die Vorgarten
dienen nicht nur den Bewohnern durch ihre Asthetik, sondern auch den Besuchern des
Quatrtiers als halb6ffentliche R&aume. Eine positive Gestaltungspflege ist daher im offentlichen
Interesse. Die Graf-Ulrich-Stral3e ist durch eine schmale Verkehrsflache und beidseitige
Wohnbebauung mit Vorgérten gepragt. Mit der Festsetzung wird die Erhaltung der in diesem
Planbereich speziellen Ortstypik bewirkt. Aul3erdem schranken hohe bzw. massive
Zaunelemente und auch hochgewachsene Hecken das Blickfeld ein und lassen den Raum
noch schmaler wirken. In anderen Bereichen des Plangebietes sind derartige
Hohenbeschrankungen nicht erforderlich.

6.2.6.2 Gestaltung Vorgartenbereich (884 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Die Bereiche zwischen der zugehorigen ErschlieBungsstrale und der vorderen Baugrenze
gelegenen Flachen (Vorgartenbereich) sind bis auf den Anteil der notwendigen Geh- und
Fahrflachen vollflachig mit bodenbedeckender Vegetation (Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Gehdlze) zu begriinen und auf Dauer zu erhalten.

Begriindung:
Diese Festsetzung dient der Aufenthaltsqualitét der Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung

von stadtklimatischen Aspekten sowie dem Erhalt von Lebensraumen.

Der Vorgarten ist der Eingangsbereich und die Reprasentationsflache eines Grundsticks. Ein
offener und durchgrunter Charakter einer Siedlung ist in zunehmendem Mal3e bedeutsam. Die
Vorgarten dienen nicht nur den Bewohnern durch ihre Asthetik, sondern auch den Besuchern
des Quartiers als halboffentliche Raume. Eine positive Gestaltungspflege ist daher im
Offentlichen Interesse.

6.2.6.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (884 Abs. 3
Nr. 6 NBauO)

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

Begrindung:
Diese Festsetzung dient der Aufenthaltsqualitat der Siedlungsstruktur unter Berticksichtigung

von stadtklimatischen Aspekten sowie dem Erhalt von Lebensraumen.

Der Vorgarten ist der Eingangsbereich und die Reprasentationsflache eines Grundstiicks. Ein
offener und durchgruinter Charakter einer Siedlung ist in zunehmendem Mal3e bedeutsam. Die
Vorgarten dienen nicht nur den Bewohnern durch ihre Asthetik, sondern auch den Besuchern
des Quartiers als halboffentliche Raume. Eine positive Gestaltungspflege ist daher im
offentlichen Interesse.
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6.2.7 Ordnungswidrigkeiten

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

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage dafir geschaffen, dass die Tatbestéande der

Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Verstd3en durch Bul3gelder geahndet werden kdonnen.
Im Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Baugenehmigungen nach § 62 NBauO
verbunden sind, sollte bei VersttRen in der Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit
BuRRgeldern in angemessener Hohe eingeleitet werden, um so die Bevolkerung auf die
Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den
Adressaten auch zu einem bestimmten zukinftigen Verhalten veranlassen.

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

6.3 Hinweise

6.3.1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
koénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemadlR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und muissen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden.

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

6.3.2. Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.
Anfallende Abfalle unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreis Aurich in der jeweils giiltigen Fassung.
VerwertungsmaflRnahmen sind mit dem Landkreis Aurich bzw. der zustandigen
Genehmigungsbehérde abzustimmen.

Im Falle mineralischer Abfalle sind die Anforderungen der LAGA Richtlinie M20 zu beachten.

6.3.3 Abfallwirtschaft, Kontaminationen und Bodenbehandlung

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gltigen Fassung einer
ordnungsgemaéafien Entsorgung zuzufihren.

Sollte es bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Kontaminationen des Bodens kommen,
ist unverzuglich die Untere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
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Die im Zuge von BaumafRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
Mafinahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pflligen,
eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder
tbernommen werden kdnnen.

6.3.4 Sichtfelder

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

6.3.5 Baumschutzsatzung der Stadt Aurich

(8 22 Absatz 1 Niederséchsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz und §
29 Bundeshaturschutzgesetz Geschitzte Landschaftsbestandteile)

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten
Einzelbdume, die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25a Baugesetzbuch als anzupflanzen
festgesetzten Einzelbaume und die zeichnerisch als nach Baumschutzsatzung geschiitzt
dargestellten Einzelbdume sind nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom
1.12.1983, zuletzt geandert am 18.5.2006, als geschitzte Landschaftsbestandteile geschutzt.
Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie
sonstige Schadigungen der B&dume sind zu vermeiden.

Im Plangebiet sind 130 Einzelbdume mit Schutz nach der Baumschutzsatzung vorhanden.
Davon werden 91 Einzelbaume zudem im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.
Aufgrabungen und nicht als Pflegemal3nahme zulédssige Ausastungen im Kronenbereich von
geschitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig.

Zustandig fiir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.

6.3.6 Naturdenkmaler

(8 21 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz und § 28
Bundesnaturschutzgesetz)

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten EinzelbAume mit dem zeichnerischen Hinweis
ND sind zugleich als Naturdenkmale geschutzt.

Die Blutbuche (Fagus sylvatica Atropunicea) auf dem Grundstiick Reilstral3e 7 ist zugleich als
Naturdenkmal AUR 55 nach 8 21 Niedersdchsisches Ausflihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz geschutzt. Die diesbeziigliche Schutzverordnung des Landkreises
Aurich vom 26.09.2019 ist zu beachten.

Die Rotbuche (Fagus sylvatica) auf dem Grundstuck Graf Ulrich-Stral3e 6 ist zugleich als
Naturdenkmal AUR 112 nach 8 21 Niedersédchsisches Ausfilhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz geschitzt. Die diesbeziigliche Schutzverordnung des Landkreises
Aurich vom 11.08.1983 ist zu beachten.

Die Baumgruppe sudlich der Graf Ulrich-StraRe (4 Hainbuchen/Carpinus betulus) auf dem
Grundstuck Graf Ulrich-StraRe 1 ist zugleich als Naturdenkmal AUR 113 nach § 21
Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz geschitzt. Die
diesbezigliche Schutzverordnung des Landkreises Aurich vom 11.08.1983 ist zu beachten.
Die Baumgruppe noérdlich der Graf Ulrich-Strale (2 Rotbuchen/Fagus sylvatica, 2
Hollandische Linden/Tilia vulgaris, 1 Stieleiche/Quercus robur, 1 Rosskastanie (Aesculus
hippocastanum) auf dem Grundstiick Julianenburger StralRe 23 ist zugleich als Naturdenkmal
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AUR 114 nach 8 21 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
geschutzt. Die diesbezlgliche Schutzverordnung des Landkreises Aurich vom 11.08.1983 ist
zu beachten.

Zustandig fur die Uberwachung ist jeweils die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises
Aurich.

6.3.7 Gewasserunterhaltung

Anpflanzungen (Hecken, Baume etc.) und bauliche Anlagen jeglicher Art (Wohnhauser,
Carports, Gartenhauser, Zaune, Pflasterungen etc.) haben einen Abstand von mindestens
1,00 m ab Bdschungsoberkante zu Oberflachengewassern (Graben etc.) einzuhalten.

6.3.8 Erkundigungspflicht

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

6.3.9 DIN-Normen

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

7 Ver- und Entsorgung

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt bereits tUber den Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

7.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bereits durch Anschluss an das vorhandene
Ortskanalisationsnetz.

7.3 Gas- und Elt- Versorgung
Die Gas- und Elt-Versorgung erfolgt bereits durch das Netz der EWE AG.

7.4  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefihrt.
7.5 Oberflachenentwasserung

Der Geltungsbereich der Bauleitplanung befindet sich in einem durch die rechtskréftigen
Bebauungsplane 41/1, 41/2 und 63 beplanten Innenbereich. Die Beurteilung von
Baugesuchen erfolgt demnach derzeit nach den Reglungen der BauNVO von 1977. Demnach
ware eine Vollversiegelung von Grundsttcksflachen zul&ssig, da Nebenanlagen und Zufahrten
gem. 8 19 Abs. 4 (BauNVO 1977) nicht auf die Grundflache angerechnet wurden.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes, der eine Neuordnung verbunden mit einer
maldvollen Nachverdichtung dieses Innenbereiches anstrebt, wird zukinftig der 8 19 Abs. 4
der BauNVO von 2021 zur Anwendung kommen, wonach eine Uberschreitung der
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Grundflache fur Zufahrten und Nebenanlagen nur noch eingeschrankt moglich sein wird. Somit
wird die Versiegelungsrate zukinftig eingeschréankt, so dass das vorhandene
Oberflachenentwéasserungssystem weiterhin Bestand haben wird.

7.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist bereits vorhanden und kann durch
entsprechende Anbieter erweitert werden.

8 Hinweise zum Verfahren nach BauGB
Die nachfolgenden Hinweise werden verfahrensbegleitend eingestellit.

8.1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2)

Der VA der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 16.01.2017 den Aufstellungsbeschluss zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 41/1/N ,Oldersumer Stra3e / Graf-Ulrich-Strale”
sowie des Bebauungsplans Nr. 63N ,Graf-Ulrich-Stral’e / Am Neuen Hafen“ gemal} § 2 Abs.
1 BauGB gefasst. Beide Plane werden im weiteren Verfahrensverlauf zum Bebauungsplan mit
der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 372 ,Nordlich und sidlich Graf-Ulrich-Stralle”
zusammengefasst.

Die Aufstellungsbeschliisse sind gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 15.06.2018 ortsiblich bekannt
gemacht worden.

8.2 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde durch offentliche Bekanntmachung vom 15.06.2018 iber das
Planungsvorhaben informiert und hatte in der Zeit vom 25.06.2018. bis zum 13.07.2018
Gelegenheit zur Einsicht der Unterlagen und zur Stellungnahme.

8.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange (8 4 Abs. 1BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. 8 4 Abs.1 BauGB an
der Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Vorentwurf der Begriindung wurde ihnen
am 22.06.2018 durch postalische Zusendung iberlassen. Damit wurde ihnen bis zum
13.07.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8.3 Erneute Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde durch o6ffentliche Bekanntmachung vom 04.09.2020 (iber das
Planungsvorhaben und gleichzeitig Uber die Zusammenfassung der Bebauungspléane
41/1/N und 63N in einem Planverfahren als Bebauungsplan Nr. 372 informiert und hatte in
der Zeit vom 14.09.2020 bis zum 05.10.2020 Gelegenheit zur Einsicht der Unterlagen und
zur Stellungnahme.

8.3 Erneute Friuhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger
Offentlicher Belange (8 4 Abs. 1BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.1
BauGB an der Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Vorentwurf der
Begrindung wurde ihnen am 11.09.2020 durch postalische Zusendung Uberlassen.
Damit wurde ihnen bis zum 05.10.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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8.4. Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (88
3 Abs. 2,4 Abs. 2)

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslequng wurden am ......... durch die
Tageszeitungen und vom ........ bis zum ........ durch Aushang im Rathaus der
Stadt Aurich ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und
die Begriindung haben vom ........ bis einschlieBlich ........... gemaéls § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom ..........
eingeleitet. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden tber
die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum ........... ihre Stellungnahme
abzugeben.

8.5. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1)

Der Rat der Stadt Aurich hat nach Prifung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2
BauGB den Bebauungsplan Nr. 372 ,Nérdlich und siidlich Graf-Ulrich-StralBe” nebst
Begriindung in seiner Sitzung am ........ diesen als Satzung geméal3 § 10 BauGB
sowie die Begriindung beschlossen.

8.6. In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss ist gemalRl § 10 BauGB am ........cccccceeeeeeen. im Amtsblatt fir den
Landkreis Aurich und fur die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr.
372 ,Nérdlich und sudlich Graf-Ulrich-Stralle” ist damit am ................... rechtsverbindlich
geworden.

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

Blrgermeister
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