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TEILI: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Aurich hat die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umset-
zung der Stadtsanierung im norddstlichen Teil der Altstadt zwischen GrofRe Mihlenwallstra-
3e und WallstralRe 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 GroRen Muhlenwallstrae und 0stlich der
WallstrafRe. Im nordlichen Anschluss an das Plangebiet ist ein Parkplatz und im Nordwesten
der ZOB vorhanden. Das Quartier befindet sich nérdlich und &stlich der durch Einzelhan-
delsnutzung gepragten FulR3gdngerzonen und ist entlang der Wallstral3e tberwiegend durch
eine kleinteilige ein- bis zweigeschossige Bebauung gepragt. Die Gebaude an der Wallstra-
Re werden teils gewerblich und teils zum Wohnen genutzt. Es sind auch bereits Leerstéande
vorhanden.

Die Fassadenabwicklung der Gebaude an der 6stlichen Wallstral3e ist durch unterschiedliche
Dachformen und eine unterschiedliche Hohenentwicklung gepragt. Dabei liegt die Gebaude-
hohe tberwiegend unter 10 m und damit unter der Héhenentwicklung des Altstadtquartiers
auf der Westseite der Wallstral3e.

FH 1k A4S
™ bo T %8
Ml 5 g

(MLLIH

Fassadenabwicklung WallstraRe 26 bis 16

n

FHBS FHA 8
FH %8 FH&Z e ™ b3 iiﬁg

s ””Wﬁ;”/\l ,[Hm/\'ﬂmﬁm (\m...‘“ﬂw 11N

Fassadenabwicklung WallstraRe 54 bis 28




@ Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 310

Ruckwartig der Gebaude an der Wallstral3e befinden sich teilweise grofiere Nebengebaude
und Garagen sowie grof3ere zusammenhangende Stellplatzflachen, die an die Grol3e Mih-
lenwallstrale angebunden sind. Auf einigen der langgestreckten Grundstiicke sind auch
kleinteilig Garagen, Nebenanlagen und einzelne Stellplatze vorhanden. Der Anteil an Garten-
flachen und Grinflachen in dem Quatrtier ist sehr gering. Lediglich im nérdlichen Abschnitt ist
eine zusammenhangende Grinflache mit Baumbestand vorhanden. Im sidlichen Abschnitt
des Plangebietes befinden sich die baulichen Anlagen eines ehemaligen Reifenhandels mit
groRflachiger Uberbauung und Versiegelung, der zwischenzeitlich ausgesiedelt wurde. Da-
ran schlieRen ebenerdige Stellplatzflichen mit Anbindung an die Grof3e Muhlenwallstral3e
an. Zudem befindet sich in diesem Abschnitt ein Baudenkmal (Speicher). Den stidlichen Ab-
schluss des Plangebietes bildet die Zufahrt zu einer groR3eren Tiefgarage.

1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet erfasst einen ca. 1 ha grol3en Teilbereich im Nordosten der Altstadt von Au-
rich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Osten durch die Grol3e Mihlenwallstral3e (Bundesstralie B 72),

im Westen durch die Wallstral3e,

im Norden durch einen offentlichen Parkplatz,

und im Sitden durch die bebauten Grundstiicke Wallstra3e Nr. 14 und Grof3e Muhlen-
wallstral3e Nr. 28.

U J Uy

15 Planungsrahmenbedingungen
15.1 Raumordnung

U Landesraumordnungsprogramm
Das LROP Niedersachsen 2017 in der Fassung vom 26.September 2017 enthalt keine der
Planung entgegenstehenden Darstellungen.

U Regionales Raumordnungsprogramm

Nach Auskunft des Landkreises Aurich ist das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)
des Landkreises Aurich nach dem 20.07.2006 nicht mehr gultig. Mit Wegfall des RROP gilt
das LROP fir den Landkreis Aurich und damit fiir die Stadt Aurich. Im Entwurf des RROP
2015 gehort das Plangebiet zum zentralen Siedlungsgebiet des Mittelzentrums Aurich. Au-
rich ist die Schwerpunktaufgabe ,Erholung® zugeordnet. Die mit dieser Bauleitplanung ver-
folgte Umsetzung des Rahmenplanes zur Sanierung, Starkung und Aufwertung der Innen-
stadt steht mit den Zielen der Raumordnung in Einklang.

152 Bauleitplanung
U Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich als gemischte Bauflache darge-
stellt. Die Stadt fiihrt die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Anderung einzelner
Teilflachen durch. Gegenstand der Anderung ist insbesondere die Umwandlung von ge-
mischten Bauflachen in Wohnbauflachen, um daraus besonderen Wohngebiete zu entwi-
ckeln. Zudem wird eine bisherige Gemeinbedarfsflache der gemischten Bauflache zugeord-
net. Der Bebauungsplan Nr. 310 wird aus einer gemischten Bauflache und einer Wohnbau-
flache entwickelt.
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Auszug aus der 37. Anderung des Flachennutzungsplanes

U Bebauungspléane

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 173 mit der Aus-
weisung eines Kerngebietes. Im Kerngebiet sind Einschrankungen fur Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhausern und Garagen und fir Vergnigungsstatten, Spielhallen und
Betriebe mit Darbietungen sexuellen Charakters getroffen worden. Eine Wohnnutzung in den
Obergeschossen ist allgemein zulassig. In Teilbereichen ist in den Obergeschossen nur eine
Wohnnutzung zuldssig; Gebaude und Raume fir freie Berufe sind unzulassig. Garagen sind
nur als Tiefgarage zugelassen, ebenerdige Stellplatze sind nicht zulassig.

Die Stadt hat fur 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 dazuge-
horigen Grundstiicksflachen ist als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Fur die Ubrigen Fla-
chen sind Kerngebiete und Mischgebiete ausgewiesen.

153 Vorbereitende Untersuchung

Mit Ratsbeschluss vom 13.11.2003 hat die Stadt Aurich Vorbereitende Untersuchungen ge-
man § 141 BauGB fir ein 32,36 ha grol3es Untersuchungsgebiet der Innenstadt/Altstadt ein-
geleitet. Die Untersuchungen sollten klaren, ob und in welchem Mal3e stadtebauliche Miss-
stande vorliegen, die Voraussetzungen fiur eine formliche Festlegung als stadtebauliches

Sanierungsgebiet bilden.
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Anlass der Einleitung von Vorbereitenden Untersuchungen war der zunehmende Umfang
von Ladenleerstanden, vor allem in den Randbereichen der Innenstadt/ Ful3gangerzone auf-
grund fehlender Nachfrage nach Laden- und Buroflachen bzw. Parallelentwicklungen am
Stadtrand. Vor diesem Hintergrund gewinnen andere Nutzungen — vor allem das Wohnen —
an Bedeutung. Allerdings liegen im Bereich der ErschlieBung und des Parkens Situationen
vor, die die Attraktivitat der Innenstadt als Einkaufszentrum und Wohnstandort geféahrden.
Zielsetzung der Untersuchung war somit, die Missstande im Untersuchungsgebiet im Hin-
blick auf die sich verdndernde Nachfrage und Nutzungssituation differenziert herauszuarbei-
ten sowie im Rahmen des Erneuerungskonzeptes den mdoglichen Entwicklungs- und Hand-
lungsspielraum zu verdeutlichen.

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 urspriinglich geplantem MalRRe erfillt. Die Grundlage fir eine
Erneuerung der Innenstadt soll daher eine funktionale Neubestimmung bilden, die die bishe-
rigen Entwicklungsziele abandert. Hierzu sollen die funktionierenden Einzelhandelsbereiche
stabilisiert und in Form einer Nord-Sudachse zwischen dem Marktplatz und dem Carolinen-
hof verbunden werden. Zudem soll die Wohnnutzung gestarkt werden und eine funktionale
und gestalterische Aufwertung in der ErschlieBung der Innenstadt erfolgen.

154 Stadtebaulicher Wettbewerb

Die Stadt hat zur Verbesserung der Innenstadtsituation und Beseitigung der stadtebaulichen
Defizite einen Wettbewerb 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 FuRgangerzone und dem Marktplatz Gber eine Passage
(Ausbau des Rathausgangs) mit dem Carolinenhof sowie die Erlebbarmachung des
Georgswalls als historisches Erbe und Naherholungsbereich und die Einbindung des Rat-
hauses in einen Nutzungs- und Gestaltungszusammenhang auf der Nord-Sud-Achse.

155 Einzelhandelsgutachten

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aurich wurde im Zeitraum von November 2012 bis
Oktober 2015 von der CIMA-Beratung und Management aus Lubeck neu aufgestellt. Das
Einzelhandelskonzept 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 Baugesetz-
buch) beschlossen.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fir Sortiments- und Verkaufsfla-
chenfestsetzungen an bestimmten Standorten und gibt als informelles Planungsinstrument
den Entwicklungsrahmen vor. Wesentliche Zielsetzungen der kinftigen Einzelhandelsent-
wicklung betreffen die Weiterentwicklung, insbesondere des grof3flachigen Einzelhandels, in
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt. Der zentrale Versorgungsbereich im pla-
nungsrechtlichen Sinn ist der Innenstadtbereich Aurichs. Um die Bedeutung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt und dessen regionale Bedeutung fur das Mittelzentrum
Aurichs zu erhalten und zu férdern, soll die Einzelhandelsentwicklung Aurichs mittelfristig
wesentlich auf diesen Bereich konzentriert werden.
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Die zentrenrelevanten Warengruppen/Sortimente wurden in Abstimmung mit dem Arbeits-
kreis Einzelhandelskonzept ermittelt und in der sogenannten Auricher Sortimentsliste festge-
schrieben. Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen méglichst auch im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt angesiedelt werden. Darlber hinaus kénnen derartige Betriebe
auch in integrierten Lagen in Wohn- und Mischgebieten zugelassen werden. Im Starken und
Schwéchen-Profil des Einzelhandelskonzeptes wurde aufgezeigt, dass die Innenstadt im
Kern gut zu bewerten ist und eine gute Aufstellung im personlichen Bedarf sowie eine mittel-
zentrale Aufstellung in mehreren Warengruppen hat. Allerdings ist der Verkaufsflachen- und
Umsatzanteil der Innenstadt in Relation eher unterdurchschnittlich ausgepragt. Schwachen
sind auch Trading-Down-Ansétze in Rand- und Nebenlagen der Innenstadt sowie die Ent-
wicklung des Carolinenhofs und die Funktion des Marktplatzes. Handlungsempfehlungen
sind daher:

» eine gezielte Starkung der Innenstadt durch Ansiedlung von ,Magneten“ und eine
Starkung der schwachen Lagebereiche,

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

» eine Verknipfung von Malinahmen der Sanierung, der Wirtschaftsforderung 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
sowie verkehrsplanerischen Untersuchungen wurde ein Rahmenplan erstellt, der als Grund-
lage fur die zukinftige Entwicklungen der historischen Altstadt dient und Sanierungszielen
und verschiedener Projekte zur Starkung und Attraktivierung aufzeigt.

Ergebnis der der Rahmenplanung vorangegangenen Untersuchungen ist, dass die Innen-
stadt ihre Funktion als expandierender Standort von Einzelhandel und Dienstleitung in dem
urspriinglich geplanten Mal3e nicht mehr erfillt. Die Ausweitung der innerstadtischen Laden-
und Burozonen in die kleinteilig strukturierten Randlagen der Altstadt ist nicht wahrscheinlich,
da die Nachfrage nach diesen Flachen nicht vorhanden bzw. nicht fiir diesen Standort mobi-
lisierbar ist. Dagegen werden der Ausweitung des Wohnens in den Randbereichen ange-
sichts der bestehenden Nachfrage Chancen eingeraumt. Die Grundlage fir eine Erneuerung
der Innenstadt muss daher eine funktionale Neubestimmung bilden, die die bisherigen Ent-
wicklungsziele abandert. Dabei bestehen zudem gute Chancen, die Funktion fir den Tou-
rismus weiter zu entwickeln. Die Rahmenplanung enthélt fasst folgende Leitbilder:

« Die historischen Strukturen des Stadtzentrums sind bei der Neugestaltung herauszuar-
beiten. Die Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum und hierbei insbesondere im Bereich
der ehemaligen Wallanlagen ist zu verbessern. Die touristischen Funktionen der histori-
schen Altstadt sollen hierbei bewusst gestarkt werden.

* Die Funktion Aurichs als Einzelhandelsstandort ist zu starken. Zur Stabilisierung und
Entwicklung des Einzelhandels ist der zusammenhangende Hauptgeschéaftsbereich der
Altstadt mit dem Einkaufs- und Freizeitzentrum Carolinenhof zu verkniipfen. Die Endbe-
reiche der Ful3gangerzone sind hierbei zu stabilisieren.
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« 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 o0.g. Leitbildern Aussagen zum Nutzungskon-
zept, Verkehrskonzept, ruhenden Verkehr, Radwegenetz zum réaumlichen Konzept und zum
Durchfuihrungskonzept. Grundlage fir den Bebauungsplanvorentwurf und das stadtebauliche
Konzept 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 Biro
re.urban aus Oldenburgl eine Analyse der stadtebaulichen Gestalt — mit dem Schwerpunkt:
Gestalt der privaten Grundsticksrander entlang der 6ffentlichen Raume — vorgenommen
worden. Hierzu wurde im Februar 2009 eine Broschire mit Gestaltungsmerkmalen und Ge-
staltungsempfehlungen fiir die historische Altstadt Aurich herausgegeben. Dabei wurden
Vorgaben fur den Stadtgrundriss und die Parzellenstruktur, die Baukorper, die Fassadenge-
staltung, die Schaufenster und Werbeanlagen sowie die Freiflachen gemacht. Aufbauend auf
dieser Grundlage wurden die ortlichen Bauvorschriften fur diesen Bebauungsplan entwickelt.
Des Weiteren ist das Biro re.urban beratend fur EinzelmaRnahmen im Sanierungsgebiet
tatig.

1.5.8 Fachplanungen

Derzeit wird ein Parkraumkonzept fiir die Innenstadt von Aurich durch das Biiro PGT?2 aus
Hannover erstellt. In dem Konzept wurden Bestand und Auslastung der ebenerdigen Park-
platze und Tiefgaragenstellpléatze in der Innenstadt analysiert. Im Weiteren wurden unter Be-
riicksichtigung der durch die Rahmenplanung vorgeschlagenen Verbesserung der Stellplatz-
situation die kiinftige Auslastung der Parkbereiche ermittelt und MaRhahmenvorschlage zur
Verbesserung der Erschlielung der Parkrdume entwickelt. Das Konzept wurde am
25.08.2016 vom Rat der Stadt Aurich zur Kenntnis genommen.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Stadt Aurich hat die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umset-
zung der Stadtsanierung im nordostlichen Teil der Altstadt zwischen GrofRe Mihlenwallstra-
Re, Georgswall, WallstralRe, OsterstralRe und Burgstrafl3e zu schaffen.

Entsprechend dem Nutzungskonzept der Rahmenplanung ,Historische Altstadt Aurich” soll
die Wohnfunktion in den Randbereichen der Innenstadt gestarkt werden. AuRRerhalb der
Hauptgeschéaftsbereiche soll durch die Festlegung von besonderen Wohngebieten dem
Wohnen Vorrang eingerdumt werden; hierzu gehdren auch die Flachen dstlich der Wallstra-
Re. Die gewerbliche Nutzung ist hier deutlich ricklaufig, was die zunehmende Leerstandsitu-
ation belegt. Daher sollen fiir diesen Bereich sowie auch fur die rickwartigen Grundstiicke
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur zusatzlichen Wohnraum geschaffen werden.

1 re.urban, Escherweg, 1, 26121 Oldenburg
2 PGT Umwelt und Verkehr GmbH, SedanstraRe 48, 30161 Hannover
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Bei der in der WallstraRe vorhandenen sehr kleinteiligen Struktur mit erhaltenswerter Bau-
substanz ist die Wohnnutzung auch eine geeignete Nutzung zur nachhaltigen Erhaltung die-
ser Strukturen. Diese Neuausrichtung der Nutzung auf die Funktion Wohnen setzt eine Sa-
nierung der Gebaudesubstanz, eine Neuordnung der Blockinnenbereiche, Schaffung von
privaten Freiflachen und die Schaffung von Quatrtierstellplatzanlagen in raumlicher Nahe der
Wohnungen voraus. Auf3erhalb der Hauptgeschaftsbereiche soll in den Randbereichen der
Innenstadt durch die Festlegung von Mischgebieten eine Mischung von Wohnen, Gewerbe
und Dienstleistungen gesichert werden.

Das baulich-raumliche Konzept des Rahmenplanes sieht die langfristige Erhaltung und
Aufwertung 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 ge-
schaffen werden und durch einen geschlossenen Gebauderiegel ein ruhiger Innenbereich
entstehen. Unter Beriicksichtigung einer Bebauung, die Aufenthaltsflachen bewusst von den
Hauptverkehrsstral3en weg orientiert, kann so ein attraktiver Wohnraum entstehen. Durch die
Riegelwirkung der Bebauung wird auch ein Schallschutz fir die vorhandene Wohnbebauung
an der Wallstral3e erreicht. Fir die Neuordnung des Bereichs zwischen der WallstraRe und
der grol3en Mihlenwallstral’e wurde ein stéadtebauliches Konzept von der NWP Planungsge-
sellschaft entwickelt.

Das Konzept liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

» Der Lageplan zum stadtebaulichen Konzept zeigt eine der vorhandenen Wallanlage
nachempfundene Hochlage des Ful3- und Radweges parallel zu einer durchgehen-
den Grinanlage mit Alleebdumen. Zufahrten in das Plangebiet sind nicht vorgese-
hen, so dass eine geschlossene Allee entsteht. Durch die Hoherlegung des Ful3- und
Radweges ergibt sich ein unterschiedliches Hohenniveau zwischen den Eingangsbe-
reichen der vorhandenen Hauser WallstralBe und der geplanten Bebauung an der
Grol3en Muhlenwallstral3e 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 GroRRen Muhlenwallstral3e sind mehrgeschossige Mehrfamilienh&duser als
Riegelbebauung vorgesehen, deren Wohn- und Aufenthaltsrdume und Freibereiche
larmabgewandt angeordnet sind. Die Baufluchten sichern eine rdumliche Abgrenzung
des StralRenraumes. Die Bautiefe soll fur die Wohnbebauung auf 14 m und fur die
Mischgebietsbebauung auf 12,60 bis 16 m begrenzt werden.

» Bei der kleinteiligen Bebauung an der Wallstral3e ist eine Bestandserhaltung oder
auch ein Ersatz durch Neubauten moglich. Die Gberbaubare Tiefe wird hier aufgrund
der sehr schmalen Grundstiicke bis 15 m zugelassen. Im Bereich des ehemaligen
Reifenhandels ist als Ersatzbau die Errichtung von drei Stadtvillen geplant.
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Das innere Quartier wird durch eine 6ffentliche Verkehrsflache erschlossen. Die ver-
kehrliche Anbindung des Quartieres an die ortliche ErschlieRung erfolgt Uber &ffentli-
che Zufahrten von der Wallstral3e und den Parkplatz von der Kleinen Miuhlenwallstra-
Re sowie Uber Ful3- und Radwege zur Wallstral3e und zum Fuf3.- und Radweg an der
GroRRen MuhlenwallstralRe. Dabei wird im stidlichen Abschnitt eine Griinanlage mit ei-
nem Ful3- und Radweg im Anschluss an das Baudenkmal ,Speicher* angebunden.

In den Block-Innenbereichen sollen private Stellplatze gesichert werden. Aufgrund
der teilweise unterschiedlichen Hohenlage zwischen den Eingangsbereichen Wall-
straRe und Grol3e MuhlenwallstraRe sollen die Stellplatze zu den vorhandenen Gar-
ten an der Wallstral3e hohenversetzt angeordnet werden. Dieses Stellplatzanlagen
dienen sowohl fur die Versorgung der Neubebauung an der Grol3en Mihlenwallstra-
Be als auch der Versorgung der Alt- oder Ersatzbauten an der Wallstra3e. Dabei
konnen die Stellplatze in die geplanten Gebaude an der GroRen Muhlenwallstral3e in-
tegriert werden. Die Erschlie3ung der Stellplatze ist Gber die 6ffentliche Verkehrsfla-
che und private Zufahrtsbereiche gesichert.

Die vorhandene Tiefgaragenzufahrt im Stden bleibt bestehen und wird verkehrsge-
recht ausgebaut.

Insgesamt ermdglich das baulich-raumliche Konzept eine abschnittsweise ErschlieBung der
neuen Wohnquartiere unter Beriicksichtigung der derzeitigen Eigentumsverhéltnisse.

Nachfolgend ist die Hohenabtwicklung des Plangebietes in Systemschnitten dargestellt. Die
Lage der Schnitte ist aus dem Lageplan zum Konzept ersichtlich.
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Nach dem Verkehrskonzept des Rahmenplanes sollen die 6ffentlich zugénglichen Stell-
platzanlagen durch Neuordnung so verteilt sein, dass in allen Teilbereichen der Altstadt eine
gute Stellplatzversorgung fir die geschéaftliche Nutzung vorhanden ist. Im Bebauungsplan
Nr. 310 sind jedoch keine o6ffentlichen Stellplatzanlagen vorgesehen. Stellplatze fiir gewerbli-
che Anteile der Mischnutzung sind auf den privaten Grundstucken nachzuweisen.

Entsprechend dem Durchfihrungskonzept wurden Bauleitplane fir Teilbereiche der Alt-
stadt aufgestellt (siehe auch Kapitel 1.5.2). Fir groRRere Teilflachen sind Umlegungsverfah-
ren erforderlich. In weiteren Fachplanungen sind Konzept-, Gestaltungs- und Freiraumpla-
nungen zu entwickeln.
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Die Stadt Aurich hat im Zusammenhang mit der Aufstellung der Bebauungspléne zur Umset-
zung der Stadtsanierungsziele die 37. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt
(siehe Kapitel 1.5.2).
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

311 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 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 Lésungen 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 Behdrdenbeteiligung gemal? § 4 (1) BauGB

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB werden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden, Uber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unter-
richtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert. Die Stellungnahmen mit An-
regungen und Hinweisen werden wie folgt abgewogen:

Landkreis Aurich

Die Hinweise des Landkreises zum Artenschutz werden beachtet. Zur naheren Erfassung
der potenziell vorkommenden Flederméause wurde 2013 eine Baumhghlenkontrolle (Sinning,
Steinborn, 03/2013) vorgenommen. Die Ergebnisse der Kartierung werden in den Umweltbe-
richt eingearbeitet. Die MalRgaben der Eingriffsregelung zur Vermeidung, Minimierung und
zum Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft sind im Rah-
men des vorliegenden Bauleitplanverfahrens im vorliegenden Umweltbericht in Pkt. 2.3 ord-
nungsgeman abgearbeitet und in der Abwagung in Teil | der Begrindung in Pkt. 3.2.3 ent-
sprechend berticksichtigt. Die behérdliche Prifung ist mit dem Bauleitplanverfahren sicher-
gestellt.

Die schalltechnische Stellungnahme liegt zwischenzeitlich vor und wird der Entwurfsfassung
beigefiigt. Im Ergebnis ergeben sich passive Schallschutzmalinahmen entsprechend der
Larmpegelbereiche 1l bis V sowie Mafinahmen zum Schutz von Schlafraumen und von Au-
Renwohnbereichen. Bei Umsetzung der abschirmenden Bebauung verringern sich die Mal3-
nahmen speziell in den Block-Innenbereichen. Zum Larmschutz wurde die Abwagung er-
ganzt.

Landkreis Aurich / Hauptamtliche Brandschau Stadt Aurich

Die Hinweise zur Loschwasserversorgung werden in die Begriindung aufgenommen.

Nds. Landesbehoérde fir Strallenbau und Verkehr, GB Aurich

Die Hinweise zur verkehrlichen ErschlieBung und zum Larmschutz werden bericksichtigt.

Von der Alternative mit dem Parkdeck wird abgesehen, so dass sich die Verkehre im Plan-
gebiet in einem vertraglichem Rahmen halten.
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Nach detaillierter Abstimmung der Stadt mit der Landesbehdrde beziglich der Erschliel3ung
des Wohnquartieres wird auf eine direkte KFZ-ErschlieBung von der Grol3en-
Muhlenwallstral3e in das Wohnquartier verzichtet und der Planentwurf erschlieBungstech-
nisch entsprechend veréndert.

Eine weitere wesentliche Anderung des Planentwurfs betrifft die innere ErschlieBung des
Wohnquartiers. Auf die Festsetzung einer privaten Verkehrsflache soll nunmehr verzichtet
werden, da an der ErschlieBungsstralle zu viele private GrundsttickserschlieRungen 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-ErschlieBung von der
Grof3en MuhlenwallstralRe entfallt.

Die Anregung des Abstandes der Baulinie zum Fuf3- und Radweg wird durch einen 2 m brei-
ten Abstand beriicksichtigt.

Der Nachweis zum Larmschutz wurde erbracht.
Zu den o0.g. Belangen wurde die Abwagung entsprechend erganzt.

Ostfriesische Landschaft

Die Hinweise zur archdologischen Denkmalpflege werden beachtet. In der Begrindung und
in der Planzeichnung wurden Aussagen zu den erforderlichen Maflinahmen der archaologi-
schen 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 rekonstruie-
ren, werden samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die sich teilweise bisher im geplanten
Anpflanzungstreifen am dstlichen Plangebietsrand befinden, verlegt.

LGLN Aurich, Katasteramt Norden

Die Hinweise werden zur Plangrundlage werden beachtet. Es wird eine Plangrundlage mit
Feldvergleich erstellt und die Plangrundlage bis zum Satzungsbeschluss aktualisiert.

Stadt Aurich, Kampfmittel

Der Hinweis, dass kein Kampfmittelverdacht besteht, wird in die Plangrundlagen tbernom-
men.

Gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgt eine offentliche Auslegung der Plane mit den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Gemal § 4 Abs. 2 BauGB werden
die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange eingeholt. Die
Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in die Begriindung aufgenommen.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.
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3.21 Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet ist derzeit verkehrlich an die Grof3e MihlenwallstraRe (B72) und an die Wall-
stral3e angebunden.

Nach detaillierter Abstimmung der Stadt mit der Landesbehtrde wird auf eine direkte Er-
schlieBung fur Kraftfahrzeuge von der GrofRen-Miuhlenwallstrae in das Wohnquartier ver-
zZichtet. Zur ErschlieBung des inneren Quartiers sind eine Zufahrt von dem Parkplatz in der
Kleinen Mihlenwallstralle und eine Zufahrt von der Wallstral3e vorgesehen. Diese Zufahrten
werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die ErschlieBung der Wohn- und Misch-
gebietsgrundstiicke erfolgt somit Uber die Altstadtstrallen. Zur GroRen MuhlenwallstralRe
wird lediglich ein FuBweg vorgesehen, der auf dem parallel zur GroRen Mihlenwallstral3e
vorgesehenen Ful3- und Radweg mindet.

Die innere ErschlieBung erfolgt statt Uber eine private Verkehrsflache, wie bisher vorgese-
hen, Uber eine offentliche Verkehrsflache. Fiur den ruhenden Verkehr sind Stellplatze mit
einer vorgelagerten privaten Stellplatzzufahrt geplant. Zur Sicherung der ful3- und radlaufigen
Durchlassigkeit werden FuRwege zur WallstralRe entlang vorhandener Lohnen sowie ein Ful
und Radweg im Siden gesichert. Die Umsetzung dieses Erschlieiungskonzepts setzt vo-
raus, dass die innere ErschlielBungsflache durchgéngig nutzbar ist. Da noch nicht alle
Grundsticke verflgbar sind, bestehen Ubergangsweise Zufahrten und Wendemdaglichkeiten
Uber der Stadt verfigbare Grundstiicke an der Wallstral3e.

Der Verzicht auf eine Zufahrt fur Kraftfahrzeuge von der GroRen Mihlenwallstral3e wird ei-
nerseits den verkehrlichen Anforderungen gerecht, andererseits ist dieses auch Vorausset-
zung fur die Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung, die historische Wall- und Bepflan-
zungssituation zu rekonstruieren und das durchgangige Anpflanzungsgebot umzusetzen.

Fur FuRganger und Radfahrer wird entlang der GroRRe Muhlenwallstral3e ein ausreichend
grol3er Aufenthaltsraum gesichert. Hierzu wird ein kombinierter Ful3- und Radweg auf einem
Wall ausgebaut, der zur Fahrbahn der Bundesstral3e mit einem Gehdolzstreifen abgeschirmt
wird. Die Baulinie halt einen Abstand von 2 m zum Geh- und Radweg ein.

Die Zufahrt zur Tiefgarage bleibt bestehen, es wird jedoch die Zufahrtsrampe optimiert.

Von der im Vorentwurf dargestellten Alternative mit dem Parkdeck wird abgesehen. Im ndrd-
lichen Abschnitt sollen eine Wohnbebauung und eine Mischnutzung entwickelt werden. Die
Verkehrsmengen halten sich damit in einem vertraglichen Rahmen.

3.2.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  héltnisse
Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Grolden MiuhlenwallstraRe vorbelastet.

Im Plangebiet sollen Mischgebiete gemal § 6 BauNVO und besondere Wohngebiete gemaf
§ 4a BauNVO ausgewiesen werden. Hier sind gemald der DIN 18005 folgende Schutzan-
spriche 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)
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Fur die Auswirkungen des Verkehrslarms liegt vom Biiro IEL aus Aurich3 eine schalltechni-
sche Stellungnahme vor. Dabei wurden zwei Varianten in die Untersuchung eingestellt:

In der Variante 1 wurde die freie Schallausbreitung berechnet. Der als Baudenkmal zu erhal-
tende Speicher wird dabei als Bestand berlcksichtigt. Die Schallimmissionsberechnungen
fihren zu dem Ergebnis, dass durch den Verkehrslarm rechnerisch die zulassigen Orientie-
rungswerte fur die Tages- und die Nachtzeit innerhalb des Plangebietes Uberschritten wer-
den. Die Stadt Aurich nimmt die Uberschreitungen aufgrund der Vorbelastung und zugunsten
der Siedlungsentwicklung in Kauf.

Aktive Larmschutzmaflnahmen (Larmschutzwand, Larmschutzwall) kommen aufgrund der
stadtebaulichen Zielsetzung, die historische Wall- und Bepflanzungssituation zu rekonstruie-
ren, nicht in Frage. Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse werden daher passive Schallschutzmallhahmen an den Gebauden entsprechend den
Larmpegelbereichen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ festgesetzt. Fir das Plange-
biet ergeben sich die Larmpegelbereiche Il bis VI, wobei der Larmpegelbereich nur einen
schmalen Randbereich betrifft und Uberwiegend auRRerhalb der Uberbaubaren Flache liegt.
Der Larmpegelbereich VI kann daher vernachlassigt werden.

Aufgrund der nachtlichen Uberschreitungen ist bei Schlafrdumen durch den Einbau schall-
gedampfter Luftungseinrichtungen eine ausreichende Beliftung der Raumlichkeiten bei ge-
schlossenen Fenstern sicherzustellen. Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen,
Balkone, Loggien) sollten auf Grund der Schallimmissionsbelastung nur im Innenbereich
vorgesehen werden. Ohne eine abschirmende Bebauung an der GroRen Muhlenwallstraf3e
sind jedoch schallabschirmende MalRnahmen erforderlich.

In der Variante 2 wird dargelegt, wie sich eine mdgliche komplette Bebauung des Plangebie-
tes auf die Schallimmissionssituation im Block-Innenbereich auswirkt. Wahrend der Tages-
zeit wird der zuléssige Orientierungswert bis auf eine Teilflache im stdlichen Bereich unter-
schritten. Dies bedeutet, dass bei vollstandiger Bebauung Freirdume zum Aufenthalt von
Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) bis auf die Teilflache im sudlichen Bereich ohne
zusatzliche SchallschutzmalRnahmen ausgefihrt werden kénnen. Auf der Teilflache im sudli-
chen Bereich (zwischen Tiefgaragenzufahrt und Planstrale) sind aufgrund Uberschreitungen
der Richtwerte tagsuber weiterhin schallabschirmende MalRnahmen erforderlich. Die leicht in
den Innenbereich hineinragende Uberschreitung kann vernachlassigt werden.

Wahrend der Nachtzeit wird im Mischgebiet der zuldssige Orientierungswert an den Gebau-
defronten unterschritten bzw. nur minimal Gberschritten. Dies bedeutet, dass bei vollstandi-
ger Bebauung auf bauliche SchallschutzmafRnahmen verzichtet werden kénnte. Im Besonde-
ren Wohngebiet wird der zuldssige Orientierungswert auch bei abschirmender Bebauung
Uberschritten. Hier sind auch bei einer Bebauung weiterhin Schallschutzmal3nahmen erfor-
derlich.

Die 0.g. LarmschutzmalRnahmen fir den Fall der freien Schallausbreitung werden textlich
festgesetzt. Bei abschirmender Bebauung sind Abweichungen von den Festsetzungen moég-
lich (siehe auch Kapitel 4.6). Nachfolgend sind die fiir die LA&rmschutzmal3nahmen maf3gebli-
chen Tabellen der DIN 4109 aufgefihrt.

3 IELGmbH, Kirchdorfer Strafl3e 26, 26603 Aurich, Stand Mai 2016
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Tabelle 8 der DIN 4109

Zeile | Larm- .MaRgeblicher Raumart
pegel- | AuRRenlarmpegel" | Bettenraume in [Aufenthaltsraume in | Buroraume
bereich in dB(A) Kranken-  |Wohnungen, Uber- | und &hnli-
anstalten und |nachtungsrdume in ches
Sanatorien |Beherbergungs-
statten, Unterrichts-
raume und ahnliches
erf. R'wres des Aul3enbauteils in dB
3 11 61 bis 65 40 35 30
4 \Y/ 66 bis 70 45 40 35
5 V 71 bis 75 50 45 40

Der Begriff ,bewertetes Schalldamm-MalR3 R'y,res" beschreibt die sich ergebende Luftschall-
dammung unter Berlcksichtigung aller an der Schallibertragung von ,Auf3en nach Innen"
beteiligten Bauteilen. Etwaige Korrekturen mussen u. U. entsprechend DIN 4109, Tabelle 9
vorgenommen werden. Die Anforderungen an die einzelnen AulRenbauteile wie AuRenmau-
erwerk, Dachhaut und Fenster sind vom jeweiligen Flachenverhaltnis abhangig. Fur gangige
Fensterflachenanteile kénnen die Angaben der DIN 4109, Tabelle 10, tiibernommen werden.

Tabelle 9 der DIN 4109 - Korrekturwerte fur das erforderliche resultierende Schalldamm-
Mald nach Tabelle 8 in Abhangigkeit vom Verhdltnis S(wW+F) / SG

Sw+r)/Sc 2,5 2,0 1,6 1,3 1,0 0,8 0,6
Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 0 -1
Sw+r): Gesamtflache des Aullenbereiches eines Aufenthaltsraumes in m?
S(s): Grundflache eines Aufenthaltsraumes in m?.

0,5 0,4
-2 -3

Tabelle 10 der DIN 4109

erf. Ry res Schalldamm-MaR fur Wand/Fenster in ...dB/...dB bei folgenden
in dB Fensterflachenanteilen in %
nach Tabelle 8

10% 20% 30% 40% 50% 60%
35/30 35/32 40/32

35 40/25 35/30 40/30 40/30 50/30 45/32
40/32 40/37

40 4530 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

Diese Tabelle gilt nur fur Wohngeb&ude mit Ublicher Raumhé&he von etwa 2,5 m und Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr,

unter Berlicksichtigung der Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mal erf. R'y, res des Aullenbauteiles nach Tabelle 8 und der
Korrektur von — 2 dB nach Tabelle 9, Zeile 2.

3.2.3

Die Schutzgiter von Natur und Landschaft sind im Umweltbericht beschrieben. Gleichfalls
sind im Umweltbericht die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft erfasst und
bewertet.

Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz
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Aufgrund des hohen Anteils an versiegelten Flachen hat das Plangebiet aus Sicht von Natur
und Landschaft keine hohe Bedeutung. Wertgebende Freiflachen und Gehdélze sind tber-
wiegend im nérdlichen Plangebiet vorhanden. Insgesamt werden dort 4 Baume Uberplant,
die nach der Baumschutzsatzung geschitzt sind. Dabei handelt es sich um eine Hollandi-
sche Linde, eine Rotbuche, eine Rosskastanie und eine Sumpfzypresse. Zudem ist eine Sil-
berweide vorhanden, nach der stadtischen Satzung zum Schutz einzelner Landschaftsbe-
standteile (Einzelbaumsatzung) mit Inkrafttreten am 15.05.2004 als geschitzter Land-
schaftsbestandteil geschitzt ist. Damit werden 5 schiitzenswerte Baume tberplant. Das Er-
fordernis nach der Uberplanung der Baume ergibt sich aus der zur Altstadtsanierung aufge-
stellten Umsetzung der Rahmenplanung und des stadtebaulichen Konzeptes zur Nachver-
dichtung des bisher unbeplanten Innenbereichs. Die Beseitigung der Baume ist erforderlich,
um innenstadtnahen Wohnraum und die entsprechende Erschlieung zu realisieren. Auf-
grund der engen Flachenverhaltnisse in der zentralen Lage ergeben sich keine Méglichkei-
ten zum Erhalt der Baume. Die Beseitigung der Baume 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 eingerdumt. Als Ausgleich erfolgt die Sicherung einer
innergebietlichen gartnerisch gestalteten Grinflache im Suden sowie die Anpflanzung von 8
Einzelbdumen entsprechend der Pflanzliste 2 im Inneren des Quartiers und auf der vorge-
nannten Grinflache. Als Pflanzqualitat sind Hochstammb&ume mit 14-16 cm Stammumfang
zu verwenden. Uber den o.g. Eingriff hinaus erforderte die Umsetzung des zwischenzeitlich
erfolgten Ausbaus der Nebenanlagen auf der Ostseite der groRen Mihlenstraf3e die Fallung
von 14 Winterlinden. Weitere 7 Linden und eine Blutbuche mussten fiir MaRBnahmen im Be-
reich Hohberger Weg und ZingelstraRe gefallt werden. Die geplanten Anpflanzungen durch
14 Alleebdume an der Westseite der GroRen Muhlenwallstralle sind als Ausgleichsmal3-
nahme fir diesen Eingriff zu werten. Vorgesehen ist eine Bepflanzung mit standortgerechten
und heimischen StraRenbdumen. Als Pflanzqualitat sind Hochstammbéume mit 16-18 cm
Stammumfang zu verwenden. Die Strallenb&ume sind im Abstand von im Mittel 10 m zuei-
nander zu pflanzen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Die Anderung bzgl. Pflanzquali-
tat und Baumarten kann nach interner Abstimmung mit dem fur StraBenbaumpflanzungen
zustandigen Fachdienst Tiefbau erfolgen.

Pflanzliste 2 fir Stellplatzbaume Rflanzliste 3fi  r Alleebdume

Hainbuche Carpinus betulus Winterlinde Tilia cordata
Baumhasel Corylus colurna Hollandische Linde Tilia vulgaris
Stadt-Birne Pyrus calleryana ,Chanticlear Kaiserlinde Tilia vulgaris “Pallida
Saulenstieleiche Quercus robur fastigiata

Des Weiteren wird zum Ausgleich der innerstadtischen Nachverdichtung eine Begrinung der
Einstellplatze westlich der ErschlieBungsstralRe mit Pergolen, Rankgeristen oder Griinda-
chern (mit mindestens 5 cm hoher durchwurzelbarer Vegetationsschicht) vorgeschrieben.
Alternativ kdnnen die Stellplatze auch mit wasserdurchlassigen Materialien hergestellt wer-
den. Fur die quartiersinneren Stellplatzflichen ist somit eine Begriinung sichergestellt. Zu-
dem kénnen im Plangebietsinneren bei der Bebauung an der WallstralRe kleine private Gar-
tenflachen erhalten und geschaffen werden.
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Bespielhafte Pflanzliste 1 fiir begrinte Pergolen un  d Rankgeriiste
Gemeiner Efeu Hedera helix

Funfblattriger Wilder Wein Partenocissus inserta

Funfblattriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii’
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Waldrebe Clematis

Im Weiteren wird auf folgendes hingewiesen:

Baumschutzsatzung der Stadt Aurich, Geschitzte Land schaftsbestandteile nach § 22
Absatz 1 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bu ndesnaturschutzgesetz

Die im Bebauungsplan nach 8 9 (1) 25a Baugesetzbuch als zu neu anzupflanzen festgesetz-
ten Laubbaum-Hochstamme sind unabhangig von der Wuchsgréf3e auch nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geandert am 18.5.2006, als ge-
schitzte Landschaftsbestandteile geschitzt. Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder
ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie sonstige Schadigungen der Bdume sind zu
vermeiden. Aufgrabungen und nicht als fachgerechte PflegemalRnahme zulassige Ausastun-
gen im Kronenbereich von geschitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung geneh-
migungspflichtig. Zustandig fiir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Au-
rich. Gehdlzschnittarbeiten an diesen Baumen sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz nur
in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2. erlaubt.

3.24 Denkmalpflege
U Baudenkmale

Im Plangebiet befindet sich ein Baudenkmal an der WallstraBe 18. Es handelt sich dabei um
einen Speicher, der 1864 erbaut wurde.

O Archéaologischen 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
Denkmalbestandes und friihzeitige Einbindung in die Planungen der Bodeneingriffe durch die
Denkmalschutzbehdrde erforderlich. Je nach Eingriff kdnnen erhebliche Vorlaufzeiten fir
Ausgrabungen notwendig werden. Erst nach der Prospektion und Sichtung der Baumalf3-
nahmen kann entschieden werden, ob weitere denkmalpflegerische MaRnahmen im Vorfeld
von Erdarbeiten erforderlich sind. Sollte arch&ologische Denkmalsubstanz zutage kommen,
sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fundbergung einzurdumen. Sollte
eine Ausgrabung erforderlich werden muss diese nach dem Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetz geregelt werden. Bei dffentlichen Malinahmen im Plangebiet werden friihzeitig
archaologische Suchschnitte (Prospektionen) durchgefiihrt. Die Stadt Aurich wird die erfor-
derlichen Prospektionen bei Bedarf durchfihren lassen. Bei privaten MalRBnahmen erfolgt
eine Prufung 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.
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3.25 Ver- und Entsorgung

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

¢ Wasserleitungen des OOWYV,

* Schmutz- und Regenwasserleitungen der stadtischen Kanalisation,

e Gasleitungen, Stromleitungen und Leitungen fur Stral3enbeleuchtung der EWE,
¢ Telekommunikationsleitungen der Kabel Deutschland und der EWE.

Wie in Kapitel 2 beschrieben, ist stddtebauliche Zielsetzung, die historische Wall- und Be-
pflanzungssituation zu rekonstruieren. Dieses erfolgt durch einen hochgelegten Fuf3- und
Radweg in 4,50 m Breite und einen 4,10 m breiten Anpflanzungsstreifen parallel zur GroRRen
Muhlenwallstrafl3e. Die Breite des Ful3- und Radweges ist erforderlich, weil dieser auch von
Mullfahrzeugen befahrbar sein soll. Zur Wiederherstellung eines ,grinen Gdurtels, um den
historischen Altstadtbereich ist es erforderlich, samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen, die
sich teilweise bisher im geplanten Anpflanzungstreifen befinden, zu verlegen. In diesem Zu-
ge wird die Aufnahmekapazitat der Regenwasserleitung vergrof3ert. Die nachfolgende De-
tailplanung zur Leitungsverlegung wurde von dem Buro Thalen4 im Zusammenhang mit der
Ausbauplanung fir den Ful3- 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 Loschwasser-
menge zur Verfigung. Die Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu den Gebauden
einen Hochstabstand von max. 150 m nicht tberschreiten. Die endgultige Anzahl und Stand-
orte der Hydranten sind rechtzeitig mit meinem Brandschutzprifer und dem zustandigen
Ortsbrandmeister abzustimmen.

3.2.6 Altablagerungen

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

3.2.7 Kampfmittel

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

4 Thalen Consult, Urwaldstra3e 39, 26340 Neuenburg, Projekt Nr. 9543,Stand 04.12.2013
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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 Grundstiicksrander
entlang der offentlichen Raume* vorgenommen worden. Diese Gestaltungsregeln sollen die
Grundlage bieten fur 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 ortliche Merkmale, die eine Nutzung der Innenstadt als regionaler Ein-
kaufs- und Tourismusstandort unterstiitzen. Der Schwerpunkt der Festsetzungen liegt
dabei auf den Strukturmerkmalen der das Bild der Stadt pragenden, weil in den 6&ffentli-
chen Raum wirkenden Bebauung entlang der Stral3en.

*  Weiterentwicklung und zeitgeméaf3e Anpassung der baulichen und stadtebaulichen Struk-
turen an den Funktionswandel der Innenstadt und insbesondere der Nutzung ihrer
Grundstiicke. Hierbei liegt der Schwerpunkt der Regelungen einerseits auf den gestalte-
rischen Folgen aus der Nutzung von Geb&uden Uber — historische — Grundstiicksgren-
zen hinweg, andererseits auf den Regelungen fir die hinteren Grundstiicksflachen, deren
ursprungliche Nutzung sich am starksten gewandelt. Diese wichtige Flachenreserve fir
die Weiterentwicklung der Innenstadt bedarf anderer Festsetzungen als die bild-
wirksame StraRenrandbebauung.

Mit der Anderung der wirtschaftlichen Verhaltnisse kénnen sich daher auch die Parzellen
verandern. In der Vergangenheit haben Anderungen an den Parzellen auch durchaus schon
stattgefunden. Auch in jiingerer Zeit hat die Bildung von grof3eren Wirtschaftseinheiten zur Nut-
zung uUber die Parzellengrenzen hinweg oder zur Zusammenlegung von Parzellen gefuhrt. 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 charakteristische Kleinteiligkeit und das Nebeneinander unter-
schiedlicher Parzellenbreiten — und damit von Fassadentypen — verloren zu gehen droht. Die
charakteristische UnregelmaRigkeit durch das Nebeneinander unterschiedlicher Parzellen-
breiten soll als Grundstruktur der Stadtgestalt erhalten bleiben. Bei der Zusammenlegung
von Nutzungen tber mehrere Parzellen und bestehende Geb&ude hinweg, soll die Parzellie-
rung im StrafRenbild — in Baukdrperausbildung und Fassade — erkennbar bleiben.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im sudlichen 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 wer-
den. Die besondere Eigenart fur dieses Quartier ist durch die innerstadtischen Strukturen mit
hoher Verdichtung auf teilweise recht kleinen Grundstiicken gegeben. Durch die Ausweisung
als Besonderes Wohngebiet sollen die zentrumsnahe Wohnnutzung gesichert und geférdert
werden und daneben noch andere typisch stadtische Nutzungen wie Laden, kleinere Gewer-
beeinheiten, Geschafts- und Birogeb&aude etc. allgemein zugelassen werden. Tankstellen
und Vergnigungsstatten werden von der Zulassigkeit ausgeschlossen.
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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) gemaR § 6 BauNVO
ausgewiesen. Da sich das geplante Mischgebiet im Eingangsbereich zum Altstadtzentrum
und zu den historischen Wallanlagen befindet, werden Vergnigungsstatten hier von der Zu-
lassigkeit ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen nicht in das Ortsbild
und sind ebenfalls nicht zul&ssig.

Die mdgliche Ansiedlung von Vergnigungsstatten wird ausgeschlossen, da oberste Zielset-
zung die Sicherung der Wohnnutzung sowie von Kleingewerbe und Einzelhandel ist. Im Falle
einer Ansiedlung von Vergnigungsstatten beflrchtet die Stadt Auswirkungen auf die stadte-
baulichen Entwicklungsziele, insbesondere im Hinblick auf die Schaffung eines funktionsfa-
higen Stadtzentrums mit einer Durchmischung von Wohnen. Die hohe Mietzahlungsfahigkeit
der Vergnigungsstattenbetreiber kann zu einer Stérung des Mietgefiiges fihren, die eine
Verdrangung der traditionellen Sparten zur Folge haben kann. Bei einer Ansiedlung von.
Vergnugungsstatten besteht daher die Gefahr der Verdrangung von Wohnen und Dienstleis-
tern aus dem Stadtzentrum. Mdgliche alternative Standorte fir Vergnlgungsstatten bietet
der Carolinenhof, wo bereits ein Bestand vorhanden ist.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe passen aufgrund ihres ublichen Erscheinungsbildes
ebenfalls 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 zulas-
sigen Nutzungen nicht zulassig sind. Der Planbereich der Stadt Aurich gehort zu einem Sa-
nierungsgebiet, in dem zur funktionalen und gestalterischen Aufwertung der Altstadt In den
letzten Jahren bereits umfangreiche Sanierungen auf dem Gebiet der ErschlieBung und der
baulichen Entwicklung vorgenommen wurden. Zielsetzung im Sanierungsgebiet ist vorrangig
eine Starkung des Einzelhandels und eine Verbesserung der Wohnfunktion. Dabei sollen
Handels- und Dienstleistungsangebote zur Verbesserung der Einkaufssituation ausgebaut
werden und zusétzlicher Wohnraum geschaffen werden. In den Kerngebieten sind Bordelle
und bordellartige Betriebe aufgrund der detaillierten Festsetzungen nicht zuldssig. In den
Mischgebieten und besonderen Wohngebieten sind diese jedoch als Gewerbebetriebe
grundsétzlich nicht ausgeschlossen. Bei einer Ansiedlung dieser Gewerbebetriebe im Sanie-
rungsgebiet oder auch im direkten Umfeld des Sanierungsgebietes wéren negative stadte-
bauliche Wirkungen nicht auszuschlieen. Durch die Ansiedlung von Bordellen und bordell-
artige Betriebe besteht die Gefahr der Verdrangung des traditionellen Einzelhandels oder
Kleinhandwerks sowie des Wohnraums aus der Innenstadt. Dieses fihrt i.d.R. zu Leerstan-
den oder durch den Ersatz hochwertige Angebote durch Billiganbieter und letztendlich zu
einem Imageverlust des Standortes (Trading-Down-Effekt). Dieses kann zu einer Schwa-
chung des Zentrums und einer Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion der Innenstadt
fuhren. Die Erhaltung der Versorgungsfunktion in der Innenstadt steht in engem Zusammen-
hang mit dem Sanierungsziel der Erhaltung und Entwicklung eines charakteristischen Orts-
bildes sowie der Verbesserung der verkehrlichen Situation. Durch die Umsetzung der Sanie-
rungsmaflinahmen wird ein attraktives Umfeld fir den Zweck einer mittelzentrumskonformen
Versorgungsstruktur geschaffen. Durch eine Verdrdngung der traditionellen Versorgungs-
strukturen wird eine ,Verddung“ der Innenstadt befiirchtet, was letztendlich dem Zweck der
aufwendigen Sanierung entgegensteht. Um diese negativen Effekte zu vermeiden, wird fest-
gesetzt, dass im Mischgebiet und den besonderen Wohngebieten Bordelle und bordellartige
Betriebe nicht zuléassig sind.
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4.2 Malf3 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
Bauweise mit Grenzbebauung, die an einer Seite geringfiigig zwischen 0,5 und 1,5 m unter-
schritten werden darf. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die vorhandene Bebau-
ungsstruktur auch bei Neubauten und gréZeren Umbaumafinahmen gesichert wird.

Die Hohenentwicklung an der WallstralRe orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Die-
se ist durch eine unterschiedliche Hohenstruktur mit ein- und zweigeschossigen Gebauden
gekennzeichnet. Dabei sind Traufhéhen zwischen ca. 3 m und ca. 6,35 m vorhanden. Die
Firsthohen liegen zwischen ca. 7,8 m und 11, 6 m. Zudem ist ein Flachdachbau mit einer
Gebaudehthe von 6 m vorhanden. Um die in der WallstralRe typische Hohenabwicklung zu
sichern, wird auf die Festsetzung einer Mindesttraufhéhe verzichtet. Die maximale Traufh6he
orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und wird mit 6,50 m festgesetzt. Die Geb&ude-
héhe wird auf 11,5 m begrenzt. Diese Hohen ermdéglichen einen Baukdrper mit zwei Vollge-
schossen und den Ausbau des Dachgeschosses.

Entlang der GrolRen Muhlenwallstral3e und fiir die Kopfbauten des Quartiers wird eine hohe-
re Verdichtung mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen und einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 vorgesehen. Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um raum-
wirksame Abschnitte mit Geb&auderiegeln zur Abschirmung des Verkehrslarms zu sichern. In
der geschlossenen Bauweise sind ausnahmsweise im Bereich notwendiger ErschlieRungs-
wege Abstande zu den seitlichen Grenzen zuldssig. Hierdurch soll eine abschnittsweise Er-
schlieBung der kiinftigen Wohnquartiere gesichert werden. Zur Sicherung von Raumkanten
zur Grol3en Mihlenwallstraf3e und zum ndrdlichen Parkplatz wird eine Mindesttraufhdhe von
6,50 m festgesetzt. Die maximalen Trauf- und Firsth6hen orientieren sich am stadtebauli-
chen Konzept, das Baukdrper mit zwei Vollgeschossen, einem ausgebauten Dachgeschoss
und einem Uber Oberkante Geléande herausragenden Kellergeschoss mit integrierte Stell-
platzanlage vorsieht. Daher wird eine maximale Traufh6he 9,0 m und eine maximale Firstho-
he von 13,0 m festgesetzt.

Zur Sicherung der stadtbildpragenden Hohenstruktur mit unterschiedlichen Traufgassen
missen die Hohen der straRenzugewandten Traufen an der Wallstral3e von aneinander ge-
bauten Gebauden mindestens 0,3 m voneinander abweichen. Die maximale Traufhdhe im
Plangebiet gilt nicht fur Staffelgeschosse.

Unterer Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthéhen sind die nachstgelegenen ErschlieBungs-
stralRen mit folgenden Bezugspunkten:

— fur die Grundstiicke an der Wallstral3e die Oberkante der Fahrbahn in der Wall-
stralle,

— fir die Grundsticke an der Kleinen Mihlenwallstrale die Oberkante des Park-
platzes in der Kleinen Muhlenwallstral3e,

— fur die Grundsticke an der GrofRen MuhlenwallstraRe 0,5 m Uber der Oberkante
der Fahrbahn in der Grol3e Mihlenwallstral3e,

jeweils in Fassadenmitte gemessen.

Der Bezugspunkt an der Grol3en MiuhlenwallstralRe ist so ausgelegt, dass der héhergelegte
FuR3- und Radweg das Héhenmal3 bestimmen soll. Da dieser aber noch nicht vorhanden ist,
wird Bezug auf die GroRe Muhlenwallstralie genommen
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4.3 Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen sichern an der Wallstral3e durch Baulinien die raumwirksamen
Gebaudefluchten. An der GroRRen Mihlenwallstrale werden ebenfalls Raumkanten durch
Baulinien gesichert. Im nordlichen Abschnitt orientiert sich die Baulinie am stadtebaulichen
Konzept mit den Varianten, die den Verlauf der GroRen Muhlenwallstra3e aufnehmen. Die
Flachen im Block-Inneren werden durch Baugrenzen eingefasst.

Die Baulinie darf fir Gebaudeteile um bis zu 0,5 m Tiefe unterschritten werden. Pro Gebau-
de durfen die Ricksprunge insgesamt 1/3 der Geb&audelange nicht Gberschreiten. Hierdurch
sollen zuriickgesetzte Eingangsbereiche und gliedernde Fassadenelemente ermdglicht wer-
den. In den gekennzeichneten Bereichen (EG) entlang der Lohnen gilt die Baulinie nur fir
das Erdgeschoss. Hierdurch sollen die Raumkanten der Lohnen auf der Erdgeschossebene
gesichert werden. In den Obergeschossen ist ein Zurlicksetzen der Baukdrper der Lohne
madglich. Die Baulinie an der ndrdlichen Plangebietsgrenze darf auch durch eine Mauer in
mindestens 1,80 m H6he umgesetzt werden.

4.4 Verkehrsflachen

Der Fu3- und Radweg parallel zur Grof3en MihlenwallstraRe wird als 6ffentliche Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung gemafd 8 9 (1) Nr. 11 BauGB ausgewiesen. Dieses gilt
auch fir die FuR- und Radwege zu in den Block-Innenbereichen. Die ErschlielRungsstralie
fur das innere Quartier wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

In den Block-Innenbereichen des besonderen Wohngebietes werden Flachen fir Stellplatze
zur Sicherung von privaten Einstellplatzen festgesetzt. Die Sicherung der Zufahrten zu den
Stellplatzen erfolgt tber private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Stellplatz-
zufahrt”. Ebenerdige Stellplatze sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flache fur Stell-
platze ,St“ zuldssig. Die Einstellplatze kénnen auch tberdacht werden oder in die Wohnge-
baude integriert werden. Die Stellplatzflache ,St 1“ wird dem Besonderen Wohngebiet WB 1
und dem Mischgebiet MI zugeordnet. Die Stellplatzflache ,St 2“ wird dem Besonderen
Wohngebiet WB 2 und die Stellplatzflache ,St 3" dem Besonderen Wohngebiet WB 3 zuge-
ordnet.

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

4.5 Grunflachen / Grinordnungsmafinahmen

Parallel zur Grolien Muhlenwallstral3e 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 StralRenbdumen mit Alleecharakter herzustellen. Nordlich der Tiefgaragenzufahrt
wird eine offentliche Grunflache als Parkanlage festgesetzt, um eine Quartiersgrinflache zu
sichern. Zur Markierung der Eingangspunkte der FuBwege in das Quartier, zur Begrinung
der Parkanlage und zum Ausgleich einer tberplanten Kastanie und weiterer Baume werden
Anpflanzungsgebote fur Einzelbaume festgesetzt. Hier sind standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen, die einen Ausgleich fur die zur Umsetzung der zur Stadtsanierung und Nachver-
dichtung erforderlichen Baumféallungen im Quartier und damit in einem gewissen Umfang
eine innere Durchgrinung des Quatrtiers sichern.
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Aufgrund der durch die Festsetzung von Mischgebieten und besonderen Wohngebieten zu-
lassigen hohen Versiegelungsrate bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 bzw. 0,8 zuziglich
Stellplatzen und Nebenanlagen soll auf den rickwartigen Grundstiicken an der WallstralRe
im Rahmen der Stellplatzgestaltung ein weiterer Ausgleich geschaffen werden. Zur inneren
Durchgriinung der Stellplatze und zur Verbesserung des Klimaschutzes sind daher folgende
Maflnahmen vorgesehen:

» Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fur Stellplatze auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen ist eine Begriinung der Stellplatze mit begriinten Pergolen oder Rankgertsten
vorzunehmen. Zu verwenden sind Rankpflanzen.

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

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

Durch die 0.g. MaRnahmen zur Stellplatzbegriinung und zum Anpflanzen von Baumen ist die
innere Durchgriinung des Quartiers gesichert.

4.6 Vorkehrungen zum Schutz fir Verkehrslarm

Aufgrund der starken Vorbelastung mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 im gesamten Plangebiet, werden Schallschutzmaflinahmen entsprechend den L&rm-
pegelbereichen 1l bis V der DIN 4109 festgesetzt. Zudem werden in Schlafraumen Liftungs-
einrichtungen vorgeschrieben. Bei einer larmabschirmenden Riegelbebauung kann im
Mischgebiet auf der strallenzugewandten Seite darauf verzichtet werden. Die Nutzung von
AulB3enbereichen wird auf der strallenabgewandten Seite von der Zulassigkeit ausgeschlos-
sen. Im Innenbereich kdnnen die Aulienwohnbereiche mit Ausnahme eines sudlichen Teilbe-
reichs bei Umsetzung der Riegelbebauung ohne schallabschirmende Maflinahmen genutzt
werden. Die Sicherung des Schallschutzes erfolgt durch textliche Festsetzungen und Kenn-
zeichnung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fur die historische Altstadt von Aurich ist im Rahmen der Sanierungsplanung eine Analyse
der stadtebaulichen Gestalt — mit dem Schwerpunkt: Gestalt der privaten Grundstticksrander
entlang der offentlichen R&ume — vorgenommen worden. Diese wurde zuné&chst in Form ei-
ner Broschire Uber die Gestaltungsmerkmale und -grundséatze dargestellt. Auf der Grundla-
ge dieser Untersuchung wurden Gestaltungsregeln abgleitet, die Grundlage flr die ortlichen
Bauvorschriften sind. Die oOrtlichen Bauvorschriften sind Grundlage fir die Gestaltung von
Neubaumafinahmen, um die wesentlichen stadtbildpragenden Merkmale der historischen
Bebauung aufzunehmen. Ein Teil der Regelungsvorschlage gilt auch fir die Falle von Alt-
baumodernisierungen und konkretisiert damit die bisherigen, vorlaufigen und in der Moderni-
sierungsrichtlinie verankerten Gestaltungsgrundsétze. Zusatzlich gilt fir die Auricher Innen-
stadt auch noch die Satzung fir Werbeanlagen. Insgesamt besteht damit ein Regelungs-
werk, mit dem sich Charakterbewahrung und zeitgemalle Weiterentwicklung vereinbaren
lassen.
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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 Stral3enraume einschliel3lich des Marktplatzes. Hier handelt es um
den Randbereich zur Innenstadt, wo sich das Bild der Stadt im offentlichen Raum am starks-
ten prasentiert. Der Grof3teil der Regelungsvorschlage betrifft daher die Bebauung entlang
der AltstadtstralRe WallstraRe innerhalb der ehemaligen, nur noch teilweise vorhandenen
Wallanlagen (Zone 1). In geringerem Umfang ergeben sich auch stadtgestalterische Aussa-
gen fur den Bereich, die zur Stadtrandgestaltung neuer Strukturen bedirfen (Zone 2).

Zone 1- WallstralRe

1.2

13

1.4

Dachformen

Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Umbauten von bestehenden Gebé&u-
den sind die gegenwartigen Dachformen und Firstrichtungen beizubehalten.

Bei der Wiederbebauung von Grundstiicken sind die Dachformen und Firstrichtungen
der Vorgéangerbauten wieder zu errichten (ausgenommen Flachdacher). Bei Sattelda-
chern sind nur symmetrische Querschnitte zulassig.

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

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

» StralRenseitig traufstandige Gebaude,

« Walmdacher, Mansarddacher

» zur StraRenbegrenzungslinie hin abgewalmte Satteld&cher,

* bei 3-geschossigen Geb&uden Flachdacher mit einem um mindestens 2,5 m von der
StralRenbegrenzungslinie zurlck versetztem Staffelgeschoss.

Nicht zulassig sind Krippelwalmdacher

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
Gebéauden oder eine Neubebauung handelt.

Dachausbauten

Entlang der Altstadtstral3en sind stral3enseitig Dachausbauten (Gauben und Zwerchgie-
bel) zulassig, wenn

» die Summe der Breite der Dachausbauten max. ¥z der stralenseitigen Trauflange

betragt,

» die Breite der einzelnen Dachausbauten max. %2 der straf3enseitigen Trauflange be-

tragt,

» der Absténde der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der straf3enseitigen Trauf-

lange betragt,

* und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der Fassade angeordnet sind.
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2.2 Als Formen der Dachausbauten sind zuldssig:

e Sattel- und Schleppdéacher mit senkrechten seitlichen Abschliissen und einem Ansatz
der Schleppdacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb des Firstes des Haupt-
daches.

2.3 Entlang der AltstadtstrafRen sind stral3enseitig Dacheinschnitte nicht zulassig.

Fassadengliederung

3.1 Gebaude mit mehr als 15 m Straf3enfront sind in Baukorper mit jeweils eigenstandigem
Dach zu gliedern.

3.2 Fassadengliederungen und Fassadenprofilierungen sind bei Modernisierungen, In-
standsetzungen und Umbauten zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

3.3 Bei Neubebauungen miuissen die stral3enseitigen Fassaden uber alle Geschosse durch-
gehend in vertikalen Achsen gegliedert sein. Fensteréffnungen missen geschossweise
Ubereinander liegen.

3.4 Bei einer zusammenh&ngenden Neubebauung tber Grundstiicksgrenzen hinweg ist die
Fassade in Abschnitte in der Breite der urspriinglichen Grundstiicksbreite zu gliedern.
Vor und Ruckspriinge dirfen eine Tiefe von 15 cm nicht unterschreiten.

Ausnahmsweise sind Abweichungen um bis zu 10% der Grundstiicksbreite zulassig.

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

3.6 Der Anteil der Fensteroffnungen darf max. 60 % der Fassadenbreite je Geschoss betra-
gen.

3.7 Die Fenster6ffnungen missen von der seitlichen Gebédudekante einen Abstand von min.
0,6 m aufweisen.

Begrindung zu 1, 2 und 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:

* eine Uberwiegende — und insbesondere historisch dominante — Ausbildung von stral3en-
seitigen Traufen; was nicht ein generelle Traufstandigkeit bedingt, sondern durchaus aus
straRenseitigen Abwalmungen resultiert;

e eine Ausbildung von strafl3enseitigen Dachausbauten in Form von Gauben (inshesondere
in mittelachsiger Lage) und Zwerchgiebeln — wobei beide Formen die stralenseitige
Traufausbildung achsialisieren und variieren;

« 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 straf3enseitige Traufausbildung mit den
dazu gehorigen Mdglichkeiten des Dachausbaus zur Basis bei Um- und Neubauten ge-
macht. Die Ausnahme der Wiedererrichtung von bisher giebelstandigen Bauten soll die cha-
rakteristische Varianz des Erscheinungsbildes sichern. Wesentliche Anforderung an Um- und
Neubauten auf zusammenhéngenden / benachbarten Grundsticken ist auch die sich im
Dach abbildenden Baukorpergliederungen in den tberwiegenden Mal3bereich der ortsbild-
pragenden Bebauung. Die Bauvorschriften zu den Dachformen machen zeichnerische Fest-
setzungen von Hauptfirstrichtungen Uberflissig und er6ffnen grofRere Gestaltungsspielrau-
me.
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Fensterteilungen

4.1 Fensteroffnungen von mehr als 0,8 m Breite missen eine konstruktive vertikale Teilung
aufweisen (ausgenommen Schaufenster).

4.2 Fenster mit Offnungsformaten gréRer 1 : 1,3 missen ein Oberlicht mit ausgebildetem
Kampfer aufweisen

4.3 Auf das Fensterglas aufgesetzt oder in das Fensterglas eingelassene Fenstersprossen
sind nicht zulassig.

4.4 Aulienliegende Rollladenkésten an den Fenstern sind nicht zuléssig.

Begriindung zu 4

Stadtbildbestimmend fiur die Auricher Altstadt sind stehende und teilweise nahezu quadra-
tisch wirkende Formate der Fenster6ffnungen — liegende Formate sind an alteren Geb&uden
eher selten anzutreffen und zumeist an Bauten seit dem Ende der 50er Jahre anzutreffen.

Steile Fensterformate entsprachen den frither Ublichen gréReren Raumhéhen; stehende
Formate mit Mal3verhaltnissen von mehr als 1 : 1 sind daher auch vorherrschend. Die ganz
steilen Formate stammen aus der Tradition der vertikalen Schiebefenster, die bei einigen
Gebéauden noch vorhanden sind. Fenster aus jingerer Zeit zeigen zwar teilweise wieder Tei-
lung auf, die aber haufig keine reale Fensterfliigel bilden und Scheinsprossen aufweisen
(,eingelegte” oder aufgesetzte Sprossen). Die Gestaltung der Fensterdffnungen gibt der
Fassade erst ihr ,Gesicht®. Dabei ist in den vergangen Jahrzehnten viel an Gestaltqualitat
zur Differenzierung der Gebaude verloren gegangen. 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
Lochfassaden des Mauerwerksbau schlieRt die Fensterteilung die Offnung gestalterisch —
die Teilung ist eine als Vergitterung zu verstehen, die die Offnungslocher wieder in die Fas-
sadeneben 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 Neubauten. Der ganzliche Verzicht auf Fensterteilungen fuhrt anderer-
seits zur Verédung der Fassaden. Um den Anforderungen der ortstypischen Fassadenstruk-
tur zu entsprechen und die relative Geschlossenheit des Stadtbildes zu sichern, werden
Mindeststandards der Fensterteilung vorgeschlagen.

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

5.2 Schaufenster missen von den seitlichen Gebaudekanten einen Abstand haben, der den
dariber liegenden Fenstern entspricht.

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

5.4 Schaufenster sind mit einer konstruktiven vertikalen Teilung in Abst&dnden von max. 2 m
zu gliedern.
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Begriindung zu 5

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

= die Wiederholung der Zahl der Offnungen der Obergeschosse,

= die Schaufenster als Zusammenfassung von mehreren Obergeschossfenstern,

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

Die o0.g. Prinzipien der historischen Formen der Gestaltung von Ladenfronten sollten einge-

halten werden. Die Sicherung der gestalterischen Einordnung von Laden- und Schaufenster-

fronten muss nicht auf die historische Form zuriickgreifen. Auch moderne Offnungsformen

kénnen angemessen in die Fassadengestalt eingebunden werden.

Materialien / Farben
6.1 Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Umbauten von Geb&uden sind die
Materialien und Farben am historischen oder jetzigen Bestand zu orientieren.

6.2 Die straBenseitigen Gebaudefronten sind als sichtbares rotes bis rotbraunes Ziegel-
mauerwerk oder als geputzte Fassade auszufihren.

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

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

6.4 Dachdeckungen sind in rotem bis rotbraunem Ziegel auszufihren. Fir untergeordnete
Bauteile wie Erker, Gauben, Lohnen-Uberbauungen) sind Dachdeckungen aus nicht-
glanzendem Metall oder Glas zulassig.

6.5 Fenster sind in weil3er Farbe zu halten.

Begriindung 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:

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

Fur 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, Uberwiegend findet man
Materialkombinationen und Mehrfarbigkeit vor:

* Sichtmauerwerk in Kombination mit Naturstein oder Putz in Gesimsen, Fenstereinfas-
sungen (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
sich aber auch kontrastreiche Farbkombinationen. Sehr charakteristisch fur die Altstadt sind
die weit Uberwiegend weil3en Fenster — wenn auch das urspriingliche Holzmaterial h&aufig
durch Kunststoff ersetzt ist.
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Zone 2 — Neubauten Grofl3e Muhlenstralle

In der Zone 2 entlang der GroRen Mihlenwallstral3e einschlie3lich des nérdlichen Kopfberei-
ches am ZOB sind Neubaumalinahmen vorgesehen. In diesem Abschnitt sollen Mindest-
grundsétze fir die Gestaltung der Baukoérper vorgeschrieben werden, damit diese sich in der
Dachform und Fassadengestaltung in die pragenden Altstadtstrukturen einfligt.

1. Dachformen

Zulassig sind nur mindestens zweiseitig geneigte Dacher (Sattel-, Walm-,Kriippelwalm-,
Mansarddach etc.) mit einer Dachneigung von mindestens 30° oder Flachdacher mit
mindestens 2,50 m eingerticktem Staffelgeschoss.

2. Dachausbauten

2.1 In den Baufeldern entlang der GroRen Muhlenwallstrafl3e sind straRenseitig Dachgauben
und Zwerchgiebel zulassig, wenn

« die Summe der Breite der Dachausbauten max. ¥ der stralRenseitigen Trauflange be-
tragt,

« die Breite der einzelnen Dachausbauten nicht mehr als ¥ der straBenseitigen Trauf-
lange betragt,

» der Abstande der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der Lange der stral3ensei-
tigen Trauflinie betragt,

¢ und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der Fassade angeordnet sind.
2.2 Als Formen der Dachausbauten sind zuldssig:

e Sattel- und Schleppdacher sowie Flachdacher mit senkrechten seitlichen Abschlis-
sen und einem Ansatz der Schleppdacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb
des Firstes des Hauptdaches.

2.3 Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.
Begriindung zu 1 und 2

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass die Merkmale der stadtbildpragenden Dachland-
schaft beibehalten werden.

3. Fenster / Mauer6ffnungen / Schaufenster

3.1. Der Offnungsanteil an der Gesamtfassade darf 55 % nicht tiberschreiten. Die GroRe der
jeweiligen Offnungen darf 25 % der Gesamtoffnungsflache nicht tiberschreiten.

3.2 Fensterdffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von min. 1 : 1,2
zulassig.

3.3 Staffelgeschosse und transparente Geb&udeteile zur Fassadengliederung oder fir
Treppenhauser sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
Begriindung zu 3

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass die Fassaden nicht durch zu viele Offnungen uber-
formt werden.
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Materialien, Farben

4.1 Die straBenseitigen Gebaudefronten sind als sichtbares Ziegelmauerwerk oder als ge-
putzte Fassade auszufihren. Zulassig sind Materialien in den Farbtonen rot, rotbraun,
weil3, beige oder grau. An den straf3enseitigen Fassaden sind in allen Geschossen je-
weils max. 2 unterschiedliche Materialien zu verwenden und die Verwendung von max.
3 Farben 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 hal-
ten.

Begriindung zu 4

Diese Vorschrift soll sicherstellen, dass — unter Berlicksichtigung zeitgemé&Rer gestaltungs-
merkmale - ortstypische Materialien und Farben aufgenommen werden.

Einfriedungen

5.1 Die Grundstiicke an der grof3en Muhlenwallstral3e durfen zu den als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg”“ festgesetzten Flachen nur mit ge-
schnittenen Hecken aus den nachfolgenden standortheimischen Gehdlzen 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,

Begriindung zu 5:

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

Ausnahmen

Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften sind (iberdachte Einstellplatze.

Begriindung

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

Hinweis:

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

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Besonderes Wohngebiet 5.720 m?
Mischgebiet 1.379 mz?
Offentliche Griinflache .Parkanlage” 168 m?2
Offentliche Griinflache ~<Anpflanzung* 585 m?2
Offentliche Verkehrsflache 1.057 2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,FuBweg* 236 m2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg” 691 m2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung , Tiefgaragenzufahrt* 421 m2
Private Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Stellplatzzufahrt* 485 m2
GESAMTFLACHE 10.741 m?
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 Sat-
zungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Aurich. Die Mullentsorgung der Quartiere an
der Grof3en Muhlenwallstraf3e soll Giber den 4,50 m breiten Ful3- und Radweg erfolgen.

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

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

Das Bauleitplanverfahren wurde gemafl § 245 ¢ BauGB (2017) nach den vor dem 13. Mai
2017 geltenden Rechtsvorschriften durchgefiihrt und abgeschlossen; die Voraussetzung,
dass die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
nach 8 4 (1) Satz 1 BauGB vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden ist, ist erfullt.

Aufstellungsbeschluss

Ortstibliche Bekanntmachung
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB
Behdrdenbeteiligung gemal 8§ 4 (1) BauGB

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

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Behordenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 310
NWP Planungsgesellschaft

Oldenburg, den

Unterschrift

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeftgt.

Aurich, den

Burgermeister



