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Stadt Aurich

im Verfahren nach § 13a BauGB

Stadlt Aurich
Burgermeister-Hjppen-Platz 1
26603 Aurich

Entwurf

BEGRUNDUNG

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung
am 15.12.2016 die Aufstelung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes  Nr. 252 als  Bebauungsplan  der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m.
§ 183a Abs. 3 Satz 2 BauGB am 29.09.2017 ortstblich
bekanntgemacht.

Unterrichtung der Offentlichkeit

In der Zeit vom 10.10.2017 bis zum 27.10.2017 wurde den Biirgemn
durch offentlichen Aushang von Planunterlagen die Mdglichkeit
gegeben, sich Uber die Planung zu informieren.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung
am 23.04.2018 dem Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 252 und dem Entwurf der Begrindung
zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurde am 18.05.2018
ortstiblich bekanntgemacht. Der Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 252 und der Entwurf der Begrindung haben
vom 29.052018 bis zum 02.07.2018 gemali § 3 Abs. 2 BauGB .
V. m. § 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

2. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung
am e dem geénderten und ergénzten Entwurf der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 und dem Entwurf der
Begriindung zugestimmt und die 2. offentliche Auslegung
beschlossen. GemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde bestimmt,
das Stellungnahmen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen
abgeben werden kénnen. Die Auslegungsdauer und die Frist zur
Stellungnahme ist geméaB § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf zwei
Wochen begrenzt worden. Parallel erfolgte die Beteiligung der
Behorden und der Trager dffentlicher Belange.

Ort und Dauer der 2. Offentlichen Auslegung wurden am
................ ortsUblich bekanntgemacht.

Der gednderte und erganzte Entwurf der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 252 und der Entwurf der Begriindung haben
VOM .iviiiiiinnnne, biszum ................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.
V. m. § 4 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen.

Satzung

Der Rat der Stadt Aurich hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 252 nach Prifung der Anregungen und Bedenken gemal3 § 3
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
................ als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen.
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Stadt Aurich

1 Grundlagen der Planung

1.1 Anlass und Allgemeine Zielsetzung

Der Stadtverwaltung Aurich liegen Antrage flr die Erweiterung des E-Centers, des Aldi-Marktes, des Einzelhandelsbetriebes
fir Heimtierbedarf ,FreBnapf* sowie fur das ,,Danisches Bettenlager” vor. Der Aldi-Markt soll zudem vom jetzigen Standort im
zentralen Bereich der Sonstigen Sondergebiete sudlich an den Heiratsweg verlegt werden; der dort befindliche
Gartenfachmarkt wird in den Bereich des Baumarktes verlagert. Die Betriebe sind Bestandteil der Einzelhandelsagglomeration
Aurich-West am Dreekamp. Planungsrechtliche Grundlage fUr das Plangebiet sind die Bebauungsplane Nr. 252 aus dem
Jahre 2007, die 1. u. 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 aus dem Jahr 2009 sowie der Bebauungsplan Nr. 318 aus
dem Jahr 2012.

Wahrend der Offenlegung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 wurde seitens des Investors der Antrag gestellt,
die Sortimente des Gartenfachmarktes ,Mr. Gardener” dem Baumarkt inklusive Gartencenter zuzuordnen und die bisher flr
den Gartenfachmarkt festgesetzten Verkaufsflachen dem Baumarkt aufzuaddieren. Diese Erganzung wird mit der 2.
Offenlegung der Bebauungsplanédnderung berUcksichtigt.

Folgende Planungsabsichten bestehen seitens des Investors:

Edeka - Center (Lebensmittelverbrauchermarkt)

- Geplante Verkaufsflachenerweiterung von 2.650 m? auf 3.450 m? (ohne Mall und Konzessionare).
- Sortimentsausrichtung: zentrenrelevant und Nahversorgung
Ziel: Erweiterung und Modernisierung Marktauftritt

Aldi - Markt (Lebensmitteldiscounter)

- Neubau und Standortverlegung in den sudlichen Bereich des Plangebietes (Heiratsweg)
- Geplante Verkaufsflachenerweiterung von 800 m? auf 1.200 m?
- Sortimentsausrichtung: zentrenrelevant und Nahversorgung

Ziel: Etablierung zeitgemaBer VerkaufsflachengréBe und Angleichung des Filialstandards

FreBnapf (Einzelhandel fir Heimtierbedarf, kleinflichiger Fachmarkt)

- Geplante Verkaufsflachenerhéhung von 450 m? auf 600 m?
- Sortimentsausrichtung: nicht zentrenrelevant
Ziel: Modernisierung Warenprasentation und Modernisierung Marktauftritt

Déanische Bettenlager (Fachmarkt fir M&bel und Heimtextilien)

- Erweiterung des Gebaudes um ca. 5 m in nordwestlicher Richtung flr die Modemnisierung der Warenannahme
Ziel: Modernisierung Infrastruktur

Mr. Gardener (Gartenfachmarkt)

- Verlagerung der Sortimente des Gartenfachmarktes in den Baumarkt inklusive Gartencenter.
Ziel: Den sudlichen Bereich der Einzelhandelsagglomeration Aurich-West mit der Ansiedlung des Aldi-Marktes an diesem
Standort neu beleben.

Baumarkt inklusive Gartencenter

- Verlagerung der Sortimente des Gartenfachmarktes in den Baumarkt inklusive Gartencenter.

- Verkaufsflachenerweiterung auf 13.700 m? einschlieBlich der AuBenverkaufsflache.

- Die Verkaufsflachen des Baumarktes inklusive Gartencenter (bisher maximal 9.700 m? einschl. AuBenverkaufsflache) und
des Gartenfachmarktes (bisher maximal 4.000 m?) werden zusammengefasst.
Ziel: Biindelung der Sortimente

Baustoffhandel

- Keine grundsétzlich neuen Planungsabsichten )
Ziel: Anpassung der Baufelder an die Inhalte der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Stellplatze

- Schaffung eines zentralen Gemeinschaftsstellplatzes fur die umliegenden Sondergebiete
Ziel: Verbesserung der Stellplatzsituation fir die gesamte Einzelhandelsagglomeration Aurich-West

Der Einzelhandelsgutachter CIMA hat fir die Stadt Aurich ermittelt, dass die geplante Erweiterung des Edeka-Centers das
landesplanerische Kongruenzgebot nicht einhalt. Darlber hinaus stellt der Gutachter den Umfang der geplanten
Erweiterungen des Edeka-Centers und des Aldi-Marktes als nicht moderate Bestandserweiterung im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes Aurich in Frage. Zudem gib der Gutachter zu bedenken, dass die geplante Edeka Erweiterung den
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Stadt Aurich

Interessen der Stadt bezlglich der Ansiedlung eines groB3flachigen Lebensmitteleinzelhandels im Innenstadtbereich
beeintréachtigen kénnte. Die CIMA empfiehlt eine Reduzierung der Verkaufsflachenerweiterungen des Edeka-Centers und des
Aldi-Marktes um jeweils 50 %.

Um den Vorgaben der Landesplanung bezlglich des Kongruenzgebotes zu entsprechen und damit die Interessen der
Nachbargemeinden zu bericksichtigen sowie auch in Abwagung mit der Zielsetzung der Stadt Aurich bezlglich der
Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmitteleinzelhandels im Innenstadtbereich  wird der Empfehlung des
Einzelhandelsgutachters bezlglich einer Reduzierung der Erweiterung des Edeka-Centers auf insgesamt 3.200 m? gefolgt.
Die Verkaufsflachen der Konzessionare bleiben bei 100 m? bestehen und sind in der Gesamtverkaufsflache enthalten.

BezUglich der Erweiterung des Aldi-Marktes wird der Gutachterempfehlung nicht gefolgt. Die Erweiterung des Aldi-Marktes
entspricht den Vorgaben der Landesplanung. Die Forderung einer moderaten Bestandserweiterung aus dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich steht der derzeitigen Uberregionalen Entwicklung der beiden groBen
Lebensmitteldiscounterketten entgegen. Selbst in Grundzentren setzen diese Discounterketten BetriebsgréBen von 1.100 bis
1.300 m? Verkaufsflachen um. Das birgt flr die Stadt Aurich die Gefahr, dass diesbeziglich auf langfristige Sicht ein veraltetes
Angebot im Stadtgebiet festgeschrieben wird. Dieses ist nicht mit den Zielen der Stadtentwicklung und dem Erhalt und einer
weiteren Forderung der Attraktivitdt und Funktion des Mittelzentrums Aurich zu vereinbaren. Demzufolge soll im Fall der
geplanten Aldi-Markterweiterung eine Ausnahme von der Vorgabe einer moderaten Bestandsentwicklung zugelassen und der
beantragten Verkaufsflachenerweiterung auf 1.200 m? entsprochen werden.

Die geplante Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes ,Fressnapf* entspricht den Vorgaben der Landesplanung und des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Aurich und soll im beantragten Umfang umgesetzt werden.

Auf Grundlage der interkommunalen Abstimmung und positiven raumordnerischen Beurteilung (Anlage 1) beabsichtigt die
Stadt Aurich die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Verkaufsflachenerweiterung der Einzelhandelsbetriebe im
Fachmarktzentrum Aurich-West zu schaffen:

- Edeka-Center von 2.650 m? zzgl. 100 m? Konzessionare auf 3.200 m? incl. 100 m? Konzessionare
- Aldi-Markt von 800 m? auf 1.200 m?
- Einzelhandelsbetrieb u. Fachmarkt ,FreBnapf* von 450 m? auf 600 m?

Der geplante Standort fur den Neubau des Aldi-Marktes am Heiratsweg (bisher Gartenfachmarkt) und die Neuordnung der
Stellplatze erfordert die Anpassung der festgesetzten baulichen Nutzung in diesem Bereich.

Im Zuge der Modernisierung der Warenannahme des Fachmarktes fur Mobel und Heimtextilien ,Déanisches Bettenlager” ist
die Erweiterung der Uberbaubaren Flache in nordwestliche Richtung erforderlich. Dies erfordert die Aufhebung einer
Festsetzung zur Erhaltung eines Wallheckenfragments in einer Lange von ca. 66 m.

Zur Schaffung des Planungsrechts ist es notwendig die bestehende Bauleitplanung den Entwicklungszielen dieser Betriebe
der Einzelhandelsagglomeration Aurich-West anzupassen.

1.2 Bestehendes Planungsrecht

Im rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 252 der Stadt Aurich ist der Bereich des Edeka-Marktes als Sonstiges Sondergebiet
S0 2 (neue Kennzeichnung SO 1.8) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln mit einer
Verkaufsflache von max. 3.000 m? (incl. Konzessionare und Mall) und einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Dieser Bereich wurde
zwischenzeitlich mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 (berplant. Die 1. Anderung hat am 19.02.2016
Rechtsgultigkeit erlangt; die Zweckbestimmung wurde in diesem Zuge um ein Schulungs- und Beratungszentrum mit
Ausstellungsflachen und max. 50 m? Verkaufsflachen erweitert (neue Kennzeichnung SO 1.5).

Der derzeitige Standort des Aldi-Marktes ist im Bebauungsplan Nr. 252 als sonstiges Sondergebiet SO 6 mit der
Zweckbestimmung Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln mit einer Verkaufsflache von max. 900 gm und einer GRZ
von 0,6 festgesetzt. Flr den geplanten Standort des Neubaus am Heiratsweg muss dieser Bereich bezlglich der Art der
baulichen Nutzung angepasst werden; im Bebauungsplan Nr. 252 ist hier ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Gartenfachmarkt” festgesetzt. Dieser Betrieb wird in den Baumarkt an der Emder StraBe verlagert (neue
Kennzeichnung SO 1.1).

Der Standort des Einzelhandelsbetriebes ,FreBnapf* ist im Bebauungsplan Nr. 252 als sonstiges Sondergebiet SO 8 (neue
Kennzeichnung SO 1.7) mit der Zweckbestimmung ,Fachmarkt fir Tierbedarf* mit einer Verkaufsflache von max. 400 gm und
einer GRZ von 0,6 festgesetzt.

Der Standort des danischen Bettenlagers ist im Bebauungsplan Nr. 252 als sonstiges Sondergebiet SO 3 (neue
Kennzeichnung SO 1.3) mit der Zweckbestimmung ,Fachmarktes fir Mébel und Heimtextilien mit einer Verkaufsflache von
1.200 gm festgesetzt. Die Uberbaubare Flache im Bebauungsplan Nr. 252 18sst hier keine Erweiterung und Modernisierung
der Warenannahme zu.

Bliro fur Architektur und Stadtplanung
Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite] 4



Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 252, 3. Anderung
Verfahrensstand: Entwurf, 2. Offenlegung

1.3 Aufhebung bestehender Bauleitplane

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 (iberdeckt folgende Teilbereiche des rechtsgliltigen Bebauungsplanes
Nr. 252

- SOt
- 802
- 803
- SO5

Baumarkt incl. Gartencenter, neue Kennzeichnung SO 1.1)

E-Center, neue Kennzeichnung SO 1.5 und SO 1.8)

Dénisches Bettenlager, neue Kennzeichnung SO 1.3)

GroB- und Einzelhandel mit Baustoffen, neue Kennzeichnung SO 1.2)
- SO 6 (Aldi-Markt, neue Kennzeichnung SO GSt)

- SO 7 (Gartenfachmarkt Mr. Gardener, neue Kennzeichnung SO 1.6)

- SO 8 (Fachmarkt FreBnapf, neue Kennzeichnung SO 1.7)

S~ —

—_—

sowie Kleinere Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 318. Die Bebauungsplane Nr. 252 und Nr. 318 werden mit Erlangung
der Rechtsgultigkeit der 3. Anderung flr die Uberdeckten Teilbereiche aufgehoben. Das hierzu erforderliche
planungsrechtliche Verfahren wird in das Verfahren zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 integriert.

Im norddstlichen Bereich Ulberdeckt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 einen Teilbereich des rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes Nr. 318 (Ausbau Dreekamp - Zufahrt Fachmarkzentrum Aurich-West). Dieser Teilbereich ist nicht
Gegentand der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252. Nach Aufhebung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252
gelten fUr diesen Teilbereich die Festsetzungen des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 318.

1.4 Planungserfordernis und Planungsinhalte

Bei den Projekten der Erweiterung des Edeka-Marktes und der Erweiterung des Aldi-Marktes handelt es sich um groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und Nahversorgungsfunktion. Die Betriebe liegen wie auch der
Fachmarkt ,FreBnapf* in der Einzelhandelsagglomeration Aurich-West und erfordern aus diesem Grund eine Uberpriifung des
Erfordernisses der DurchfUhrung eines interkommunalen Abstimmungsverfahrens durch den Landkreis und die IHK, eine
raumordnerische Beurteilung durch den Landkreis Aurich sowie eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252.

Inhalt der Bebauungsplananderung ist die Anpassung der zuldssigen Obergrenzen der Verkaufsflachen, die Standort-
verlegung des Aldi-Marktes, die Verbesserung der Stellplatzsituation und die Anpassung der Baugrenzen.

1.5 Planverfahren

Die Bauleitplanung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB durchgefihrt. Die Voraussetzungen, fUr ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
sind erfullt.

Mit der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 soll eine MaBnahme der Innenentwicklung vorbereitet
werden. Die durch den Bebauungsplan ermdglichte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter den
im § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannten 70.000 gm. Die 3. Anderung wird zeitgleich mit der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 252 durchgefUhrt; Planungsziel ist dort die Schaffung zusétzlicher Wohnbauflachen an der Extumer
Gaste. Es besteht trotzdem keine Uberschneidung der Einwirkungsbereiche, da keine funktionalen und wirtschaftlichen
Bezlige bestehen und keine betrieblichen oder baulichen Verbindungen bestehen. Daher wurde eine Vorpriufung des
Einzelfalles nur zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen fiir die 3. Anderung durchgefiinrt.”

Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen
demnach nicht. Uberdies wird durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begrindet.

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 252, 3. Anderung 65.676,00 gm

Gesamtflache Sonstige Sondergebiete 62.484,00 gm
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (GRZ 0,6) 37.490,40 gm

' Stadt Aurich, Vorpriifung des Einzelfalles zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen und zu der Notwendigkeit einer Umweltpriifung,
vom 15.08. 2018, Az. 21.26.252/3
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Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 252, 3. Anderung
Verfahrensstand: Entwurf, 2. Offenlegung

Beim beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
abgesehen.

1.6 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt ca. 1 km westlich der Kernstadt von Aurich. Die 8stliche Begrenzung des Plangebietes bildet die StraBe
Dreekamp. Teilbereiche des Geltungsbereiches werden stdlich durch den Heiratsweg begrenzt. Nérdlich und westlich des
Plangebietes schlieBen Sonstige Sonderbauflachen flir einen Baumarkt und westlich zusatzlich Flachen eines
Gewerbegebietes an.

Die GroBe des Plangebietes betragt 6,57 ha. Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch
Planzeichen festgesetzt.

1.7 Bodenordnende MalBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die Grundstlcke des Plangebietes stehen flr die Umsetzung der
MaBnahme zur Verfligung.

1.8 Ubersichtskarte
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Ubersichtskarte M. 1: 25.000

2 Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das LROP enthalt
Ziele und Grundséatze zur Landesentwicklung und weist Vorrangflachen aus, die bei der Regionalplanung und bei kommunalen
Planungen zu beriicksichtigen sind. Das Kabinett hat am 24. Januar 2017 die Anderung der Verordnung iiber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) beschlossen. Die geénderte Verordnung ist am 17. Februar 2017 nach
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Stadt Aurich

ihrer Verdffentlichung im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. vom 16.02.2017, S. 26) in Kraft
getreten. Zu bericksichtigen ist das LROP Niedersachen 2017 in der Fassung vom 26. September 2017.

Im LROP werden landesweit zentrale Orte (Oberzentren und Mittelzentren) ausgewiesen. Von diesen Zentren ausgehend soll
die Landesentwicklung konzentriert entwickelt werden. Das betrifft neben der Planung der Besiedlung und der Versorgung
im Bereich des Einzelhandels auch Vorgaben zur allgemeinen Daseinsvorsorge und zur Nutzung Uberregional bedeutsamer
Landesflachen. Die Stadt Aurich ist im LROP als Mittelzentrum ausgewiesen. Als Mittelzentrum versorgt die Stadt Aurich die
angegliederten Grundzentren mit Gutern des gehobenen Bedarfs. Im Bereich der Verkehrsinfrastruktur sind flr das
Stadtgebiet Aurich Uberregionale StraBenverkehrswege und der Schifffahrtsweg Ems-Jade-Kanal ausgewiesen. Bezlglich
einer vorrangigen Flachennutzung weist das LROP fur das Stadtgebiet Aurich Vorrangflachen fiir die Trinkwassergewinnung,
Rohstoffgewinnung und Natura 2000-Gebiete aus.

Die mit der Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 geplanten Festsetzungen stehen den Vorgaben des
LROP‘s nicht entgegen.

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das RROP des Landkreises Aurich ist am 22. 07. 2006 auBer Kraft getreten. Der Landkreis Aurich hat zwischenzeitlich den
Entwurf eines neuen RROPs vorgelegt, welcher vom 26.02.2018 bis zum 26.03.2018 auslag. Die im Entwurf 2018
formulierten und in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung entfalten aufgrund des fortgeschrittenen Verfahrensstands
bereits die Bindungswirkung von sonstigen Erfordernissen der Raumordnung und sind somit bereits jetzt in
Abwagungsentscheidungen zu berlcksichtigen. Die durch diesen Bebauungsplan vorbereitete Erweiterung der vorhandenen
groBflachigen Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Versorgungsbereichs Aurich-West steht den Aussagen des RROP nicht
entgegen. Dies hat auch die interkommunale Abstimmung und positive raumordnerische Beurteilung des Landkreises Aurich
im Vorfeld dieser Bauleitplanung ergeben.

2.3 Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Aurich stellt fir das Plangebiet ein Sonstiges Sondergebiet geméai § 11
BauNVO mit differenzierten Zweckbestimmungen dar.

PLANZEICHENERK.ARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 5, Abs. 2, Nr. 1 BauGB u. §11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Zweckbestimmung

1.1 Baumarkt, inkl. Gartencenter und Baustoffhandd
1.2 Einzelhandd mit Nahrungs- und GenuRmitteln
1.3 Fachmarkt fur Gartenhdz

1.4 Einzelhandel mit Elektro-, Hifi- und EDV - Geraten
1.5 Fachmarkt fur Mobel und Heimtextilien

1.6 Fachmarkt fir Heimtier- und Zoobedaf

Sonstige Planzeichen

Il EE W Bereich der 23. Berichtigung
des Flachennutzungsplanes

"Fachmarktzentrum West"

Auszug aus dem bestehenden Flachennutzungsplan der Stadt Aurich
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Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 252, 3. Anderung
Verfahrensstand: Entwurf, 2. Offenlegung

Gegenstand der 23. Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist die Anpassung der Zweckbestimmungen an die neuen
Entwicklungsziele fir das Fachmarktzentrum. Der ,Fachmarkt fir Gartenholz* wird am bisherigen Standort aufgegeben und
die Sortimente dem Baumarkt inkl. Gartencenter zugeordnet. Das ,Schulungs- und Beratungszentrum wird als
Zweckbestimmung erganzt; diese Planung war Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252.

PLANZEICHENERK.ARUNG

Art der baulichen Nutzung
(§ 5, Abs. 2, Nr. 1 BauGB u. §11 BauNVO)

- Sonstiges Sondergebiet (SO)

Zweckbestimmung: Fachmarktzentrum

« Baumarkt, inkl. Gartencenter

* Baustoffhandd

* Einzelhandd mit Nahrungs- und GenuRmitteln
» Fachmarkt fir Heimtierbedarf

 Fachmarkt fiir M6bel und Heimtextilien

+ Schuungs- und Beratungszentrum

Sonstige Planzeichen

Il W W Bereich der 23. Berichtigung
des Flachennutzungsplanes

"Fachmarktzentrum West"

23. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Aurich

Im Rahmen der 23. Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird die Kennzeichnung des Sonstigen Sondergebietes an die
Kennzeichnung der Sonstigen Sondergebiete im Flachennutzungsplan der Stadt Aurich redaktionell angepasst.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 ergeben sich aus den Eintragungen in der Planunterlage
und den nachstehenden Ausfihrungen. Die folgenden Erlauterungen umfassen ausschlieBlich die gednderten Inhalte
gegenUber den Bebauungspldnen Nr. 252 und Nr. 318 sowie der 1. u. 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Zweckbestimmungen der Sonstigen Sondergebiete SO 2, SO 6 und SO 8 (alte Kennzeichnungen) werden bezlglich der
zuldssigen Verkaufsflachen entsprechend den unter Pkt. 1.1 gemachten Ausfihrungen gegenUber der bestehenden
Bauleitplanung erweitert.

SO 1.1: Dem Baumarkt inklusive Gartencenter werden die Sortimente des Gartenfachmarktes zugeordnet und die
Verkaufsflachen des aufgehobenen Sondergebietes SO 7 (Mr. Gardener) aufaddiert. Die maximale Verkaufsflache
betragt nach der 3. Anderung des Bebauungsplanes 13.700 m? (9.700 m? SO 2 + 4.000 m? SO 7).

SO 1.5: Fir das Schulungs-, und Beratungszentrum mit einer Grundflache von maximal 1.000 m? inklusive zugehorigen
Ausstellungsflachen von maximal 350 m? (davon maximal 50 m? als Verkaufsflache) werden die Grundflachen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 Ubernommen.

SO 1.6: Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln (Discounter) von derzeit 800 m? auf 1.200 m?
SO 1.7: Einzelhandel fur Heimtierbedarf (Fachmarkt) von derzeit 450 m? auf 600 m?

SO 1.8: Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln (Verbrauchermarkt) von derzeit 2.650 m? zzgl. 100 m? Konzessionare
auf 3.200 m? incl. 100 m? Konzessionare

Das bisherige Sonstige Sondergebiet SO 6 (Einzelhandelsbetrieb fir Nahrungs- und Genussmittel, Aldi-Markt) wird in stdliche
Richtung auf die Flache des bisherigen Sonstigen Sondergebietes SO 7 (Gartenfachmarkt, Mr. Gardener) an den Heiratsweg
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Stadt Aurich

verschoben; die Kennzeichnung erfolgt mit SO 1.6. Das bisherige Sonstige Sondergebiet SO 7 wird mit Rechtskraft der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 aufgehoben.

Flr das Sonstige Sondergebiet SO 1.3 (Fachmarkt fur Mébel und Heimtextilien, Danisches Bettenlager) und das Sonstige
Sondergebiet SO 1.2 (Baustoffhandel) entspricht die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung der des Bebauungsplanes
Nr. 252,

Entsprechend der Vorgaben des LROP Niedersachsen wird fur die Sondergebiete SO 1.1, SO 1.2, SO 1.3, SO 1.6,S0O 1.7
sowie SO 1.8 eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
festgesetzt. Fur die Sondergebiete SO 1.1 und SO 1.2 wird aufgrund der zulassigen Gesamtverkaufsflache dartiber hinaus
ein oberer Grenzwert der Verkaufsflache fur zentrenrelevanten Randsortimente von maximal jeweils 800 m? festgesetzt.

Inhaltliche Grundlage fir die Festsetzungen von zuldssigen Sortimenten ist die ,Auricher Sortimentsliste® sowie die
Differenzierung zwischen Artikeln und Warengruppen die entweder zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant sind, oder
beide Eigenschaften erflllen. (Hinweis Nr. 9) Die ,Auricher Sortimentsliste” ist Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Aurich vom 28.10.2015. Das Einzelhandelskonzept wurde vom Rat der Stadt Aurich am 16.06.2016 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept beschlossen.

3.2 Bauweise und Uberbaubare Flachen

In den Sonstigen Sondergebieten wird entsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 252 eine abweichende Bauweise
mit Gebaudeldngen von Uber 50 m festgesetzt. Diese ist grundsétzlich der offenen Bauweise mit seitlichen Grenzabstédnden
nach Landesbauordnung gleichzusetzen, jedoch ohne Langenbeschrankung. Die Festsetzung entspricht den Erfordernissen
der geplanten Gebaudetypologie.

Der Uberbaubare Bereich im bisherigen Sonstigen Sondergebiet SO 6 wird weitgehend aufgehoben, da der hier ansassige
Aldi-Markt durch einen Neubau am Heiratsweg (bisher SO 7) ersetzt werden soll. Auf der freiwerdenden Flache sollen zukinftig
die Gemeinschaftsstellplatze zentral fUr die umliegenden Sonstigen Sondergebiete organisiert werden.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1.1 wird das Baufeld in stdliche Richtung erweitert, um Erweiterungsflachen fir die Sortimente
des ehemaligen Gartenfachmarktes im Bereich des Baumarktes zu schaffen.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1.2 wird die Uberbaubare Flache der neuen Konzeption des Fachmarktzentrums angepasst.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1.3 wird die Uberbaubare Flache im nordwestlichen Bereich erweitert, um dem hier anséssigen
Fachmarkt fur M6bel und Heimtextilien (Dénisches Bettenlager) die Modemisierung der Warenannahme zu erméglichen. Dies
erfordert die Aufhebung einer Festsetzung zur Erhaltung eines Wallheckenfragments in einer Lange von ca. 66 m.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1.8 wird das Baufeld in nérdliche Richtung vergréBert, um die Modernisierung und Erweiterung
des Verbrauchermarktes realisieren zu kénnen.

Ansonsten entsprechen die &uBeren Bemessungen der Baufelder den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 252.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene maximale
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale GeschoBflachenzahl (GFZ) und die maximalen Gebaudehdhen bestimmt. Die
Festsetzungen entsprechen denen des Bebauungsplanes Nr. 252.

3.4 Umgrenzung von Flachen fUr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Fur die Sondergebiete wird eine Flache fir Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt. Innerhalb der mit Planzeichen 15.3 PlanzV
gekennzeichneten Flache kdnnen Gemeinschaftsstellplatze fur die Kunden und Mitarbeiter der umliegenden Sondergebiete
angelegt werden. Die zentral in der Einzelhandelsagglomeration Aurich-West gelegene Flache bietet gegeniber einer
separierten Lésung fur jeden einzelnen Betrieb eine optimierte Organisation der Stellplatze.
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4 Auswirkungen der Planung

4.1 Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB einschlieBlich
Umweltbericht nach § 2 a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

Weiterhin ist im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ein Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht erforderlich.

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

Eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung
(UVPQ) ist fur dieses Projekt mit geringer GréBenordnung nicht erforderlich. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist auch
aufgrund der Standortgegebenheiten bzgl. bestehender Schutzgebiete fir dieses Projekt nicht erforderlich. Der
Vorprifungswert von 20.000 gm zuléassiger Grundflache nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 des UVPG wird hier bei 62.484 gm
ausgewiesener Sondergebietsflachen und einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 mit 37.490 gm zuldssiger
Grundflache Uberschritten. Der obere Prifungswert von 70.000 gm zuléssiger Grundflache wird jedoch nicht erreicht. Der
Prifungswert von 500 m Wallheckenbeseitigung nach Anlage 1 zum Niedersdchsischen Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) wird mit ca. 66 m ebenso bei weitem nicht erreicht.

Aufgrund der o0.g. Uberschreitung des Vorpriifungswertes ist eine Umweltpriifungs-Vorpriifung nach Anlage 2 zu § 13 a
Absatz 1 Ziffer 2. BauGB erfolgt. Diese wurde am 22.08.2018 mit der Unteren Naturschutzbehdérde des Landkreises
abgestimmt. Demnach hat der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen, die unter
Bertcksichtigung der Anlage 2 zum BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren.

Auch wenn auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet wird, sind alle von der Planung betroffenen Umweltbelange
entsprechend den Anforderungen des BauGB zu untersuchen und in den Abwagungsprozess einzustellen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Erweiterung von Verkaufsflachen bestehender Betriebe in der
Einzelhandelsagglomeration Aurich-West. Das MaB der baulichen Nutzung (GRZ/GFZ) wird gegenlber dem Bebauungsplan
Nr. 252 nicht erweitert; die Ergédnzung der Uberbaubaren Flache im SO2-Gebiet erfolgt auf einer bereits voll versiegelten
Stellplatzflache. Die vorhandenen Einzelbaumbestande bleiben weiterhin bestehen.

Der auf 66 m zur Erweiterung des Fachmarktes Dénisches Bettenlager verloren gehende Wallheckenabschnitt am Stdrand
weist vier Stieleichen als Uberhélter auf und ist ansonsten gehdlzarm. Dadurch treten negative Auswirkungen auf Pflanzen,
Boden und Tiere ein. Dem gegentiber erfolgen an drei Stellen im Anderungsgebiet MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung mit
entsprechenden positiven Auswirkungen auf Pflanzen und Boden. Zunachst erfolgt auf 15 m Lange eine
Wallheckenneuanlage in der Nordostecke des Anderungsgebietes. Dann wird einer der vier Stieleichen-Uberhalter auf der
verloren gehenden Wallhecke als Einzelbaum erhalten. SchlieBlich werden drei weitere groBere Einzelbdume (Hainbuchen) in
den Stellplatzbereichen zusatzlich als zu erhalten bzw. anzupflanzen festgesetzt.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und auf das Wirkungsgeflge zwischen ihnen
werden daher keine Veranderungen gegentber der bestehenden Bauleitplanung durch diese Planung vorbereitet, daher sind
auch keine negativen Auswirkungen zu beflrchten.

4.1.1 Umweltbezogene Auswirkungen auf das Grundwasser

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

4.1.2 Umweltbezogene Auswirkungen auf Biotoptypen und Lebensgemeinschaften

Umweltbezogene Auswirkungen auf Biotoptypen und Lebensgemeinschaften werden durch Erhaltungsfestsetzungen far
Einzelbdume und Wallhecken im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 minimiert; diese entsprechen im
Wesentlichen den Erhaltungsfestsetzungen im Bebauungsplan Nr. 252 und im Bebauungsplan Nr. 318.

Wallheckenschutz

Im Anderungsbereich sind insgesamt 451 m Wallhecken vorhanden und in den Uiberlagerten Bebauungsplénen Nr. 252 und
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 bzw. den sie (iberlagernden Bereichen des Bebauungsplanes Nr. 318 als zu
erhalten festgesetzt. Davon werden 385 m auch weiterhin mit denselben Schutzfestsetzungen als zu erhalten in die 3.
Anderung des Bebauungsplanes (ibernommen.
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Die historischen Wallhecken und deren Ersatzwallhecken mit Schutz nach § 22 Abs. 3 des Niedersachsischen
Ausflhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) werden entsprechend dem BestandsaufmaB vom
Juni 2017 weiterhin als zu erhalten festgesetzt.

Zum Wurzelschutz der Geholzbestande auf den zu erhaltenden Wallhecken wird ein abgestufter Mindestabstand je nach dem
Befestigungsumfang bzw. der Befestigungstiefe festgesetzt. Fur die Bebauung mit Hauptgebduden wird ein Grenzabstand
von mindestens 6,0 m zu den Achsen der Wallhecken festgesetzt; einzige Ausnahme mit einem Abstand von 5,0 m ist hier
der Bestandsbereich fir den Fachmarkt fur Heimtextilien. Fir Nebenanlagen wie Stellplatze, Carports und Garagen mit deren
Zufahrten sind 5,0 m Abstand zu den Wallachsen festgesetzt. Flr sonstigen Bodenauftrag, Bodenabtrag und fir sonstige
Bodenbefestigungen wird zum Wurzelschutz und zur Freihaltung des Luftraumes ein Abstand von 3,0 m zur Wallachse wie
bisher festgesetzt.

Ein bisher im Bebauungsplan Nr. 252 festgesetzter Einzelbaum im Ostteil des Plangebietes wurde im Rahmen der
Verkehrssicherung im Jahr 2011 gefallt und gleichartig durch eine benachbarte Stieleiche ersetzt. Dieser Baum wird mit der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 ebenfalls als zu erhalten festgesetzt.

Die im Bebauungsplan Nr. 252 bisher als zu erhalten festgesetzte Wallhecke parallel zum privaten FuB- und Radweg im
slidlichen Plangebiet ausgehend vom Heiratsweg wird Uberplant, um dem angrenzenden Fachmarkt (Danisches Bettenhaus)
die Modernisierung der Warenannahme zu ermdglichen.

@A \

~5

/

4
//
oS L
“s / ///
N S
L 5 S
A Y
\ . ~§
AL
47
9
N
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g::: gt;:ﬂ(i\el:zg? des Bebauungsplanes Nr. 252 smmmmmnn Wallheckenneuanlage mit Zuordnung zur 3. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 252 der Stadt Aurich
Gemarkung Rahe, Flur 2, Flurstlick 132/17
Fallnr. 186

Auf dem Wallheckenabschnitt mit 66 m L&nge ist neben einem llckigen Strauchbewuchs ein Baumbestand von vier noch
jingeren Stieleichen-Uberhaltern vorhanden. Bei der értlichen Uberpriifung durch den Fachdienst Planung der Stadt Aurich
am 01.03.2018 wurde kein Besatz mit geschitzten Flechtenarten festgestellt. Der Bebauungsplan Nr. 98 wurde im Jahr 1981
rechtsverbindlich. Dabei war die Eingriffsregelung des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes noch nicht zu beachten. In
diesem Vorlduferbebauungsplan des Bebauungsplanes Nr. 252 war bereits eine Wallheckenkompensation im Verhaltnis von
1:1 angesetzt worden. Es erfolgt somit zusatzlich zu den drei 0.g. VermeidungsmaBnahmen aufgrund des gleichzeitigen
Status der Wallhecke als geschitzter Landschaftsbestandteil nach § 22 Absatz 3 Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz eine externe Kompensation im Verhéltnis von 1:1 nach Anforderungen der Unteren
Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich wie zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 252. Das erscheint auch ékologisch-
funktional, d.h. unter Berlcksichtigung der internen VermeidungsmaBnahmen, der bestehenden intensiven gewerblichen
Nutzung und zum Ersatz fir in diesem Wallheckenbereich verloren gehende Lebensraume flr Tiere wie Kleinsduger und
Insekten angemessen. Es wird eine externe Ersatzwallhecke aus dem stadtischen Ersatzwallheckenprogramm mit 66 m
Lange bereitgestellt. Sie liegt in der Gemarkung Rahe, Flur 2, Flurstiick 132/17 (Fallnummer 186), etwa 2 km stdlich des
Eingriffsortes.
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Die im Bebauungsplan Nr. 252 festgesetzte in Nord-Stdrichtung verlaufende Wallhecke (SO2-Gebiet) wurde bereits mit der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 (iberplant und durch die Neuanlage einer Wallhecke auBerhalb des Plangebietes
(Gemarkung Tannenhausen, Flur 6, Flurstiicke 242, 243 u. 244) ersetzt. Die Ersatzwallhecke ist nach Aufhebung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 nach § 22 Absatz 3 NAGBNatSchG geschlitzt.
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Baumschutz

Die Die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich als geschitzte Landschaftsbestandteile vorhandenen acht
Einzelbaume (gebietseigene Stieleichen) werden als zu erhalten festgesetzt. Die nérdliche der drei Stieleichen-Baume auf dem
Uberplanten Wallheckenabschnitt mit Lage auBerhalb der Uberbaubaren Flachen kann mit dem umgebenden Wallkérper
erhalten bleiben und wird als weiterer Einzeloaum als zu erhalten festgesetzt werden. Weitere drei vorhandene Einzelbaume
werden ebenso zur Wallheckenkompensation zusétzlich als zu erhalten festgesetzt. In den =zu erhaltenden
Wallheckenbereichen werden zudem vier gréBere Stieleichen-Uberhalter zusétzlich zum Wallheckenschutz auch als
Einzelbdume festgesetzt, um eine stérkere Durchgrinung mit Baumen zum Klimaausgleich und zur Staubfilterung und zur
Landschaftsbildpflege zu sichern.

Weiterhin wird auch bei der geplanten Erweiterung der Einzelhandelsbetriebe an der Bepflanzung der Stellplatzflachen mit auf
Parkplatzflachen standortgerechten, kleinkronigen Laubb&umen von im niedersachsischen Tiefland heimischen Arten bzw.
deren Sorten festgehalten, um eine Durchgriinung und eine Verbesserung des Kleinklimas durch Beschattung und
Staubfilterung zu erreichen.

4.1.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt werden durch
die Ubernahme der immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 252 bertcksichtigt.

4.1.4 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

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

4.1.5 Umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgUter und sonstige Sachguter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter sind nicht berdhrt.
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4.2 Larmimmissionsschutz

Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 festgelegten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (FSP) entsprechen den Festlegungen des Uberlagerten Bebauungsplanes Nr. 252 auf der Grundlage der
schalltechnischen Berechnungen des Ingenieurbiros fur Energietechnik und Larmschutz IEL aus Aurich vom Dezember 2004.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche einschliellich der Fahrzeuggerdusche auf dem
Betriebsgrundstiick insgesamt die aufgefUhrten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel L“wa weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Uberschreiten. Die Summation Uber die Immissionskontingente
einzelner Teilflachen ist zulassig.

Im Genehmigungsverfahren ist zum Nachweis der Zuléssigkeit des Vorhabens der Beurteilungspegel der Anlage nach TA-
Larm zu ermitteln. Dieser darf das zuldssige Immissionskontingent unter Berlcksichtigung von ggf. bereits bestehender
Anlagen nicht Uberschreiten.

Die Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel erfolgte so, dass bei deren Einhaltung die
geltenden Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte auBerhalb der Planflache eingehalten werden kénnen.

Hinweise zu den festgelegten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln und den zu Grunde liegenden
Berechnungsverfahren zur Schallausbreitung werden unter Pkt. 6.8 erlautert.

5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

5.1.1 Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von der StraBe Dreekamp erschlossen. Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 wird
erganzend die offentliche Verkehrsflache an der Westseite des Dreekamps im Bereich des Edeka-Marktes angepasst, um fur
den hier verlaufenden &ffentlichen Gehweg einen sinnvollen Abschluss am Sondergebiet zu erreichen.

5.1.2 Private Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung ist im Bebauungsplan Nr. 252 durch private Verkehrsflachen geregelt und gewahrleistet die
Anbindung der verschiedenen Fachmarkte und der Gemeinschaftsanlagen. Die Festsetzung wird in die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Ubernommen. Der im Ursprungsplan als &ffentliche Verkehrsflache festgesetzte FuB- und Radweg vom
Heiratsweg in das Plangebiet wird mit der 3. Anderung ebenfalls als private Verkehrsflache festgesetzt. Er dient primér den
Fachmérkten flr eine bessere fuBlaufige Anbindung der Sondergebietsflachen vom Stden aus und soll nicht &ffentlich
gewidmet werden.

5.2 Ver- und Entsorgung

5.2.1 Wasserversorgung

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

5.2.2 Strom- und Gasversorgung

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

5.2.3 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch einen Versorgungstrager.
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5.2.4 Lbschwasser

Das Loschwasser wird durch den Einbau von Hydranten sichergestellt und erfolgt in Absprache mit der freiwilligen Feuerwehr
und dem zustandigen Brandschutzprifer des Landkreises Aurich auf der Grundlage des technischen Regelwerkes (DVGW
W 405).

5.2.5 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.

5.2.6 Mullabfuhr

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

5.2.7 Oberflachenentwasserung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 252 werden die Bodenversiegelungsparameter (GRZ) des Bebauungsplanes
Nr. 252 Ubernommen. FUr die grundlegende Bemessung der Oberflachenentwésserung ergeben sich daher keine neuen
Kriterien gegenuber der Ursprungsplanung.

6 Hinweise und Nachrichtliche Ubernanmen

6.1 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerke kénnen im Rathaus der
Stadt Aurich, Raum 230, Bgm.-Hippen-Platz 1, 26603 Aurich, eingesehen werden.

zu Immissionsrechtlichen Festsetzungen
- DIN 45691: Gerauschkontingentierung. Berlin: Beuth Verlag 2006

- DIN 18005-1 Beiblatt 1: Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte flr die
stadtebauliche Planung. Berlin: Beuth Verlag 1987

- DINISO 9613-2: Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren.
Berlin: Beuth Verlag 1999

zu Umweltbezogenen Festsetzungen und Hinweisen

- DIN 18920: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen. Berlin: Beuth Verlag 2014

- RAS-LP 4: Richtlinien fur die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetations-
bestanden und Tieren bei BaumaBnahmen. KéIn: FGSV e. V. 1999

zu ErschlieBungs- u. Versorgungsbezogenen Festsetzungen und Hinweisen

- DVGW W 405: Arbeitsblatt W 405, Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung.
Bonn: DVGW Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. 2008

zu Boden- und Abfallrechtlichen Hinweisen

- LAGA M20: Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), Mitteilung 20, Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln. Minchen: Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall 2003

Der Hinweis stellt sicher, dass sich die Planbetroffenen vom Inhalt der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden DIN-Normen
und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerke verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen (BVerwG
Beschluss vom 29.07.2010 - 4 BN 21.10).
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6.2 Altlasten / Boden- und Abfallrechtliche Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Ablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens durch Bautétigkeiten sind unverziglich MaBnahmen zu ergreifen, die eine
Ausbreitung der Gefahrdung verhindern. Die Untere Wasserbehérde sowie die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Aurich ist hierliber zu informieren, ggfs. ist das weitere Vorgehen abzustimmen.

Sofern Bauschutt als Flllmaterial eingesetzt werden soll, hat dieses hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte
ZO der LAGA-Mitteilung 20 (LGA M20, 1997 / 2004) zu erflllen. Sofern Bauschutt mit den Zuordnungswerten ZI und Z2
verwendet werden soll, bedarf dieses eines schriftlichen Antrags und einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich.

6.3 Archaologischer Denkmalpflegehinweis

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

6.4 Baumschutzsatzung

Die im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Pkt. 25b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten sechzehn gréBeren Laubbaum-
Hochstdmme sind auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geédndert am 18.5.2006, als
geschltzte Landschaftsbestandteile geschitzt. Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im
Kronentraufbereich sowie sonstige Schadigungen der B&ume sind zu vermeiden. Aufgrabungen und nicht als
PflegemaBnahme zulassige Ausastungen im Kronenbereich von geschitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung
genehmigungspflichtig. Zustandig fir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich. Gehdlzschnittarbeiten
an diesen Baumen sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.02. erlaubt.

6.5 Schutz von Baumen und Strauchern bei Bauarbeiten

Bei Bauarbeiten im Kronentraufbereich der festgesetzten Gehdlze ist die DIN 18920 ,Schutz von Badumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® sowie die ,Richtlinie zum Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von
Baustellen® (RAS-LP 4) zu beachten.

6.6 Wallheckenschutz

Die historischen Wallhecken im Plangebiet und deren Ersatzwallhecken auBerhalb des Plangebietes sind mit zusammen 531
m L&nge nach dem Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) § 22 Absatz 3
als geschutzte Landschaftsbestandteile geschitzt.

Im Plangebiet befinden sich an der Std-, Ost- und Westgrenze auf 400 m La&nge auch nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b Baugesetzbuch
(BauGB) als zu erhalten und als neu anzulegen festgesetzte Wallhecken mit Schutz als geschitzte Landschaftsbestandteile
nach NAGBNatSchG §_22 Absatz 3.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich die auf einer privaten Grundstlicksflache neu anzulegende Ersatzwallhecke fur
Wallheckenverluste im Plangebiet. Sie liegt am Gemeindeweg Boomweg in der Gemarkung Rahe, Flur 2, Flurstick 132/17
mit einer Lange von 66 m (Fallnummer 186 des stadtischen Ersatzwallheckenprogrammes).

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich die im Bebauungsplan Nr. 321 als zu erhalten festgesetzte und auf einer privaten
Grundstlicksflache gelegene Ersatzwallhecke fir Wallheckenverluste im Plangebiet im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 252. Sie liegt am Gemeindeweg Am Helmer in der Gemarkung Tannenhausen, Flur 6, Flurstlicke 242,
243 und 244 mit einer L&nge von 65 m.

Diese nach NAGBNatSchG geschutzten Wallhecken sind dem Gesetz entsprechend in einem naturnahen Zustand zu
erhalten. Das Wachstum von Baumen und Strauchern darf daher nicht beeintrachtigt werden. Geholzschnittarbeiten an bzw.
auf Wallhecken sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2. erlaubt. Die
Strauchschicht darf im Volumenraum Uber dem Wallkdrper nur abschnittsweise und nur im mindestens achtjahrigen
Rhythmus und nur bis auf max. 50 cm Hohe Uber dem Wallboden zurlckgeschnitten werden.
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Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind entsprechend § 40 Abs. 4 BNatSchG nur die folgenden im betreffenden Gebiet der
mittelostfriesischen Geest in freier Natur vorkommenden Gehdlzarten zuldssig: Sandbirke/Betula pendula, Haselnuss/Corylus
avellana, Eingriffeliger WeiBdorn/Crataegus monogyna, Schlehe/Prunus spinosa, Stieleiche/Quercus robur, Hundsrose/Rosa
canina, Salweide/Salix caprea, Schwarzer Holunder/Sambucus nigra, Vogelbeere/Sorbus aucuparia, an feuchten Standorten
zusétzlich Schwarzerle/Alnus glutinosa, Esche/Fraxinus excelsior, Faulbaum/Frangula alnus, Ohrchenweide/Salix aurita, an
nahrstoffreichen Standorten zusétzlich Rotbuche/Fagus sylvatica, als Kletterpflanzen zusatzlich WaldgeiBblatt/Lonicera
periclymenum, Efeu/Hedera helix, Brombeere/Rubus fruticosus.

Zustandig fir die Uberwachung des naturschutzrechtlichen Wallheckenschutzes nach NAGBNatSchG und BNatSchG
innerhalb und auBerhalb von Bebauungsplangebieten ist die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich.

Fir die Uberwachung der Wallheckenerhaltung nach BauGB innerhalb von Bebauungsplangebieten ist daneben der
Fachbereich Bauen der Stadt Aurich auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes zustandig.

Zur Vermeidung einer Doppelbearbeitung ist in Bebauungsplangebieten vorrangig der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich
auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes flir die Uberwachung der Wallheckenerhaltung und des
Wallheckenschutzes zustandig.

6.7 Besonderer Artenschutz

GemaB § 44 Abs. 1 u. 5 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, wildlebende Tiere der streng geschitzten Arten wie
Fledermause und européische wildlebende Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Eine erhebliche Stérung liegt grundsatzlich
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Fir Vorhaben, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches als Eingriffe aufgrund von Bebauungsplanen zuldssig sind, gelten die
Zugriffsverbote, wenn europdische Vogelarten oder Fledermausarten betroffen sind, die allesamt nach der
Bundesartenschutzverordnung geschitzt sind. Ein VerstoB3 gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild
lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren, im Hinblick
auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot, Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, liegt nicht vor, soweit die dkologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird. Fir die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich zustandig.

6.8 Hinweise zum Larmimmissionsschutz

Die Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel erfolgte so, dass bei deren Einhaltung die
geltenden Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte auBerhalb der Planflache eingehalten werden kénnen.

Die der Festlegung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel zu Grunde liegende
Schallausbreitungsrechnung wurde mit der Annahme freier Schallausbreitung (d. h. Avar = 0 dB) vom Emissions- zum
Immissionsort durchgefuhrt. Die Schallausbreitungsrechnung wurde entsprechend der DIN ISO 9613-2 frequenzunabhangig
durchgefihrt. Fur die Dampfung auf Grund des Bodeneffektes wird das alternative Verfahren der frequenzunabhangigen
Berechnung verwendet. Die Emissionshdhe Uber Geldnde betragt bei allen kontingentierten Flachenquellen 1 m. Ermittelt
wurde der aquivalente A-bewertete Dauerschalldruckpegel bei Mitwind. Eine meteorologischen Korrektur Cmet Wurde nicht
bertcksichtigt.

Fur ein zur Genehmigung anstehendes Vorhaben sind die Schallimmissionen fUr die nédchstgelegenen Immissionspunkte zu
prognostizieren. Der nach den Vorschriften der TA-Larm prognostizierte Beurteilungspegel der auf der Planflache geplanten
Anlage (einschlieBlich Verkehr auf dem Werksgelande) darf unter Berlcksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum
Zeitpunkt der Genehmigung nicht hdher sein als das zuléssige Immissionskontingent, das sich aus den immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln ergibt. Dies ist bei jeder Anlage durch geeignete technische und/oder
organisatorische MaBnahmen sicherzustellen.
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6.9 Sortimentsliste

Inhaltliche Grundlage fir die Festsetzungen von zuldssigen Sortimenten ist die ,Auricher Sortimentsliste® sowie die
Differenzierung zwischen Artikeln und Warengruppen die entweder zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant sind, oder
beide Eigenschaften erflllen. Die ,Auricher Sortimentsliste” ist Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Aurich vom
28.10.2015. Das Einzelhandelskonzept wurde vom Rat der Stadt Aurich am 16.06.2016 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept beschlossen.

Zentrenrelevante Sortimente Nicht Zentrenrelevante Sortimente
Bekleidung (Damen, Herren, Kinder) Antiquitaten, Kunstgegenstande
Blicher Baumarktartikel, Baustoffe
Computer und Zubehor, Buro-/Telekommunikation Bodenbelage (inkl. Teppiche und Teppichboden)
Foto, Film Biromaschinen
Geschenkartikel Campingartikel
Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat Elektroartikel (Elektrokleingeréte)
Kurzwaren, Handarbeitsbedarf Farben, Lacke, Tapeten
Lederwaren, Klrschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen) Fahrréader
Optik, Horgerateakustik Gartenbedarf, Pflanzen
Sanitatswaren Heimtextilien
Schreibwaren Lampen, Leuchten
Schuhe Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Spielwaren (inkl. Basteln) GroBelektro (weiBe Ware)
Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung Reit- und Angelausstattung
Uhren und Schmuck Kfz-Zubehor
Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager) Mobel (inkl. Matratzen, Kinderwagen)
Wésche, Strimpfe, sonstige Bekleidung Sanitarbedarf

SportgroBgerate
Nahversorgungsrelevante (zugleich zentrenrelevante) Sortimente | Werkzeuge, Eisenwaren

Zoobedarf
Lebensmittel (inkl. Getrénke), Reformwaren
Drogerieartikel, ParfUmerieartikel, Arzneimittel (Apotheken)
Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften / Zeitungen
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[ Stadtebauliche Angaben

Flache Sonstige Sondergebiete 62.484 gm
Offentliche Verkehrsflachen 174 gm
Private Verkehrsflachen 1.924 gm
Private Griinflachen 290 gm
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege 804 gm

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Summe Plangebiet 65.676 gm

Aurich, den ...

Der Burgermeister
Herr Windhorst

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Aurich
Aurich, den 27.08.2018
johann-peter schmidt

26603 Aurich  Bgm.-Schwiening-Str. 12
T +49-04941-686 3¢ mail@jps-architekten.de

& titeerkarme Nedersacisen
SRS ENR. 1905
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