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Bebauungsplan Nr. 310 NWP)
TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Stadt Aurich hat die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung
der Stadtsanierung im norddstlichen Teil der Altstadt zwischen Gro3e Mihlenwallstraf3e und
Wallstral3e zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 310 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
- PlanzV), das Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 310 liegt westlich der Grof3en Muhlenwallstral3e und 6stlich der Wall-
straBe. Im nordlichen Anschluss an das Plangebiet ist ein Parkplatz und im Nordwesten der
ZOB vorhanden. Das Quartier befindet sich nordlich und 6stlich der durch Einzelhandelsnut-
zung gepragten Ful3gdngerzonen und ist entlang der WallstraR3e uberwiegend durch eine
kleinteilige ein- bis zweigeschossige Bebauung gepragt. Die Gebaude an der WallstralRe wer-
den teils gewerblich und teils zum Wohnen genutzt. Es sind auch Leerstande vorhanden. Die
Fassadenabwicklung der Gebaude an der Ostlichen Wallstral3e ist durch unterschiedliche
Dachformen und eine unterschiedliche Hohenentwicklung gepragt. Dabei liegt die Gebaude-
hohe Uberwiegend unter 10 m und damit unter der Héhenentwicklung des Altstadtquartiers auf
der Westseite der WallstrafRe. Im stidwestlichen Abschnitt des Plangebietes (Wallstral3e 24)
und im norddéstlichen Abschnitt des Plangebietes (WallstraBe 48) wurden zwischenzeitlich
Neubauvorhaben realisiert. Dabei handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus an der
Wallstral3e 48 und ein Mehrfamilienhaus an der Wallstral3e 24.
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Fassadenabwicklung WallstralR3e 54 bis 28
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Ruckwartig der Gebaude an der Wallstral3e befinden sich teilweise grofiere Nebengebaude
und Garagen sowie grofRere zusammenhangende Stellplatzflachen, die an die Grof3e Muhlen-
wallstraf3e angebunden sind. Auf einigen der langgestreckten Grundstiicke sind auch kleintei-
lig Garagen, Nebenanlagen und einzelne Stellplatze vorhanden. Der Anteil an Gartenflachen
und Griunflachen in dem Quartier ist sehr gering. Lediglich im nérdlichen Abschnitt ist eine
zusammenhangende Griunflache mit Baumbestand vorhanden. Im sidlichen Abschnitt des
Plangebietes befanden sich die baulichen Anlagen eines ehemaligen Reifenhandels mit grof3-
flachiger Uberbauung und Versiegelung, die zwischenzeitlich abgerissen wurden. Daran
schliel3en ebenerdige Stellplatzflachen mit Anbindung an die GrolRe Mihlenwallstraf3e an. Zu-
dem befinde sich in diesem Abschnitt ein Baudenkmal (Speicher). Den siidlichen Abschluss
des Plangebietes bildet die Zufahrt zu einer gréReren Tiefgarage.

1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet erfasst einen ca. 1 ha grof3en Teilbereich im Nordosten der Altstadt von Aurich.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Osten durch die GrolRe Mihlenwallstral3e (Bundesstral3e B 72),

im Westen durch die Wallstral3e,

im Norden durch einen 6ffentlichen Parkplatz,

und im Stden durch die bebauten Grundstiicke Wallstral3e Nr. 14 und GroRe Mihlenwall-
straf3e Nr. 28.

Uy

15 Planungsrahmenbedingungen
15.1 Raumordnung

Landesraumordnungsprogramm
Das LROP Niedersachsen 2017 /Anderung 2022 enthéalt keine der Planung entgegenstehen-
den Darstellungen.

Regionales Raumordnungsprogramm

Nach dem RROP 2018 gehért das Plangebiet zum zentralen Siedlungsgebiet des Mittelzent-
rums Aurich. Das Plangebiet gehort zum Versorgungskern. Die mit dieser Bauleitplanung ver-
folgte Umsetzung des Rahmenplanes zur Sanierung, Starkung und Aufwertung der Innenstadt
steht mit den Zielen der Raumordnung in Einklang.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPHYV)

Die Planungsebenen sind angehalten, auf Grundlage der im BRPHV formulierten Ziele und
Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und -anpassung, eine
verbindliche und landeribergreifende Berlcksichtigung der Hochwasserrisiken sowie die Aus-
wirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzunehmen. Daher
wurde Uberprift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uberschwemmungsgebiet,
einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem Risikogebiet auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfe-
nahme der Niedersachsischen Umweltkarten ergibt, dass das Plangebiet in keinem der auf-
gefuhrten Félle betroffen ist.
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1.5.2 Bauleitplanung

U4 Flachennutzungsplan

Fur das Plangebiet gilt die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes. Gegenstand der Ande-
rung war insbesondere die Umwandlung von gemischten Bauflachen in Wohnbauflachen, um
daraus besonderen Wohngebiete zu entwickeln. Zudem wurde eine bisherige Gemeinbedarfs-
flache der gemischten Bauflache zugeordnet. Der Bebauungsplan Nr. 310 wird aus einer ge-

mischten Bauflache und einer Wohnbauflache entwickelt.
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Auszug aus der 37.

U Bebauungsplane

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 173 mit der Auswei-
sung eines Kerngebietes. Im Kerngebiet sind Einschrankungen fir Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhausern und Garagen und fur Vergniigungsstétten, Spielhallen und Betriebe mit
Darbietungen sexuellen Charakters getroffen worden. Eine Wohnnutzung in den Oberge-
schossen ist allgemein zuldssig. In Teilbereichen ist in den Obergeschossen nur eine Wohn-
nutzung zulassig; Gebaude und Raume fur freie Berufe sind unzulassig. Garagen sind nur als

Tiefgarage zugelassen, ebenerdige Stellplatze sind nicht zulassig.
Die Stadt hat fiir einen Teilbereich die 3. Anderung des Bebauungsplanes 173 zur Anderung
der Nutzungsfestsetzungen aufgestellt. Die zulassige Art der baulichen Nutzung wurde an die

Ziele des Rahmenplanes zur Stadtsanierung angepasst. Die Lambertikirche mit dazugehdri-
gen Grundsticksflachen ist als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Fir die Ubrigen Flachen sind

Kerngebiete und Mischgebiete ausgewiesen.
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Fur das westlich angrenzende Quartier wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 173, 1.Anderung
aufgestellt. Im Vorentwurf sind die Flachen an der dem Plangebiet gegenlberliegenden Wall-
stral3e als Mischgebiet und besonderes Wohngebiet ausgewiesen. Im Mischgebiet sollen min-
destens zwei und maximal drei Vollgeschosse sowie eine Grundflachenzahl von 0,8 zugelas-
sen werden. Geplant ist eine geschlossene Bauweise, eine Mindesttraufhéhe von 6,5 m, eine
maximale Traufh6he von 9,5 m und eine maximale Firsth6he von 12,5 m. Im besonderen
Wohngebiet sind zwei Vollgeschosse und eine Grundflachenzahl von 0,6 vorgesehen. Geplant
sind eine maximale Traufhohe von 6,5 m, eine maximale Firsthohe 11,5 m sowie eine abwei-
chende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung und verringerten Grenzabstéanden. Die tber-
baubare Flache ist entlang der Wallstral3e 16 m tief und zur Wallstra3e durch eine Baulinie
begrenzt. Der Bebauungsplan enthalt zudem umfangreiche 6rtliche Bauvorschriften fur die
Bebauung entlang der Altstadtstral3en.

153 Vorbereitende Untersuchung

Mit Ratsbeschluss vom 13.11.2003 hat die Stadt Aurich Vorbereitende Untersuchungen ge-
maf § 141 BauGB fir ein 32,36 ha grofRes Untersuchungsgebiet der Innenstadt/Altstadt ein-
geleitet. Die Untersuchungen sollten klaren, ob und in welchem MalRRe stadtebauliche Miss-
stande vorliegen, die Voraussetzungen fur eine férmliche Festlegung als stadtebauliches Sa-
nierungsgebiet bilden.

Anlass der Einleitung von Vorbereitenden Untersuchungen war der zunehmende Umfang von
Ladenleerstanden, vor allem in den Randbereichen der Innenstadt/ FuRgangerzone aufgrund
fehlender Nachfrage nach Laden- und Buroflachen bzw. Parallelentwicklungen am Stadtrand.
Vor diesem Hintergrund gewinnen andere Nutzungen — vor allem das Wohnen — an Bedeu-
tung. Allerdings liegen im Bereich der ErschlieBung und des Parkens Situationen vor, die die
Attraktivitat der Innenstadt als Einkaufszentrum und Wohnstandort gefahrden. Zielsetzung der
Untersuchung war somit, die Missstande im Untersuchungsgebiet im Hinblick auf die sich ver-
andernde Nachfrage und Nutzungssituation differenziert herauszuarbeiten sowie im Rahmen
des Erneuerungskonzeptes den mdoglichen Entwicklungs- und Handlungsspielraum zu ver-
deutlichen.

Die Untersuchungen haben aufgezeigt, dass die Innenstadt die ihr in der Vergangenheit zu-
gedachte Funktion als expandierender Standort von Einzelhandel und Dienstleistung nicht
mehr bzw. nicht mehr in dem urspringlich geplantem Maf3e erfillt. Die Grundlage fir eine
Erneuerung der Innenstadt soll daher eine funktionale Neubestimmung bilden, die die bisheri-
gen Entwicklungsziele ab&ndert. Hierzu sollen die funktionierenden Einzelhandelsbereiche
stabilisiert und in Form einer Nord-Sudachse zwischen dem Marktplatz und dem Carolinenhof
verbunden werden. Zudem soll die Wohnnutzung gestarkt werden und eine funktionale und
gestalterische Aufwertung in der Erschliel3ung der Innenstadt erfolgen.

154 Stadtebaulicher Wettbewerb

Die Stadt hat zur Verbesserung der Innenstadtsituation und Beseitigung der stadtebaulichen
Defizite einen Wetthewerb ausgelobt. Das Wettbewerbsgebiet erstreckt sich von der histori-
schen Altstadt Gber den Altstadtring bis an das Einkaufscenter Carolinenhof und schlief3t den
Georgswall mit ein. Die Ergebnisse des Wettbewerbs beinhalten Konzepte zur Verbesserung
der Verbindung der Altstadt mit der FulRgangerzone und dem Marktplatz tber eine Passage
(Ausbau des Rathausgangs) mit dem Carolinenhof sowie die Erlebbarmachung des Georgs-
walls als historisches Erbe und Naherholungsbereich und die Einbindung des Rathauses in
einen Nutzungs- und Gestaltungszusammenhang auf der Nord-Sud-Achse. Der Umbau des
sudlichen Georgswalls einschliel3lich des Hafenplatzes sowie die Aufwertung des Carolinen-
gangs und der Marktpassage sind zwischenzeitlich erfolgt.



Stadt Aurich 7
Bebauungsplan Nr. 310 (NWP)

155 Einzelhandelsgutachten

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Aurich wurde im Zeitraum von November 2012 bis
Oktober 2015 von der CIMA-Beratung und Management aus Libeck neu aufgestellt. Das Ein-
zelhandelskonzept mit Stand vom 28.10.2015 wurde dem Bauausschuss der Stadt Aurich am
06.04.2016 zur Beratung vorgelegt. Das Einzelhandelskonzept wurde im Juni 2016 vom Rat
der Stadt Aurich als stadtebauliches Entwicklungskonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch)
beschlossen.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fur Sortiments- und Verkaufsflachen-
festsetzungen an bestimmten Standorten und gibt als informelles Planungsinstrument den Ent-
wicklungsrahmen vor. Wesentliche Zielsetzungen der kunftigen Einzelhandelsentwicklung be-
treffen die Weiterentwicklung, insbesondere des groR¥flachigen Einzelhandels, in den zentralen
Versorgungsbereichen der Stadt. Der zentrale Versorgungsbereich im planungsrechtlichen
Sinn ist der Innenstadtbereich Aurichs. Um die Bedeutung des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt und dessen regionale Bedeutung fir das Mittelzentrum Aurichs zu erhalten
und zu fordern, soll die Einzelhandelsentwicklung Aurichs mittelfristig wesentlich auf diesen
Bereich konzentriert werden.

Die zentrenrelevanten Warengruppen/Sortimente wurden in Abstimmung mit dem Arbeitskreis
Einzelhandelskonzept ermittelt und in der sogenannten Auricher Sortimentsliste festgeschrie-
ben. Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen mdglichst auch im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt angesiedelt werden. Dartiber hinaus kénnen derartige Betriebe auch in in-
tegrierten Lagen in Wohn- und Mischgebieten zugelassen werden. Im Starken und Schwa-
chen-Profil des Einzelhandelskonzeptes wurde aufgezeigt, dass die Innenstadt im Kern gut zu
bewerten ist und eine gute Aufstellung im persdnlichen Bedarf sowie eine mittelzentrale Auf-
stellung in mehreren Warengruppen hat. Allerdings ist der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil
der Innenstadt in Relation eher unterdurchschnittlich ausgepragt. Schwachen sind auch Tra-
ding-Down-Ansatze in Rand- und Nebenlagen der Innenstadt sowie die Funktion des Markt-
platzes. Handlungsempfehlungen sind daher:

» eine gezielte Starkung der Innenstadt durch Ansiedlung von ,Magneten® und eine Star-
kung der schwachen Lagebereiche,

> eine Uberprifung der méglichen Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel (innen-
stadt-, nahversorgungs- und umlandvertréglich),

» eine Verknupfung von Malinahmen der Sanierung, der Wirtschaftsférderung und des
Stadtebaus zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt.

1.5.6 Rahmenplanung ,,Historische Altstadt Aurich“

Aufbauend auf den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchung ,Altstadt‘ aus dem Jahre
2004, dem der EU-Forderung zugrunde liegenden ,Wachstum- und Entwicklungskonzept®,
den Ergebnissen eines Einzelhandelsgutachtens, bestehenden stadtebaulichen Entwirfen so-
wie verkehrsplanerischen Untersuchungen wurde ein Rahmenplan erstellt, der als Grundlage
fur die zukinftige Entwicklungen der historischen Altstadt dient und Sanierungszielen und ver-
schiedener Projekte zur Starkung und Attraktivierung aufzeigt.

Ergebnis der der Rahmenplanung vorangegangenen Untersuchungen ist, dass die Innenstadt
ihre Funktion als expandierender Standort von Einzelhandel und Dienstleitung in dem ur-
sprunglich geplanten Maf3e nicht mehr erfillt.
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Die Ausweitung der innerstadtischen Laden- und Birozonen in die kleinteilig strukturierten
Randlagen der Altstadt ist nicht wahrscheinlich, da die Nachfrage nach diesen Flachen nicht
vorhanden bzw. nicht fir diesen Standort mobilisierbar ist. Dagegen werden der Ausweitung
des Wohnens in den Randbereichen angesichts der bestehenden Nachfrage Chancen einge-
raumt. Die Grundlage fir eine Erneuerung der Innenstadt muss daher eine funktionale Neu-
bestimmung bilden, die die bisherigen Entwicklungsziele abandert. Dabei bestehen zudem
gute Chancen, die Funktion fur den Tourismus weiter zu entwickeln. Die Rahmenplanung ent-
halt fasst folgende Leitbilder:

¢ Die historischen Strukturen des Stadtzentrums sind bei der Neugestaltung herauszuarbei-
ten. Die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und hierbei insbesondere im Bereich der
ehemaligen Wallanlagen ist zu verbessern. Die touristischen Funktionen der historischen
Altstadt sollen hierbei bewusst gestarkt werden.

¢ Die Funktion Aurichs als Einzelhandelsstandort ist zu stéarken. Zur Stabilisierung und Ent-
wicklung des Einzelhandels ist der zusammenhangende Hauptgeschéftsbereich der Alt-
stadt mit dem Einkaufs- und Freizeitzentrum Carolinenhof zu verkntuipfen. Die Endbereiche
der FuRgangerzone sind hierbei zu stabilisieren.

¢ Die Wohnfunktion ist im Stadtzentrum durch eine Wohnumfeldverbesserung, eine Zuord-
nung nutzbarer Au3enflachen, weitgehend schwellenfreies Wohnen und durch unkompli-
ziertes Parken in der Nahe der Wohnung zu starken. Die Ausweitung des Wohnens ist in
den Randbereichen vorzusehen.

Der Rahmenplan umfasst entsprechend den o.g. Leitbildern Aussagen zum Nutzungskonzept,
Verkehrskonzept, ruhenden Verkehr, Radwegenetz zum raumlichen Konzept und zum Durch-
fuhrungskonzept. Grundlage fur den Bebauungsplanvorentwurf und das stadtebauliche Kon-
zept ist die Rahmenplanung mit Stand vom April 2011.

1.5.7 Sanierungsplanung

Fur die historische Altstadt von Aurich ist im Rahmen der Sanierungsplanung durch das Buro
re.urban aus Oldenburg?® eine Analyse der stadtebaulichen Gestalt — mit dem Schwerpunkt:
Gestalt der privaten Grundstiicksrander entlang der 6ffentlichen Rdume — vorgenommen wor-
den. Hierzu wurde im Februar 2009 eine Broschire mit Gestaltungsmerkmalen und Gestal-
tungsempfehlungen fiir die historische Altstadt Aurich herausgegeben. Dabei wurden Vorga-
ben fir den Stadtgrundriss und die Parzellenstruktur, die Baukorper, die Fassadengestaltung,
die Schaufenster und Werbeanlagen sowie die Freiflachen gemacht. Aufbauend auf dieser
Grundlage wurden die 6rtlichen Bauvorschriften fiir diesen Bebauungsplan entwickelt.

1.5.8 Fachplanungen

Es wurde ein Parkraumkonzept fur die Innenstadt von Aurich durch das Biro PGT2 aus Han-
nover erstellt. In dem Konzept wurden Bestand und Auslastung der ebenerdigen Parkplatze
und Tiefgaragenstellplatze in der Innenstadt analysiert. Im Weiteren wurden unter Berlicksich-
tigung der durch die Rahmenplanung vorgeschlagenen Verbesserung der Stellplatzsituation
die kunftige Auslastung der Parkbereiche ermittelt und Malinahmenvorschlage zur Verbesse-
rung der Erschlielung der Parkraume entwickelt. Das Konzept wurde am 25.08.2016 vom Rat
der Stadt Aurich zur Kenntnis genommen.

1 re.urban, Escherweg, 1, 26121 Oldenburg

2 PGT Umwelt und Verkehr GmbH, Sedanstrae 48, 30161 Hannover
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2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Stadt Aurich hat die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung
der Stadtsanierung im norddstlichen Teil der Altstadt zwischen Grof3e Mihlenwallstralie,
Georgswall, Wallstral3e, Osterstral3e und Burgstral3e zu schaffen.

Entsprechend dem Nutzungskonzept der Rahmenplanung ,Historische Altstadt Aurich® soll
die Wohnfunktion in den Randbereichen der Innenstadt gestarkt werden. AufRerhalb der
Hauptgeschéaftsbereiche soll durch die Festlegung von besonderen Wohngebieten dem Woh-
nen Vorrang eingeraumt werden; hierzu gehéren auch die Flachen 6stlich der Wallstral3e. Die
gewerbliche Nutzung ist hier deutlich riicklaufig, was die zunehmende Leerstandsituation be-
legt. Daher sollen fir diesen Bereich sowie auch fir die rickwartigen Grundstiicke die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur zusatzlichen Wohnraum geschaffen werden.

Bei der in der WallstraRe vorhandenen sehr kleinteiligen Struktur mit erhaltenswerter Bausub-
stanz ist die Wohnnutzung auch eine geeignete Nutzung zur nachhaltigen Erhaltung dieser
Strukturen. Diese Neuausrichtung der Nutzung auf die Funktion Wohnen setzt eine Sanierung
der Geb&udesubstanz, eine Neuordnung der Blockinnenbereiche, Schaffung von privaten
Freiflachen und die Schaffung von Quartierstellplatzanlagen in raumlicher Nahe der Wohnun-
gen voraus. Aul3erhalb der Hauptgeschéaftsbereiche soll in den Randbereichen der Innenstadt
durch die Festlegung von Mischgebieten eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistungen gesichert werden.

Das baulich-raumliche Konzept des Rahmenplanes sieht die langfristige Erhaltung und Auf-
wertung der bisherigen Strukturen unter Beibehaltung der gegebenen Baufluchten vor. Entlang
der Grof3en Mihlenwallstral3e sollte nur eine geschlossene aber in sich gegliederte Bauweise
zulassig sein. Hier kann durch eine Randbebauung zusatzlicher Wohnraum geschaffen wer-
den und durch einen geschlossenen Gebauderiegel ein ruhiger Innenbereich entstehen. Unter
Berlicksichtigung einer Bebauung, die Aufenthaltsflachen bewusst von den Hauptverkehrs-
stra3en weg orientiert, kann so ein attraktiver Wohnraum entstehen. Durch die Riegelwirkung
der Bebauung wird auch ein Schallschutz fir die vorhandene Wohnbebauung an der Wall-
stral3e erreicht. Fur die Neuordnung des Bereichs zwischen der Wallstral3e und der grof3en
Muhlenwallstrafl3e wurde ein stadtebauliches Konzept von der NWP Planungsgesellschaft ent-
wickelt.

Das Konzept liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

» Der Lageplan zum stadtebaulichen Konzept zeigt eine der vorhandenen Wallanlage
nachempfundene Lage des Ful3- und Radweges parallel zu einer durchgehenden
Grinanlage mit Baumen. Zufahrten in das Plangebiet sind nicht vorgesehen, so dass
eine geschlossene Baumreihe entsteht. Durch die Hoherlegung des Ful3- und Radwe-
ges ergibt sich ein unterschiedliches Hohenniveau zwischen den Eingangsbereichen
der vorhandenen Hauser Wallstrafl3e und der geplanten Bebauung an der Grof3en Miih-
lenwallstrafl3e sowie in den Block-Innenbereichen.

» Im nordlichen Abschnitt ist eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe (Mischgebiet)
vorgesehen, der verbleibende Bereich wird dem Wohnen (Besonderes Wohngebiet)
zugeordnet.

» Entlang der GroRen Muhlenwallstra3e sind mehrgeschossige Mehrfamilienhauser als
Riegelbebauung vorgesehen, deren Wohn- und Aufenthaltsraume und Freibereiche
larmabgewandt angeordnet sind. Die Baufluchten sichern eine rdumliche Abgrenzung
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des Stral3enraumes. Die Bautiefe soll fir die Wohnbebauung und fir die Mischgebiets-
bebauung auf Gberwiegend 12,50 m begrenzt werden.

» Beider kleinteiligen Bebauung an der Wallstral3e ist eine Bestandserhaltung oder auch
ein Ersatz durch Neubauten maoglich. Die Uberbaubare Tiefe wird hier aufgrund der
sehr schmalen Grundstlicke bis 15 m zugelassen. Im nérdlichen Abschnitt ist die Gber-
baubare Tiefe auf 13,50 m begrenzt, um den Erhalt eines Baumes zu gewahrleisten.
Zudem ist hier der Erhalt des Baudenkmals zu beriicksichtigen. Im Bereich des Grund-
stiicks Wallstral3e 18 ist aufgrund des Baudenkmales die Bautiefe gestaffelt festge-
setzt.

» Das innere Quartier wird durch eine 6ffentliche Verkehrsflache erschlossen. Die ver-
kehrliche Anbindung des Quartieres an die ortliche ErschlieBung erfolgt tber &ffentli-
che Zufahrten von der Wallstraf3e und den Parkplatz von der Kleinen MihlenwallstralRe
sowie Uber FuBwege zur Wallstral3e und zum Ful3- und Radweg an der Grof3en Mih-
lenwallstraf3e. Dabei wird im stidlichen Abschnitt eine Grlinanlage mit einem Fuf3- und
Radweg im Anschluss an das Baudenkmal ,Speicher angebunden.

» In den Block-Innenbereichen sollen stralRenbegleitend private Stellplatze gesichert
werden. Diese Stellplatzanlagen dienen sowohl fiir die Versorgung der Neubebauung
an der GrofRen Muhlenwallstral3e als auch der Versorgung der Alt- oder Ersatzbauten
an der WallstraRe, wo sie den Abschluss der Gartengrundstiicke bilden. An den zur
GroRRen Muhlenwallstral3e ausgerichteten Gebauden kdénnen die Stellplatze in die ge-
planten Baukdrper integriert werden. Die ErschlieBung der Stellplatze ist tber die 6f-
fentliche Verkehrsflache gesichert.

» Die vorhandene Tiefgaragenzufahrt im Stden bleibt bestehen.

Insgesamt ermoglich das baulich-raumliche Konzept eine abschnittsweise ErschlieBung der
neuen Wohnquartiere unter Berlcksichtigung der derzeitigen Eigentumsverhdltnisse bzw.
dem laufenden Umlegungsverfahren.

1. Bauabschnitt: Die Umsetzung der stadtebaulichen Planung ist zunachst fur den sudli-
chen Abschnitt bis zum ersten Sperrgrundsttick (Gro3e Muhlenwallstral3e 16) geplant.
Die ErschlieBung ist tber die verkehrliche Anbindung an die Wallstral3e gesichert.
Gleichzeitig soll der parallel zur Grof3en Muhlenwallstral3e verlaufende Fuf3- und Rad-
weg und der Griinstreifen mit BAumen hergestellt werden. Die Umsetzung dieses Bau-
abschnittes erfordert den Wegfall von ca. 10 Stellplatzen im Norden. Die Realisierung
eines Mehrfamilienhaus an der Wallstral3e ist bereits erfolgt. Die Umsetzung soll noch
innerhalb des Sanierungszeitraumes bis 2030 erfolgen.

2. Bauabschnitt: Dieses betrifft den Abschnitt zwischen dem ersten und zweiten Sperr-
grundstick (WallstraBe 42). Die ErschlieBung kann temporér Uber das stadtische
Grundstiuck Wallstral3e 30 erfolgen. Eine Umsetzung innerhalb des Sanierungszeitrau-
mes wird angestrebt.

3. Bauabschnitt: Die Umsetzung kann erst erfolgen, wenn die Einstellplatze im Norden
nicht mehr bendtigt werden. Erst nach einer Verlagerung des ZOB kann Uber die Auf-
gabe der Einstellplatze nachgedacht werden; die Realisierung des 3. Bauabschnitts
kann daher nur langfristig erfolgen.
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Nach dem Verkehrskonzept des Rahmenplanes sollen die 6ffentlich zugénglichen Stellplatz-
anlagen durch Neuordnung so verteilt sein, dass in allen Teilbereichen der Altstadt eine gute
Stellplatzversorgung fur die geschéftliche Nutzung vorhanden ist. Im Bebauungsplan Nr. 310
sind jedoch keine 6ffentlichen Stellplatzanlagen vorgesehen. Die Stellplatze im Plangebiet die-
nen vorrangig den Bewohner des Quartiers. Stellplatze fur gewerbliche Anteile der Mischnut-
zung sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Entsprechend dem Durchfiihrungskonzept wurden bzw. werden Bauleitplane fur Teilberei-
che der Altstadt aufgestellt (siehe auch Kapitel 1.5.2). Fur groRere Teilflachen sind Umle-
gungsverfahren in der Durchfihrung bzw. bereits erfolgt. In weiteren Fachplanungen wurden
Konzept-, Gestaltungs- und Freiraumplanungen entwickelt. Die Stadt Aurich hat im Zusam-
menhang mit der Aufstellung der Bebauungsplane zur Umsetzung der Stadtsanierungsziele
die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt (siehe Kapitel 1.5.2).

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB

Die Stadt Aurich hat die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tiber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Losungen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung, unterrichtet. Hier ist eine private Stellungnahme
eingegangen mit dem Hinweis, dass die Nutzung der vorhandenen Garagen durch eine Ver-
legung langfristig gesichert werden muss. Der Hinweis wird beachtet.

3.1.2 Frihzeitige Behtrdenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB

Gemald § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrich-
tet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die Stellungnahmen mit Anregungen
und Hinweisen werden wie folgt abgewogen:

Landkreis Aurich

Die Hinweise des Landkreises zum Artenschutz werden beachtet. Zur ndheren Erfassung der
potenziell vorkommenden Flederméuse wurde 2013 eine Baumhdohlenkontrolle (Sinning,
Steinborn, 03/2013) vorgenommen. Die Ergebnisse der Kartierung wurden in den Umweltbe-
richt eingearbeitet. Die Maldgaben der Eingriffsregelung zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft sind im Rahmen
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens im vorliegenden Umweltbericht in Pkt. 2.3 ordnungs-
geman abgearbeitet und in der Abwagung in Teil | der Begriindung in Pkt. 3.2.3 entsprechend
berlcksichtigt. Die behdrdliche Prufung ist mit dem Bauleitplanverfahren sichergestellt.

Die schalltechnische Stellungnahme wurde 2024 aktualisiert und wird der Entwurfsfassung
beigefugt. Im Ergebnis ergeben sich passive Schallschutzmafinahmen entsprechend der
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Larmpegelbereiche IV bis VI sowie Mal3nahmen zum Schutz von Schlafraumen und von Au-
Benwohnbereichen. Bei Umsetzung der abschirmenden Bebauung verringern sich die MalR3-
nahmen speziell in den Block-Innenbereichen. Zum Larmschutz wurde die Abwéagung erganzt.

Landkreis Aurich / Hauptamtliche Brandschau Stadt Aurich

Die Hinweise zur Léschwasserversorgung wurden in die Begriindung aufgenommen.

Nds. Landesbehoérde fir StralRenbau und Verkehr, GB Aurich

Die Hinweise zur verkehrlichen ErschlieBung und zum Larmschutz werden berticksichtigt.

Von der Alternative mit dem Parkdeck wird abgesehen, so dass sich die Verkehre im Plange-
biet in einem vertraglichem Rahmen halten.

Nach detaillierter Abstimmung der Stadt mit der Landesbehdrde beziglich der Erschliel3ung
des Wohnquartieres wird auf eine direkte KFZ-ErschlieBung von der GroRRen-Muhlenwall-
stral3e in das Wohnquartier verzichtet und der Planentwurf erschlieBungstechnisch entspre-
chend veréndert.

Eine weitere wesentliche Anderung des Planentwurfs betrifft die innere ErschlieRung des
Wohnquartiers. Auf die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache soll nunmehr verzichtet
werden, da an der ErschlieBungsstralle zu viele private GrundstiickserschlieBungen liegen
und sich die Umsetzung einer privaten ErschlieBung als nicht praktikabel erweist. Die innere
ErschlieBung wird daher als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die Anregung zu den Sichtfeldern ist nicht mehr relevant, da die KFZ-Erschliel3ung von der
GroRRen Muhlenwallstral3e entfallt.

Die Anregung des Abstandes der Baulinie zum Ful3- und Radweg wird durch einen 2 m breiten
Abstand berucksichtigt.

Der Nachweis zum Larmschutz wurde erbracht.
Zu den 0.g. Belangen wurde die Abwagung entsprechend ergénzt.

Ostfriesische Landschaft

Die Hinweise zur archaologischen Denkmalpflege werden beachtet. In der Begriindung und in
der Planzeichnung wurden Aussagen zu den erforderlichen Malinahmen der archéologischen
Denkmalpflege aufgenommen.

Kabel Deutschland, EWE Netz, Deutsche Telekom, OOWV

Die Hinweise zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen. Aufgrund der
stadtebauliche Zielsetzung, die historische Wall- und Bepflanzungssituation zu rekonstruieren,
werden samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die sich teilweise bisher im geplanten An-
pflanzungstreifen am 6stlichen Plangebietsrand befinden, verlegt.

LGLN Aurich, Katasteramt Norden

Die Hinweise werden zur Plangrundlage werden beachtet. Es wurde eine Plangrundlage mit
Feldvergleich erstellt und die Plangrundlage aktualisiert.

Stadt Aurich, Kampfmittel

Der Hinweis, dass kein Kampfmittelverdacht besteht, wurde in die Plangrundlagen tibernom-
men.
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Gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte eine offentliche Auslegung der Plane mit den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. GemaR § 4 Abs. 2 BauGB werden
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange eingeholt. Die
Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in die Begriindung aufgenommen.

3.1.3 1. Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB

Die Stadt Aurich hat gemalR 8§ 3 Abs. 2 BauGB eine 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt. Es
sind zwei private Stellungnahmen eingegangen.

Einwender 1:

Die Anregungen betreffen stidlichen Grenzverlauf entlang der Tiefgaragenmauer, die offentli-
che Griunflache und die Baugrenze dstlich des Speichers sowie die Absturzsicherung der Tief-
garageneinfahrtsmauer. Die Anregung wird berilicksichtigt. Die Verkehrsflache wurde ange-
passt (In weiteren Abstimmungsgesprachen im Rahmen des Umlegungsverfahrens ist der
sudliche Grenzverlauf an den Speicher verlegt worden). Die Grunflache wird zugunsten des
besonderen Wohngebietes zuriickgenommen. Die urspringlich als éffentliche Grunflache fest-
gesetzte Grunflache wird als private Grunflache festgesetzt. Die Umgrenzung der Grinflache
wurde mit Einhaltung von Blickbeziehungen an die umgebenden Verkehrsflachen angepasst.
Die Anregung wird berlcksichtigt, die Baugrenze wurde angepasst.

Einwender 2:

Es bestehen Bedenken gegen die geplante Blockbebauung entlang der B 72, Es wird eine
Auflockerung durch Lohnen empfohlen. Dieses wirde den Verkehrslarm auf den anderen
Seite der B 72, insbesondere die Hauser entlang der Zingelstral’e mindern. Die Anregung wird
nicht bericksichtigt. Ziel der Planung ist es, einen durchgéangigen Larmriegel zu sichern. Durch
die geschlossene Bauweise wird der ,Innenbereich® deutlich von Larm der Grof3en Muhlen-
wallstral3e entlastet. Dieses fuhrt zu einer hdheren Wohnqualitat.

Die geschlossene Bauweise zur Riegelbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bleibt aus den 0.g. Griinden bestehen. Die ZingelstralRe liegt au3erhalb des Geltungsbereichs.
Fur einen Teilbereich der Zingelstral3e wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 298 eine schalltechnische Betrachtung durchgefihrt.

Zudem wird angeregt, die innere ErschlieRung als Einbahnstraf3e von Nord nach Sud zu fih-
ren. Es besteht Unverstandnis, dass keine Zufahrt von der Grofl3en Muhlenwallstrae erfolgt.
Sollte der Grund fir die Ablehnung der Einfahrt B72 in dem Bau der Stadtvillen am stidlichen
Ende liegen, so kénnten diese in die Mitte des Blockes geschoben werden. Die Anregung wird
zur Kenntnis genommen. Es ist eine abschnittsweise Erschlielung erforderlich. Grundsétzlich
ist eine Mischverkehrsflache als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Die verkehrliche
Fuhrung und Ausweisung obliegt der Unteren Verkehrsbehérde der Stadt Aurich. Die Einfahrt
wurde von den Fachbehdrden abgelehnt, um die Sicherheit des Verkehrs auf der Gro3en Miih-
lenwallstral3e nicht zu geféahrden. Das Erschliefungskonzept ohne zusatzliche Zufahrten zur
B 72 ist mit den Verkehrsbehérden abgestimmt und entspricht dem Verkehrskonzept im Rah-
menplan der Stadt Aurich.

Es wird angeregt, die neue Stral3e als SpielstraRe auszufiihren und in der Geschwindigkeit
entsprechend zu beschranken. Damit wirden alle Bordstein-Arbeiten entfallen. Die Anregung
wird bertcksichtigt. Im Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache.
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Im weiteren Verfahren wird mit der Unteren Verkehrsbehorde die Ausweisung der Verkehrs-
flache abgestimmt. Angedacht ist ein verkehrsberuhigter Bereich. Dieses ist fur die Bordstein-
Arbeiten nicht relevant.

Weitere Anregungen betreffen die Stellplatze. Hier wird eine 90°Drehung bei den Wallstrafl3en-
grundsttcken empfohlen. Zudem sollten die Stellplatze eine gréRere Tiefe haben. Die Anre-
gung wird berticksichtigt. Die Stellplatztiefe wird mit 6,0 m festgesetzt. Festgesetzt wird nur die
Umgrenzung der Flachen fur Stellplatze. Die genaue Lage der Stellplatze wird in der Erschlie-
Bungsplanung festgelegt.

Die aktuell geplante Zufahrt von der Wallstral3e sollte nach Auffassung des Einwenders zu
einem Ful3ganger- und Radweg mit einseitiger Griinanlage werden. Die Griinanlage an der
Einfahrt zur Tiefgarage sollte entfallen. Stattdessen sollte eine schmale Gabionenwand errich-
tet werden, die Bewuchs erhélt. Die Anregung wird nicht berticksichtigt. Die Zufahrt fir PKW
zur WallstralRe ist Bestandteil des Erschlieungskonzeptes und bleibt bestehen. Die Griinan-
lage bleibt bestehen, um eine Durchgriinung des Plangebietes zu und einen Ausgleich fir den
Verlust von Uberplanten Baumen zu erzielen. Auf der private Grunflache sind gemafd § 9 (1)
25 a BauGB zwei standortgerechte Laubb&ume oder 4 Obstbaume zu pflanzen.

Die Errichtung eines kombinierten Fu3- und Radweges entlang der B72 - nur damit eine gro-
Rere Bautiefe erreicht wird — wird seitens des Einwenders kritisiert. Eine Trennung von Ful3-
weg und Radweg wird zur Verkehrssicherheit fiir zwingend erforderlich gehalten. Es wird an-
geregt, den Radweg direkt an die Stral3e zu legen und die Grinanlage am Baugebiet anzu-
ordnen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Grund fiur die Anlage eines kom-
binierten FulR- und Radweges liegt nicht in einer groReren Bautiefe. Auf dem gesamten ,Alt-
stadtring® verfolgt die Stadt die Umsetzung von kombinierten Full- und Radwegen. Mit einer
Breite von 3,50 m ist die Ausbaubreite ausreichend dimensioniert.3 Die Griinanlage ist be-
wusst platziert, um den Ful3- und Radweg attraktiver zu gestalten und diesen raumlich von der
Grol3en MuhlenwallstralRe zu trennen.

Abschlieend regt der Einwender an, das Areal hinter der Sparkasse ebenfalls mehr zu be-
grunen - als Durchgang in die Stadt. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Areal liegt
auBBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

3.1.4 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman
§4 (2) BauGB
Die Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen werden wie folgt abgewogen:

Landkreis Aurich

Der Landkreis hat um Aussagen zur Oberflichenentwdsserung gebeten. Die Begriindung
wurde in Kapitel 3.2.5 ,Ver- und Entsorgung“ um Aussagen zur Oberflachenentwasserung er-
ganzt.

Es wird angeregt, die in den Planunterlagen und im Plangebiet dargestellten Grol3bdaume als
zu erhalten festzusetzen. Zudem sollen Festsetzungen zum Schutz der Baume getroffen wer-
den. Die Anregung wird dahingehend beriicksichtigt, dass die Kastanie auf der Grenze zwi-
schen den Grundstiicken Wallstral3e 52 und 54A zur Erhaltung festgesetzt wird und eine Fest-
setzung zum Schutz des Wurzelbereichs aufgenommen wird. Zudem werden in der Planzeich-
nung die Baume kennzeichnet, die durch die Baumschutzsatzung oder Einzelbaumsatzung

3im weiteren Verfahren erfolgt eine Verbreiterung auf 4,00 m (siehe auch Kapitel 3.2.1 zur verkehrlichen ErschlieRung)
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geschitzt sind. Zum Umgang mit den schiitzenswerten BAumen wurden entsprechende Hin-
weise aufgenommen. Eine Uberplanung ist zulassig, wenn eine Ersatzpflanzung erfolgt.

Die Hinweise zum Bodenschutz wahrend der Bautatigkeiten werden in Kapitel 3.2.6 ,Altabla-
gerungen, Bodenschutz® und auf den Hinweisen der Planzeichnung unter ,Bodenschutz er-
ganztt.

Der Hinweis zum Stand des RROP wird beachtet, die Begriindung wurde angepasst.

Nds. Landesbehoérde fir StralRenbau und Verkehr, GB Aurich

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Der Hinweis zu den abweichenden Ausfih-
rungen der FuB- und Radwegbreite wird beachtet. Es ist eine Breite von 3,50 m#4 vorgesehen;
die Begruindung wird angepasst.

Der Hinweis zur Lage der Kandle und Versorgungsleitungen wird beachtet. Die Anpflanzungs-
maflnahmen werden in Bezug auf die Lage der Versorgungsanlagen und der Lichtsignalan-
lage wird Uberprift. Die Versorgungsleitungen befinden sich derzeit in dem festgesetzten
Grunstreifen entlang der Gro3en Mihlenwallstral3e. Die Leitungen werden in den Bereich des
festgesetzten Ful3- und Radweges verlegt.

oowv

Der Hinweis zu den Versorgungsleitungen wird beachtet. Die westliche Versorgungsleitung
liegt in der Wallstral3e aul3erhalb des Plangebietes. Die ¢stliche Versorgungsleitung liegt im
Randbereich der grofzen Mihlenwallstraf3e. Die Versorgungsleitungen befinden sich derzeit in
dem festgesetzten Grinstreifen entlang der GroRen Muhlenwallstrafe. Die Leitungen werden
in den Bereich des festgesetzten Ful3- und Radweges verlegt. Die allgemeinen Hinweise zur
Versorgung werden zur Kenntnis genommen.

EWE Netz

Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen. Die Versorgungsleitungen be-
finden sich derzeit in dem festgesetzten Grinstreifen entlang der Grof3en Mihlenwallstraf3e.
Die Leitungen werden in den Bereich des festgesetzten Ful3- und Radweges verlegt.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zu Telekommunikationsanlagen werden zur Kenntnis genommen.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Die Hinweise werden beachtet; die Plangrundlage wurde ausgetauscht. Grundlage ist die
Plangrundlage mit Stand vom 07.05.2024.

Entwésserungsverband Aurich

Seitens des Entwasserungsverbandes Aurich werden keine Einwande und Bedenken erho-
ben. Die Belange des Verbandes werden nicht unmittelbar bertihrt. Erhdhte Abflussverschér-
fungen von Oberflachenwasser aus dem Plangebiet sind, aufgrund der bereits vorhandenen
Bebauung und Versiegelung, nicht zu erwarten. Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

41m weiteren Verfahren erfolgt eine Verbreiterung auf 4,00 m (siehe auch Kapitel 3.2.1 zur verkehrlichen ErschlieBung)
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Ostfriesische Landschaft

Gegen den o.g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege
leichte Bedenken aufgrund der Lage in der Altstadt/Umwallung ist zum Teil arch&ologische
Betreuung notwendig. Es missen, um einen Uberblick tiber die Befundsituation zu gewinnen,
den Umfang notwendiger archdologischer Malinahmen zu ermitteln und Verzégerungen mog-
lichst zu vermeiden, friihzeitig vor geplanten Bodeneingriffen Prospektionen stattfinden. Fur
die Prospektion ist maschinelle Unterstiitzung in Form eines Baggers notwendig. Aufgrund der
Ergebnisse ist das weitere Verfahren zu klaren. Der Hinweis wird beachtet; die Prospektionen
werden rechtzeitig durchgefuhrt.

3.15 2. Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB

Aufgrund Anderungen der Festsetzungen zu den Verkehrsflachen, den Griinflachen, den
Baumbestéanden und den Uberbaubaren Flachen wird der Bebauungsplan erneut 6ffentlich
ausgelegt. In diesem Zusammenhang erfolgt eine Ergdnzung der griinordnerischen Festset-
zungen und eine Angleichung der ortlichen Bauvorschriften an die Vorschriften der angren-
zenden Bebauungsplane.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB ist eine private Stellung-
nahmen eingegangen. Der Einwender hat Anregungen und Hinweise zu einem bestehenden
Bauvorhaben in der WallstralRe. Die Anregungen und Hinweise betreffen die Festsetzung der
Trauf- und Firsth6hen, den Ausschluss von Dacheinschnitten, die Anlage von Sonnenkollekt-
oren, die zulassige Ausnutzung der Grundstiicks, die Tiefe der Stellplatze, die Anlage bzw.
Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie den Bestandsschutz. Die Stellungnahme wird wie folgt
abgewogen

— Die Abbildung in Punkt 1.3 zeigt die Fassadenabwicklung zum Zeitpunkt der Bestandauf-
nahme dar. Das Gebaude der ehemaligen Tischlerei war seinerzeit noch vorhanden. Die
Ableitung der Trauf- und Firsthéhen erfolgte auf der Grundlage der historischen Bebau-
ung und bleibt daher bestehen. Fir das Gebaude des Einwenders mit abweichenden Ho-
hen greift der Bestandsschutz.

— Der Ausschluss von Dacheinschnitten auf der zur WallstraRe ausgerichteten Dachseite
bleibt bestehen, um die Merkmale der stadtbildpragenden Dachlandschaft auf den Altstadt-
stral3e beizubehalten. Fir das Geb&ude des Einwenders mit abweichenden Dachgestal-
tung greift der Bestandsschutz.

— Die ortliche Bauvorschrift zur Einschrankung von Photovoltaikanlagen wird zur Berick-
sichtigung des Klimaschutzes und der Nutzung regenerativer Energien gestrichen.

— Die Tiefe der Stellplatze stellt die Maximalausnutzung dar, um den heutigen Ansprtichen
der Kfz gerecht zu werden. Zwischen dem Wohnhaus und der Stellplatzflache sind noch
ca 5 m Abstand, um kleine Nebenanlagen unterzubringen. Die Ausgestaltung der Stell-
platze und Nebenanlagen obliegt dem Eigentumer. Eine geringere Tiefe zugunsten der
Nebenanlagen ist méglich und insbesondere bei diesem Standort akzeptabel, da durch die
Ostlich angrenzenden bis zu 9 m breite Verkehrsflache der Platzsituation ein gréRere Be-
wegungsspielraum vorhanden ist als bei der 6 m breiten Stral3e.

— Durch die vereinbarte Ubernahme von stadtischen Grundstiicksteilen vergroRert sich das
anrechenbare Baugrundstiick, sodass die im B-Plan festgesetzte Ausnutzung mit einer
GRZ von 0,6 eingehalten wird. Der Hinweis, dass die GRZ fur das Hauptgebaude einge-
halten wird, wird zur Kenntnis genommen. Bei der Grundstiicksgréf3e von 304 gm ergibt
sich bei der GRZ von 0,6 eine zulassige Grundflache von 182,4 gm und bei einer GRZ von
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0,8 eine zulassige Grundflache von 243,2 gm. Das Gebaude hat eine Grundflache von ca.
173 gm, damit verbleiben rund 70 gm fir Stellplatze. Bei einer Grundstiicksbreite von ca.
11.50 m und einer Stellplatztiefe ergibt sich eine Flache von 70 gm. Damit ist die GRZ im
Grundsatz ausreichend. Sollten noch versiegelte Flachen fur Nebengeb&ude erforderlich
werden, ist eine vollstandige Versiegelung der Stellplatzflachen zu vermeiden.

Die Abweichungen sind tber den Bestandsschutz abgedeckt. Grundséatzlich haben rechtma-
Rig entstandene Nutzungen Bestandsschutz. Die Vorgaben der Bebauungsplandnderung
kommen erst bei einer wesentlichen Anderung des Baukérpers (groRerer Umbau oder Neu-
bau) oder bei einer Nutzungsanderung (Anderung der genehmigten Benutzungsart) zum Tra-
gen. Als wesentliche Anderung sind MalRnahmen zu verstehen, die die Qualitat bzw. die Quan-
titat einer baulichen Anlage wesentlich verandern. Die abschlieRende Entscheidung tGber den
Bestandsschutz obliegt der Baugenehmigungsbehorde der Stadt Aurich.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager dffentlicher Belange ge-
maik § 4 (2) BauGB sind folgende Stellungnahmen eingegangen, die wie folgt abgewogen
werden.

Nds. Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr, GB Aurich

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Es wird auf die Stellungnahme zum Entwurf
verwiesen. Der Hinweis zu den abweichenden Ausfiihrungen der Ful3- und Radwegbreite wird
beachtet. Es ist eine Breite von 4,00 m vorgesehen; die Begrindung wird angepasst. Der Hin-
weis zur Lage der Kanale und Versorgungsleitungen wird beachtet.

oowv

Es wird auf die Stellungnahme zum Entwurf verwiesen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genom-
men. Es wird auf die Abwégung zur Stellungnahme vom 15.06.2018 verwiesen.

EWE Netz
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und in der ErschlieBungsplanung beachtet.
Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zu Telekommunikationsanlagen werden zur Kenntnis genommen.
NLWKN Aurich

Es bestehen keine Bedenken, da wesentliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt nicht
erwartet werden und Aussagen zur Oberflachenentwasserung, Schmutzwasserentsorgung
sowie zur Loschwasservorsorge getroffen wurden. Anlagen und Gewasser des NLWKN (Bst.
Aurich) im GB | (Landeseigene Gewasser) und GBIIl (GLD) sind durch die Planungen nicht
nachteilig betroffen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ostfriesische Landschaft

Es werden die Inhalte der Stellungnahme zum Entwurf mit Hinweisen zur archéologische Be-
treuung und dem Erfordernis nach einer Prospektion wiederholt. Der Hinweis wird beachtet;
die Prospektionen werden rechtzeitig durchgefuhrt.

Naturschutzbund (NABU)

Es werden Hinweise zum Artenschutz gegeben. Aus Sicht des NABU sollte in den Planunter-
lagen darauf hingewiesen werden, das Werk "Baumhdhlenkontrolle Sinning-Steinborn Januar
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2013" Bestandteil der Bebauungsplanunterlagen ist. Der NABU bittet zudem um die Erweite-
rung des Hinweises dahingehend, dass ausfiihrende Unternehmen oder selbstausfiihrende
Burger sich vor MalRnahmen an den in Frage kommenden GroRbaumen mit der fir die Uber-
wachung zustandigen Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Aurich abzustimmen ha-
ben. Aus Sicht des NABU ist es zudem erforderlich, dass diese Mal3hahmen zum Schutz der
Baume wahrend der Bauphase in die textlichen Festsetzungen einflieRen und diese Vorgaben
in ihrer Gesamtheit jeder Baugenehmigung angeftigt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Ergebnisse der Baumhdhlenkontrolle sind
Bestandteil des Umweltberichtes. Dieser ist wiederum als Teil || Bestandteil der Begriindung.
Damit ist das Werk "Baumhdohlenkontrolle Sinning-Steinborn Januar 2013" Bestandteil der Be-
bauungsplanunterlagen. Ein gesonderter Hinweis ist damit nicht erforderlich. Bei den Baumen
handelt es sich um Laubbdume, die nach der Mal3gabe der Baumschutzsatzung der Stadt
Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geandert am 18.5.2006, als geschutzte Landschaftsbestandteile
geschutzt sind.

Zustandig fur die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich. Dieser Hinweis
ist in den Planunterlagen bereits enthalten. In dem in der Planzeichnung enthaltenen Hinweis
zur Baumschutzsatzung ist deutlich aufgeftihrt, dass eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag
oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie sonstige Schadigungen der B&dume sind
zu vermeiden sind. Aufgrabungen und nicht als PflegemalRhahme zulassige Ausastungen im
Kronenbereich von geschitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungs-
pflichtig .

Zudem ist textlich festgesetzt, dass zum Schutz der gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr 25 b BauGB als
Einzelbaum als zu erhalten festgesetzten Laubbdume Bodenbefestigungen, Bodenauftrag und
—abtrag im Kronentraufbereich der Baume unzuléssig und sonstige Schadigungen zu vermei-
den sind. Damit wird dem vorsorgenden Schutz der Baume ausreichend Rechnung getragen.
Die Planunterlagen werden jedoch noch um einen Hinweis zum Schutz der Baume bei Bau-
maflnahmen erganzt.

3.1.6 3. Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Aufgrund geanderten Planungsrahmenbedingungen werden im Wesentlichen folgende Ande-
rungen vorgenommen:

Planzeichnung:

1. Mischgebiet westlich der Einmindung der Planstral3e zur Kleinen Mihlenwallstral3e:
Reduzierung von Uberbaubaren Flachen und Flachen fir Stellplatze zugunsten des
Erhalts eines nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baumes,

2. Mischgebiet ostlich der Einmindung der PlanstraRe zur Kleinen Muhlenwallstralie:
Ricknahme von Uberbaubaren Flachen im zugunsten der Neuanpflanzung eines Bau-
mes und einer offentlichen Grunflache mit Pflanzgebot,

3. Mischgebiet 6stlich der Planstral3e/nérdlich der Verkehrsflache F+R: Reduzierung von
Uberbaubaren Flachen und Flachen fir Stellplatze sowie der Verkehrsflache F+R zu-
gunsten des Erhalts eines nach Baumschutzsatzung geschitzten Baumes und der
Neuanpflanzung von Baumen,

4. Allgemeines Wohngebiet westlich Planstral3e: Reduzierung von Flachen fur Stellplatze
zugunsten des Erhalts von drei geschitzten Bdumen,
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5. Allgemeines Wohngebiet Ostlich Planstral3e: Ricknahme von Flachen fur Stellplatze
und Uberbaubarer Flache,

6. Verbreiterung der Verkehrsflache F+R entlang der Grof3en Mihlenwallstral3e von 3,50
m auf 4,0 m und Reduzierung der offentlichen Grinflache mit Pflanzgebot von 4,10 m
auf 3,60m,

7. Anpassung der Abgrenzung der Larmpegelbereiche an aktualisiertes Gutachten zum
Verkehrslarm.

Textlichen Festsetzungen

Nr. 7.2, Erhaltung und Anpflanzen von Baumen: Anpassung auf den Erhalt mehrerer Bdume,
Anderung der Geholze in Pflanzliste 2, zusatzliche Pflanzliste 3 fur Ersatz-Laubbaume

Nr. 8, Anpflanzen von Baumen an der GroRen MihlenwallstraRe: Anderung der Gehélze in
Pflanzliste 4,

Nr. 9, Bepflanzung der privaten Grunflache: Anderung der Geholze in Pflanzliste 7 und 8,

Nr. 10, Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm: Anpassung der Festsetzungen an ak-
tualisiertes Gutachten zum Verkehrslarm.

Ortliche Bauvorschriften

Zone 1 - WB Wallstralie

Nr. 1 Dachformen:

Nr. 1.3: Herausnahme der Zul&ssigkeit von Flachdachern
Nr. 1.5. Erganzung zur Gestaltung von Ortgangen

Nr. 2 Dachausbauten:

Nr. 2.1 Erganzung zur Gestaltung von Zwerchhausern
Nr. 2.5 Streichung der Vorschrift zu Photovoltaikanlagen

Nr. 3 Fassadengliederung:

Nr. 3.1 Erganzung der Vorschrift bei Modernisierung, Instandsetzung und Umbauten
Nr. 3.3 Konkretisierung der Vorschrift zur Abschnittsbildung einer Neubebauung
Nr. 3.6 Ergénzung zu Fensterdffnung in der Erdgeschosszone

Nr. 4 Fenster
Nr. 4.1 Erganzung zum Format der Offnungen
Nr. 4.5 Ergéanzung zu Fenstereinfassungen

Nr. 6 Materialien Farben

Nr. 6.1 Erganzung der unzulédssigen Materialien und Ausnahmeregelung

Zone 2 — Neubauten GrofRRe MiuhlenwallstralRe

Nr. 1 Dachformen

Streichung der Zulassigkeit von Krippelwalmdachern und Flachd&chern

Nr. 3 Fassadengliederung

Nr. 3.2 Erganzung zur vertikalen Gliederung
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Nr. 3.3 Streichung der Ausnahme fur Staffelgeschosse
Nr. 3.4 Erganzung um Vorschrift zu Offnungen
Nr. 3.5 Erganzung um Vorschrift zur Fassadengliederung

Nr. 4 Materialien Farben

Nr. 4.1 Erganzung um andere Materialien

Nr. 4.4 Streichung von dunklen Farben

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.

3.2.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet war bisher verkehrlich an die Grol3e MihlenwallstraRe (B72) und an die Wall-
stralRe angebunden. Nach detaillierter Abstimmung der Stadt mit der Landesbehérde wird auf
eine direkte ErschlieBung fiir Kraftfahrzeuge von der GroRen-Muhlenwallstrafe in das Wohn-
quartier verzichtet. Der Verzicht auf eine Zufahrt fur Kraftfahrzeuge von der Grof3en Muhlen-
wallstralR3e wird einerseits den verkehrlichen Anforderungen gerecht, andererseits ist dieses
auch Voraussetzung flr die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung, die historische Wall-
und Bepflanzungssituation zu rekonstruieren und das durchgangige Anpflanzungsgebot um-
zusetzen.

Die innere Erschliel3ung erfolgt Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache in einer Breite von 6,0 m
mit Anbindung Uber eine Zufahrt an den Parkplatz in der Kleinen Muhlenwallstra3e und An-
bindung Uber eine Zufahrt an die Wallstral3e. Die ErschlieBung der Wohn- und Mischgebiets-
grundstiicke erfolgt somit tber die Altstadtstra3en.

Zur Grof3en MuhlenwallstrafRe sind zwei Ful3- und Radwege vorgesehen, die auf dem parallel
zur Grol3en MihlenwallstralBe vorgesehenen Ful3- und Radweg minden. Die Durchlassigkeit
und die Aufenthaltsqualitat fir FuRganger und Radfahrer ist damit gesichert.

Fur den ruhenden Verkehr sind Stellplatze entlang der inneren ErschlieRungsstral3e geplant.
Die Umsetzung dieses ErschlieBungskonzepts setzt voraus, dass die innere ErschlieBungs-
flache durchgéangig nutzbar ist. Da noch nicht alle Grundstlcke verfigbar sind, besteht iber-
gangsweise eine Zufahrtsmoglichkeit tber das stadtische Grundstiick Wallstra3e 30. Die pla-
nungsrechtliche Absicherung erfolgt Gber eine temporére Festsetzung gemal § 9 Abs. 2
BauGB.

Fur FuRgadnger und Radfahrer wird entlang der Grof3e Muhlenwallstral3e ein ausreichend gro-
Rer Aufenthaltsraum gesichert. Hierzu wird ein kombinierter Ful3- und Radweg auf einem Wall
ausgebaut, der zur Fahrbahn der Bundesstral3e mit einem Geholzstreifen abgeschirmt wird.
Im geénderten Entwurf wird ein Ful3- und Radweg in einer Breite von 4,0 m statt bisher 3,50 m
vorgesehen, um diesen Verkehrsteilnehmern ausreichenden Platz einzuraumen. Vor dem Hin-
tergrund der Veranderung in der Mobilitat, in der unter anderen vermehrt Lastenrader einge-
setzt werden, ist diese Breite gerechtfertigt. Eine Befahrung mit Mullfahrzeugen ist nicht vor-
gesehen. Die Baulinie halt einen Abstand von 2 m zum Geh- und Radweg ein.

Die zZufahrt zur Tiefgarage bleibt bestehen.
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3.2.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Grofzen MihlenwallstralRe vorbelastet.

Im Plangebiet sollen Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO und besondere Wohngebiete gemal
8§ 4a BauNVO ausgewiesen werden. Hier sind gemaf3 der DIN 18005 folgende Schutzanspru-
che einzustellen:

Schutzbedurftigkeit tagsiber (6.00 bis 22.00 Uhr) | nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)
Mischgebiet 60 dB (A) 50 dB (A)
Besonderes Wohngebiet 60 dB(A) 45 dB (A)

Fur die Auswirkungen des Verkehrslarms liegt vom Biiro IEL aus Aurich® ein schalltechnisches
Gutachten vor. Die Berechnungsergebnisse sind in Schallimmissionsrastern getrennt fir die
Beurteilungszeitrdume ,Tag" und ,Nacht" jeweils flir eine Immissionshéhe von 5 m dargestellit.
Das im Plangebiet vorhandene Baudenkmal wurde mit einer schallabschirmenden Wirkung
bericksichtigt.

Die Schallimmissionsprognose fiihrte zu dem Ergebnis, dass durch den Verkehrslarm die zu-
lassigen Orientierungswerte fur die Tages- und die Nachtzeit innerhalb des Plangebietes Uber-
schritten werden. Die Stadt Aurich nimmt die Uberschreitungen aufgrund der Vorbelastung
und zugunsten der Siedlungsentwicklung in Kauf und wird entsprechende Larmschutzmal3-
nahmen zur Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse im Bebauungsplan fest-
setzen. Aktive Larmschutzmal3nahmen (Larmschutzwand, Larmschutzwall) kommen aufgrund
der stadtebaulichen Zielsetzung, die historische Wall- und Bepflanzungssituation zu zitieren,
nicht in Frage.

Auf Grund der Uberschreitung der zuldssigen Orientierungswerte ist das gesamte Plangebiet
als Flache fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festzusetzen.

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden passive
SchallschutzmalRBnahmen an den Geb&uden entsprechend den Larmpegelbereichen der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau* festgesetzt (siehe auch unten aufgefiihrte Tabelle 8, 9 und
10 der DIN 4109). Fur das Plangebiet ergeben sich die Larmpegelbereiche IV bis VI auf der
larmzugewandten und Il bis V auf der lArmabgewandten Seite. Die Anforderungen an den
passiven Schallschutz kénnen verringert werden, wenn rechnerisch nachgewiesen wird, dass
geringere Schalldamm-Male erforderlich sind. Dies gilt insbesondere an gegeniber den
Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Geb&udefronten.

Sind in den beschriebenen AufenthaltsrAumen Schlafrdume vorgesehen, kann es bei getffne-
ten Fenstern zu Schlafstdrungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampf-
ter Luftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen. Diese Anforderung kann fur Fassaden entfallen, fiir die rechnerisch
nachgewiesen wird, dass ein maf3geblicher Aul3enlarmpegel von < 45 dB(A) erreicht wird.

Innerhalb des Plangebietes wird der Orientierungswert von 60 dB(A) fir den Tageszeitraum
(WB oder MI) rechnerisch tberschritten. Sofern in diesem Bereich FreirAume zum Aufenthalt

5 IELGmbH, Kirchdorfer StralRe 26, 26603 Aurich, Bericht-Nr. : 5128-24-L1, 22.04.2024
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von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) errichtet werden sollen, ist durch bauliche Malf3-
nahmen sicherzustellen, dass der Orientierungswert flr die Tageszeit von 60 dB(A) fur ein
Besonderes Wohngebiet (WB) bzw. ein Mischgebiet (Ml) nicht Gberschritten wird.

Weiterhin wurde im Schallgutachten dargelegt, wie sich eine mogliche komplette Bebauung
des Plangebietes auf die Schallimmissionssituation im ,Innenhof-Bereich" auswirkt. Im Ergeb-
nis ist festzustellen, dass im ,Innenbereich" der zulassige Orientierungswert flr die Tageszeit
von 60 dB(A) weitestgehend nicht Gberschritten wird.

Tabelle 8 der DIN 4109

Zeile | Larmpe- | ,MafRgeblicher Au- Raumart
gelbe- Benlarmpegel” in Bettenraume in |Aufenthaltsraume in Biroraume
reich dB(A) Krankenanstalten | Wohnungen, Ubernach- | und &hnli-
und Sanatorien |tungsrdume in Beher- ches
bergungsstatten, Unter-
richtsraume und ahnli-
ches
erf. R'wres des AulRenbauteils in dB
1 I Bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 \Y; 66 bis 70 45 40 35
5 V 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2) 50 45
7 VIl >80 2) 2) 50

2) Die Anforderungen sind aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 9 der DIN 4109 - Korrekturwerte fiir das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal nach

Tabelle 8 in Abhéngigkeit vom Verhéltnis S(w+F) / SG

Swe+r)/Sc 2,5

2,0

1,6

1,3

1,0

0,8

0,6

0,5

0,4

Korrektur +5

+4

+3

+2

+ 1

0

-1

-2

-3

Sw-r): Gesamtflache des Aulenbereiches eines Aufenthaltsraumes in m?
S(e): Grundflache eines Aufenthaltsraumes in m?

Tabelle 10 der DIN 4109

erf. R'wres Schallddmm-MaR fiir Wand/Fenster in ...dB/...dB bei folgenden
indB Fensterflachenanteilen in %
nach Tabelle 8 0% 20% 30% 40 % 50 % 60 %
30 30/25 30/25 35/25 35/25 50/25 30/30
35/30 35/32 40/32
35 40/25 35/30 40/30 40/30 50/30 45/32
40/32 40/37
40 45/30 40/35 45/35 45/35 60/35 40/37
45/37 45/40 50/42
45 50/35 50/37 50/40 50/40 60/40 60/42
50 55/40 55/42 55/45 55/45 60/45 -
Diese Tabelle gilt nur fiir Wohngeb&ude mit iiblicher Raumhéhe von etwa 2,5 m und Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr,
unter Berucksichtigung der Anforderungen an das resultierende Schalldamm-Malf erf. R’y res des AuRenbauteiles
nach Tabelle 8 und der Korrektur von - 2 dB nach Tabelle 9, Zeile 2.
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3.2.3 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Die Schutzguter von Natur und Landschaft sind im Umweltbericht beschrieben. Gleichfalls sind
im Umweltbericht die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft erfasst und bewer-
tet. Aufgrund des hohen Anteils an versiegelten Flachen hat das Plangebiet aus Sicht von
Natur und Landschaft keine hohe Bedeutung. Wertgebende Freiflachen und Gehdélze sind
uberwiegend im nordlichen Plangebiet vorhanden. Insgesamt werden 6 Baume zur Erhaltung
festgesetzt. Dieses sind ein Feldahorn, eine Rosskastanie und eine Sumpfzypresse sowie 3
Saulenhainbuchen. Zudem wird eine Festsetzung zum Schutz des Wurzelbereichs aufgenom-
men. Ausnahmsweise kann vom dem Erhaltungsgebot abgesehen werden, wenn an geeigne-
ter Stelle im Plangebiet ein Ersatzbaum gepflanzt wird. Auf den Erhalt weiterer Baume wird
verzichtet.

Um die stadtebauliche Planung und die ErschlieBungsanlagen zu realisieren, ist die Fallung
einiger Baume erforderlich. Betroffen sind 6 Feldahorne, ein Bergahorn, eine hollandische
Linde, eine Rotbuche, eine Sommerlinde, eine Silberweide und eine Sandbirke. Davon werden
6 Baume Uberplant, die nach der Baumschutzsatzung geschitzt sind. Dieses sind 4 Feld-
ahorne, eine hollandische Linde und eine Sommerlinde.

A
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Das Erfordernis nach der Uberplanung der Baume ergibt sich aus der zur Altstadtsanierung
aufgestellten Umsetzung der Rahmenplanung und des stadtebaulichen Konzeptes zur Nach-
verdichtung des bisher unbeplanten Innenbereichs. Die Beseitigung der B&ume ist erforder-
lich, um innenstadtnahen Wohnraum und die entsprechende Erschliel3ung zu realisieren. Auf-
grund der engen Flachenverhéltnisse in der zentralen Lage ergeben sich keine Mdglichkeiten
zum Erhalt aller Baume. Die Beseitigung der B&ume ist daher aus Uberwiegenden, auf andere
Weise nicht zu verwirklichenden offentlichen Interessen dringend erforderlich. Der Schaffung
von zentrumsnahen Wohnraum mit Einstellplatzen wird somit der Vorrang vor den Belangen
von Natur und Landschaft eingeraumt.

Als Ausgleich erfolgt die Neuanpflanzung von Stellplatzb&umen nach Pfanzliste 2 sowie von 5
Laubbaumen im Inneren des Quartiers nach Pflanzliste 3. Als Pflanzqualitat sind Hochstamm-
baume mit 14-16 cm Stammumfang zu verwenden.

Pflanzliste 2 fir Stellplatzbdume

Baumhasel Corylus colurna
Blumenesche Rotterdam Fraxinus ornus 'Rotterdam’
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia

Pflanzliste 3 fir Ersatz-Laubbaume

Kleinkronige Winterlinde Tilia cordata "Rancho’
Dichtkronige Winterlinde Tilia cordata 'Bohlje’
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia 'Brouwers'
Saulen-Hainbuche Carpinus betulus 'Fastigiata'

Uber den o.g. Eingriff hinaus erforderte die Umsetzung des zwischenzeitlich erfolgten Ausbaus
der Nebenanlagen auf der Ostseite der grof3en MihlenstraRe die Fallung von 14 Winterlinden.
Weitere 7 Linden und eine Blutbuche mussten fiir Mainahmen im Bereich Hoheberger Weg
und Zingelstral3e gefallt werden. Die geplanten Anpflanzungen durch 14 B&dume an der West-
seite der GroRR3en Mihlenwallstraf3e sind als AusgleichsmalRnahme fir diesen Eingriff zu wer-
ten. Vorgesehen ist eine Bepflanzung mit standortgerechten und heimischen Baumen. Als
Pflanzqualitat sind Hochstammb&ume mit 16-18 cm Stammumfang zu verwenden. Es sind
Strallenbaume nach Pflanzliste 4 sind im Abstand von im Mittel 10 m zueinander zu pflanzen
und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die Anderung bzgl. Pflanzqualitat und Baumarten
kann nach interner Abstimmung mit dem fir StralRenbaumpflanzungen zustéandigen Fach-
dienst Klima Umwelt Verkehr erfolgen.

Pflanzliste 4 fir Baumreihe

Silberlinde Tilia tomentosa
Hollandische Linde Tilia vulgaris
Kaiserlinde Tilia vulgaris "Pallida’

Ein weiterer Ausgleich erfolgt durch die Sicherung einer innergebietlichen gartnerisch gestal-
teten Grunflache im Siden mit der Anpflanzung von 2 Laubb&umen oder vier Obstbdumen
und ggf. der Einfassung mit einer Schnitthecke. Auf der zeichnerisch festgesetzten privaten
Grunflache nérdlich der Tiefgaragenzufahrt sind Hochstamme mit mindestens 12-14 cm
Stammumfang anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, sowie bei Ausfall
gleichartig zu ersetzen. Zu verwenden sind entweder mindestens 4 Obstbaume regionaler,
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historischer und standortgerechter Sorten der Pflanzenartenliste 6 oder mindestens 2 Laub-
baume mittelkroniger, gebietsheimischer und standortgerechter Arten der Pflanzenarten-
liste 5.

Pflanzliste 5 fir Laubb&ume auf privater Grinflache

Sandbirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Pflanzliste 6 fir Obstbdume auf privater Grinflache

Bagbandr Slientje mittelfriih/Essapfel Malus domestica-Sorte
Krugers Dickstiel spat/lagerfahig/Essapfel Malus domestica-Sorte
Ostfriesischer Herbstkalvill ~ frih/Essapfel Malus domestica-Sorte
Ostfriesischer Sommerapfel mittelfrih/Musapfel/ Malus domestica-Sorte
Essapfel
Plattsdten frih/lagerfahig Malus domestica-Sorte
Roter Augustapfel mittelfrih/Ess-/Trockenapfel Malus domestica-Sorte
Schaapsnut mittelspat/Essapfel Malus domestica-Sorte
Streifenapfel Kloster Ihlow  frih/lagerfahig Malus domestica-Sorte

Des Weiteren wird zum Ausgleich der innerstadtischen Nachverdichtung eine Begriinung der
Einstellplatze nach Pflanzliste 1 westlich der ErschlieBungsstral3e mit Pergolen, Rankgeristen
oder Grundachern (mit mindestens 5 cm hoher durchwurzelbarer Vegetationsschicht) vorge-
schrieben. Alternativ kénnen die Stellplatze auch mit wasserdurchlassigen Materialien herge-
stellt werden. Fir die quartiersinneren Stellplatzflachen ist somit eine Begriinung sicherge-
stellt. Zudem koénnen im Plangebietsinneren bei der Bebauung an der WallstralRe kleine private
Gartenflachen erhalten und geschaffen werden.

Pflanzliste 1 fur begrinte Pergolen und Rankgeruste

Bergrebe Clematis montana
Waldrebe Clematis vitalba

Gemeiner Efeu Hedera helix

Jungfernrebe Partenocissus inserta
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia

Soweit zur Einfassung der Flache geschnittene Gehoélzhecken verwendet werden, sind aus-
schlie3lich standortgerechte und schnittvertragliche Laubgehdlzarten zulassig. Fir Schnittho-
hen bis max. 1,2 m sind die Arten der Pflanzliste 7 und fur Schnitthecken bis max. 2,0 m die
Arten der Pflanzliste 8 zul&ssig.

Pflanzliste 7 zur Einfassung der privaten Grinflache fur Schnitthecken bis maximal 1,2 m
Schnitth6he

Berberitze Berberis thunbergii
Schwarzgriiner Liguster Ligustrum vulgare ‘Atrovirens’
Gemeine Schneebeere Symphoricarpos albus'laevigatus'
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Pflanzliste 8 zur Einfassung der privaten Grinflache fur Schnitthecken bis maximal 2,0 m
Schnitth6he

Hainbuche Carpinus betulus
Eingriffeliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare

Im Weiteren wird auf folgendes hingewiesen:

Baumschutzsatzung der Stadt Aurich, Geschiltzte Landschaftsbestandteile nach § 22
Absatz 1 Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz

Die die in der Planzeichnung gekennzeichneten vorhandenen Laubbaum-Hochstamme utber
80 cm Stammumfang (in 1 m Hohe Uber dem Erdboden gemessen) sind nach Maf3gabe der
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geandert am 18.5.2006, als ge-
schitzte Landschaftsbestandteile geschiitzt. Geschitzte Baume zu entfernen, zu zerstdren,
zu schadigen oder ihre Gestalt wesentlich zu verandern, ist nach der Baumschutzsatzung
verboten. Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbe-
reich sowie sonstige Schadigungen der Baume sind zu vermeiden. Aufgrabungen und nicht
als Pflegemalinahme zuléssige Ausastungen im Kronenbereich von geschiitzten Baumen sind
nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. Gehdélzschnittarbeiten an diesen Bau-
men sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2. erlaubt.
Zustandig fiir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.

Die nach der Baumschutzsatzung geschiitzten Baume sind in Abwégung mit den stadtebauli-
chen Belangen (Erfordernis von Bauflachen sowie Belangen der Verkehrssicherheit, der Ver-
kehrsfunktion) mdglichst zu erhalten. Bei einer aus stadtebaulichen Grinden erforderlichen
Beseitigung eines geschiitzten Baumes ist moglichst eine Ersatzpflanzung auf dem jeweiligen
Baugrundstiick bzw. der Verkehrsflache entsprechend den Pflanzlisten 2 und 3 der Festset-
zung 7.2 vorzunehmen. Fir neu anzupflanzende Baume (Ersatzbdume) gilt der Schutz der
Baumschutzsatzung unabhangig von der Wuchsgré3e bzw. dem Stammumfang. Zusténdig
fur die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.

3.24 Belange der Denkmalpflege und des Ortsbildes

Die bisher vorgesehenen Einschrénkung der Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen zugunsten
den Belangen des Ortsbildes ist rechtlich nicht mehr haltbar und wird daher aufgehoben. Ge-
maf § 2 EEG 2023 liegen die Errichtung und der Betrieb von Anlagen flir erneuerbare Ener-
gien sowie den dazugehorigen Nebenanlagen im Uberragenden 6ffentlichen Interesse und
dienen der offentlichen Sicherheit. Bis die Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu treib-
hausgasneutral ist, sollen die erneuerbaren Energien als vorrangiger Belang in die jeweils
durchzufiihrenden Schutzgiiterabwagungen eingebracht werden. Mit der Anderung der
NBauO wurde auch die rechtlichen Grundlagen zum Ausbau regenerativer Energien geschaf-
fen. Gemald § 32a NBauO sind bei Neubauten MalRnahmen zum Klimaschutz in Form von
regenerativen Energien auf den Dachflachen erforderlich. Bei der Errichtung von Geb&uden,
die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, sind mindestens 50 Prozent der Dach-
flache mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Dies gilt fiir gewerblich genutzte Geb&aude (ab
dem 31.12.2022), Wohngeb&ude (ab dem 31.12.2024) und alle Gbrigen Geb&ude (ab dem
31.12.2023). Somit sind durch die gesetzlichen Grundlagen der Niedersachsischen Bauord-
nung bereits die Voraussetzungen fir den Klimaschutz geschaffen. Festsetzungen sind nicht
zwingend erforderlich. Der 6éffentliche Belang des Klimaschutzes ist somit den Belangen des
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Ortsbildes und der Denkmalpflege voranzustellen. Im Ubrigen werden die Dachflachen von
der Wallstral3e vorrangig bei den traufstandigen Gebauden wahrgenommen. Da nur ein gerin-
ger Anteil der Geb&dude an der Wallstral3e traufsténdig ist und im Falle einer Neubebauung
des Grundstucks die Dachformen und Firstrichtungen des Vorgéngerbaus umgesetzt werden
missen, sind die Veranderungen der Dachlandschaft durch den Einbau von Photovoltaikan-
lagen gering. Erhebliche Auswirkungen auf das Ortsbild sind daher nicht zu erwarten.

O Baudenkmale

Im Plangebiet befindet sich ein Baudenkmal an der Wallstra3e 18. Es handelt sich dabei um
einen Speicher, der 1864 erbaut wurde. Bei der Anderung, Beseitigung oder Errichtung von
baulichen Anlagen in der Umgebung des Baudenkmals darf das Erscheinungsbild des Bau-
denkmals nicht beeintrachtigt werden (8 10 Nieders. Denkmalschutzgesetz und auf Umge-
bungsschutz gemaR § 8 NDSchG). Der Umgebungsschutz des Baudenkmals ,Speicher” ist
durch entsprechende Abstande der umliegenden Baugrenzen ausreichend beriicksichtigt.
Auch die zulassige Dichte ist mit dem Umgebungsschutz vereinbar, da historisch auch schon
eine enge und verdichtete Bebauung vorhanden war. Durch 6rtliche Bauvorschriften wird zu-
dem das gestalterische Einfiigen der Neubauung in die Umgebung gewahrleistet.

U Archéaologische Denkmalpflege

Im Planbereich sind Areale betroffen, in denen archéologische Denkmalsubstanz vorhanden
ist. Der Umfang, der Erhaltungszustand und die genaue Auspragung der angetroffenen Bo-
dendenkmale ist derzeit noch nicht bekannt. Es ist eine Sichtung des arch&ologischen Denk-
malbestandes und friihzeitige Einbindung in die Planungen der Bodeneingriffe durch die Denk-
malschutzbehdrde erforderlich. Je nach Eingriff kbnnen erhebliche Vorlaufzeiten fir Ausgra-
bungen notwendig werden.

Erst nach der Prospektion und Sichtung der Baumafinahmen kann entschieden werden, ob
weitere denkmalpflegerische Malinahmen im Vorfeld von Erdarbeiten erforderlich sind. Sollte
archaologische Denkmalsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange Fristen zur Doku-
mentation und Fundbergung einzurdumen. Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden muss
diese nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden. Bei offentlichen
Maflnahmen im Plangebiet werden friihzeitig archaologische Suchschnitte (Prospektionen)
durchgefuhrt. Die Stadt Aurich wird die erforderlichen Prospektionen bei Bedarf durchfuhren
lassen. Bei privaten Malinahmen erfolgt eine Priifung im Baugenehmigungsverfahren.

In diesem Zusammenhang wird auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978
(Nds. GVBI. S. 517), 88 13 und 14, wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde
erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet
werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

3.25 Ver- und Entsorgung

Bezuglich der Oberflachenentwasserung wird davon ausgegangen, dass es durch das Pla-
nungsvorhaben zu keiner nennenswerten Verscharfung des Oberflachenabflusses in Folge
einer zusatzlichen Flachenversiegelung kommt und der stadtische Regenwasserkanal in der
Lage ist, das Oberflachenwasser schadlos abzuftihren.

In der WallstraRe und in der GroRen Mihlenwallstral3e befinden sich Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Dieses sind

e Wasserleitungen des OOWYV,
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e Schmutz- und Regenwasserleitungen der stadtischen Kanalisation (fiir den 1.BA ist die
Verlegung bereits erfolgt)

e Gasleitungen, Stromleitungen und Leitungen fur Stralenbeleuchtung der EWE,

e Telekommunikationsleitungen der Kabel Deutschland und der EWE.

Wie in Kapitel 2 beschrieben, ist stéadtebauliche Zielsetzung, die historische Wall- und Bepflan-
zungssituation zu zitieren. Dieses erfolgt durch einen Ful3- und Radweg in 4,00 m Breite und
einen 3,60 m breiten Anpflanzungsstreifen parallel zur Grol3en Mihlenwallstraf3e. Die Anlage
wird von der Stadt hergestellt. Eine Befahrung des Ful3- und Radweges mit Millifahrzeugen ist
nicht vorgesehen.

Die Versorgungsleitungen befinden sich derzeit in dem festgesetzten Griinstreifen entlang der
GroRRen Mihlenwallstraf3e. Die Leitungen werden in den Bereich des festgesetzten Ful3- und
Radweges verlegt. Zur Wiederherstellung eines ,griinen Gurtels, um den historischen Altstadt-
bereich ist es erforderlich, samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die sich teilweise bisher
im geplanten Anpflanzungstreifen befinden, zu verlegen. In diesem Zuge wird die Aufnahme-
kapazitat der Regenwasserleitung vergrof3ert. Die AnpflanzungsmalRnahmen sind in Bezug
auf die Lage der Versorgungsanlagen und der Lichtsignalanlage abzustimmen.

Die nachfolgende Detailplanung zur Leitungsverlegung wurde von dem Biiro Thalen® im Zu-
sammenhang mit der Ausbauplanung fir den Fuf3- und Radweg entwickelt.
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Zur Léschwasserversorgung ist auf der Westseite der GroRen Mihlenwallstral3e eine 200er
Leitung vorgesehen. Mit Umsetzung dieser Planung steht eine ausreichende Léschwasser-
menge zur Verfiigung. Die Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu den Gebauden einen
Hochstabstand von max. 150 m nicht Giberschreiten. Die endgultige Anzahl und Standorte der
Hydranten sind rechtzeitig mit meinem Brandschutzprifer und dem zustéandigen Ortsbrand-
meister abzustimmen.

3.2.6 Altablagerungen, Bodenschutz

Sollten bei Tiefbauarbeiten Millgegenstande zutage treten oder sich sonstige Hinweise auf
Altablagerungen auf dem Baugebiet ergeben, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde
des Landkreises Aurich sofort dariiber in Kenntnis zu setzen.

6 Thalen Consult, UrwaldstraRe 39, 26340 Neuenburg, Projekt Nr. 9543,Stand 04.12.2013
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Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anfor-
derungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glltigen Fassung einer ord-
nungsgemalien Entsorgung zuzufuhren.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Un-
tere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Fur die fachgerechte und genehmigungsrelevante Umsetzung der Belange des vorsorgenden
Bodenschutzes sollte das Projekt durch eine entsprechend qualifizierte Fachperson begleitet
werden. Mit Hilfe dieser bodenkundlichen Baubegleitung kénnen standortspezifisch boden-
schonende Arbeitsverfahren fachgerecht umgesetzt und mogliche nachhaltige Bodenschadi-
gungen und Beeintrachtigungen vermieden oder zumindest minimiert werden.

3.2.7 Kampfmittel

Nach dem Auszug aus dem KampfmittelrAumkataster bestehen keine Verdachtsmomente
bzgl. Kampfmittel.

3.2.8 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gem&fR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist
das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Ge-
meinden in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung
der UVP-Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des ge&nderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein
Minderungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel
formuliert.Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der offentlichen
Hand und verpflichtet die Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidun-
gen die festgelegten Ziele zu beriicksichtigen (8 13 KSG Abs. 1). Der Gesetzgeber hat mit den
Formulierungen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a.
durch hocheffiziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Be-
deutung zukommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verant-
wortung stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore fiir die Treibhaus-
gasemissionen einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan fur einen
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen daftr sind anspruchs-
volle Neubaustandards, langfristige Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fos-
silen Heizungssystem. Optimierungen im Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sol-
len fur weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen sorgen.

Gemal § 32a NBauO sind bei Neubauten MaRnahmen zum Klimaschutz in Form von regene-
rativen Energien auf den Dachflachen erforderlich.

Im Plangebiet werden Grinflachen mit Anpflanzungen sowie Einzelbdume zum Erhalt und
zum Anpflanzen festgesetzt, sodass Ziele des Klimaschutzes bertcksichtigt werden. Zudem
handelt es sich um eine Nachverdichtung von Flachen in vorbelasteter Lage, sodass ein zu-
satzlicher Flachenverbrauch vermieden wird.
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4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Fur die historische Altstadt von Aurich ist im Rahmen der Sanierungsplanung eine Analyse der
stadtebaulichen Gestalt mit dem Schwerpunkt ,Gestalt der privaten Grundsticksrander ent-
lang der offentlichen Raume® vorgenommen worden. Diese Gestaltungsregeln sollen die
Grundlage bieten fir planungsrechtliche Festsetzungen zu Punkt 4.2 und 4.3 sowie fur die
Formulierung von drtlichen Bauvorschriften (siehe Kapitel 5).

Ziele der Festsetzungen sind:

e Sicherung der baulichen und stadtebaulichen, der strukturellen und bildhaften Qualitaten
der historischen Altstadt, nicht nur als Teil des kulturellen Erbes der Stadt, sondern auch
als spezifische drtliche Merkmale, die eine Nutzung der Innenstadt als regionaler Einkaufs-
und Tourismusstandort unterstitzen. Der Schwerpunkt der Festsetzungen liegt dabei auf
den Strukturmerkmalen der das Bild der Stadt pragenden, weil in den Offentlichen Raum
wirkenden Bebauung entlang der Straf3en.

o Weiterentwicklung und zeitgemafie Anpassung der baulichen und stadtebaulichen Struk-
turen an den Funktionswandel der Innenstadt und insbesondere der Nutzung ihrer Grund-
stuicke. Hierbei liegt der Schwerpunkt der Regelungen einerseits auf den gestalterischen
Folgen aus der Nutzung von Gebauden tber — historische — Grundstiicksgrenzen hinweg,
andererseits auf den Regelungen fir die hinteren Grundsticksflachen, deren urspringli-
che Nutzung sich am stérksten gewandelt. Diese wichtige Flachenreserve fir die Weiter-
entwicklung der Innenstadt bedarf anderer Festsetzungen als die bild-wirksame Stral3en-
randbebauung.

Mit der Anderung der wirtschaftlichen Verhéltnisse kénnen sich daher auch die Parzellen ver-
andern. In der Vergangenheit haben Anderungen an den Parzellen auch durchaus schon statt-
gefunden. Auch in jingerer Zeit hat die Bildung von gré3eren Wirtschaftseinheiten zur Nutzung
uber die Parzellengrenzen hinweg oder zur Zusammenlegung von Parzellen gefihrt. Das
sollte als durchaus legitim angesehen werden. Dieser Vorgang muss aber dort seine Grenze
finden, wo das charakteristische Erscheinungsbild beeintrachtigt wird, d.h. wenn die charakte-
ristische Kleinteiligkeit und das Nebeneinander unterschiedlicher Parzellenbreiten — und damit
von Fassadentypen — verloren zu gehen droht. Die charakteristische Unregelmafiigkeit durch
das Nebeneinander unterschiedlicher Parzellenbreiten soll als Grundstruktur der Stadtgestalt
erhalten bleiben. Bei der Zusammenlegung von Nutzungen Uber mehrere Parzellen und be-
stehende Gebaude hinweg, soll die Parzellierung im Straenbild — in Baukorperausbildung
und Fassade — erkennbar bleiben.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im sidlichen und nordwestlichen Abschnitt werden als Gebiet zur Erhaltung und
Entwicklung der Wohnnutzung (Besonderes Wohngebiet WB) gemal? § 4a BauNVO ausge-
wiesen. Die Ausweisung soll der zentralen Lage mit einem hohen Wohnanteil gerecht werden.
Die besondere Eigenart fur dieses Quartier ist durch die innerstadtischen Strukturen mit hoher
Verdichtung auf teilweise recht kleinen Grundstiicken gegeben. Durch die Ausweisung als Be-
sonderes Wohngebiet sollen die zentrumsnahe Wohnnutzung gesichert und gefordert werden
und daneben noch andere typisch stadtische Nutzungen wie Laden, kleinere Gewerbeeinhei-
ten, Geschafts- und Biurogeb&ude etc. allgemein zugelassen werden.

Schank- und Speisewirtschaften sind in einem besonderen Wohngebiet ebenfalls zuléssig.
Damit sind gastronomische Nutzungen zuléssig, sofern die Immissions-Richtwerte fur die
schutzwirdigen Nutzungen im Besonderen Wohngebiet eingehalten werden und die Betriebe
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keine Vergniigungsstatten darstellen. Die Stadt verfolgt mit der Umsetzung des Rahmenpla-
nes die Zielsetzung, das Wohnen in zentralen Bereich zu fordern. Mit der 37. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde fur den betreffenden Abschnitt des Stadtgebietes bereits eine
Wohnbauflache dargestellt, aus der das Besondere Wohngebiet entwickelt wird. Besondere
Wohngebiete sind Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgeibter Wohnnutzung und
vorhandener sonstiger in Absatz 2 genannter Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und
in denen unter Bertcksichtigung dieser Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt
werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne der Abséatze 2 und 3
im Sinne von § 4a BauNVO , soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart
des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Das besondere Wohngebiet hat gegentber
einem allgemeinen Wohngebiet tagstiber einen geringeren Schutzanspruch, sodass diese Ge-
bietsausweisung bereits Storwirkungen von gewerblichen Betrieben bertcksichtigt. In der
Nachtzeit gilt fir das besondere Wohngebiet der gleiche Schutzanspruch wie in einem allge-
meinen Wohngebiet, sodass eine gerauschintensive gewerblichen Nutzung in der Nachtzeit
nicht moglich ist. Dieses ist auch seitens der Stadt nicht gewollt, da der Sicherung von Wohn-
raum im Plangebiet der Vorrang eingeraumt wird. Tankstellen und Vergnlgungsstatten kon-
nen in einem besonderen Wohngebiet nur ausnahmsweise zugelassen werden. Gemaf § 1
Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass diese auch als Ausnahme nicht zugelassen werden
kénnen. Zur Begrindung wird auf die Ausfilhrungen zum Mischgebiet verwiesen.

Im nordéstlichen Abschnitt soll eine attraktive Mischung aus Wohnen und Gewerbe gesichert
werden. Zielsetzung ist dabei, in den Erdgeschossen Laden und Dienstleistungen anzusie-
deln. Zur Sicherung der geplanten Nutzungen wird ein Mischgebiet (MI) gemaf’ § 6 BauNVO
ausgewiesen. Da sich das geplante Mischgebiet im Eingangsbereich zum Altstadtzentrum und
zu den historischen Wallanlagen befindet, werden Vergnigungsstatten hier von der Zulassig-
keit ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen nicht in das Ortsbild und sind
ebenfalls nicht zulassig.

Die mogliche Ansiedlung von Vergnigungsstéatten wird ausgeschlossen, da oberste Zielset-
zung die Sicherung der Wohnnutzung sowie von Kleingewerbe und Einzelhandel ist. Im Falle
einer Ansiedlung von Vergnugungsstatten befiirchtet die Stadt Auswirkungen auf die stadte-
baulichen Entwicklungsziele, insbesondere im Hinblick auf die Schaffung eines funktionsfahi-
gen Stadtzentrums mit einer Durchmischung von Wohnen. Die hohe Mietzahlungsfahigkeit der
Vergnigungsstattenbetreiber kann zu einer Stérung des Mietgefliges fuhren, die eine Ver-
dréngung der traditionellen Sparten zur Folge haben kann. Bei einer Ansiedlung von. Vergnu-
gungsstatten besteht daher die Gefahr der Verdrangung von Wohnen und Dienstleistern aus
dem Stadtzentrum. Mdégliche alternative Standorte fir Vergniigungsstatten bietet der Caroli-
nenhof, wo bereits ein Bestand vorhanden ist.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe passen aufgrund ihres Ublichen Erscheinungsbildes eben-
falls nicht in das Stadtbild und werden daher von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Gemal § 1 (9) BauNVO kann, wenn besondere stadtebauliche Griinde dieses rechtfertigen,
im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in den Baugebieten zulassi-
gen Nutzungen nicht zuldssig sind. Der Planbereich der Stadt Aurich gehort zu einem Sanie-
rungsgebiet, in dem zur funktionalen und gestalterischen Aufwertung der Altstadt In den letzten
Jahren bereits umfangreiche Sanierungen auf dem Gebiet der ErschlielBung und der baulichen
Entwicklung vorgenommen wurden. Zielsetzung im Sanierungsgebiet ist vorrangig eine Star-
kung des Einzelhandels und eine Verbesserung der Wohnfunktion. Dabei sollen Handels- und
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Dienstleistungsangebote zur Verbesserung der Einkaufssituation ausgebaut werden und zu-
satzlicher Wohnraum geschaffen werden. In den Kerngebieten sind Bordelle und bordellartige
Betriebe aufgrund der detaillierten Festsetzungen nicht zuléssig. In den Mischgebieten und
besonderen Wohngebieten sind diese jedoch als Gewerbebetriebe grundsétzlich nicht ausge-
schlossen. Bei einer Ansiedlung dieser Gewerbebetriebe im Sanierungsgebiet oder auch im
direkten Umfeld des Sanierungsgebietes waren negative stadtebauliche Wirkungen nicht aus-
zuschlieBen. Durch die Ansiedlung von Bordellen und bordellartige Betriebe besteht die Ge-
fahr der Verdrangung des traditionellen Einzelhandels oder Kleinhandwerks sowie des Wohn-
raums aus der Innenstadt. Dieses fiihrt i.d.R. zu Leerstadnden oder durch den Ersatz hochwer-
tige Angebote durch Billiganbieter und letztendlich zu einem Imageverlust des Standortes (Tra-
ding-Down-Effekt). Dieses kann zu einer Schwachung des Zentrums und einer Beeintrachti-
gung der Versorgungsfunktion der Innenstadt fihren. Die Erhaltung der Versorgungsfunktion
in der Innenstadt steht in engem Zusammenhang mit dem Sanierungsziel der Erhaltung und
Entwicklung eines charakteristischen Ortsbildes sowie der Verbesserung der verkehrlichen
Situation. Durch die Umsetzung der SanierungsmalRnahmen wird ein attraktives Umfeld far
den Zweck einer mittelzentrumskonformen Versorgungsstruktur geschaffen. Durch eine Ver-
drangung der traditionellen Versorgungsstrukturen wird eine ,Verédung“ der Innenstadt be-
furchtet, was letztendlich dem Zweck der aufwendigen Sanierung entgegensteht. Um diese
negativen Effekte zu vermeiden, wird festgesetzt, dass im Mischgebiet und den besonderen
Wohngebieten Bordelle und bordellartige Betriebe nicht zulassig sind.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Bereich der WallstraRe werden entsprechend der vorhandenen Bebauung maximal zwei
Vollgeschosse zugelassen. Die Grundflachenzahl betragt 0,6. Es gilt eine abweichende Bau-
weise mit Grenzbebauung, die an einer Seite geringfligig zwischen 0,5 und 1,5 m unterschrit-
ten werden darf. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die vorhandene Bebauungsstruktur
auch bei Neubauten und gréReren UmbaumaRnahmen gesichert wird.

Die Hohenentwicklung an der Wallstral3e orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Diese
ist durch eine unterschiedliche Héhenstruktur mit ein- und zweigeschossigen Gebauden ge-
kennzeichnet. Dabei sind Traufhohen zwischen ca. 3 m und ca. 6,35 m vorhanden. Die First-
hohen liegen zwischen ca. 7,8 m und 11, 6 m. Zudem ist ein Flachdachbau mit einer Geb&u-
dehthe von 6 m vorhanden. Um die in der Wallstral3e typische Hohenabwicklung zu sichern,
wird auf die Festsetzung einer Mindesttraufhéhe verzichtet. Die maximale Traufhthe orientiert
sich an der vorhandenen Bebauung und wird mit 6,50 m festgesetzt. Die Gebaudehdhe wird
auf 11,5 m begrenzt. Diese Hohen ermdglichen einen Baukorper mit zwei Vollgeschossen und
den Ausbau des Dachgeschosses.

Entlang der GroRen MiuhlenwallstraRe und fir die Kopfbauten des Quartiers wird eine hdhere
Verdichtung mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen und einer Grundflachen-
zahl von 0,8 vorgesehen. Dieses betrifft die Mischgebiete an der Kleinen MihlenwallstralRe
und der Grol3e MuhlenwallstraRe sowie das besondere Wohngebiet an der grof3en Mihlen-
wallstralRe. Mit der Grundflachenzahl GRZ von 0,8 werden die gemal § 17 BauNVO vorgege-
benen Orientierungswerte von GRZ 0,6 Uberschritten. Wie der Begriff ,Orientierungswerte”
bereits aussagt, handelt es sich hier um Werte der Orientierung, die aus stadtebaulichen Grin-
den Uberschritten werden dirfen. Ziel der Stadt ist es, durch Kopfbauten an der Kleinen Mih-
lenwallstrafl3e und durch eine geschlossenen Bebauung an der GroRen Muhlenwallstral3e eine
raumwirksame, stadtebauliche Strukturen gebende Bebauung entsprechend den Zielen des
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Rahmenplanes zu erzielen. Gleichzeitig soll durch eine geschlossene durchgangige Fassa-
denstruktur ein Larmriegel zur Grof3en Muhlenwallstraf3e hergestellt werden, um ein gesundes
Wohnen und Arbeiten zu sichern. Um in dieser innerstadtischen Lage die Umsetzung von be-
notigtem Wohnraum zu erzielen und das stadtebauliche Konzept mit der Anlage einer inneren
ErschlieBungsstralRe und quartiersbezogenen Stellplatzen umzusetzen, ist eine hohe Grund-
stucksausnutzung erforderlich. Daher wird eine Grundflachenzahl von 0,8 im Mischgebiet und
im besonderen Wohngebiet an der Grol3en Miuhlenstral3e festgesetzt. Damit ist auch fur hoch-
bauliche Anlagen eine Grundstiicksausnutzung bis zu 80 % mdglich. Dieses kann nicht auf
allen Grundstiicken ausgenutzt werden, da die Erhaltung von Baumen die Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen einschrénkt.

Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um raumwirksame Abschnitte mit Gebaude-
riegeln zur Abschirmung des Verkehrslarms zu sichern. In der geschlossenen Bauweise sind
ausnahmsweise im Bereich notwendiger ErschlieBungswege Abstande zu den seitlichen
Grenzen zulassig. Hierdurch soll eine abschnittsweise Erschliel3ung der kiinftigen Wohnquar-
tiere gesichert werden. Zur Sicherung von Raumkanten zur GroRen Mihlenwallstrale und
zum nordlichen Parkplatz wird eine Mindesttraufhohe von 6,50 m festgesetzt. Die maximalen
Trauf- und Firsthéhen orientieren sich am stadtebaulichen Konzept, das Baukérper mit zwei
Vollgeschossen, einem ausgebauten Dachgeschoss und einem Uber Oberkante Gelénde her-
ausragenden Kellergeschoss mit integrierte Stellplatzanlage vorsieht. Daher wird eine maxi-
male Traufhthe 9,0 m und eine maximale Firsthéhe von 13,0 m festgesetzt.

Zur Sicherung der stadtbildpragenden Héhenstruktur mit unterschiedlichen Traufgassen mus-
sen die Hohen der stralRenzugewandten Traufen an der WallstraR3e von aneinander gebauten
Gebauden mindestens 0,3 m voneinander abweichen.

Unterer Bezugspunkt fiir die Trauf- und Firsthéhen sind die n&chstgelegenen ErschlieBungs-
stral3en mit folgenden Bezugspunkten:

— fur die Grundstiicke an der WallstraRe die Oberkante der Fahrbahnmitte in der
Wallstral3e, jeweils gemessen in Grundstiicksmitte,

— flr die Grundstiicke an der Kleinen Miuhlenwallstral3e die Oberkante des Parkplat-
zes in der Kleinen Muhlenwallstrafe,

— for die Grundstiicke an der GrofRen Mihlenwallstrale 0,5 m Uber der Oberkante
der Fahrbahnmitte in der Grofl3e Mihlenwallstral3e, jeweils gemessen in Grund-
sticksmitte,

jeweils in Fassadenmitte gemessen.

Der Bezugspunkt an der GroRen Muhlenwallstraf3e ist so ausgelegt, dass der Ful3- und Rad-
weg das Hohenmalfl? bestimmen soll. Da dieser aber noch nicht vorhanden ist, wird Bezug auf
die Grol3e Muhlenwallstrale genommen.

4.3 Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen sichern an der Wallstral3e durch Baulinien die raumwirksamen Ge-
baudefluchten. An der Grol3en MihlenwallstralRe werden ebenfalls Raumkanten durch Bauli-
nien gesichert. Im nérdlichen Abschnitt orientiert sich die Baulinie am stadtebaulichen Konzept
und nimmt den Verlauf der Kleinen Mihlenwallstraf3e auf. Die Flachen im Block-Inneren wer-
den durch Baugrenzen eingefasst.
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Die Baulinie darf fur Geb&udeteile um bis zu 0,5 m Tiefe unterschritten werden. Pro Geb&ude
durfen die Ruckspringe insgesamt 1/3 der Gebaudelange nicht tUberschreiten. Hierdurch sol-
len zurtickgesetzte Eingangsbereiche und gliedernde Fassadenelemente ermdglicht werden.
In den gekennzeichneten Bereichen (EG) entlang der Lohnen gilt die Baulinie nur fir das Erd-
geschoss. Hierdurch sollen die Raumkanten der Lohnen auf der Erdgeschossebene gesichert
werden. In den Obergeschossen ist ein Zurlicksetzen der Baukorper der Lohne mdglich. Die
Baulinie an der ndrdlichen Plangebietsgrenze darf auch durch eine Mauer in mindestens 1,80
m Hohe umgesetzt werden.

4.4 Verkehrsflachen

Der Fu3- und Radweg parallel zur Grof3en MihlenwallstralBe wird als 6ffentliche Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung gemafl § 9 (1) Nr. 11 BauGB ausgewiesen. Dieses gilt
auch fur die Ful3- und Radwege zu in den Block-Innenbereichen. Die ErschlieBungsstrafie fur
das innere Quartier wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

In den Block-Innenbereichen des besonderen Wohngebietes werden Flachen fiur Stellplatze
zur Sicherung von privaten Einstellplatzen festgesetzt. Ebenerdige Stellplatze sind nur inner-
halb der gekennzeichneten Flache fur Stellplatze ,St* zulassig. Tiefgaragen sind zul&assig.

Die erforderlichen Flachen fur die sudliche Tiefgaragenzufahrt werden als offentliche Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,PT“ = Tiefgaragenzufahrt festgesetzt.

4.5 Grunflachen / Grinordnungsmalnahmen

Parallel zur Grol3en Muhlenwallstra3e wird eine 6ffentliche Griinflache gemaf § 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt und mit einem Pflanzgebot gemaf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB versehen. Hier
ist in Anlehnung an die historischen Wallanlagen eine Baumreihe aus standortgerechten und
heimischen StraRenbdumen herzustellen. Der Pflanzstreifen wird in einer Breite von 3,60 m
statt bisher 4,10 m festgesetzt; dieses ist ausreichend fir die Anpflanzung der B&dume.

Nordlich der Tiefgaragenzufahrt wird eine private Grunflache mit Pflanzgeboten gemaR § 9 (1)
Nr. 25 a BauGB als AuRRenanlage und zur Freistellung des denkmalgeschiitzten Speichers
festgesetzt, um eine Quartiersgrunflache zu sichern. Hier sind zwei Laubbdume oder 4 Obst-
baume zu pflanzen. Soweit zur Einfassung der Flache geschnittene Gehoélzhecken verwendet
werden, sind ausschlief3lich standortgerechte und schnittvertragliche Laubgehdlzarten zu ver-
wenden.

Im Plangebiet werden im nérdlichen Abschnitt 6 Baume zur Erhaltung festgesetzt. Zum Schutz
dieser Baume sind Bodenbefestigungen, Bodenauftrag und —abtrag im Kronentraufbereich un-
zulassig und sonstige Schadigungen zu vermeiden. Ausnahmsweise kann vom dem Erhal-
tungsgebot abgesehen werden, wenn an geeigneter Stelle im Plangebiet ein Ersatzbaum ge-
pflanzt wird.

Zwei weitere erhaltenswerte Baume sind durch die Baumschutzsatzung der Stadt Aurich ge-
schitzt und in der Planzeichnung nachrichtlich tbernommen. Eine Uberplanung ist zulassig,
wenn eine Ersatzpflanzung erfolgt.

Zur Markierung der Eingangspunkte der Planstral3en und Fu3wege in das Quartier, zur Be-
grinung der Parkplatze und als Ersatzpflanzungen fir Uberplante und geféllite Ba&ume werden
5 Anpflanzungsgebote fur Einzelbdume festgesetzt. Hier sind standortgerechte Laubbaume
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zu pflanzen, die einen Ausgleich fur die zur Umsetzung der zur Stadtsanierung und Nachver-
dichtung erforderlichen Baumfallungen im Quartier und damit in einem gewissen Umfang eine
innere Durchgriinung des Quartiers sichern. An den geméaf3 § 9 (1) Nr. 25 a BauGB gekenn-
zeichneten Standorten mit Anpflanzungsgeboten fur Einzelbdume ist ein standortgerechter
Laubbaum anzupflanzen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Als Pflanzqualitat sind Hoch-
stammbaume mit 14-16 cm Stammumfang zu verwenden.

Aufgrund der durch die Festsetzung von Mischgebieten und besonderen Wohngebieten zu-
lassigen hohen Versiegelungsrate bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 zuzlglich
Stellplatzen und Nebenanlagen soll auf den riickwartigen Grundstiicken an der Wallstral3e im
Rahmen der Stellplatzgestaltung ein weiterer Ausgleich geschaffen werden. Zur inneren
Durchgriinung der Stellplatze und zur Verbesserung des Klimaschutzes sind daher folgende
MalRnahmen vorgesehen:

» Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fiir Stellplatze aul3erhalb der tberbaubaren Fla-
chen ist eine Begriinung der Stellplatze mit begriinten Pergolen oder Rankgeriisten vorzu-
nehmen. Zu verwenden sind Rankpflanzen mit Arten der Pflanzliste 1. Zu pflanzen sind
mind. 2 Stiick (2 x verpflanzt mit Topfballen) je Stellplatz.

> Bei einer Uberdachung von Stellplatzen ist eine Dachbegriinung mit mindestens 5 cm ho-
her durchwurzelbarer Vegetationsschicht herzustellen.

» Ausnahmsweise kann auf die 0.g. MalBhahmen zur Begriinung verzichtet werden, wenn
die Stellplatze in wassergebundener Decke oder mit Rasengittersteinen und mit einem
wasserdurchlassigen Unterbau ausgestattet werden.

Durch die 0.g. MalBnhahmen zur Stellplatzbegrinung sowie zum Erhalt und zum Anpflanzen
von Baumen ist die innere Durchgriinung des Quartiers gesichert.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz fur Verkehrslarm

Aufgrund der starken Vorbelastung mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 im gesamten Plangebiet, werden passive Schallschutzmal3nahmen fir die Aufl3enbau-
teile von schutzbedurftigen Raumen entsprechend den Larmpegelbereichen IV bis VI der DIN
4109 festgesetzt. Auf der larmabgewandten Seite kann der Larmpegelbereich jeweils um eine
Stufe reduziert werden (Larmpegelbereiche Il bis V). Die Anforderungen an den passiven
Schallschutz kdnnen verringert werden, wenn rechnerisch nachgewiesen wird, dass geringere
Schalldamm-Malf3e erforderlich sind. Dies gilt insbesondere an gegentber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Geb&audefronten. Zudem werden in
Schlafrdumen schallgedampfte Liftungseinrichtungen vorgeschrieben. Diese Anforderung
kann fur Fassaden entfallen, fur die rechnerisch nachgewiesen wird, dass ein maRgeblicher
Aulenlarmpegel von < 45 dB(A) erreicht wird. Zur Nutzung von Aul3enwohnbereichen wie Ter-
rassen, Balkone, Loggien ist durch bauliche Malinahmen sicherzustellen, dass der Orientie-
rungswert fur die Tageszeit von 60 dB(A) fur ein ,Besonderes Wohngebiet (WB)“ bzw. ein
,Mischgebiet (MI)* nicht Uberschritten wird. Die Sicherung des Schallschutzes erfolgt durch
textliche Festsetzungen und Kennzeichnung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung.

4.7 Zeitliche Bindungen fur Festsetzungen

Gemall 8 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass in dem gekennzeichneten Planausschnitt
,1remporare Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB* die 6ffentliche Verkehrsflache besonderer
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Zweckbestimmung ,Temporare Zufahrt” solange zuldssig ist, bis im Planausschnitt der Um-
stand eintritt, dass die im Quartier festgesetzte Planstral3e durchgangig umgesetzt wurde. Als
Folgenutzung gilt ein Besonderes Wohngebiet gemal 8 4a BauNVO entsprechend der Plan-
zeichnung.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS § 84 ABS. 3 NBAUO

Fur die historische Altstadt von Aurich istim Rahmen der Sanierungsplanung eine Analyse der
stadtebaulichen Gestalt — mit dem Schwerpunkt: Gestalt der privaten Grundstiicksrander ent-
lang der offentlichen Raume — vorgenommen worden. Diese wurde zunédchst in Form einer
Broschire uiber die Gestaltungsmerkmale und -grundsatze dargestellt. Auf der Grundlage die-
ser Untersuchung wurden Gestaltungsregeln abgleitet, die Grundlage fir die 6rtlichen Bauvor-
schriften sind. Die o6rtlichen Bauvorschriften sind Grundlage fir die Gestaltung von Neubau-
mafinahmen, um die wesentlichen stadtbildpragenden Merkmale der historischen Bebauung
aufzunehmen. Ein Teil der Regelungsvorschlage gilt auch fir die Falle von Altbaumodernisie-
rungen und konkretisiert damit die bisherigen, vorlaufigen und in der Modernisierungsrichtlinie
verankerten Gestaltungsgrundsatze. Zusatzlich gilt fur die Auricher Innenstadt auch noch die
Satzung fur Werbeanlagen. Insgesamt besteht damit ein Regelungswerk, mit dem sich Cha-
rakterbewahrung und zeitgemafe Weiterentwicklung vereinbaren lassen.

U Raumlicher Geltungsbereich

Aus dem Stadtgrundriss ergeben sich Bereiche des Altstadtgebietes mit jeweils spezifischen
stadtgestalterischen Anspriichen. Der Schwerpunkt ist die Gestalt der Rander bzw. Randbe-
bauung der historischen Stral3enrdaume einschlief3lich des Marktplatzes. Hier handelt es um
den Randbereich zur Innenstadt, wo sich das Bild der Stadt im offentlichen Raum am stéarksten
prasentiert. Der Grof3teil der Regelungsvorschlage betrifft daher die Bebauung entlang der
Altstadtstral3e Wallstral3e innerhalb der ehemaligen, nur noch teilweise vorhandenen Wallan-
lagen (Zone 1). In geringerem Umfang ergeben sich auch stadtgestalterische Aussagen fur
den Bereich, die zur Stadtrandgestaltung neuer Strukturen bedirfen (Zone 2). Die nachfolgen-
den Zonen sind im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung dargestellt.

Zone 1- WB Wallstralle

1. Dachformen

1.1 Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Umbauten von bestehenden Gebau-
den sind die gegenwartigen Dachformen und Firstrichtungen beizubehalten.

1.2 Beider Wiederbebauung von Grundstiicken sind die Dachformen und Firstrichtungen der
Vorgangerbauten wieder zu errichten (ausgenommen Flachdacher). Bei Satteldachern
sind nur symmetrische Querschnitte zulassig.

Dieses gilt auch fur die einzelnen Abschnitte einer Gber eine Grundstiicksgrenze hinweg
zusammenhangende Neubebauung fir die parzellenbreiten Gebaudeabschnitte (Breite
der vorhandenen Parzellen).

1.3 In den Baufeldern entlang der Altstadtstraf3en sind bei einer Neubebauung zulassig:

e StralRenseitig traufstandige Gebaude,
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¢ Walmdéacher, Mansarddacher
e zur Stral3enbegrenzungslinie hin abgewalmte Satteldacher
Nicht zuldssig sind Krippelwalmdécher.

1.4 Zulassig ist eine Dachneigung von mind. 35° bis max. 50° (ausgenommen Mansardda-
cher).

Ausnahmsweise sind geringe Abweichungen von den Neigungen zulassig, wenn es sich
um Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Umbauten oder von bestehenden Ge-
bauden oder eine Neubebauung handelt.

1.5 Ortgdnge muissen mit Windfedern, mit Stuckkanten oder als Attika hergestellt werden.
Dachiberstande und Ortgangziegel sind unzuléssig. Eine Attika kann mit Zink- oder Kup-
ferblechen abgedeckt werden. Dieses gilt auch fir die Giebel von Zwerchhausern.

Dachausbauten

2.1 Entlang der AltstadtstraRen sind straRenseitig Dachausbauten (Gauben und Zwerchgie-
bel) zulassig, wenn

+ die Summe der Breite der Dachausbauten max. ¥ der stra3enseitigen Trauflange be-
tragt,

+ die Breite der einzelnen Dachausbauten max. ¥ der stral3enseitigen Trauflange be-
tragt,

o der Abstande der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der straf3enseitigen Trauf-
lange betragt,

e und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der Fassade angeordnet sind.

Zwerchhauser durfen hdchstens 1/3 der Dachléange breit sein und missen ein Satteldach
haben.

2.2 Als Formen der Dachausbauten sind zuldssig:

e Sattel- und Schleppdacher mit senkrechten seitlichen Abschlissen und einem Ansatz
der Schleppdéacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb des Firstes des Hauptda-
ches.

2.3 Bei giebelstandigen Hausern muss der Abstand der Gauben senkrecht gemessen zum
Ortgang mindestens 2,0m betragen.

2.4 Entlang der WallstralRe sind stral3enseitig Dacheinschnitte nicht zulassig.

Fassadengliederung

3.1 Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und Umbauten sind Fassadengliederungen und
Fassadenprofilierungen wie Risalite, Erker, Mauervorlagen, Pfeiler, Gesimse, Vor- und
Ruckspringe und Schmuckelemente zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

3.2 Bei Neubebauungen sind Fassaden in allen Geschossen durch Offnungen zu gliedern,
sofern bauordnungsrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Die straRenseitigen Fassa-
den mussen uber alle Geschosse durchgehend in vertikalen Achsen gegliedert sein.
Fenstertffnungen missen geschossweise Ubereinander liegen.

3.3 Bei einer zusammenhangenden Neubebauung Uber Grundstiicksgrenzen hinweg ist die
Fassade in Abschnitte in der Breite der urspringlichen Grundsticksbreite zu gliedern.
Grundlage ist die am 22.05.2018 durch das Landesamt fur Geoinformation und Landes-
vermessung Niedersachsen kartierte Parzellenstruktur (Aktenzeichen L4-174/2018). Vor
und Rickspriinge dirfen eine Tiefe von 15 cm nicht unterschreiten.

Ausnahmsweise sind Abweichungen um bis zu 10% der Grundstiicksbreite zulassig.
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3.5 Der Anteil der Fenstertffnungen darf max. 60 % der Fassadenbreite je Geschoss betra-
gen.

3.6 Die Fenster- und Turéffnungen missen von der seitlichen Gebaudekante einen Abstand
von min. 0,6 m aufweisen. Fensteréffnungen in der Erdgeschosszone mussen einen mas-
siven Sockel von mindestens 0,3 m H6he aufweisen.

3.7 An Fassaden ist das Anbringen von Kragdachern unzulassig. Ausgenommen hiervon sind
Glasvordacher.

Begrindung zu 1, 2und 3

Die Bauvorschriften zu den Dachformen, Dachausbauten und zur Fassadengliederung erge-
ben sich daraus, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild in diesem Merkmalsbereich ge-
pragt ist durch:

e eine Uberwiegende — und insbesondere historisch dominante — Ausbildung von straf3en-
seitigen Traufen; was nicht ein generelle Traufstandigkeit bedingt, sondern durchaus aus
straRenseitigen Abwalmungen resultiert;

¢ eine Ausbildung von stralenseitigen Dachausbauten in Form von Gauben (insbesondere
in mittelachsiger Lage) und Zwerchgiebeln — wobei beide Formen die straenseitige Trauf-
ausbildung achsialisieren und variieren;

o die historisch eher seltene Form eine echten Giebelstandigkeit; erst Um- und Neubauten
in jungerer Zeit haben die Zahl der Gebaude mit diesem Merkmal anwachsen lassen.

Zur Sicherung des historischen Stadtbildes wird die straRenseitige Traufausbildung mit den
dazu gehorigen Moglichkeiten des Dachausbaus zur Basis bei Um- und Neubauten gemacht.
Die Ausnahme der Wiedererrichtung von bisher giebelstéandigen Bauten soll die charakteristi-
sche Varianz des Erscheinungsbildes sichern. Die Bauvorschriften zu den Dachformen ma-
chen zeichnerische Festsetzungen von Hauptfirstrichtungen tberfliissig und eréffnen gréRere
Gestaltungsspielraume. Durch den Ausschluss von Kragdachern wird eine optische Trennung
zwischen den Geschossebenen vermieden und ein einheitliches Erscheinungsbild der Fassa-
den gesichert. Die Vorschrift zu den Dachausbauten tragt dazu bei, dass das Dach als préa-
gendes Merkmal erhalten bleibt und nicht durch Dachausbauten Giberformt wird. Die Vorschrif-
ten zur Fassadengliederung sichern das Erscheinungsbild der pragenden kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur mit zuriickgenommenen Offnungen.

Fenster

4.1 Fensteroffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von mind. 1 : 1,2
zulassig.

4.2 Fensteroffnungen von mehr als 0,8 m Breite missen durch eine konstruktive vertikale
Teilung symmetrisch gegliedert werden (ausgenommen Schaufenster).

4.3 Fenster mit Offnungsformaten gréRer 1 : 1,5 missen eine Teilung mit ausgebildetem
Kampfer aufweisen.

4.4 Fenstersprossen sind als glasteilende Sprossen oder als ,Wiener Sprosse* auszuflihren.
In das Fensterglas eingelassene Fenstersprossen sind nicht zulassig.

4.5 Blockrahmen missen 2 cm von der Fassadenaul3enkante zurlickversetzt werden. Fens-
tereinfassungen aus Naturstein missen mind. 3 cm vorstehen.

4.4 Aulienliegende Rollladenké&sten an den Fenstern sind nicht zul&ssig.
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Begrundung zu 4

Stadtbildbestimmend fir die Auricher Altstadt sind stehende und teilweise nahezu quadratisch
wirkende Formate der Fenstertffnungen — liegende Formate sind an alteren Geb&auden eher
selten anzutreffen und zumeist an Bauten seit dem Ende der 50er Jahre anzutreffen. Steile
Fensterformate entsprachen den friher Ublichen groReren Raumhdéhen; stehende Formate mit
MalRverhéaltnissen von mehr als 1 : 1 sind daher auch vorherrschend. Die ganz steilen Formate
stammen aus der Tradition der vertikalen Schiebefenster, die bei einigen Gebauden noch vor-
handen sind.

Fenster aus jlingerer Zeit zeigen zwar teilweise wieder Teilung auf, die aber haufig keine reale
Fensterfligel bilden und Scheinsprossen aufweisen (,eingelegte oder aufgesetzte Sprossen).
Die Gestaltung der Fensterdffnungen gibt der Fassade erst ihr ,Gesicht®. Dabei ist in den ver-
gangen Jahrzehnten viel an Gestaltqualitat zur Differenzierung der Geb&ude verloren gegan-
gen. Grol3e Scheiben waren erschwinglich geworden und leichter zu pflegen; zunehmend sind
daher Fensterteilungen entfallen.

Damit ist eine wesentliche Funktion der Fensterteilung aufgegeben worden: Gerade bei Loch-
fassaden des Mauerwerksbau schlieRt die Fensterteilung die Offnung gestalterisch — die Tei-
lung ist eine als Vergitterung zu verstehen, die die Offnungslécher wieder in die Fassadeneben
einbindet. Das ist der gestalterische Sinn von Teilung und Sprossung. Sofern es sich nicht um
Baudenkmale handelt, an die jeweils eigene Anforderungen zu stellen sind, kann heute nicht
mehr davon ausgegangen werden, dass bei Modernisierungen die alten Fenster mit all ihren
Teilungen und Sprossungen wieder hergestellt werden sollten — und schon gar nicht bei Neu-
bauten. Der ganzliche Verzicht auf Fensterteilungen flihrt andererseits zur Verdédung der Fas-
saden. Um den Anforderungen der ortstypischen Fassadenstruktur zu entsprechen und die
relative Geschlossenheit des Stadtbildes zu sichern, werden Mindeststandards der Fenster-
teilung vorgeschlagen.

AuRenliegende Rollladenkasten an den Fenstern sind nicht ortstypisch und werden daher aus-
geschlossen.

5. Ladenfronten / Schaufenster
5.1 Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

5.2 Schaufenster miissen von den seitlichen Gebaudekanten einen Abstand haben, der den
daruber liegenden Fenstern entspricht.

5.3 Schaufenster missen einen massiven Sockel von mind. 0,3 m aufweisen.

5.4 Schaufenster sind mit einer konstruktiven vertikalen Teilung in Abstanden von max. 2 m
zu gliedern.

5.5 Schaufenster sollen einen freien Einblick in das Gebdude gewdhren und durfen keine
Ruckwand haben. Schaufenster mit geténten, folierten oder satinierten Glasern sind nicht
zulassig.

Begrindung zu 5

Die Gebaude der historischen Altstadt Aurichs, die auf die Gebaudestruktur Rucksicht neh-
men, zeigen die angemessenen gestalterischen Grundformen, in denen sich Schaufensteran-
lagen in die Fassaden einordnen:

= die Wiederholung der Zahl der Offnungen der Obergeschosse,
= die Schaufenster als Zusammenfassung von mehreren Obergeschossfenstern,



| Stadt Aurich
J<IWP Bebauungsplan Nr. 310

41

= eine symmetrische Aufteilung, die auch dann die Fassadenform zusammenhalt, wenn die
Offnungszahlen und —masse in ober- und Erdgeschoss voneinander abweichen.

Die 0.g. Prinzipien der historischen Formen der Gestaltung von Ladenfronten sollten eingehal-
ten werden. Die Sicherung der gestalterischen Einordnung von Laden- und Schaufensterfron-
ten muss nicht auf die historische Form zurlickgreifen. Auch moderne Offnungsformen kénnen
angemessen in die Fassadengestalt eingebunden werden.

Materialien / Farben

6.1 Die straBenseitigen Gebaudefronten sind als sichtbares rotes, rotbraunes oder rotblaues
Ziegel- oder Klinkermauerwerk, oder als geputzte Fassade, oder als geschlammtes Mau-
erwerk auszufuhren. Sichtbare tragende Gebéaudeteile (Skelettbauweise) und Fassaden-
profilierungen sind in anderem Material zulassig.

Innerhalb einer Fassade bzw. Fassadenabschnittes soll bei verputzten Flachen nur ein
Farbton verwendet werden. Fassadenteile, die der Gliederung oder Plastizitat dienen,
kénnen farblich abgesetzt werden.

Unzuléssig sind:
¢ Glanzende oder reflektierende Oberflachen

e Materialimitationen, Kunststoffverkleidungen und Verputze mit grob strukturierter
Oberflache

e Fassadenmalerei (Graffiti)

Fur untergeordnete Werbeanlagen mit kiinstlerischer Gestaltung, die sich harmonisch in
das Fassaden- oder Stadtbild einfligen, kdnnen Abweichungen zugelassen werden.

6.2 An den stralBenseitigen Fassaden ist die Verwendung von max. 2 Materialien zulassig.
Fenster und Tilren sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

6.3 Dachdeckungen sind in nicht glanzenden und unglasierten rotem bis rotbraunem Ziegel
auszufuhren. Fir untergeordnete Bauteile wie Erker, Gauben, Lohnen-Uberbauungen)
sind Dachdeckungen aus nichtglanzendem Metall oder Glas zulassig.

6.4 Fenster sind in weilRer Farbe zu halten.
Begrindung zu 6

Der Vielfalt von Baukdperausbildungen und Fassadengliederungen entspricht in der Auricher
Altstadt auch das Nebeneinander vielfaltiger Material- und Farbkombinationen. Diese Vielfalt
ist aber keine beliebige Buntheit, denn sie beruht auf zwei Grundmustern der Materialgestal-
tung:

e dem Sichtmauerwerk aus gebranntem Ziegel,
e und dem verputzten Mauerwerksbau.

Fir das Stadtbild nicht bedeutend sind die Materialen Holzer (als Fachwerk oder Fassaden-
verkleidung), Mauerwerk aus Naturstein oder Verkleidungen aus Platten. Auch unangemes-
sene Uberformungen (z.B. mit Riemchenverkleidungen) sind Randerscheinungen. Das reine
Sichtmauerwerk ist eher selten, ebenso der einfarbige Putzbau, Gberwiegend findet man Ma-
terialkombinationen und Mehrfarbigkeit vor:

e Sichtmauerwerk in Kombination mit Naturstein oder Putz in Gesimsen, Fenstereinfassun-
gen (Faschen) und Ecklisenen.

Bei den Putzbauten sind zumeist die Profilierungen der Fassaden farbig abgesetzt. Uberwie-
gend bestehen die Farbkombinationen aus Abténungen einer hellen Grundfarbe, es finden



Stadt Aurich

42 7z
Bebauungsplan Nr. 310 (NWP)

sich aber auch kontrastreiche Farbkombinationen. Zielsetzung ist eine jeweils Wirkung der
einheitliche Fassaden durch eine geschlossene einheitlichen Farbténung. Sehr charakteris-
tisch fur die Altstadt sind die weit Giberwiegend weil3en Fenster — wenn auch das urspringliche
Holzmaterial haufig durch Kunststoff ersetzt ist.

Materialien, die untypisch sind oder sich stérend auf die Fassadenstruktur auswirken, werden
nicht zugelassen.

7. Antennenanlagen und genehmigungsfreie Nebenanlagen

Antennenanlagen und genehmigungsfreie Nebenanlagen, wie Klimaanlagen, Liftungs-
anlagen sind so anzubringen oder zu gestalten, dass sie vom 6ffentlichen Verkehrsraum
nicht eingesehen werden kénnen bzw. keine optische Beeintrachtigung von ihnen aus-
geht.

8. Abweichungen

Die Bauaufsichtsbehorde kann (zur Verwirklichung besonderer architektonischer Konzepte
und bei Abweichungen, die kunsthistorisch belegt oder gerechtfertigt sind) Abweichungen von
den ortlichen Bauvorschriften entsprechend 8 66 NBauO zulassen. Die Zulassung einer Ab-
weichung bedarf eines schriftlichen und begriindeten Antrages. Dies gilt auch fur nicht geneh-
migungspflichtige BaumaRnahmen.

Zone 2 — Neubauten GrofRe MuhlenwallstralRe

In der Zone 2 entlang der GroRen Muhlenwallstraf3e einschlieZlich des noérdlichen Kopfberei-
ches am ZOB sind NeubaumalRnahmen vorgesehen. In diesem Abschnitt sollen Mindest-
grundséatze fir die Gestaltung der Baukorper vorgeschrieben werden, damit diese sich in der
Dachform und Fassadengestaltung in die pragenden Altstadtstrukturen einfligt.

1. Dachformen

Zuladssig sind nur zweiseitig geneigte Dacher (Sattel-, Walm-, Mansarddach etc.) mit sym-
metrischen Querschnitten und mit einer Dachneigung von mindestens 30°.

Dachausbauten

2.1 In den Baufeldern entlang der GroRRen Mihlenwallstraf3e sind straf3enseitig Dachgauben
und Zwerchgiebel zulassig, wenn

o die Summe der Breite der Dachausbauten max. ¥z der stral3enseitigen Trauflange be-
tragt,

e die Breite der einzelnen Dachausbauten nicht mehr als ¥4 der straf3enseitigen Trauf-
lange betragt,

e der Abstéande der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der L&nge der stral3enseiti-
gen Trauflinie betragt,

¢ und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der Fassade angeordnet sind.

2.2 Als Formen der Dachausbauten sind zulassig:
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e Sattel- und Schleppdécher sowie Flachdacher mit senkrechten seitlichen Abschlissen
und einem Ansatz der Schleppdacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb des
Firstes des Hauptdaches.

2.3 Dacheinschnitte zur Grof3en Muhlenwallstraf3e sind nicht zul&ssig.
Begrindung zu 1 und 2

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass die Merkmale der stadtbildprégenden Dachlandschatft
beibehalten werden.

3. Fassadengliederung

3.1. Der Offnungsanteil an der Gesamtfassade darf 60 % nicht iberschreiten. Die GroRe der
jeweiligen Offnungen darf 25 % der Gesamtéffnungsflache nicht tberschreiten.

3.2 Bei Neubebauungen sind Fassaden in allen Geschossen durch Offnungen zu gliedern,
sofern bauordnungsrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Die stralRenseitigen Fassa-
den mussen uber alle Geschosse durchgehend in vertikalen Achsen gegliedert sein.
Fenstertffnungen missen geschossweise Ubereinander liegen.

3.3 Fensteréffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von min. 1 : 1,2
zulassig. Transparente Gebaudeteile zur Fassadengliederung oder flr Treppenhauser
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

3.4 Die Fenster- und Tur6ffnungen missen von der seitlichen Gebaudekante einen Abstand
von min. 0,6 m aufweisen. Fensteréffnungen in der Erdgeschosszone miissen einen mas-
siven Sockel von mindestens 0,3 m Hohe aufweisen.

3.5 Gebaude mit mehr als 15 m Stral3enfront sind durch vertikale Achsen Uber alle Ge-
schosse mindestens einmal zu gliedern. Zur Gliederung sind folgende Mal3hahmen zu-
lassig:

— Vor- und Ruckspriinge der Geb&udeabschnitte um mindestens 0,15 m Uber alle Ge-
schosse,

— durch durchgehende vertikale Einschnitte von mind. 1,00 m Breite und mind. 0,30 m
Tiefe,

— Material- und Farbwechsel in den jeweiligen Gebaudeabschnitten, dabei je Gebaude-
abschnitt mindestens 80 % einheitliche Gestaltung.

Begrindung zu 3

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass die Fassaden nicht durch zu viele Offnungen tiberformt
werden. Durch die Vorschriften zur Gliederung der Fassaden soll eine zu massive Riegelwir-
kung vermieden werden und eine architektonisch ansprechende Bebauung gesichert werden.

4. Materialien, Farben

4.1 Die stralRenseitigen Geb&udefronten sind als sichtbares Ziegelmauerwerk oder als ge-
putzte Fassade auszufiihren. Zulassig sind Materialien in den Farbtonen rot, rotbraun,
weil3, beige oder grau. An den stral3enseitigen Fassaden sind in allen Geschossen max.
2 unterschiedliche Materialien zu verwenden und die Verwendung von max. 3 Farben
zulassig. Teilflachen bis zu 20 % der Gesamtfassadenflache sind aus anderen Materialien
zulassig.

4.2 Zulassig sind sichtbare tragende Gebaudeteile (Skelettbauweise) und Fassadenprofilie-
rungen in anderem Material.

4.3 Fenster sind in der Farbe weil3, anthrazit oder als Holzfenster in der Naturfarbe zu halten.
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4.4 Dachdeckungen sind in nicht glanzenden und unglasierten Ziegeln in roter bis rotbrauner
Farbgebung auszufihren.

Begrundung zu 4

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass — unter Berlcksichtigung zeitgemaler gestaltungs-
merkmale - ortstypische Materialien und Farben aufgenommen werden und sich kinftige Neu-
bauten harmonisch in das Ortsbild einfligen.

5. Einfriedungen

5.1 Die Grundstiicke an der grol3en Mihlenwallstraf3e durfen zu den als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg”“ festgesetzten Flachen nur mit ge-
schnittenen Hecken aus den nachfolgenden standortheimischen Geholzen eingefriedet
werden. Die Hohe der Hecken darf 60 cm nicht unterschreiten und 120 cm nicht Uber-

schreiten.
Carpinus betulus Hainbuche,
Acer campestre Feldahorn,
Crataegus monogyna | Weilddorn,

Begrundung zu 5:

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass die Wohngrundstiicke eine der Altstadt gerecht wer-
dende Einfriedung erhalten; ortsuntypische Gestaltungselemente sollen vermieden werden.

6. Antennenanlagen und genehmigungsfreie Nebenanlagen

Antennenanlagen und genehmigungsfreie Nebenanlagen, wie Klimaanlagen, Liftungs-
anlagen sind so anzubringen oder zu gestalten, dass sie vom 6ffentlichen Verkehrsraum
nicht eingesehen werden kénnen bzw. keine optische Beeintrachtigung von ihnen aus-
geht.

Ausnahmen

Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften sind tiberdachte Einstellplatze.

Begrundung

Uberdachte Einstellplatze sind in den Block-Innenbereichen des Mischgebietes und des Be-
sonderen Wohngebietes vorgesehen und haben daher keine maf3gebliche Wirkung auf das
Stadtbild. Zudem sind hier textliche Festsetzungen zur Begriinung zu beachten. Daher werden
diese Anlagen von den Vorschriften ausgenommen.

Hinweis:

Zusatzlich zu den o6rtlichen Bauvorschriften gelten die Regelungen
der Satzung der Stadt Aurich fir Werbeanlagen.
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6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Besonderes Wohngebiet 6.080 m2
Mischgebiet 1.401 m?
Private Griinflache ,Anpflanzung® 99 m?
Offentliche Grunflache ,Anpflanzung* 522 mz2
Offentliche Verkehrsflache 1.332 ;2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,FuRweg* 56 m2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg* 857 mz
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung , Tiefgaragenzufahrt® 403 m2
GESAMTFLACHE 10.750 m?2

6.2 Ver- und Entsorgung

Elektrizitat / Gas: Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt durch die EWE oder andere
private Anbieter.

Wasserversorgung: Die zentrale Wasserversorgung ist versorgungstechnisch und wasser-
rechtlich durch den OOWYV gesichert.

Schmutzwasserentwasserung: Die Entsorgung des Gebietes ist durch den Anschluss an die
stadtische Kanalisation gewahrleistet.

Abfallentsorgung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzun-
gen zur Abfallentsorgung des Landkreises Aurich. Die Mullentsorgung des Quatrtieres erfolgt
aufgrund der abschnittsweisen ErschlielBung vorerst Uber die Wallstral3e. Wenn die innere Er-
schlieBung des Plangebietes umgesetzt wurde; ist die Miillentsorgung Uber die neue Stral3e
madglich.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen er-
folgt durch die Deutsche Telekom AG oder andere Anbieter.

Leitungen: Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Ver-
sorgungsunternehmen zu entnehmen.
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6.3 Daten zum Verfahrensablauf

Das Bauleitplanverfahren wurde geméai} § 245 ¢ BauGB (2017) nach den vor dem 13. Mai
2017 geltenden Rechtsvorschriften durchgefiihrt und abgeschlossen; die Voraussetzung, dass
die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 (1) Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist, ist erfillt.

Aufstellungsbeschluss durch VA
Ortsuibliche Bekanntmachung

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB und Behdrdenbeteili-
gung gemal § 4 (1) BauGB

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR § 3
(2) BauGB der Planung:

Ortstibliche Bekanntmachung

1. Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und Behordenbeteiligung
gemali § 4 (2) BauGB

Beschluss uiber den geanderten Entwurf und die erneute Offentliche Aus-
legung gemali § 3 (2) BauGB der Planung:

Ortsiibliche Bekanntmachung

2. Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und Behordenbeteiligung
geman § 4 (2) BauGB

Beschluss uiber den geanderten Entwurf und die erneute Offentliche Aus-
legung gemali § 3 (2) BauGB der Planung:

3. offentliche Auslegung geméanR 8§ 3 (2) BauGB und Behoérdenbeteiligung
gemali § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 310
NWP Planungsgesellschaft

Oldenburg, den

19.10.2009

22.05.2014 bis
19.06.2014

22.05.2018 bis
25.06.2018

30.08.2021 bis
01.10.2021

Unterschrift
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Die Begriindung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeftgt.

Aurich, den

Birgermeister



