343

Stadt Aurich

im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB

Staadt Auricti
Burgermeister-Hjppen-Platz 1
26603 Aurich

Entwurf

BEGRUNDUNG

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner
Sitzung am  07.12.2015 die  Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 343 ,FockenbollwerkstraBe /
Wanderweg® als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
i. V. m. § 18a Abs. 3 Satz 2 BauGB am 26.10.2016
ortsublich bekanntgemacht.

Unterrichtung der Offentlichkeit

In der Zeit vom 24.07.2017 bis zum 11.08.2017 wurde den
Burgern die Moglichkeit gegeben, sich Uber die Planung zu
informieren.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner
Sitzung am dem Entwurf  des
Bebauungsplanes Nr. 343 ,FockenbollwerkstraBe /
Wanderweg“ und dem Entwurf der Begrindung
zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemaB § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde am
................ ortsublich bekanntgemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 343 ,FockenbollwerkstraBe /
Wanderweg“ und der Entwurf der Begriindung haben vom
................ biszum ................gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
i. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Satzung

Der Rat der Stadt Aurich hat den Bebauungsplanes Nr. 343
~FockenbollwerkstraBe / Wanderweg" nach Prifung der
Anregungen und Bedenken gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V.
m. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ................ als
Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.
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Stadt Aurich

1 Grundlagen der Planung

1.1 Anlass und Allgemeine Zielsetzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 FockenbollwerkstraBe / Wanderweg sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung der Altenpflegeeinrichtung Rosentor geschaffen werden.

Die Rahmenbedingungen fur Einrichtungen der Altenpflege haben sich in den letzten Jahren in sozialpolitischer,
soziodemografischer und 6konomischer Hinsicht deutlich verandert. Einrichtungen dieser Art finden sich insoweit in einem
verschérften Anforderungsfeld wieder.

Die Altenpflegeeinrichtung Rosentor existiert seit ca. 20 Jahren am Standort FockenbollwerkstraB3e. Die Betreibergesellschaft
beabsichtigt eine umfangreiche Modernisierung und Erweiterung der Anlage durchzufihren. Die vorhandenen 62 Pflegeplatze
sollen um 42 zusatzliche Platze erweitert werden. Gleichzeitig soll mit Qualitatsverbesserungen, insbesondere durch die
Umwandlung von Zweibettzimmern in Einzelzimmer, den gestiegenen Anforderungen an Einrichtungen der Altenpflege
entsprochen werden.

Aus stadtplanerischer Sicht ist die Modernisierung und Erweiterung der Altenpflegeeinrichtung Rosentor sinnvoll, da sich der
Standort im Zentrum der Stadt Aurich seit Jahren bewahrt hat und ein Bedarf an weiteren Pflegeplatzen in der demografischen
Entwicklung der Bevoélkerung durchaus begrindet ist. Zwar liegen der Stadt Aurich derzeit keine belastbaren Ermittlungen
zum Bedarf an ortlichen Pflegepléatzen in den kommenden Jahren vor, nahezu alle verfligbaren Studien’ sagen aber einen
Anstieg der PflegebedUrftigen und einen deutlich steigenden Bedarf an vollstationdren Pflegeplatzen voraus.

1.2 Planverfahren

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 soll eine MaBnahme der Innenentwicklung vorbereitet werden. Die durch
den Bebauungsplan ermdglichte zuldssige Grundflache liegt unter den im § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB genannten
20.000 gm. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter
bestehen ebenfalls nicht. Uberdies wird durch den Bebauungsplan die Zulssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht begrindet.

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

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt dstlich der Kernstadt von Aurich und grenzt unmittelbar nérdlich an die FockenbollwerkstraBe. Der
keilférmige Zuschnitt des Geltungsbereiches wird westlich durch die Bebauung an der Schmiedestralle und dstlich durch den
Ostfriesland-Wanderweg begrenzt. Die GroBe des Plangebietes betragt 0,9 ha. Der verbindliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

1.4 Bodenordnende MaBnahmen

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

' (Institut der deutschen Wirtschaft KéIn - Die Zukunft der Sozialen Pflegeversicherung, Fakten und Reformperspektiven, Ernst & Young -
Stationarer Pflegemarkt im Wandel, IS Immobilien-Service GmbH / Forschungsgesellschaft flir Gerontologie e.V. - Abschatzung des
ortlichen Bedarfs an stationéaren Pflegeplatzen und Einrichtungen des betreuten Wohnens)
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Stadt Aurich
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1.5 Ubersichtskarte

,,,,,
e

.....

g DW= = H ! z Ll T : i
=7 = S 4 3 e =—Z s R
i - P
}\Q//\ Fic/ /; ] : 4 3 3
H i i ] \ 1 S ...,
B 1’ ¥ :‘ B E E = L i LR, VA 1 % S

Ubersichtskarte M. 1: 25.000

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



Stadt Aurich

1.6 Bestand und gegenwartige Nutzung

Der stdliche Bereich des Plangebietes wird durch die straBenbegrenzende Bebauung an der FockenbollwerkstraBe mit
gemischten Nutzungen gepréagt. Direkt anschlieBend liegt die Altenpflegeeinrichtung Rosentor sowie zugehorige
Stellplatzanlagen.

w
o
3’

=
@
=1
@
g,.;._..-

" Fockenbo!

e

werkstrafbe = _;

Der baulich intensiv genutzte Bereich macht ca. 70 % (6.300 gm) des Plangebietes aus. Nordlich angrenzend befindet sich
eine ca. 2.600 gm groBe Grinlandflache.

2 Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das LROP enthalt
Ziele und Grundsatze zur Landesentwicklung und weist Vorrangflachen aus, die bei der Regionalplanung und bei kommmunalen
Planungen zu bertcksichtigen sind. Das LROP Niedersachsen wird derzeit neu aufgestellt. Nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG sind

BUro fur Architektur und Stadtplanung
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Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 343, FockenbollwerkstraBe / Wanderweg
Verfahrensstand: Entwurf

in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Rahmen der Abwéagung zu
berUcksichtigen.

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. BezUglich
einer vorrangigen Flachennutzung weist das LROP fUr das Stadtgebiet Aurich Vorrangflachen fUr die Trinkwassergewinnung,
Rohstoffgewinnung und Natura 2000-Gebiete aus.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 geplanten Festsetzungen stehen den Vorgaben des LROPs nicht
entgegen. Die geplante Erweiterung der Altenpflegeeinrichtung liegt zentral innerhalb bebauter Strukturen und erfillt damit die
Forderung der Entwicklung gewachsener Siedlungsstrukturen (Vorrang der Innenentwicklung). Gleichzeitig wird der Forderung
des LROP nach einem ,ausreichendem Umfang” und einer ,rdumlich zweckmaBigen Zuordnung der Flachenangebote
entsprochen. Unter Berlcksichtigung des in Aufstellung befindlichen LROP ergibt sich keine andere Beurteilung.

3 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 und im Juli 2015 in das Beteiligungsverfahren eingebracht. Die im Entwurf 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 berUcksichtigen.

L
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Stadt Aurich

Das RROP des Landkreises Aurich muss die Vorgaben des LROP Ubernehmen und flachenbezogen konkretisieren und kann
darauf aufbauend weitere detaillierte Vorgaben zur Landesentwicklung entwickeln.

Als Grundziel fur die Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur haben die Raumordnung und die Gemeinden ihre
raumlichen Planungen auf die Sicherung der Daseinsvorsorge unter Berlcksichtigung der sich aus der demographischen
Entwicklung ergebenden Erfordernisse auszurichten.

Ziel der regionalen Raumordnung ist die Konzentration und Verdichtung der Siedlungsentwicklung an zentralen Orten (Mittel-
und Grundzentren). Diesbezlglich weist das RROP zentrale Siedlungsbereiche aus, in denen die bauliche Entwicklung
konzentriert werden soll.

Die Ortsteile und Ortschaften der Gemeinden unterliegen der Eigenentwicklung. Diese orientiert sich am &rtlichen
Entwicklungsstand. Der Umfang der Eigenentwicklung ist im Einvernehmen mit dem Trager der unteren
Landesplanungsbehorde festzulegen. Berlcksichtigt werden dabei insbesondere die demographische Entwicklung, der
Infrastrukturbestand und Nachhaltigkeitsaspekte. Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen generell Vorrang
vor Planungen und MaBnahmen der AuBenentwicklung haben.

Die durch diesen Bebauungsplan vorbereitete Erweiterung einer bestehenden Altenpflegeeinrichtung innerhalb eines
bebauten Areals der Stadt Aurich steht den Aussagen des RROP nicht entgegen.

3.1 Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich entwickelt.
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3.2 Stadtebauliches Konzept

Die bauliche Erweiterung der Altenpflegeeinrichtung soll in nérdliche Richtung in etwa axial zum bestehenden Komplex
erfolgen. Dies begriindet sich im Wesentlichen aus funktionalen Gesichtspunkten hinsichtlich der inneren ErschlieBung der
spateren Gesamtanlage. Die Gebaudekubatur der Erweiterung soll die Gebaudehdhen der bestehenden Anlage mit einer 3-
geschossigen Bebauung aufnehmen und fortfUhren. Die ErschlieBung der Altenpflegeeinrichtung erfolgt von der
FockenbollwerkstraBe Uber bestehende Anlagen.
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Stadt Aurich

Entlang der FockenbollwerkstraBe befindet sich eine typische StraBenrandbebauung mit gemischten Nutzungen. Die offene
Bebauung wird von Nebengeb&uden ergdnzt. Neben einer Bestandssicherung ist beabsichtigt, bauliche Erweiterungen in
einem stadtebaulich vertretbaren MaBe zu ermoglichen. Der straBenseitig sichtbare Charakter der offenen Bauweise mit den
typischen Gebaudekubaturen soll im Wesentlichen bestehen bleiben.
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Bebauungsstrukturen FockenbollwerkstraBe

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes wird mit der Bertcksichtigung einer Flache fUr die Wasserwirtschaft dem Erfordernis
einer standortnahen Regenrlckhaltung entsprochen.

4 Inhalt des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 343 ergeben sich aus den Eintragungen in der Planunterlage und den
nachstehenden Ausfuhrungen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemaB § 4 BauNVO werden die stadtplanerischen Ziele flr die
Erweiterung der Altenpflegeeinrichtung im stdlichen Teil des Plangebietes erreicht. Baugebiete gemaRl § 4 BauNVO dienen
vorwiegend dem Wohnen. Allgemein zuldssig sind weiter die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Anlagen fUr kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, so dass im Plangebiet auch
entsprechende Angebote geschaffen werden kodnnen, die eine Altenpflegeinrichtung sinnvoll erganzen.

Die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden flir das Allgemeine
Wohngebiet ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe figen sich durch ihre groBfléchigen Strukturen nicht in die kleinteilige
stadtebauliche Situation des Plangebiets ein. Tankstellen fihren zu einem héheren Verkehrsaufkommen, welches mit der
geplanten Nutzung einer Seniorenwohnanlage nicht vertréaglich ist.

Die geméaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe werden nicht
ausgeschlossen, um z.B. ergédnzende Dienstleistungen und Einrichtungen, die auf Senioren ausgerichtet sind, zu erméglichen.
Dies kodnnen z.B. Betriebe der Gesundheitsfirsorge sein, denn mit einem héheren Alter nimmt die Bedeutung einer
medizinischen Versorgung vor Ort zu. Daher sollen im Plangebiet auch erganzende therapeutische, soziale und pflegerische
Betriebe sowie auch Einrichtungen der Seelsorge ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

BUro fur Architektur und Stadtplanung
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Stadt Aurich

4.1.2 Mischgebiet

Im Plangebiet wird die StraBenrandbebauung entlang der FockenbollwerkstraBe als Mischgebiet gemaB § 6 BauNVO
festgesetzt. Mit der Festsetzung soll die im Bestand vorhandene Mischnutzung gestérkt und weiter intensiviert werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 u. 7 BauNVO werden flir das Mischgebiet in diesem Abschnitt der
FockenbollwerkstraBe ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe flgen sich durch ihre groBflachigen Strukturen nicht in die
kleinteilige stadtebauliche Situation des Plangebietes ein. Tankstellen fuhren zu einem héheren Verkehrsaufkommen, welches
mit der geplanten Nutzung der benachbarten Seniorenwohnanlage nicht vertraglich ist.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zuléssigen Nutzung (Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) und die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssige Nutzung (Vergnigungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 auBerhalb der in Absatz 2 bezeichneten Teile des
Gebietes) sind gemaB § 1 Abs. 6. V. m. § 9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig. Unter
dem Oberbegriff der Vergnigungsstatten sind Spielhallen, Discotheken und Wettblros sowie Bordelle inklusive
bordellahnlicher Betriebe (z.B. Singleclubs, Saunaclubs) zu subsummieren. Diese Nutzungen sollen ebenfalls ausgeschlossen
werden, um die vorhandene funktionale Nutzungsmischung nicht zu geféhrden und Trading-Down-Prozessen entgegen zu
wirken, die durch Stérung des StraBen- und Stadtbildes, durch aggressive Werbung, Verzerrung des Boden- und
Mietpreisgeflges, Verdrangung von Nutzungen und zusétzlichen L&rm etc. entstehen kdnnen.

4.2 Bauweise und uberbaubare Flachen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine abweichende Bauweise mit Gebaudeldngen von tber 50 m festgesetzt.
Diese ist grundsétzlich der offenen Bauweise mit seitlichen Grenzabstanden nach Landesbauordnung gleichzusetzen, jedoch
ohne Langenbeschrankung. Die Festsetzung entspricht den Erfordernissen der geplanten Gebaudetypologie.

Innerhalb des Mischgebietes wird eine abweichende Bauweise mit Gebaudelangen von max. 20 m festgesetzt. Ziel der
Langenbegrenzung ist die Sicherung der kleinteiligen Bebauungsstruktur an der Fockenbollwerkstral3e.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die sich aus der gewlnschten stadtebaulichen
Konzeption ergeben. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entspricht das Baufeld der geplanten Erweiterung der
Seniorenwohnanlage in etwa axial zur bestehenden Anlage (Pkt. 3.2) mit &stlich gelegenen Freiraumbereichen. Innerhalb des
Mischgebietes erfasst das Baufeld zum StraBenraum die vorhandenen Gebaudekanten. Bauliche Erweiterungen werden hier
in gewissem Ausmaf im rlickwartigen Bereich der Parzellen ermdéglicht. Zur Sicherung der charakteristischen, straBenseitigen
Bauflucht der Bestandsbebauung wird entlang der FockenbollwerkstraBe eine Baulinie festgesetzt. Eine Unterschreitung der
Baulinie (Rucksprung) von maximal 4,00 m auf einem Anteil der Geb&udebreite von maximal 25 % ist zuldssig.

Flr bestehende Gebaude oder Gebadudeteile auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen gilt die
Festsetzung der Baugrenzen nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefihrt werden, die einem
Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sind als Ausnahme zuldssig.

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind grundsétzlich auch auBerhalb der
Baufelder auf den nichtiberbaubaren Bereichen zulassig. Ausgeschlossen werden sie per Festsetzung in einem 3 m breiten
Streifen entlang des Ostfriesland-Wanderweges, um das freirdumliche Landschaftsbild des Weges zu erhalten. Weitergehend
wird Klarstellend festgesetzt, dass sie auch zwischen der Baulinie und der StraBenverkehrsflache der FockenbollwerkstraBe
unzuldssig sind, um das stadtebauliche Ziel der klaren Bauflucht an der StraBBe zu gewéhrleisten.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene maximale
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Zahl der Vollgeschosse und die maximalen Gebaudehdhen bestimmt.

4.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ ) von 0,4 ist das MaB der baulichen Nutzung fir das Planungsziel
ausreichend bemessen.

Die festgesetzte maximal zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 - 2 BauNVO
bezeichneten Anlagen abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 um bis zu 70 % Uberschritten werden. Die maximal zul&ssige
Grundflachenzahl ergibt danach einen Wert von 0,4 (GRZ I) + 0,4 x 70 % (GRZ Il) = 0,68. Die von § 19 Abs. 4 Satz 2
abweichende Regelung wird getroffen, um eine zweckentsprechende Grundsticksnutzung auf dem raumlich begrenzten
Areal zu gewdhrleisten. Der Standort der Altenpflegeeinrichtung hat sich aufgrund der zentralen Lage und guten Anbindung
seit Jahren bewéhrt, sodass stadtebauliche Grinde die etwas héhere Fldchenversiegelung im Rahmen der Innenentwicklung
rechtfertigen. Da der Bauherr einen nicht unerheblichen Flachenanteil des Areals fir die Regenrlickhaltung an die Stadt Aurich
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abtritt, welcher dann fur die Bemessung der GRZ nicht mehr zur Verfligung steht, wird dem Bodenschutz in der Betrachtung
des gesamten Plangebietes mit den getroffenen Festsetzungen Rechnung getragen.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal 18,50 m Uber Normalnull (NN) begrenzt. Dies
entspricht bei einer Héhenlage des Gelandes in diesem Bereich von 6,60 m Uber NN einer maximalen Gebaudehdhe von
11,90 m (Firsthdhe bei geneigten Dachern) und ist aus der konzeptionellen Hohe der geplanten Gebaudetypologie entwickelt.
Grundsétzlich sind im Allgemeinen Wohngebiet unterschiedliche Dachausbildungen maoglich. Bei der Ausbildung eines
Flachdaches entspricht die maximale Gebaudehdhe der maximalen Traufhdhe von 16,50 m U. NN; dies ergibt eine
Hohenbeschrankung von 9,90 m Uber Gelande bei Gebduden mit Flachdach; diese Hohe ist ausreichend, um den
bestehenden Komplex der Altenpflegeeinrichtung mit 3 Geschossen entsprechend zu erweitern. Uberschreitungen der
maximalen Gebaudehohen sind ausschlieBlich bei der Ausbildung von Flachdachern in begrenztem Umfang flr technisch
bedingte Aufbauten zuldssig. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die vorgenannten
BestimmungsgréBen den baulichen Rahmen hinreichend erfassen. Davon unbenommen gelten die Obergrenzen fur die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung geméB § 17 BauNVO.

4.3.2 Mischgebiet

Die Grundflachenzahl von 0,6 ist im Mischgebiet im Wesentlichen aus dem Bestand abgeleitet; die StraBenfront ist relativ
dicht bebaut wahrend auf den rlickwartigen Grundstlicksbereichen Uberwiegend die Freianlagen und Stellplatze angeordnet
sind.

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse in Verbindung mit den maximal zuléssigen Trauf- und Firsthdhen entsprechen
der Kubatur der typischen, im Bereich der FockenbollwerkstraBe noch vermehrt anzutreffenden Griinderzeitbebauung. Die
maximale Gebdudehdhe wird im Mischgebiet auf eine Firsthéhe von 16,50 m Uber Normalnull (NN) begrenzt; dies entspricht
bei einer Hohenlage des Gelandes von 6,50 Uber NN im Bereich der StraBe einer maximalen Gebaudehdhe von 10,00 m
(Firsthdhe der geneigten Dacher). Die maximale Traufhdhe von 12,50 m Uber NN entspricht dementsprechend einer
Traufwandhdhe von 6,00 m. Die gewahlte Bemessung gewéhrt einen gewissen Spielraum in der Gebaudeausbildung,
orientiert sich aber im Wesentlichen an der Hohenentwicklung des vorhandenen Gebdudebestandes an der
FockenbollwerkstraBe. Die Ausflihrungen zum Verzicht auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl im Allgemeinen
Wohngebiet gelten auch fur das Mischgebiet.

4.4 Ortliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO

4.4.1 Dachform (Mischgebiet)

Da die Dacher einen wesentlichen Einfluss auf das StraBenbild haben, wird die Form im Mischgebiet auf Sattel-, Walm- und
Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° - 48° begrenzt. Die Festsetzung ist aus den Dachformen abgeleitet, die in diesem
Bereich vorhanden sind und fuihrt die klassischen Formen des geneigten Daches mit zeitgemaBen Werten fort.

Die festgesetzte Dachneigung gilt nicht fir Dachaufbauten, da Dachaufbauten durch die Festsetzung eines gestalterischen
Rahmens nicht unverhaltnisméaBig das Hauptdach Uberlagern und somit dem Ziel einer einheitlichen Dachstuhlausbildung
nicht entgegenstehen. Die Festsetzung der Dachneigungen gilt ebenfalls nicht fur Garagen, Carports und Nebenanlagen,
soweit diese eine Grundflache von 50 m2 nicht Uberschreiten. Pultdacher sind in einer bestimmten Ausflihrung zuldssig, so
dass steil aufsteigende Seitenwénde im Umfang begrenzt werden.

4.4.2 Dachaufbauten

Um dem Bauherrn eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu ermdéglichen, werden Dachaufbauten generell
zugelassen. Die Beschrankung hinsichtlich der GréBe und der Anordnung von Dachaufbauten soll jedoch verhindern, dass
das gestalterische Ziel der Dachstuhlausbildung durch zu wuchtige und das Dachbild Uberlagernde Dachaufbauten
unterlaufen wird. Eine Beschrankung hinsichtlich der Ausbildung von Dachgauben als Dachaufbauten, z. B. als Schlepp- oder
Satteldachgaube wird nicht vorgenommen. Dachaufbauten sind zul&ssig, wenn ihre Gesamtbreite 72 der L&nge der jeweiligen
Traufseite des Daches nicht Uberschreiten. Der Abstand der Dachaufbauten zum Ortgang des Daches muss mindestens 1,50
m betragen. Bei mehreren Dachaufbauten muss der Abstand der Dachaufbauten untereinander mindestens 1,50 m betragen.
Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dass mehrere Dachaufbauten nebeneinander optisch wie eine
zusammenhangende Dachgaube wirken und somit eine ungewiinschte Uberlagerung des Hauptdaches erméglicht wird.
Durch die Festsetzung werden gestalterisch unschéne Losungen vermieden, wie z. B. die Anordnung von Dachaufbauten
direkt am Ortgang.

BUro fur Architektur und Stadtplanung
Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite| 11



Stadt Aurich

4.4.3 Einfriedungen

Als Einfriedung ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache ,Wanderweg® am Ostrand des Plangebietes eine einreihige Hecke aus
gebietsheimischen und standortgerechten Laubgeholzen (Carpinus betulus, Hainbuche, Hohe 100 — 150 cm) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Mit der Festsetzung wird verhindert, dass Stellplatze und Nebenanlagen das Bild direkt am
Wanderweg pragen; das freirdumliche Landschaftsbild des Wanderweges wird durch die Anlage einer grtinen Einfriedung der
angrenzenden Grundstiicke unterstitzt.

4.4.4 \Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBlich in Ausrichtung zur FockenbollwerkstraBe (stdliche Ausrichtungen) zuldssig. Mit der
Festsetzung sollen die angrenzenden Quartiere vor untypischen Werbeanlagen geschitzt werden. Aus dem gleichen Grund
werden auch Werbeanlagen auf oder am Dach und Anlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ausgeschlossen, da von
diesen die gleiche Wirkung ausgeht. Weitergehend werden mobile Werbeanlagen ausgeschlossen, deren unkontrollierte
Aufstellung ebenfalls eine solche Wirkung verursachen kann.

5 Auswirkungen der Planung

5.1 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 zulassig. Eine Eingriffsbeurteilung
und ein Ausgleich sind nicht erforderlich.

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

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine Nutzungsanderung eines bereits baulich vorgepréagten
Areals.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und auf das Wirkungsgeflige zwischen ihnen
werden keine erheblichen Veranderungen gegenuber dem Bestand durch die Planung vorbereitet, daher sind auch keine
negativen Auswirkungen zu beflirchten.

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

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

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

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

5.1.1 Artenschutz

Durch die geplanten baulichen Anlagen im Plangebiet wird sich grundsétzlich an der avifaunistischen Situation nichts &ndern.
Der Uberwiegende Teil der Flachen spielt aufgrund der baulichen Pragung und intensiven Nutzung weder flr die
Vogelgemeinschaft noch flr potentiell vorkommende Fledermausarten eine essentielle Rolle. Bei dem Uberplanten Grinland
im Nordteil des Plangebietes handelt es sich um Sonstiges feuchtes Extensivgriinland (artenarm, GEF) der Wertstufe 2
(geringe bis allgemeine Bedeutung) ohne besonderen Schutzstatus. Der alte Gehdlzbestand, der moglicherweise als
Anflugziel/Jagdbereich flr Flederméause in Frage kommt, bleibt im Wesentlichen erhalten.

Aus dem Vorkommen mdglicherweise im Plangebiet jagender Fledermause alleine lassen sich keine VerstdBe gegen den
§ 44 BNatSchG prognostizieren, da Nahrungs- bzw. Jagdbereiche nicht in den Schutzbereich des § 44 fallen (sofern sie
nicht essentiell sind) und diese durch die Planungen auch nicht unmittelbar betroffen sind, solange die wesentlichen Strukturen
erhalten bleiben (alter Gehdlzbestand).
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5.1.2 Baumschutz

Der Baumbestand im Plangebiet ist im Vorfeld der Planung kartografisch erfasst worden. Eine Rosskastanie (Nr. 9) im
sudlichen Teil des Geltungsbereiches wird aufgrund ihrer Auspragung als zu erhalten festgesetzt. Zwei kleinere Baume (Nr. 7
u. 8) im Baufeld der geplanten Erweiterung der Seniorenwohnanlage werden nicht als zu erhalten festgesetzt, um die bauliche
Konzeption in diesem Bereich nicht unnétig zu erschweren. Fir sie soll ein Ersatz mit der Neuanpflanzung von vier Baumen
am Regenrtickhaltebecken geschaffen werden. Bei den Ubrigen Baumen handelt es sich um ungeschitzten bzw.
geschéadigten Baumbestand. Die Rosskastanie (Nr. 4) an der stiddstlichen Plangebietsgrenze neigt aufgrund der 2-stdmmigen
Wuchsausbildung zu Schadensanfélligkeiten. Auf eine Festsetzung im Bebauungsplan wird daher verzichtet. Der Standort
der Rosskastanie berlhrt den Ausbau der Oberflachenentwésserungsanlagen am Wanderweg auBerhalb des
Geltungsbereiches. Ein Erhalt ist im Zuge dieser MaBnahme zu kléaren.

1 0,9 7 SuBkirsche 6

2 12 9 Hainbuche 8 H fmfgen
3 1,0+0,9 9 2 Rotbuchen 8

4 1,5+1,0 12 Rosskastanie 10 2-stammig
5 1,0 13 Esche 7 Totholz

6 1,0 13 Esche 7 Schragstand
7 12+12 2 Eschen

8 1,0 Roteiche

9 1,6 Rosskastanie

5.2 Immissionsschutz

Im Rahmen dieser Bauleitplanung ist die Verkehrslarmsituation an der FockenbollwerkstraBe zu betrachten und die
Auswirkungen auf das Plangebiet zu bewerten. Die schalltechnische Analyse zu dieser Bauleitplanung wird vom Buro IEL aus
Aurich bearbeitet. Die vorgelegten Berechnungsergebnisse flieBen in die Ausarbeitung des Bebauungsplanes ein.

Aus den Darstellungen der Verkehrslarmberechnung (IEL Aurich, Bericht-Nr.: 4022-17-L1) wird ersichtlich, dass auf Grund
der schallabschirmenden Wirkung der Bebauung innerhalb der ,,MI-Flache* die Orientierungswerte innerhalb der ,WA-Flache*
weitestgehend unterschritten werden. Lediglich fir das Héhenniveau Obergeschoss gibt es wahrend der Nachtzeit eine
geringfigige Uberschreitung von 1 dB. Diese kann als vernachlassigbar eingestuft werden, da erfahrungsgeméan
Pegelanderungen von 1 dB vom menschlichen Gehor subjektiv nicht wahrgenommen werden kdnnen.

Innerhalb des ,Mischgebietes (MI)* werden die zul&ssigen Orientierungswerte um bis zu 10 dB (Tag) und bis zu 9 dB (Nacht)
Uberschritten. Dies betrifft vornehmlich die stidlichen, der FockenbollwerkstraBe zugewandten Gebaudefronten. Auf den der
FockenbollwerkstraBe abgewandten Gebé&udefronten zeigt sich, dass bei der gegenwartigen Gebdudekonstellation die
zulassigen Orientierungswerte eingehalten werden. An den um 90° abgewinkelten Gebaudefronten ergeben sich bei der
gegenwartigen Gebaudekonstellation Bereiche mit Uber- und Unterschreitungen der zulassigen Orientierungswerte.

Die bestehenden Gebaude haben Bestandsschutz. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die
Verkehrslarmbelastung nicht erhdht bzw. verandert. Aus diesem Grund kénnen nach Auffassung des Gutachters keine
baulichen SchallschutzmaBnahmen, vor allem auch nicht flir eine zukUnftige ge&nderte Gebaudekonstellation, festgesetzt
werden. Die Verkehrslarmbelastung an den einzelnen Gebdudeseiten ist abhéangig von der Gebaudekonstellation. Lediglich
fir die der FockenbollwerkstraBe zugewandten Gebaudefronten ist dies méglich. Aufgrund der Uberschreitungen ergibt sich
hier der La&rmpegelbereich V (DIN 4109-1 Tabelle 7 Zeile 5). Die aus diesem La&rmpegelbereich resultierenden Auswirkungen
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auf den baulichen Schallschutz werden in der Planunterlage als textliche Festsetzung beschrieben. Fir alle anderen
Gebaudeseiten sind im Rahmen konkreter Planungen Einzelnachweise abhéngig von der Gebaudekonstellation zu flihren.

Die Verkehrslarmberechnung (Bericht-Nr.: 4022-17-L1) ist Bestandteil der Begrindung.

6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.1 VerkehrserschlieBung

6.1.1 Offentliche ErschlieBung

Die vorhandene Bebauung des Plangebietes wird ausnahmslos von der FockenbollwerkstraBe erschlossen. Dies gilt auch flr
die bauliche Erweiterung der Seniorenwohnanlage.

6.2 Ver- und Entsorgung

6.2.1 Wasserversorgung

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

6.2.2 Strom- und Gasversorgung

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

6.2.3 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch einen Versorgungstrager.

6.2.4 Ldschwasser

Das Léschwasser 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 / DIN 1988-6 u. TVRO).

6.2.5 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.

6.2.6 Mullabfuhr

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

6.2.7 Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwésserung erfolgt durch Anlage einer Flache flr die Regenrickhaltung innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes mit Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.

/ Altstandorte

Nordlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 343 angrenzend befindet sich der Altstandort Nr.
452.001.5.901.0025 (Altlastenkataster Landkreises Aurich). Hierbei handelt es sich um ein Autohaus mit Werkstattbereich.
Auswirkungen auf die vorliegende Planung sind durch diesen Standort nach Auskunft des Landkreises Aurich nicht zu
erwarten.
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8 Hinweise und Nachrichtliche Ubernanmen

8.1 Altlasten / Boden- und Abfallrechtliche Hinweise

Bei Hinweisen auf Altablagerungen / Altlasten bzw. Abféllen i.S.d. § 3 Abs. 1 S. 1 Kr'WG und bei Kontaminationen des Bodens
im Rahmen der Bautétigkeiten ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich in
Kenntnis zu setzen.

Sofern im Rahmen von BaumaBnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich
des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte ZO der LAGA-Mitteilung 20 (LGA M20, 1997 / 2003) zu erflllen. Ein Einbau von
Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z2 der LGA M20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung nach einer
einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde zuldssig. Die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die ZO-
Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

8.2 Archaologischer Denkmalpflegehinweis

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

8.3 Baumschutzsatzung

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten gréBeren Laubbaum-Hochstdamme
und die nach § 9 (1) 25.a Baugesetzbuch als anzupflanzen festgesetzten Laubbaum-Hochstdmme sind auch nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geéndert am 18.5.2006, als geschitzte
Landschaftsbestandteile geschitzt. Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich
sowie sonstige Schadigungen der Bdume sind zu vermeiden. FUr als neu anzupflanzen festgesetzte Baume (Ersatzbdume)
gilt der Schutz der Baumschutzsatzung unabhangig von der WuchsgrdBe bzw. dem Stammumfang. Aufgrabungen und nicht
als PflegemaBnahme zul&ssige Ausastungen im Kronenbereich von geschitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung
genehmigungspflichtig. Zustandig fir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.

8.4 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 Stréauchern im Bereich von
Baustellen“ (RAS-LP 4) zu beachten.

8.5 Besonderer Artenschutz gem. Bundesnaturschutzgesetz § 44 Abs. 1 u. 5

Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten wie Fledermause und europaischen wildlebende Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren. Eine erhebliche Stérung liegt grundséatzlich vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. FUr Vorhaben, die nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches als Eingriffe aufgrund von Bebauungsplanen zuléssig sind, gelten die Zugriffsverbote, wenn européische
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
Beeintréchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot, Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stdren, liegt nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfilllt wird. Fir die Uberwachung ist
die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Aurich zusténdig.
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Stadt Aurich

9 Stadtebauliche Angaben

Flache Mischgebiet 2.896 gm
Flache Allgemeines Wohngebiet 5.414 gm
Flachen flr die Wasserwirtschaft 664 gm
Summe Plangebiet 8.974 gm
Aurich, den ...

Der Burgermeister
Herr Windhorst

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Aurich
Aurich, den 12.09.2017
johann-peter schmidt

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