Stadt Aurich

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 297

~Skagerrakstral3e, Entwicklung eines Wohnquartiers
auf dem Bundeswehrgelande*

‘egterende, ,‘/; 2 :
e g el 4

Begrindung

Endfassung April 2021

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1  Telefon 044197174 -0
26121 Oldenburg  Telefax 044197174 -73
Gesellschatft fiir raumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de

Planung und Forschung 26028 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de







Stadt Aurich

- Bebauungsplan Nr. 297 Inhalt
INHALTSVERZEICHNIS
TEILI: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
DER PLANUNG 1
1. EINLEITUNG ... ettt ettt ettt ettt et ettt e e e e e e e e e e e eeeeees 1
1.1 PlAaNUNQGSANIASS .....coovviiiiiii e e e e e e e e 1
1.2 =T o g1 670 {81 T | F= Vo = o 1 1
1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes...........ooouvvuiiiiiie e 1
1.4 PlanungsrahmenbediNQUNQEN ..........iii i e e e e e e 1
0 A = 1H ] o) (o [ T o R RSPSRT 1
O = 7= 10 1 1= 11 ] =TT T S RSSSTR 2
15 Beschreibung des Plangebietes........coooie i 3
2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG .....cooiiiiiiiiiiiies ittt 4
2.1 Konzeptionelle RahmenbedinguUNgen ... 5
2.2 Verkehrliche RahmenbedinQUNQEN .........coooiiiiiiiiii e 6
2.3 Stadtebauliches KONZEPL ......uui i e e e e eeaes 6
3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN U ND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG .......ccooouiiiiieitieie ceeeeteeeie e, 8
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren ...........ccccooiiieiiiiiiiiii e, 8
3.1.1  Frihzeitige BeteiliQUnQg ........cooooiiiiieeeeeee 8
3.1.2  Offentliche Auslegung — TeIlDEreiCh A ...........c.coveviiiiiiieece e 9
3.1.3  Offentliche Auslegung des GeSamIPIANES ..........c..ccovreeeeeieeiieeiieeeeeeeeeeeeeeee e 12
3.1.4  Erste erneute Offentliche Auslegung des Gesamtplanes.............cccccevvevveeveeveeeennenn. 13
3.1.5 Zweite erneute Offentliche Auslegung des Gesamtplanes.............cccccceeeveereereennenn. 15
3.2 Relevante AbwaguNgSDEIANGE ........coiii i 17
3.2.1  Verkehrliche BelanQe........coouuiiiiiiiiiee e 18
3.2.2  Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverh&ltnisse ..............cccceeiiiiiiiinnnns 20
3.2.3  Belange der WasserwirtSChaft ... 23
3.2.4  Belange von Natur und Landschaft............ccccoooiiiiiiiiiiic e 24
325 AMENSCRULZ. ... et 25
3.2.6  DenKmMalPFlEge. ..o 27
3.27  BOAeN / AIIASTEN ... 27
4, FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES ........ccutiiiit e 29
4.1 Art der baulichen NULZUNG ......oooiii e 29
4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Flachen.....................c........ 30
4.3 VerkenrsflACNEN.........oovviiiii 32
4.4 Flachen flr STElIPIAtZE ........cooo e 33
45 Geh-, Fahr- und LeitungSreChte ........ooooiiiiiie e 33
4.6 Grunflachen, Erhaltungsgebote ..o 33
4.7 Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm von der B 210.............cccooeeeeeeeeen. 33
4.8 Wohngebéaude fir Personen mit besonderem Wohnbedarf...............cccccooeeei 34
4.9 Stadtebauliche UbersichtSAAEN ..............c.coveieeeieiiiiiece e 34
5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN......coiiiiiieitieeies ceeteeeie et 35
6. ERGANZENDE ANGABEN........cocoitiiieeie ettt eeetee et e et ee e 38
6.1 VT U o I =] £ o U T o S 38
6.2 Daten zum VerfahrenSablauf ..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 40

6.3 Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 297 ... 41



Stadt Aurich

Inhalt Bebauungsplan Nr. 297

Anlagen:

Ortsbildpragende Baudenkmale
Baumkataster
Altlastenuntersuchung
Verkehrsuntersuchung

Larmschutzgutachten



Stadt Aurich
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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Stadt Aurich hat die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung
eines Wohnquartiers und Buronutzungen an der Skagerrakstra3e auf dem ehemaligen Ge-
lAnde der Blicher-Kaserne zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 297 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990
— PlanzV), das Niederséachsischen Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesha-
turschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des B-Planes Nr. 297 liegt ca. 1 km noérdlich der Innenstadt (Pferdemarkt) und
erfasst einen ca. 5,4 ha grof3en Bereich 6stlich der Esener Stral3e (Bundesstral3e B 210). Die
verkehrliche Anbindung erfolgt grof3tenteils Gber die SkagerrakstraRe. Das durch den Bebau-
ungsplan Nr. 297 abgegrenzte Gebiet umfasst neben dem ehemaligen Kasernengelande auch
Flachen nérdlich der Skagerrakstral3e sowie Flachen bis an die Bundesstrae heran, um die
umliegenden Bereiche einer Neuregelung zu unterziehen.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

14.1 Raumordnung

Der Stadt Aurich ist im LROP die zentraltrtliche Funktion eines Mittelzentrums zugeordnet.
Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017) enthélt keine der Planung
entgegenstehenden Darstellungen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 fur den Landkreis Aurich (RROP 2018 LK Au-
rich) ist von der oberen Landesplanungsbehérde, dem Amt fir regionale Landesentwicklung
Weser-Ems, mit der Verfligung vom 28.08.2019 unter MalRgaben und Auflagen genehmigt
worden und ist mit der Bekanntmachung durch Vero6ffentlichung im Amtsblatt Nr. 44 vom
25.10.2019 fur den Landkreis Aurich und die Stadt Emden in Kraft getreten. Der Kreistag des
Landkreises Aurich hat in seiner Sitzung vom 19.12.2018 das RROP 2018 LK Aurich als Sat-
zung beschlossen. In seiner Sitzung am 25.09.2019 ist der Kreistag den MalRgaben und Auf-
lagen beigetreten.

Nach dem RROP 2019 gehort das Plangebiet zum zentralen Siedlungsgebiet des Mittelzent-
rums Aurich und liegt Ostlich eines Vorranggebietes Hauptverkehrsstral3e (B 210). Die ge-
plante Siedlungsentwicklung ist mit der Darstellung eines zentralen Siedlungsgebietes verein-
bar. Die Larmvorbelastung durch die B 210 wird zugunsten der Siedlungsentwicklung in Kauf
genommen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen durch
Maflinahmen zum Schallschutz sichergestellt werden.
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1.4.2 Bauleitplanung
» Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich der ehemaligen Blucherkaserne als
Sondergebiet fir militdrische Anlagen dargestellt. Noérdlich und stdlich angrenzend befinden
sich Wohnbauflachen. Entlang der Bundesstral3e ist eine gemischte Bauflache dargestellt.

Zur Umwandlung des Sondergebietes in eine gemischte Bauflache und Wohnbauflache fur den
Bereich des Kindergartens wurde die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.
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» Bebauungspléne

Ein Teilbereich des Plangebietes im Sudwesten gehdrt zum Bebauungsplan Nr. 52 ,Am Was-
serturm®. Hier sind Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 in offener zweigeschossiger Bauweise ausgewiesen. Die Erschlie-
Bung erfolgt durch eine Planstrae mit Wendeanlage, ausgehend vom Wasserwerksweg. An
diese Flache ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten angebun-
den. Die Ausnutzung ist wie in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt. Im nordlichen An-
schluss an die Gemeinbedarfsflache ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird in Teilbereichen durch den Bebauungsplan Nr. 297 aufgeho-
ben.
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15 Beschreibung des Plangebietes

Bei den Flachen im Geltungsbereich des B-Planes 297 handelt es sich um einen Teilbereich
des Bundeswehrgelandes an der Skagerrakstral3e, um bebaute Grundsticke mit einer
Mischnutzung an der Bundesstral3e und um Wohngrundstiicke beidseitig der Skagerrakstralie
sowie ndrdlich des Wasserwerkwegs. Zudem befindet sich hier ein Kindergarten.

Die Mischnutzung besteht aus grof3eren Dienstleistungsgebduden sowie Wohn- und Ge-
schaftsgebauden auf grofRen Grundstiicken. Die Geb&dude sind ein- bis zweigeschossig.

Das Wohnquartier an der Skagerrakstral3e ist gepragt durch ein Ensemble aus finf ehemaligen
Offizierswohnungen aus den 20/30iger Jahren. Es handelt sich um eingeschossige Satteldach-
hauser mit rotem Verblendmauerwerk und einem roten steil geneigtem Satteldach. Die denk-
malgeschitzten Gebaude werden zum allgemeinen Wohnen genutzt und sind weitrdumig von
Grin- und Gartenflachen mit pragendem Baumbestand umgeben.

Die Skagerrakstral3e ist in dem o.g. Abschnitt bis zum Kasernentor mit einer ca. 150 m langen
Doppelallee eingefasst und bildet eine sehr markante stadtebauliche Eingangs- / Einfahrtssitu-
ation fur das folgende Kasernengelande.

Im Anschluss an die 0.g. Wohngrundstiicke und die Skagerrakstral3e erschlief3t sich auf dem
ehemaligen Kasernengelande ein durch Platze gegliedertes StralRengebiet mit Gebauderie-
geln bzw. -héfen, die in der Vergangenheit von der Bundeswehr genutzt wurden. Derzeit wer-
den die Gebaude als Biros, Lager und Werkstatten genutzt. Die Gebaude sind unterschiedli-
chen Baualters (von ca. 1930 bis 1970). Der 6stliche Gebéauderiegel ist u-férmig angelegt und
ein- bis zweigeschossig. Die Fassaden sind in rotem Verblendmauerwerk erstellt, das Dach
gestaltet sich als flach geneigtes rotes Satteldach. Im Hof des Gebauderiegels ist eine Flach-
dachgarage mit rotem Verblendmauerwerk vorhanden.

Nordwestlich ist ein ein-bis zweigeschossiger Geb&uderiegel vorhanden, der ebenfalls aus
rotem Klinker mit einem roten steil geneigten Dach besteht. Dieser Bereich wirkt zusammen
mit dem u-férmigen Gebaude aufgrund der einheitlichen Gestaltungsmerkmale homogen. Ein
weiterer Gebauderiegel befindet sich im Stidwesten. Dieser eingeschossige Baukorper hat ein
flach geneigtes schwarzes Dach und Fassaden mit grauer Verkleidung und setzt sich von dem
0.g. Bereich ab. Westlich des vorgenannten Riegels befindet sich ein flach geneigtes ehema-
liges landwirtschaftliches Gebaude mit unterschiedlicher Gestaltung der Fassade (rotes Mau-
erwerk, braune Verblendung).

Die Straf3en sdumen eine Griinanlage, die mit pragenden GroRbaumen bestanden ist. Zudem
sind randlich des Gelandes einige Bd&ume vorhanden.

Der Kindergarten befindet sich stidwestlich der Riegelbebauung und wird Gber die Henri-Dun-
ant-Strafl3e an den Wasserwerksweg angebunden. Auf dem Gelande sind einige Einzelbaume
vorhanden. Westlich der Henri-Dunant-StraRe und im Einmindungsbereich des Wasser-
werkswegs in die B 210 ist eine verdichtete Bebauung in Form von Reihenhdusern sowie ein
Einzelhaus vorhanden.

Die o.g. verdichtete Bebauung setzt sich sidlich des Plangebietes in Form von Reihenh&usern
und Doppelhausern fort. Nordlich des Plangebietes schliel3t eine Einfamilienhausbebauung in
Form von Siedlungshausern auf groRen Grundstiicken an. Im Osten grenzen weitrdumig die
Flachen der Bliicherkaserne an, die tUber die Skagerrakstral3e mittig durch das Areal erschlos-
sen werden.

Die ortshildpragenden Baudenkmale sind in der Anlage zur Begriindung dargestellit.
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2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Entsprechend des am 11.06.2013 in Kraft getretenen Gesetzes zur Starkung der Innenent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts
soll gemaR § 1 Absatz 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen. Die Nachnutzung der ehemals militérisch genutzten Fla-
chen zu einem Wohnquartier entspricht den gesetzlichen MaRRgaben.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 soll der erste Abschnitt des bereits seit
langerem brachliegenden Bundeswehrareals einer Nachnutzung zugeftihrt werden. Auf Grund
der zentralen Lage im Stadtgebiet eignet sich diese Flache fir eine verdichtete Wohnbebauung
und Blronutzungen. Das gesamte Gelande steht bereits seit mehreren Jahren zur Vermark-
tung an; Lésungen zur Umnutzung vorhandener Gebaudesubstanz konnten jedoch nicht ge-
funden werden.
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Da ein dringender Bedarf an preiswerten Wohnraum besteht, soll nunmehr eine Uberplanung
dieses Areals im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 297 vorgezogen werden. Auf dem
Gelande sollen ca. 90 bis 110 Wohnungen realisiert werden und die Verwaltung der Ostfriesi-
schen Landschaft untergebracht werden. Auf Grund des Bedarfs insbesondere auch an preis-
werten Wohnraum sollen mindestens 25 Wohnungen dem Preisniveau sozialer Wohnraumfor-
derung entsprechen. Eine Umsetzung dieser Planung soll durch einen privaten Vorhabentrager
erfolgen. Die wesentlichen Eckpunkte der zukiinftigen Entwicklung werden hierbei abgeleitet
aus nachfolgendem stadtebaulichem Konzept und durch einen stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

2.1 Konzeptionelle Rahmenbedingungen

» Das markante Siedlungsensemble der ehemaligen Offizierswohnungen, bestehend aus
den alteren Ziegelgebduden und der Doppel-Allee, welches auch fir eine spatere Ent-
wicklung ein stadtebauliches ,Entree" bilden kann, ist sorgféltig zu erhalten. Diese
denkmalwerte Situation und das Raumgefiige insgesamt sollten durch Erweiterung
oder Neubau in der Nahe nicht (wesentlich) gestort werden. Abzaunungen von privaten
Garten auf den der StralRe zugewandten Flachen sollten auch in Zukunft unterbleiben.
.Moderate" bauliche Erganzungen in den Hinterbereichen der ,Entree"- Grundsticke
und/oder angepasste Hausergéanzungen, um dort die Wohnstandards zu erhdhen, sind
denkbar; - im Vordergrund sollte aber die Erhaltung dieser qualitdtvollen stadtebaulichen
Anlage und ihrer Material- und Raumwirkung stehen.

» Der vorhandene Kindergarten soll weiter nach Osten —in den inneren Bereich des Kaser-
nengeléandes - verlegt werden. Auf dem jetzigen Kindergartengeldnde kénnen ebenfalls
Wohnungen entstehen. Dabei soll an das Mal3 der sudlich vorhandenen Verdichtung
mit Reihenh&usern angekniipft werden.

» Zur Zielsetzung einer eigenen, charaktervollen Quartiersbhildung gehort auch die Gestal-
tung der heute schon vorhandenen Platzflache als ,Quartiersplatz" mit der Mdglichkeit,
dort (in angemessener moderner Architektursprache) einen baulichen und funktionalen
Akzent zu setzen (zum Beispiel als Ausstellungsgalerie oder Ladengebéaude).

» Auf dem stidwestlich des Quartiersplatzes gelegenen Teilareals (ca. 0,68 ha) sollte vor-
nehmlich Geschosswohnungsbau in moderater Dichte und max. Héhe von Il +D vor-
gesehen werden. Als Mal3 der baulichen Dichte ist eine GRZ von max. 0,3 sowie eine
Gebaudehthe von max. 12 m vorgesehen.

» Neben der skizzierten Wohnnutzung sind auch wohnvertrégliche Nutzungen bis zu einem
Anteil von 40% zulassig. Als wohnvertraglich gelten grundsatzlich Nutzungen die auch
in einem Mischgebiet (MI) gemal3 der Baunutzungsverordnung zulassig waren. Auf dem
sudlich an den Quartiersplatz angrenzenden Teilareal (ca. 0,62 ha.) ist eine Nutzung des
Bestandsgebaudes durch die Ostfriesische Landschaft geplant. Entsprechend soll hier
ein Mischgebiet festgesetzt werden.
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2.2 Verkehrliche Rahmenbedingungen

Die Skagerrakstraf3e dient auch langfristig zur ErschlieBung der Flachen des ehemaligen Bun-
deswehrareals. Die heutigen Verkehrsflachen reichen jedoch nicht fir zukiinftige Anforderun-
gen aus (insbesondere sind zusatzliche Flachen fur den Fahrradverkehr (auch im Einmin-
dungsbereich/ersten Entwicklungsabschnitt) zu bertcksichtigen.

Die Verkehrsflachen des ,Quartiersplatzes” sind auch als Umfahrt fiir einen geplanten OPNV-
Haltepunkt (u.a. Haltepunkt im Zusammenhang der Realschule) vorzuhalten. Zur Sicherung
der ErschlieBung der Erweiterungsflachen des Kindergartens sind entsprechende Verkehrs-
flachen sowie Wendemaoglichkeiten vorzusehen. Die weitere Erschlie3ung der Wohnbauflachen
ist konzeptabh&ngig und somit in Abhangigkeit der Bebauungsform und Dichte zu organisieren.

2.3 Stadtebauliches Konzept

In Konzeptstudien zur Neuordnung des Gelandes wurden fur die Nachnutzung der Kasernen-
flachen Varianten entwickelt, die sich in dem Erhalt der Gebaudesubstanz unterscheiden. In
einer Variante wurde ein Ersatzbau fur den u-formigen Gebauderiegel vorgesehen. Zwischen-
zeitlich ist jedoch die Nachnutzung des Gebaudes gesichert, so dass die urspriingliche Vari-
ante entbehrlich ist. Fur den Entwurf des Bebauungsplanes wurde ein stadtebauliches Kon-
zept in zwei Varianten erarbeitet. Nachfolgend wird die Grundkonzeption dargestellt.

» Die Eingangssituation in das Kasernengelande iber die SkagerrakstralRe wird beidsei-
tig von doppelten Baumreihen gepragt. Dahinter befinden sich denkmalgeschitzte ein-
geschossige Wohnhéauser. Diese Eingangsstruktur wird erhalten.

» Der ,Kasinoplatz® wird zu einem 6&ffentlichen Platz mit Aufenthaltsqualitat ausgebaut.
Die ehemalige Griinflache soll einen Quartiersplatz darstellen und mit einem Pavillon
fur kulturelle oder tertidre Nutzungen ausgestattet werden. Der pragende Baumbe-
stand soll soweit moglich erhalten werden. Randlich des Platzes sind jeweils Verkehrs-
flachen vorgesehen, so dass der Platz umfahren werden und auch als OPNV-
Haltepunkt mit Wartehduschen dienen kann. Dabei werden in die Verkehrsflachen 6f-
fentliche Parkplatze integriert.

20,00

L k
jr 200 5,00 ¥ 6,00 ¥ 5,00 42,00 :
Gehweg Parken Fahrbahn Parken Gehweg
(Betonsteinplatten) (Betonsteinpflaster) {(Asphalt) (Betonsteinpflaster) (Betonsteinplatten)

2-reshige Rinne

Systemschnitt Stral3e/Quartiersplatz




Stadt Aurich
NWP Bebauungsplan Nr. 297

» Die angrenzenden ortsbildprdgenden Kasernengebaude bleiben erhalten und werden
zu Wohn-/ und Mischgebauden umgebaut. Mit diesen Malinahmen wird sichergestellt,
dass der stadtebaulich bedeutsame Eingang in das entstehende Stadtquartier auf dem
Kasernengelande erhalten bleibt und als offentlicher Stadtraum genutzt werden kann.
Der Erhalt des Gebauderiegels auf dem Areal stdlich des Quartiersplatzes ist durch
eine Nachnutzung mit Bironutzungen der Ostfriesischen Landschaft sichergestellt.

» In den rickwartigen Bereichen sowie auf Grundstiicken an der Esener Stral3e werden
Baumadglichkeiten insbesondere fiir Wohnbebauungen zur Nachverdichtung geschaf-
fen.

» Auf den an die Esener Stral3e angrenzenden Grundstticken kénnen verdichtete Bau-
formen mit zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss oder Staffelgeschoss entstehen,
die als Mehrfamilienhduser oder Wohn- und Geschéftshauser hergestellt werden.

» Ab der zweiten Bauzeile parallel zur Esener Stral3e bzw. nordlich der Skagerrakstral3e
erfolgt die Nachverdichtung hinter den denkmalgeschitzten Bestandgebduden aus
kleineren Einzel-/ Doppelh&usern, die sich an den Bestandsgeb&auden entlang der E-
senser Strafl3e und der Admiral-Scheer-Stral3e orientieren.

» Sudlich der Skagerrakstraf3e sind hinter den denkmalgeschuitzten Bestandsgebauden
Wohngebaude fiir verschiedene Nutzergruppen vorgesehen. Geplant sind verdichtete
und urbane Wohnformen, wie Geschosswohnungsbauten (als Zwei- oder Dreispanner,
mit zwei Vollgeschossen und einem Staffel- / oder Dachgeschoss) sowie zweigeschos-
sige Reihen- und Kettenhduser. Stellplatze sind ebenerdig auf den Grundstticken vor-
gesehen. Die Erschliel3ung erfolgt Giber eine 6ffentliche Stichstral3e mit Wendeanlagen.
Erweiterungen der Bestandsgebaude sind in den riickwartigen Bereichen zulassig.

» Die geplante Umnutzung und Neubebauung ist mit ein bis zwei Vollgeschossen ge-
plant. Die erforderlichen Einstellplatze sollen in den Randbereichen angeordnet wer-
den und durch Gehdlzpflanzungen gegliedert bzw. eingefasst werden.

» Fulllaufige Verbindungen zur Esenser StraRe und zum Wasserwerksweg binden die
entstehenden Wohnbauten an das ortliche ErschlieBungssystem an. Die bestehende
Kindertagesstatte bleibt zunachst erhalten und kann in begrenztem Umfang erweitert
werden. Zukuinftig ist eine Verlagerung des Kindergartens vorgesehen. Die dann frei-
werdenden Flachen kénnen zur Nachverdichtung mit Wohnbebauung genutzt werden.

» Die Grunflachen mit raumwirksamen Gehdélzreihen beidseitig der Skagerrakstraf3e blei-
ben als Abstandsgriinflachen erhalten und rahmen weiterhin den Eingang zum umge-
nutzten Kasernengelande. Zur BundesstralRe sind ebenfalls Abstandsgrinflachen vor-
gesehen.

Mit der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes kdnnen durch Neubauten ca. 60-70 neue
Wohneinheiten in dem Quartier geschaffen werden.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

311 Frihzeitige Beteiligung

Die Stadt Aurich hat die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig Giber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet. GemalR § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Be-
hdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
bertihrt werden, tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gefordert. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind keine privaten Stellungnahmen einge-
gangen. Von den 27 beteiligten Fachbehtrden haben 12 eine Stellungnahme abgegeben, da-
von haben 2 weder Anregungen noch Hinweise. Es wurden 10 Stellungnahmen mit Anregun-
gen und Hinweisen abgegeben, die wie folgt beriicksichtigt werden:

Landkreis Aurich

Die Hinweise zu den Planunterlagen werden beachtet. Die Altlastenuntersuchung wird den
Planunterlagen beigefiigt. Ein Schallschutzgutachten wird erst in der verbindlichen Bauleitpla-
nung fir den westlichen Abschnitt erstellt. Hierzu wurde die Abwagung erganzt.

Die Hinweise zur schadlosen Oberflachenentwésserung werden beachtet. Hierzu wurde die
Abwéagung erganzt.

Die Hinweise zur artenschutzrechtlichen Untersuchung und zu den artenschutzrechtlichen
Vorgaben werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zur Sicherung des Artenschutzes
werden beachtet und in die Planunterlagen aufgenommen. Es werden Hinweise zum Arten-
schutz in die Plangrundlagen aufgenommen und die Abwagung erganzt.

Die Hinweise zu den Versorgungsanlagen werden beachtet. Die Richtfunkstrecke wird nach-
richtlich iUbernommen. Die Gasleitung verlauft sidlich des Plangebietes im Wasserwerksweg
und liegt damit auRerhalb des Anderungsbereichs.

Die Hinweise zum Brandschutz werden in die Begriindung aufgenommen und in der Erschlie-
Rungsplanung beachtet.

Die Hinweise zum Verfahren werden beachtet.

Nds. Landesbehoérde fir StralRenbau und Verkehr Geschaftsbereich Aurich

Die Hinweise zur verkehrlichen Erschlielung werden beachtet. Es wird zunachst ein Teilbe-
reich A mit dem Quatrtiersplatz und dem sidlich gelegenen Gebaude in U-Form fortgefihrt.
Ggf. erforderliche Regelungen und Festsetzungen hinsichtlich der Knotenpunkte werden in
der verbindlichen Bauleitplanung fiir den westlichen Abschnitt gepriift.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Mischgebiet im dstlichen Abschnitt durch
Verkehrslarm zu erwarten. Ein Schallschutzgutachten wird daher im Zusammenhang mit den
westlichen Abschnitten des Bebauungsplanes erstellt.

Der Hinweis zur Vorbelastung und zur Freistellung von Forderungen an die Landesbehdrde
wird in die Planunterlagen aufgenommen.

Der Hinweis beziiglich einer Ubersendung einer Ablichtung der giiltigen Bauleitplanung wird
beachtet.
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Die Hinweise zur verkehrlichen Erschlie3ung werden beachtet. Es wird zunéchst ein Verfahren
fur einen Teilbereich A mit dem Quartiersplatz und dem sudlich gelegenen Gebaude in U-Form
fortgefuhrt. Ggf. erforderliche Regelungen und Festsetzungen hinsichtlich der Knotenpunkte
werden in der verbindlichen Bauleitplanung fiir den westlichen Abschnitt gepriift.

oowv

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsleitungen werden zur Kenntnis genom-
men. Im Plangebiet liegen keine Leitungen. Der Brandschutz wird in der ErschlieRungsplanung
geregelt. Es werden Hinweise zur Loéschwasserversorgung in die Begriindung aufgenommen.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zu den Versorgungsanlagen werden beachtet.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Hinweise zur Gasleitung werden zur Kenntnis genommen. Die Leitung liegt aul3erhalb des
Plangebietes.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsanlagen werden beachtet.

NLWKN

Der Hinweis, dass Anlagen und Gewasser des NLWKN nicht nachteilig betroffen sind und
keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

LGLN Regionaldirektion Aurich Katasteramt Aurich

Der Hinweis, dass gegen den Bebauungsplan keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis
genommen.

Der Hinweis zur Kartengrundlage wird beachtet, die Plangrundlage wird angefordert und aus-
getauscht.

Die Verfahrensvermerke werden aufgenommen.

Ostfriesische Landschaft -Archéologischer Dienst und Forschungsinstitut

Die Hinweise zur archéologischen Denkmalpflege werden beachtet und in die Planunterlagen
aufgenommen.

3.1.2 Offentliche Auslegung — Teilbereich A

Fur einen abgeteilten Teilbereich A mit dem Quartiersplatz und dem sudlichen Areal mit dem
Gebaude fur die Ostfriesische Landschaft (Mischgebiet) sowie randlichen Erschlie3ungsfla-
chen wurde bereits eine dffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt. Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen. Es wurden 14 Stel-
lungnahme abgegeben, davon haben 4 weder Anregungen noch Hinweise. Es wurden 10 Stel-
lungnahmen mit Anregungen und Hinweisen abgegeben, die wie folgt berticksichtigt werden:
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Landkreis Aurich

Die Anregung zum Schallschutz wird bertcksichtigt. Dem Entwurf des Gesamtplanes wird ein
Schallschutzgutachten beigefigt.

Die Bedenken der Stellungnahme vom 14.12.2016 zu den Belangen der Wasserwirtschaft sind
gegenstandslos, da keine zuséatzliche Versiegelung erfolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen. Der Hinweis, dass bei Erweiterungsplanungen im Bereich des Bundeswehrgelén-
des grundsétzlich ein entsprechender ErschlielBungsentwurf zur Oberflachenentwasserung,
der auch Rickhaltemal3nahmen beinhaltet, rechtzeitig zur Prifung und Genehmigung vorzu-
legen ist, wird beachtet.

Der Hinweis zu den weiter erforderlichen Altlastenuntersuchungen wird zur Kenntnis genom-
men. Die Altlastenuntersuchung ist Anlage zur Begrindung. Die den Flachen, wo nahere Un-
tersuchung des Gefahrdungspotentials (Phase lla) durchzufiihren ist, sind im Bebauungsplan
als Flachen gekennzeichnet, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die
weiteren Untersuchungen erfolgen vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen bzw. baubeglei-
tend.

Der Hinweis, dass weitere Ausfiihrungen zum Artenschutz erforderlich sind, wird zur Kenntnis
genommen. Bei der Gesamtplanung werden die Ausfihrungen zum Artenschutz erganzt.

Der Hinweis, dass bei Aufstellung von weiteren B-Planen und baulicher ErschlieRung des bis-
her nicht bewerteten Kasernengeldndes eine ausfiihrliche flachendeckende Kartierung der Bi-
otope, die Erfassung wertgebender Einzelgehdlze und Strukturen sowie der Fledermauspopu-
lationen und die Erstellung weiterer Artenschutzrechtlicher Gutachten (Avifauna, Flechten)
notwendig ist, wird beachtet.

Der Hinweis zum Schutz zur Erhaltung festgesetzter Gehdlze wird in die Planunterlagen auf-
genommen.

Der Hinweis zum Nachweis der Kompensation wird beachtet. Die Standorte von tberplanten
Baumen werden im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt. Dartiber hinaus wird von kei-
ner mit erheblichen Beeintrachtigungen fur Natur und Landschaft einhergehender Strukturent-
wertung ausgegangen, sodass keine weiteren Maflinahmen zur Eingriffsregelung erforderlich
sind und die Stadt der Empfehlung des Landkreises zur Umsetzung weitergehender Mafl3nah-
men nicht folgt. Dass kein Eingriff vorliegt, wurde in der Stellungnahme des Landkreises be-
statigt.

Die Pflanzliste fir eine mogliche Eingrinung der Stellplatze wird um das WaldgeiR3blatt er-
ganzt.

Der Hinweis zur Nummerierung des B-Planes im Fledermausgutachten wird zur Kenntnis ge-
nommen. Der Bebauungsplan 334 erfasste urspriinglich das gesamte Bundeswehrgelande.
Die Nummer wurde fir den Teilbereich SkagerrakstrafRe auf B-Plan 297 geéndert.

Die Hinweise zum Artenschutz werden beachtet. Die Begriindung und der Umweltbericht wer-
den entsprechend erganzt. Der Hinweis fir die Umsetzungsebene wird zur Kenntnis genom-
men. In der im Umweltbericht dokumentierten SAP sind bereits entsprechende Hinweise fir
die nachgeordnete konkrete Umsetzungsebene dargelegt.

Der Hinweis, dass fiir die Uberplanung des anliegenden Kasernengelandes auf B-Planebene
weitere Untersuchungen erforderlich sind (avifaunistische Bewertung inclusive Brutvogelkar-
tierung) wird beachtet.
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Die Hinweise zur Anderung des LROP werden beachtet. Der Landkreis hat keine raumordne-
rischen Bedenken. Die Revitalisierung des ehemaligen Kasernenstandortes entspricht der
Vorgabe des RROP, eine konsequente Innenentwicklung zu betreiben (RROP-Entwurf 2015
Kap. 3.12 ziff. 02) und wird entsprechend begruf3t.

Die Hinweise zur Telekommunikation werden beachtet.

Die Hinweise zur FNP-Anderung werden beachtet.

Ostfriesische Landschaft -Archéologischer Dienst und Forschungsinstitut

Die Hinweise zur archaologischen Denkmalpflege werden beachtet und in die Planunterlagen
aufgenommen.

NLWKN

Der Hinweis NLWKN wird zur Kenntnis genommen. Gegen die Planungen bestehen keine
Bedenken, da wesentliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt nicht erwartet werden. Eine
ordnungsgemaéle Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers ist sicherzustellen. Da die
Versiegelungsrate nicht erhéht wird, sind Auswirkungen auf die schadlose Oberflachenent-
wasserung nicht zu erwarten. Eine ordnungsgemalie Ableitung des anfallenden Oberflachen-
wassers wird in der ErschlieBungsplanung sichergestellt.

Entwésserungsverband Aurich

Die Hinweise des Entwasserungsverband Aurich werden zur Kenntnis genommen. Es werden
keine Einwande und Bedenken erhoben, da erhdhte Abflussverscharfungen von Oberflachen-
wasser aus dem Plangebiet aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung
nicht zu erwarten sind.

EWE Netz GmbH

Die Hinweise zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genommen und in der Er-
schlieBungsplanung beachtet.

OooWwv

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsleitungen werden zur Kenntnis genom-
men. Im Plangebiet Teilbereich A liegen keine Leitungen. Die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht ist daher nicht erforderlich. Der Brandschutz wird in der Erschliel3ungspla-
nung geregelt. Es werden Hinweise zur Léschwasserversorgung in die Begriindung aufge-
nommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsanlagen werden beachtet.

LGLN Regionaldirektion Aurich Katasteramt Aurich

Der Hinweis zur Plangrundlage wird beachtet, die Plangrundlage wird angefordert und ausge-
tauscht.

Naturschutzbund

Der Hinweis auf die im Bereich der Skagerrakstra3e vorkommenden besonders geschitzte
Pilze und Flechten wird in die Bestandsdokumentation des Umweltberichtes und in die Be-
grindung aufgenommen. Weitere Untersuchungen werden nicht fur erforderlich gehalten.
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3.1.3 Offentliche Auslegung des Gesamtplanes

Nach Abstimmung des stadtebaulichen Konzeptes wurde der Entwurf des Bebauungsplanes
nunmehr geman § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir den gesamten Geltungsbereich
ausgelegt. Eine grundsatzliche Verlangerung der Monatsfrist zur 6ffentlichen Auslegung
wurde nicht fir erforderlich gehalten, da keine wichtigen Grinde fur eine langere Frist (§ 3
Abs. 2 Abs. 2 BauGB) vorliegen.

Von privater Seite wurde eine Stellungnahmen abgegeben. Die Einwender haben eine Ver-
groRerung der Bauflachen in den neu geschaffenen Mischgebietsflachen ndrdlich und sidlich
der Einmindung B 210 / Skagerrakstraf3e angeregt. Die Anregung wurde bericksichtigt. Die
Bauflachen im Mischgebiet werden - soweit es der Umgebungsschutz der Baudenkmale zu-
lasst - vergroRert.

Von den Fachbehorden wurde 13 Stellungnahme abgegeben, davon haben 3 weder Anregun-
gen noch Hinweise. Es wurden 10 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen abgege-
ben, die wie folgt berticksichtigt werden:

Landkreis Aurich

Die Hinweise zum Schutz der Baume werden beachtet. Hierzu wird auf die Abwagung zu den
Belangen von Natur und Landschaft verwiesen.

Die Hinweise zum Artenschutz werden beachtet und in die Begriindung aufgenommen.

Die Hinweise zur schadlosen Oberflachenentwéasserung werden beachtet und in die Begriin-
dung aufgenommen.

Die Hinweise zum Umgang mit Altlasten, mit Recyclingschotter, mit verdichteten Bodenflachen
und mit Kontaminationen durch Bautatigkeiten werden beachtet und in die Begriindung aufge-
nommen.

Nds. Landesbehérde fur StralRenbau und Verkehr

Die Landesbehdrde hat Klarungsbedarf wegen der ErschlieBung der neuen Mischgebietsfla-
chen MI 1 und Anregungen zum moglichen Ausbau der Skagerrakstral3e. Hierzu wurde die
Abwégung erganzt.

Stadt Aurich - NRB Stadtentwésserung

Die Hinweise zur schadlosen Oberflachenentwéasserung werden beachtet und in die Begrin-
dung aufgenommen.

NLWKN

Gegen die Planungen bestehen keine Bedenken, da wesentliche Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt nicht erwartet werden. Eine ordnungsgemal3e Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers ist sicherzustellen. Im Vergleich des Planzustandes mit dem Ist-Zustand wird
deutlich, dass die Versiegelungsrate durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 nicht
erhoht wird. Schadlose Auswirkungen auf die Oberflachenentwéasserung sind daher rein rech-
nerisch nicht zu erwarten. Die schadlose Oberflachenentwasserung wird im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung fur den Quartiersplatz und im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fur
die Umnutzung oder Neuerrichtung von Geb&auden nachgewiesen. Bei Bedarf ist eine Regen-
riickhaltung auf dem Grundstiick vorzusehen.
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LGLN Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Aurich

Der Hinweis zur Aktualisierung er Plangrundlage wird beachtet. Es wurde zwischenzeitlich
eine neue Plangrundlage geliefert. Die Grundlage des Bebauungsplanes wird entsprechend
aktualisiert.

oowv

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsleitungen werden beachtet. Die Versor-
gungsleitungen des OOWV befinden sich in der Skagerrakstral3e, in den Grinflachen beim
Einmundungsbereich und der Admiral-Scheer-Stral3e sowie auf3erhalb des Plangebietes und
im Wasserwerksweg und in der Henri-Dunant-Straf3e. Die Leitungen werden nachrichtlich in
die Planzeichnung aufgenommen. Fur die Schutzabstande wird ein Hinweis aufgenommen.
Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist nicht zwingend erforderlich, da sich
die im Plangebiet gelegenen Leitungen in offentlichen Flachen befinden. Der Brandschutz wird
in der ErschlieBungsplanung geregelt. Es werden Hinweise zur Loschwasserversorgung in die
Begriindung aufgenommen.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie / EWE NETZ GmbH

Die Hinweise zur Erdgashochdruckleitung EWE NETZ GmbH werden beachtet. Die Gasleitung
liegt im Wasserwerksweg auf3erhalb des Plangebietes und wird nachrichtlich in die Planzeich-
nung aufgenommen. Zudem wird ein Hinweis zur den Schutzabstanden auf der Planzeichnung
vermerkt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsanlagen werden beachtet.

Ostfriesische Landschaft -Archéologischer Dienst und Forschungsinstitut

Die Hinweise zur archaologischen Denkmalpflege werden zur Kenntnis genommen.

BUND Regionalverband Ostfriesland

Es bestehen erhebliche Bedenken zum Inhalt des Bebauungsplans hinsichtlich des unzu-
reichenden Baumerhalts. Hierzu wurde die Abwagung erganzt.

Zudem wird die Bestandserfassung als nicht ausreichend betrachtet. Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. In der Begriindung zum Bebauungsplan ist bereits ein Ubersichtsplan
zum Bestand vorhanden, auf dem die Baumbestande erkennbar sind. Der Umweltbericht wird
um ein Baumkataster (Plan und Tabelle) erganzt. Die Rosskastanie ist in das Baumschutzka-
taster der schitzenswerten Baume aufgenommen worden.

Des Weiteren werden Inhalte der Baumschutzsatzung moniert. Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen. Die Inhalte des Baumschutzkatasters sind nicht Gegenstand dieser Planung.

3.1.4 Erste erneute Offentliche Auslegung des Gesam  tplanes

Nach Anderungen des stadtebaulichen Konzeptes und des Bebauungsplanes wird der Entwurf
des Bebauungsplanes gemali § 4a Abs. 3 BauGB erneut ausgelegt. Eine grundsatzliche Ver-
lAngerung der Monatsfrist zur 6ffentlichen Auslegung wird nicht fur erforderlich gehalten, da
keine wichtigen Grinde fur eine langere Frist (8 3 Abs. 2 Abs. 2 BauGB) vorliegen.
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Der Bebauungsplan wurde in folgenden Punkten geandert:
» VergroRerung der Mischgebietsflachen MI 1 an der B 210,
» Anpassung der 6ffentlichen Griinflachen an die Abgrenzung der Baugebiete,

» VergrofRerung der Mischgebietsflachen Ml 2 durch MI 3 im &stlichen Plangebiet, Weg-
fall des Allgemeines WA 2 und WA 3 an dieser Stelle,

Umbenennung des WA 5 in WA 2 (zur Aufnummerierung),
VergroRerung des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 beim Kindergarten,
Verlangerung der Planstral3e zum Mischgebiet Ml 1,

Verlegung des Ful3- und Radweges zur B 210,

Einbeziehung von Stellplatzflachen in das Mischgebiet Ml 2,

V V V V V V

Einbeziehung von Stellplatzflachen in die Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Quartiersplatz*,

> Anderung der Regelungen zum Erhalt der Baume.
In der erneuten 6ffentlichen Auslegung liegen von privater Seite keine Stellungnahmen vor.
Von den Fachbehorden wurden 11 Stellungnahme abgegeben, davon haben 2 weder Anre-

gungen noch Hinweise. Es wurden 9 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen abge-
geben, die wie folgt berilicksichtigt werden:

Landkreis Aurich

Die Hinweise zur Vorbelastung durch Verkehrslarm werden beachtet. Hierzu wurde die Abwa-
gung erganzt. Die Hinweise zur Wendeanlage werden beachtet. Die Gré3e der Verkehrsfla-
chen wurde fir die geédnderte Entwurfsfassung mit den zustindigen Fachdiensten Uberprift
und ist ausreichend bemessen. Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine Bedenken
gegen die Planung. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis zu den Altlasten
wird beachtet, der Hinweis zu den Altlasten wird entsprechend den Anregungen des Landkrei-
ses aktualisiert. Die Hinweise zum Boden werden in die Begrindung aufgenommen. Der Hin-
weis zum Entwurf des RROP 2018 wird beachtet, die Ausfiihrungen zu den Belangen der
Raumordnung werden angepasst.

Nds. Landesbehérde fur StralRenbau und Verkehr

Der Hinweis zur Vorbelastung durch die B 210 wird beachtet; in die den Planunterlagen wurde
bereits ein entsprechender Hinweis aufgenommen. Der Hinweis, dass das Zu- und Abfahrts-
verbot im Bereich des Knotenpunktes B 210 / Skagerrakstraf3e begruf3t wird, wird zur Kenntnis
genommen.

Ostfriesische Landschaft -Archéologischer Dienst und Forschungsinstitut

Die Hinweise zur archéologischen Denkmalpflege werden in der ErschlieRungsplanung be-
achtet. Der Hinweis zum Umgang mit Bodenfunden wird beachtet; in die den Planunterlagen
wurde bereits ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Ooowv

Der OOWYV hat auf seinen vorherigen Stellungnahmen hingewiesen. Es wird daher auf die
dortige Abwéagung verwiesen.
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Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie / EWE NETZ GmbH

Die Hinweise zur Erdgashochdruckleitung EWE NETZ GmbH werden beachtet. Die Hinweise
werden in der ErschlieBungsplanung beachtet. Die Leitung wurde in die Planzeichnung nach-
richtlich Ubernommen; ein Hinweis zur Einhaltung von Schutzabstanden ist ebenfalls in den
Planunterlagen enthalten. Die Kontaktadresse der EWE Netz wird in die Planunterlagen auf-
genommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Die Hinweise zur Versorgung und zu den Versorgungsanlagen werden zur Kenntnis genom-
men.

Entwasserungsverband Aurich

Der Hinweis, dass der Nachweis der Entwasserung im Baugenehmigungsverfahren ausrei-
chend ist, wird zur Kenntnis genommen.

3.15 Zweite erneute Offentliche Auslegung des Gesa  mtplanes

Nach erneuten Anderungen des stadtebaulichen Konzeptes und des Bebauungsplanes wird
der Entwurf des Bebauungsplanes gemalf3 § 4a Abs. 3 BauGB ein zweites Mal erneut ausge-
legt. Eine grundsatzliche Verlangerung der Monatsfrist zur 6ffentlichen Auslegung wird nicht
fur erforderlich gehalten, da keine wichtigen Grunde fir eine langere Frist (8 3 Abs. 2 Abs. 2
BauGB) vorliegen.
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes wurde in folgenden Punkten gedndert:

» VergroéfRerung und Verlagerung der Uberbaubaren Flachen im Mischgebiet MI1,
Anderung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts im Mischgebiet MI1,
Anderung des Umgrenzung von Stellplatzen im Mischgebiet MI1,
Aufhebung des Baumerhaltungsgebotes im Mischgebiet MI1,
Umwandlung des Mischgebietes MI 3 in Allgemeines Wohngebiet WA 5,
Gliederung des Mischgebietes Ml 2 durch Baugrenze,

YV V V V V V

Nummerierung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte,
» Anpassung der Stra3enverkehrsflache an die Ausbauplanung zur Skagerrakstrale.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden in folgenden Punkten geandert:
» Festsetzung Nr. 3: Ergdnzung der zur Hohe der baulichen Anlagen,
» Festsetzung Nr. 7: Zuordnung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes,

> Festsetzung Nr. 10:. Anderung der Zuordnung der Wohnungen fiir geférderten Wohn-
raum,

» Festsetzung Nr. 11: Ergédnzende Festsetzung zur Regelung von Garagen und Einstell-
platzen.
Die drtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes wurden in folgenden Punkten gedndert:

» Mischgebiet MI 1: Herausnahme der Vorschrift fir geneigte Dacher, Erganzung der
Vorschrift um Dachbegriinung fir Flachdacher,

» Umwandlung Mischgebiet MI 3 in Allgemeines Wohngebiet WA 5,
» Zuordnung der Allgemeinen Wohngebiete zur Festsetzung 1 — Verkleidung Auf3enhaut.

Die Hinweise des Bebauungsplanes wurden um einen Hinweis zur Oberflachenentwasserung
erganzt.
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In der zweiten erneuten Offentlichen Auslegung liegen von privater Seite keine Stellungnah-
men vor. Von den Fachbehdrden wurden 15 Stellungnahme abgegeben, davon haben 5 weder
Anregungen noch Hinweise. Es wurden 11 Stellungnahmen mit Anregungen und Hinweisen
abgegeben, die wie folgt beriicksichtigt werden:

Landkreis Aurich

Die Hinweise zu Altlasten und Altlastengutachten werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zu den Altablagerungen werden zur Klarstellung in Teil 1 der Begriindung aktu-
alisiert bzw. erganzt.

Die Hinweise zur Wendeanlage werden beachtet. Die Gro3e der Verkehrsflachen wurde fir
die geanderte Entwurfsfassung mit den zustandigen Fachdiensten tberprift und ist ausrei-
chend bemessen. Die Lage der Standflachen fir Abfallbehélter auf Umsetzungsebene kon-
kretisiert.

Niederséchsische Landesbehoérde fur StralRenbau und Verkehr

Der Hinweis zu dem in der Planzeichnung festgesetzten Bereich ohne Ein- und Ausfahrt wird
zur beachtet. Die Planzeichnung wird zur Klarstellung redaktionell angepasst.

Der Hinweis zu den beiden Baumen innerhalb der Erhaltflache, nordlich und stidlich der Ska-
gerrakstraf3e wird zur Kenntnis genommen. Die beiden genannten Baume wurden zwischen-
zeitlich gefallt. Ersatzpflanzungen werden innerhalb der Flache mit Erhaltungsgebot vorge-
nommen.

Stadt Aurich NRB Stadtentwasserung

Die Hinweise zu den Entwasserungseinrichtungen werden zur Kenntnis genommen. Die Ein-
richtungen liegen innerhalb der Flachen, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt sind und auch im Sanierungsgebiet liegen. Zielsetzung der Planung ist somit, dass
die Flachen in den 6ffentlichen Besitz tibergehen. Ein Ersatz der Leitungen oder die Festset-
zung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist daher nicht erforderlich.

Der Hinweis zur Stellungnahme vom 21.22.2017 wird beachtet. Die darin aufgeftihrten Hin-
weise zur schadlosen Oberflachenentwésserung wurden beachtet und in die Begriindung auf-
genommen.

Entwéasserungsverband Aurich

Der Entwasserungsverband tragt keine weiteren Bedenken oder Anregungen hervor, was zur
Kenntnis genommen wird.

Niederséachsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Der Hinweis, dass wesentliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt nicht erwartet werden,
wird zur Kenntnis genommen.
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Der Hinweis auf die Stellungnahmen des Betriebs vom 07.12.2016, vom 06.06.2017 und vom
08.12.2017 wird beachtet. Die Hinweise auf die Anlagen und Gewdasser des NLWKN werden
zur Kenntnis genommen. Da die Versiegelungsrate im Teil A nicht erhéht wird, sind Auswir-
kungen auf die schadlose Oberflichenentwésserung nicht zu erwarten. Eine ordnungsge-
mafe Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wird in der ErschlieBungsplanung si-
chergestellt. Im Vergleich des Planzustandes mit dem Ist-Zustand wird deutlich, dass die Ver-
siegelungsrate durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 297 nicht erhdht wird. Schad-
lose Auswirkungen auf die Oberflachenentwéasserung sind daher rein rechnerisch nicht zu er-
warten. Die schadlose Oberflachenentwésserung wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung
fur den Quartiersplatz und im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fur die Umnutzung oder
Neuerrichtung von Gebauden nachgewiesen. Bei Bedarf ist eine Regenrtickhaltung auf dem
Grundsttick vorzusehen.

EWE Netz GmbH

Die Leitung wurde in die Planzeichnung nachrichtlich ibernommen; ein Hinweis zur Einhaltung
von Schutzabsténden ist ebenfalls in den Planunterlagen enthalten.

Die Hinweise zu Anlagen und ggf. erforderlichen Anpassungen werden in der Erschlie3ungs-
planung beachtet.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Der Hinweis, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Vodafone Kabel Deutschlang GmbH

Die Hinweise zu Anlagen, Ausbauentscheidungen und Anpassungen werden zur Kenntnis ge-
nommen.

oowv

Die Hinweise zu Leitungen werden beachtet. Die Versorgungsleitungen des OOWYV befinden
sich in der Skagerrakstral3e, in den Grinflachen beim Einmindungsbereich und der Admiral-
Scheer-Stral3e sowie aul3erhalb des Plangebietes und im Wasserwerksweg und in der Henri-
Dunant-Straf3e. Die Leitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen. Fur
die Schutzabstande wurde ein Hinweis aufgenommen.

Die Hinweise zu der Erstellung von Bauwerken werden zur Kenntnis genommen. Die Festset-
zung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist nicht zwingend erforderlich, da sich die im Plan-
gebiet gelegenen Leitungen in dffentlichen Flachen befinden.

Die Hinweise zu Leitungen und Erweiterungen werden beachtet.

Die Hinweise zum Brandschutz werden in der ErschlieRungsplanung geregelt. Es wurden in
den Planungsunterlagen Hinweise zur Loschwasserversorgung aufgenommen.

Ostfriesische Landschaft

Die Hinweise zu archaologischen Funden und zum Nds. Denkmalschutzgesetz werden zur
Kenntnis genommen.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.
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3.21 Verkehrliche Belange
» Erschliel3ung

Das Plangebiet ist verkehrlich an die Esenser Stral3e (B 210) angebunden, die in sudlicher
Richtung und in ca. 1 km Entfernung in das Zentrum von Aurich fuhrt. Von dort bestehen An-
schlisse an die LandesstralRe L 1 und L 34 sowie an verschiedene Kreisstral3en. Das Plange-
biet ist somit gut in das 6ffentliche Verkehrsnetz eingebunden. Die ErschlieBung der Wohn-
und Mischgebietsquartiere im inneren Plangebiet ist durch die vorhandenen und zu erweitern-
den StadtstralRen im Plangebiet gesichert. Die innergebietlichen StraRen weisen die fir den
seinerzeitigen Militéarverkehr erforderlichen tberbreiten MalRe auf und sollen auch zukiinftig ftr
die Gebietsentwicklung Uberwiegend als Wohngebietsstralen genutzt werden.

Das Mischgebiet MI 1 nérdlich der Skagerrakstraf3e wird riickwartig mit Anbindung an die Ad-
miral-Scheer-Stral3e erschlossen. Zur planungsrechtlichen Absicherung wird ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht in die Planzeichnung aufgenommen. Das Mischgebiet MI 1 sudlich der Ska-
gerrakstraf3e und nordlich des Ful3- und Radweges wird Uber eine PlanstralRe Gber das innere
Quartier angebunden. Zur B 210 wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die be-
reits bebauten Grundstiicke im Mischgebiet an der B 210 kdnnen weiterhin tber die vorhan-
denen Zufahrten erschlossen werden. Mit Ausnahme der vorhandenen Zufahrten sind keine
weiteren Zufahrten an der B 210 erforderlich und auch nicht zulassig.

Fur FuRganger und Radfahrer wird eine Verbindung zwischen den inneren Wohnquartieren,
zur der B 210 und zum Wasserwerksweg vorgesehen, so dass die Durchlassigkeit des Plan-
gebietes gewahrleistet ist. Eine Bushaltestelle befindet sich an der B 210 studlich der Einmun-
dung Skagerrakstral3e.

Die Nds. Landesbehorde fir StraRenbau und Verkehr hat auf den ggf. erforderlichen Ausbau
der Skagerrakstraf3e im Fall einer Signalisierung des Knotenpunktes hingewiesen. In diesem
Fall kbnnten zusatzliche Einbiegestreifen erforderlich werden. Die Fahrbahn wére dann ent-
sprechend zu verbreitern und es waren zeitgemafle Geh/Radweganlagen zu erganzen. Die
bendtigten Flachen fiir diese Verkehrsanlagen missen von Anpflanzungen freigehalten wer-
den. Die Hinweise werden beachtet. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes ist der Ein-
mindungsbereich von Anpflanzungen freigehalten. Fir die bestehenden Baume aul3erhalb
der Einmindung gilt ein Erhaltungsgebot, da die Baume zusammen mit den Baudenkmalen
eine pragende Wirkung haben. Der Erhaltung dieser Baume wird ein hohes Gewicht einge-
raumt. Die Stadt geht davon aus, dass der verfiigbare Stral3enraum der SkagerrakstralRe aus-
reichend ist und die Ba&ume erhalten bleiben kdnnen.

» Verkehrsuntersuchung

Zur Prifung der Auswirkungen der Nachnutzung des Kasernengelandes wurde eine Verkehrs-
untersuchung von PGT1 im September 2016 erstellt. Die Untersuchung wurde auf der Grund-
lage des Gesamtkonzeptes mit Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen, Gemeinbedarfsfla-
chen und gewerblichen Bauflachen durchgefihrt.

1 pGT Umwelt- und Verkehr GmbH, SedanstralRe 48, 30161 Hannover, Stand 13. September 2016
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Zunéachst erfolgte eine Erfassung der vorhandenen Verkehrsmengen. Das heutige Verkehrs-
aufkommen in der Skagerrakstral3e liegt bei rund 800 Kfz/24h, in der Esenser Stral3e (B 210)
bei rund 20.300 Kfz/24h und im Hoheberger Weg bei rund 6.300 Kfz/24h. Die Abschéatzung
der Neuverkehre ergibt, dass ca. 200 Kfz/h in der morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7.00
und 8.00 Uhr aus den Gebieten fahren werden. In der nachmittaglichen Spitzenstunden zwi-
schen 16.00 und 18.00 Uhr werden jeweils ca. 160 - 180 Kfz/h in das Gebiet ein- bzw. ausfah-
ren.

(8710

oL

A[Jszug aus der Verkehrs-untersuchung von PGT

In der Untersuchung wurden mehrere Varianten der verkehrlichen ErschlieBung des Gelandes
in die Untersuchung eingestellt und bewertet. Die Variante 1 sieht eine Anbindung des Gelan-
des an die B 210 uber die Skagerrakstraf3e und zwei Anbindungen an den Hoheberger Weg
vor. Eine durchgehende Verbindung zwischen der B 210 und dem Hoheberger Weg ist nicht
vorgesehen. Die kiinftige Gewerbeflache ist an den dstlichen Anschlusspunkt am Hoheberger
Weg angebunden. In der Variante 2 sind ebenfalls eine Anbindung des Geléandes an die B
210 Uber die SkagerrakstraBe und zwei Anbindungen an den Hoheberger Weg vorgesehen,
jedoch mit durchgehender Verbindung zwischen der B 210 und dem Hoheberger Weg im dst-
lichen Anschlusspunkt. Die Gewerbeflache ist an den 6stlichen Anschlusspunkt angebunden.
Die Variante 3 sieht eine Anbindung des Gelandes an die B 210 Uber die Skagerrakstral3e
und an den Hoheberger Weg mit durchgehender Verbindung an den westlichen Anschluss-
punkt vor. Die ErschlieBung der Gewerbeflache erfolgt Gber eine separate Anbindung im dst-
lichen Anschlusspunkt.

Die Verteilung der Verkehrsmengen zeigt, dass je nach gewahlter ErschlieBungsvariante na-
hezu gleiche Verkehrsmengen im inneren Stral3ennetz an den Anschlusspunkten an das ort-
liche StraRennetz festzustellen sind. Die durchgangige Verbindungsstral3e fihrt dazu, dass
mdgliche Durchgangsverkehre die innerértliche HauptverkehrsstralRe nutzen. Der Anteil mog-
licher Schleichverkehre wird jedoch mit maximal ca. 100 - 150 Kfz/24h als &uf3erst gering ein-
geschatzt. Die innergebietlichen ErschlieBungsvorteile ergeben eine Prioritat flr Variante 3 mit
einer durchgehenden, verkehrsberuhigten Durchfahrbarkeit des Quartiers. Eine Uberlagerung
mit Gewerbeverkehren sollte durch separate Anbindung der Gewerbeflache unterbunden wer-
den.
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Fur die ErschlieBung des Gelédndes ist die Einrichtung einer lichtsignalgeregelten Ein- und
Ausfahrt zur B 210 unabdingbar, um lange Wartezeiten zu vermeiden und eine verkehrssi-
chere Anbindung zu ermdglichen.

Fur den westlichen Teilbereich wurde aufgrund noch nicht vorliegender Nutzungs- und Fla-
chenangaben noch keine Prognose erstellt. Bei einer dort anzunehmenden Wohnnutzung mit
bis zu rund 50 - 100 Wohneinheiten ist mit einem zuséatzlichen Verkehrsaufkommen von 100
bis 200 Kfz- Fahrten je Richtung und 24 h auszugehen, die grof3tenteils tiber den Knoten Ska-
gerrakstral3e abgewickelt wirden. Die vorgeschlagene, erforderliche LSA-Regelung hatte
hierzu die notwendigen Leistungsreserven.

Die Anbindung an das ubergeordnete Radverkehrsnetz ist durch verschiedene Lucken-
schlisse sicherzustellen. Hierzu zahlt auch die Anbindung an den nérdlich des Quartiers ge-
planten Nahversorger.

3.2.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Esener StraRe (B 210) und der Skager-
rakstral3e vorbelastet. Wie aus der Verkehrsuntersuchung zu entnehmen ist, werden die Ver-
kehrsmengen in der Skagerrakstraf3e durch die Nachnutzung des Kasernengeldndes anstei-
gen. Im Plangebiet des B-Planes Nr. 297 werden Mischgebiete gemaf § 6 BauNVO und all-
gemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen. Hier sind gemaR der DIN 18005
folgende Schutzanspriiche einzustellen:

Schutzbedurftigkeit tagsiber (6.00 bis 22.00 Uhr) | nachts (22.00 bis 6.00 Uhr)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A)

Der Schallschutz ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwéagung der 6f-
fentlichen und privaten Belange gemal § 1 Abs. 6 BauGB ein wichtiger Planungsgrundsatz
neben anderen Belangen. Die Abwagung kann bei Uberwiegen anderer Belange — insbeson-
dere in bebauten Gebieten — zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fiih-
ren. Wo die Grenze fiir eine noch zumutbare Larmbelastigung liegt, hangt von den Umstanden
des jeweiligen Plangebiets ab. Dabei sind vor allem der Gebietscharakter und die tatsachliche
oder durch eine andere Planung gegebene Vorbelastung zu berticksichtigen. Im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 ist zusatzlich angegeben, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen die schalltechni-
schen Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kdnnen. Dies ist im Plangebiet wegen
der BundesstrafRe 210 gegeben. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung
von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte mdglichst ein Ausgleich durch
andere Malinahmen, wie geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung oder pas-
sive Schallschutzmal3nahmen, planungsrechtlich abgesichert werden.

Zur Prifung der Auswirkung und Ermittlung geeigneter Schallschutzmal3Bnahmen wurde eine
schalltechnische Stellungnahme durch das Biiro IEL2 aus Aurich erstellt. Hieraus ist zu ent-
nehmen, dass es im gesamten Plangebiet zu erheblichen Uberschreitungen tags und nachts
durch Verkehrslarm von der B 210 kommt.

2 IEL, Kirchdorfer Stral3e 26, 26603 Aurich, Schalltechnische Stellungnahme Nr. 3987-17-L1_00_03 vom 28.09.2017
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Aufgrund der Uberschreitungen ergeben sich Anforderungen entsprechend den Larmpegelbe-
reichen Il bis VII. Gemal Tabelle 7 der DIN 4109 sind im Plangebiet folgende MaRnhahmen
erforderlich:

» An allen Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern
und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die den
nachfolgenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz geméafd DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau", Teil 1 (Juli 2016), Tabelle 7 entsprechen.

Larmpegelbe- AufenthaltsrAume von Wohnungen, Birordume u. a.

reich Unterrichtsrdaume u. a.

erf. R'W,res = 30 dB

erf. R'W,res = 30 dB

erf. RW,res =35 dB

erf. R'W,res = 30 dB

v erf. R'W,res = 40 dB erf. R'W,res = 35 dB
\Y erf. R'W,res = 45 dB erf. R'W,res =40 dB
VI erf. R'W,res = 50 dB erf. R'W,res = 45 dB

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-MalRe im Genehmigungsverfahren erfolgt un-
ter Berticksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109.

» Zusatzlich ist in Schlafraumen durch den Einbau schallgedampfter Luftungseinrichtungen
eine ausreichende Beliftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzu-
stellen.

» Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind auf den,
den Stralen abgewandten Gebaudefronten anzuordnen und/oder durch massive bauliche
Anlagen mit einer Mindesthéhe von h = 2 m gegen den Verkehrslarm zu schiitzen. Im
Larmpegelbereich VIl sind Freirdume zum Aufenthalt von Menschen nicht zulassig.

» Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zum Larmschutz sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zulassig.
Die entsprechenden DIN-Vorschriften werden zur Einsicht bei der Stadt Aurich bereitge-
legt.

Der Larmpegelbereich VII liegt auRerhalb der tberbaubaren Flache, zudem sind hier Frei-
raume ausgeschlossen. Damit sind die Larmpegelbereiche Il und VI mit Beurteilungspegeln
zwischen 56 dB(A) und 80 dB(A) relevant. Bei Larmwerten tagsiber von Uber 70 dB(A) und
nachts von tber 60 dB(A) muss erwogen werden, dass die absolute Schwelle der Zumutbar-
keit (Gesundheitsgefahrdung) Uberschritten ist.

Zur Bericksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB ist der Trennungsgrundsatz gem. § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) in der Abwagung zu uberprufen. Demnach sollen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zugeordnet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich
vermieden werden. Ausnahmen sind dann mdglich, wenn den gesunden Wohnverhaltnissen
auf andere Weise Rechnung getragen wird. Dem Trennungsgrundsatz wird insoweit Rech-
nung getragen, dass die Allgemeinen Wohngebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen,
Uberwiegend auf die LArmpegelbereiche 1l bis IV mit Beurteilungspegeln von tagstber unter
70 dB(A) beschrankt wird. Nur in zwei Teilbereichen liegen die nicht Gberbaubaren Flachen
des Allgemeinen Wohngebietes WAL (im Bereich der Baudenkmale) im Larmpegelbereich V
und damit im gesundheitsgefahrdenden Bereich.
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Die Festsetzung zum Schutz der Freirdaume sichert hier jedoch die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse. Die Uberbaubare Flache der Baudenkmale grenzt mit der Westseite zwar
an den Larmpegelbereich V, aufgrund des denkmalgeschitzten Geb&udes ist hier jedoch eine
Baugrenze erforderlich. Sofern hier Fenster angeordnet werden, sind besondere Anforderun-
gen an den Schallschutz zu beachten.

In den am starksten belasteten Bereichen (Larmpegelbereich V und VI) sind Mischgebiete
festgesetzt, die dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen und damit
vom Schutzanspruch gegenuber den Allgemeinen Wohngebieten herabgesetzt sind. In dem
fur die bereits bebauten Grundstiicke Esener Straf3e 48 bis 88 derzeit noch geltendem Bebau-
ungsplan Nr. 52 sind allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Dieser Bereich wird durch den Be-
bauungsplan Nr. 297 als Mischgebiet Uberplant. Die Festsetzung tragt damit der hohen Larm-
vorbelastung Rechnung und fiihrt zu keiner Verfestigung des stadtebaulichen Missstandes.
Vielmehr wird durch diese Festsetzung, die die zuldssigen Wohnanteile von der Larmquelle
abriickt, Rechnung getragen. Aufgrund der vorhandenen Grundstliickszuschnitte kommt an
dieser Stelle ein aktiver Larmschutz nicht in Frage. Fur diese vorhandene Bauzeile wurde da-
her durch die Nds. Landesbehérde fir StraRenbau- und Verkehr — Geschéaftsbereich Aurich —
aufgrund der Vorbelastung bereits bauliche MalRhahmen zum Larmschutz durch ein Sanie-
rungsprogramm gefordert. Somit konnen auch im Mischgebiet — fur die bestehende Wohnbe-
bauung - die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrt werden.
Durch die Nachnutzung des Kasernengeldndes werden lediglich zwei Neubauten im Mischge-
biet mdglich. Neue Bauflachen innerhalb des Mischgebietes sind nur an zwei Flachen beidsei-
tig der Grinflachen entlang der Skagerrakstrale ausgewiesen. Die Stadt Aurich ist sich der
hohen Larmbelastung an diesen Standorten bewusst, raumt jedoch der Nachnutzung des Ka-
sernengelandes zugunsten der Siedlungsentwicklung ein hohes Gewicht ein. Die Umsetzung
der Bebauung mit schutzwirdigen Raumen ist unter Berticksichtigung von erhohtem Schall-
schutz maoglich. Hierfir gelten die im Larmschutzgutachten festgelegten Larmschutzmaf3nah-
men. Diese erfordern einen héheren baulichen Aufwand. Nach Mdglichkeit sollten die Neu-
bauten im Mischgebiet daher fur die gewerblichen Anteile genutzt werden. Die Stadt kommt
aus den o.g. Grunden zu der Auffassung, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kdnnen und die Festsetzung von Mischgebieten fur
die bestehenden Gebé&ude und fur zwei zusétzliche Bauplatze an der B 210 mdglich ist.

Die Bauzeile mit dem Kindergarten und mdglicher Nachverdichtung liegt im Larmpegelbereich
IV. Die weiteren Bereiche fur Neubauten liegen tUberwiegend im Larmpegelbereich Ill. Durch
die vorhandene Bebauung an der B 210 wird eine Abschirmung erzielt, so dass sich der Larm-
pegel um etwa einen Larmpegelbereich reduziert und sich die erforderlichen baulichen MaR3-
nahmen zum Larmschutz reduzieren. So kann im Larmpegelbereich Il auf Grund der Anforde-
rungen an den Wéarmeschutz davon ausgegangen werden, dass damit in aller Regel auch die
Anforderungen an den baulichen Schallschutz erfillt werden. In der dritten Bauzeile sind durch
die Abschirmung AuRenwohnbereiche ggf. auch ohne Abschirmung maéglich. Die denkmalge-
schutzten Bauten an der Skagerrakstraf3e und die dort moglichen Neubauten liegen in den Il
bis V. Auch hier ergeben sich in den riickwartigen Bauzeilen die 0.g. Abschirmeffekte.

Das Mischgebiet mit dem Gebaude fir die Ostfriesische Landschaft liegt Gberwiegend im
Larmpegelbereich Il. Hier sind i.d.R. keine expliziten Larmschutzmaflnahmen erforderlich.

Die Stadt Aurich kommt nach Prifung der Auswirkungen des Larmschutzgutachtens zu dem
Ergebnis, dass im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kon-
nen und nimmt die Vorbelastung zugunsten der Siedlungsentwicklung in Kauf.
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3.2.3 Belange der Wasserwirtschaft

Ein Teil des Plangebietes gehdrt zum Bebauungsplan Nr. 52, der in dem betreffenden Teilbe-
reich durch den Bebauungsplan Nr. 297 tberplant wird. Nach dem bisherigen Bebauungsplan
Nr. 52 ist eine Grundflachenzahl von 0,4 zulassig. Diese wird auch in den Bebauungsplan Nr.
297 Gibernommen, so dass sich diesbeziiglich keine Anderung ergibt. Fiir die gemai § 19 (4)
BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen (im Sinne von § 12 BauNVO) mit ihren Zufahrten sowie durch die Grundflachen von
Nebenanlagen (im Sinne von § 14 BauNVO) ist nach dem Ursprungsplan nach die BauNVO
von 1977 anzuwenden. Demnach ist die Versiegelung nicht begrenzt. Durch die mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 297 anzuwendende BauNVO 1990 reduziert sich die zu-
lassige Versiegelung auf 50 v. Hundert. FUr den Planbereich, der bisher noch nicht durch einen
Bebauungsplan erfasst wurde, wird der versiegelte Bestand der zuléassigen Versiegelung
durch die Planung gegenubergestellt.

> Planbereich im Ist-Zustand

Nutzungen/Versiegelung im Bestand Nicht Uber_paute Planrepht/ ver-
Flachen siegelung

Bestehendes Planrecht aus B-Plan Nr. 52 (MI, WA) 13.113 m?
Offentliche StraRen (SkagerrakstralRe, Zufahrt, 11.407 mz
Gebaudeumfahrt, Stellplatze)
Hauptgeb&ude 6.175 m?
Nebengebaude 330 m?
Quartiersplatz (Scherrasen mit Baumbestand) 2.160 m?
Scherrasenflachen /Abstandsgriin 3.815 m2
Baumbestand an der Skagerrakstralie 4.200 m?
Garten mit Heckenstrukturen und Rasenflachen 13.013 m?
Gesamt 23.190 m? 31.025 m?
Gesamtflache 54.213 m?

> Planbereich im Plan-Zustand

zulassige Versiegelung durch Umnutzung (gemai Fests  etzungen)

Nutzung Grol3e in m? Mogliche Versiegelung
Allgemeines Wohngebiete WA 1 7.511 45 % 3.380 m2
Allgemeines Wohngebiete WA 2 4.223 60 % 2.534 m?
Allgemeines Wohngebiete WA 3 3.207 60 % 1.924 m?
Allgemeines Wohngebiete WA 4 5.112 60 % 3.067 m2
Allg. Wohngebiet WA 5 3.006 60 % 1.804 m?
Mischgeb. MI 1 7.343 60 % 4.406 m2
Mischgebiet MI 2 7.244 75 % 5.433 m2
Offentliche Verkehrsflache 6.844| Ca. 80 % 5.475 m?
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbe- 837 Ca.80% 670 m?
stimmung ,Fuf3- und Radweg"

Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbe- 4.074| Ca. 60 % 2.444 m2
stimmung ,Quartiersplatz”

Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbe- 59| Ca.80% 47 m?
stimmung ,Parkfléache”

Offentliche Grunflache (tiw. mit Erhal- 4.753 -
tungsgebot)

Gesamtflache 54.213 m2 31.184 m?
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Aus der 0.g. Gegeniberstellung wird deutlich, dass die Versiegelungsrate durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 297 nicht erhoht wird. Schadlose Auswirkungen auf die Ober-
flachenentwasserung sind daher rein rechnerisch nicht zu erwarten.

Die schadlose Oberflachenentwasserung wird im Rahmen der Erschlieungsplanung fiir den
Quartiersplatz und im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren fur die Umnutzung oder Neuer-
richtung von Geb&auden nachgewiesen. Von Seiten der Stadtentwasserung wurde darauf hin-
gewiesen, dass in Teilbereichen die zuladssige Versiegelung bereits annahernd erreicht ist und
somit bei zusatzlicher Bebauung eine entsprechende Entsiegelung zu erfolgen hat. Sollte im
Baugenehmigungsverfahren bzw. beim Entwasserungsantrag festgestellt werden, dass die
zuldssige Versiegelung im Teilgebiet tGberschritten wird ist fur die zusétzliche Versiegelung
eine Regenrickhaltung auf dem Grundsttick vorzusehen.

3.24 Belange von Natur und Landschaft

Die Schutzguter von Natur und Landschaft sind im Umweltbericht beschrieben. Gleichfalls sind
im Umweltbericht die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft erfasst und bewer-
tet.

Fur die Beurteilung der Beeintrachtigungen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild bzw.
Ortsbild werden auf Grundlage der aktuellen Nutzungen (einschlie3lich bestehendem Versie-
gelungsgrad) die Bestande dem der Neuaufstellung mit den entsprechenden Festsetzungen
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung gegentbergestellt. So ergeben sich gegentiber den
bisherigen Flachennutzungen mit der groR3flachigen Bebauung und der umfangreichen Versie-
gelung auf dem Kasernengeldnde mit der Umplanung in Wohn- und Mischgebiete und der
Verkehrsflachengestaltung keine zusatzlichen Versiegelungen. Ein Eingriff ergibt sich in der
Flachenbilanz nicht.

Im Plangebiet sind zahlreiche BAume vorhanden, die nach MaRgabe der Baumschutzsatzung
der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt gedndert am 18.5.2006, als geschiitzte Landschafts-
bestandteile geschitzt sind. Geschitzte Baume zu entfernen, zu zerstéren, zu schadigen
oder ihre Gestalt wesentlich zu verandern, ist nach der Baumschutzsatzung verboten. Eine
Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie sons-
tige Schadigungen der Baume sind zu vermeiden. Aufgrabungen und nicht als Pflegemal3-
nahme zulédssige Ausastungen im Kronenbereich von geschitzten Baumen sind nach der
Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. Gehélzschnittarbeiten an diesen Baumen sind
nach 8 39 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2. erlaubt. Zustandig
fur die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich. Zustandig fiir die Uberwa-
chung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich. Die nach der Baumschutzsatzung ge-
schitzten Baume sind in Abwagung mit den stadtebaulichen Belangen (Erfordernis von Bau-
flachen sowie Belangen der Verkehrssicherheit, der Verkehrsfunktion) moglichst zu erhalten.
Bei einer aus stadtebaulichen Griinden erforderlichen Beseitigung eines geschiitzten Baumes
ist moglichst eine Ersatzpflanzung auf dem jeweiligen Baugrundsttick bzw. der Verkehrsflache
entsprechend den Pflanzlisten 2 und 3 der Festsetzung 8.3 vorzunehmen. Fir neu anzupflan-
zende Baume (Ersatzbdume) gilt der Schutz der Baumschutzsatzung unabh&ngig von der
WuchsgrofRe bzw. dem Stammumfang.

Wertgebend sind die vorhandenen Altbdume. Unter dem Vermeidungsgrundsatz werden die
wertgebenden Laubbaume parallel der Skagerrakstral3e sowie zwei weitere Laubbaume als
zu erhalten festgesetzt.
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Die pragenden Badume entlang der Skagerrakstrafl3e werden flachenhaft mit einem Erhaltungs-
gebot belegt. Zwei randlich stehende Baume, auf deren Flachen keine Bebauung mdglich ist,
werden als zu erhaltende Einzelb&ume festgesetzt. Der Schutz der Baume ist in der textlichen
Festsetzung Nr. 8.3 geregelt. Alle Ubrigen Badume, die nach der nach der Baumschutzsatzung
geschutzt sind, werden nachrichtlich Gbernommen. Zielsetzung ist ein mdglichst weitgehender
Erhalt der Baume. Die Neuordnung des Quartiers mit dem Ziel der Wiedernutzbarmachung
von Flachen zu Schaffung von zentrumsnahem Wohnraum (Innenentwicklung) erfordert je-
doch in Teilbereichen zur Sicherung der Nachverdichtung und der verkehrlichen Erschlieung
den Verzicht auf den Erhalt der Baume. Die Stadt Aurich gibt damit der Siedlungsentwicklung
den Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft. Sollte sich aufgrund der stadtebau-
lichen Anforderungen (Bauflachen oder Verkehrsflachen) der Erhalt eines Baumes nicht mog-
lich sein, ist ein entsprechender Ausgleich zu schaffen.

Auf das Erhaltungsgebot fir die Eichen beim Kindergarten wurde verzichtet, um die Erweite-
rung des Kindergartens oder den Neubau eines Kindergartens nicht einzuschranken. Die Stadt
Aurich gibt damit der Siedlungsentwicklung den Vorrang vor den Belangen von Natur und
Landschaft. Grundséatzlich besteht aber das Bestreben, bei alternativen stadtebaulichen Kon-
zepten die Baume zu erhalten. Auch hier gilt der Grundsatz, die nach der Erhaltungssatzung
geschutzten Baume bei Verlust zu kompensieren.

Auf das Erhaltungsgebot fur die Bd&ume an der Esener StralRe wurde verzichtet, um einerseits
die gewollte Nachverdichtung zu erméglichen und andererseits die Sichtfelder in der Einmun-
dung zur Skagerrakstral3e zu berlcksichtigen. Es gilt jedoch auch hier der Grundsatz, bei al-
ternativen Konzepten die Baume zu erhalten oder bei Verlust die Baume zu kompensieren.

Auch die innerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz”
vorhandenen und nach der Baumschutzsatzung geschitzten, aber im Bebauungsplan nicht
als zu erhalten festgesetzten Baume sind in Abwagung mit den Belangen der Verkehrssicher-
heit und der Verkehrsfunktion méglichst zu erhalten. Hier wurde zugunsten einer gesicherten
ErschlieBung auf ein Erhaltungsgebot verzichtet. Ziel ist jedoch, die Baumbestande soweit
madglich zu erhalten. Daher wurden die Baume hier nachrichtlich tbernommen und sind im
Falle einer Uberplanung zu kompensieren. Der Verlust der Laubbiaume auf dem geplanten
Quartiersplatz kann durch die Neuanpflanzung von mittelgrof3en heimischen Laubbaumen er-
folgen. Der Ausgleich wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung geregelt.

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist pro 5 Stellplatze je ein standortgerechter Laubbaum
neu zu pflanzen. Diese Anpflanzungen kdnnen gegebenenfalls als Ersatzpflanzungen ange-
rechnet werden.

3.25 Artenschutz

Die Gehoélze und Gebaude kdnnen allgemein als fur Vogelarten und fur Fledermause bedeut-
sam sein. Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf Ebene der
Bauleitplanung wird in der speziellen Artenschutzprifung (SAP) im Umweltbericht voraus-
schauend prognostiziert, welche artenschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung der Pla-
nung zu beachten sind.
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Nach gutachterlichen Ergebnissen3 wurden im Plangebiet keine fiir Fledermause geeignet er-
scheinenden Habitatbdume festgestellt. Auch konnten insgesamt keine Sommerquartiere
(inkl. Balz/Paarungsquartiere) festgestellt werden. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden
in den Umweltbericht eingearbeitet.

Nach jetzt 4 Jahren dirfte sich das Habitatpotenzial der Baume nur unwesentlich verandert
haben. Insofern legt die Stadt Aurich die vorliegende Untersuchung fiir den Bebauungsplan
weiterhin als ausreichend reprasentativ zu Grunde. Auf der Umsetzungsebene ist vor der Be-
seitigung von Baumen oder Geb&uden eine erneute Uberpriifung der Quartiersqualitaten fir
Fledermé&use vorzunehmen. Darauf wird bereits in der im Umweltbericht dokumentierten SAP
hingewiesen. Soweit dann mittlerweile im ungunstigsten Fall doch Fledermausquartiere be-
troffen sein kénnten, ist geman § 44 Abs. 5 BNatSchG durch Bereitstellung von Ersatzquartie-
ren sicherzustellen, dass die die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im r&umlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird. Damit wird gegen das Verbot des § 44 Absatzes 1 Nr. 3 BNatSchG und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht verstoRen und es ist bereits an dieser Stelle zu erkennen,
das kein artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande der Umsetzung des Bebauungsplanes
dauerhaft entgegenstehen. Die im Umweltbericht dokumentierte SAP wird um einen entspre-
chenden Hinweis erganzt.

Gegenwertig ist davon auszugehen, dass der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestdnde dauerhaft entgegenstehen.

Uber die ermittelten Befunde hinaus kénnen sich Fledermausquartiere in den vorhandenen
und ggf. abzubrechenden Geb&auden bilden. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher VerstoRe
wird empfohlen, bei einer Inanspruchnahme vorhandener Gebdudesubstanz diese auf die Nut-
zung durch Flederm&use von einem Fachgutachter Uberprifen zu lassen, sofern eine Umset-
zung spater als zwei Jahre nach Abfassung des Fledermausgutachtens erfolgt. Zudem sind
Beeintrachtigungen von Fledermauslebensraumen durch Licht (Lichtintensitat, Lichttyp und
Wellenlangen, ungerichtete Beleuchtung der Umgebung) zu vermeiden. Es werden im Um-
weltbericht entsprechende Hinweise fir die nachgeordnete Umsetzungsebene zur Vermei-
dung von Beeintrachtigungen fir Fledermause durch Lichtemissionen gegeben.

Der NABU hat auf nicht auszuschliel3ende Vorkommen von an BAumen siedelnden besonders
geschiitzten Flechten hingewiesen4. Die Hinweise auf die Auswirkungen von Sammeltatigkei-
ten auf die genannte Pilzart werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise auf die moglichen
Auswirkungen werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen nicht nur vorkommende Pilze
und Flechten und werden in der Auswirkungsprognose des Umweltberichtes bereits allgemein
und stellvertretend Uber die Betroffenheiten des Quartiersplatzes (Scherrasen und Baumbe-
stand) und der Scherrasenflache/Abstandsgrin Lebensraume erfasst. Der Hinweis des Natur-
schutzbundes zu nicht auszuschlieBenden Vorkommen von besonders geschiitzten an Bau-
men siedelnden Flechten wird erganzend in den Umweltbericht aufgenommen. Hinweise zu
Untersuchungsanforderungen fiur bisher nicht untersuchte Arten bzw. Artengruppen haben
sich nach den Ergebnissen der behdérdlichen Prifung im Rahmen des vorliegenden Bauleit-
planverfahrens nicht ergeben, so dass die Stadt Aurich stellvertretend fir das vorkommende
Artenpotenzial die erfassten Habitatstrukturen / Biotoptypen zu Grunde legt und auf weiterge-
hende Untersuchungen verzichtet.

3 Faunistica — Blirogemeinschatft fuir 6kologische & faunistische Freilanduntersuchungen: Faunistischer Fachbeitrag Fleder-
mause zum B-Plan Nr. 334 ,Bundeswehrgelande Skagerrakstraf3e* Stadt Aurich; Travenhorst Juni 2015

4 Gemal § 44 BNatSchG liegt bei Handlungen zur Durchfuihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol gegen die
Zugriffs-, Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor.
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Ein Beleuchtungskonzept fur den 6ffentlichen Raum zum Schutz der Fledermause ist bei Um-
setzung der Baumafinahme mit der UNB des LK Aurichs abzustimmen. Sollten im Rahmen
der Uberprifung von Revier-/Quartiernachweise von Fiedermausen erbracht werden, so sind
im Vorfeld angedachte Umgestaltungen der baulichen Substanz Ma3hahmen zur Minimierung
bzw. zum Artenerhalt durchzufihren.

3.2.6 Denkmalpflege

Das Plangebiet gehort zu einer Gesamtanlage (Ensemble) gemaR 8 3 [3] des NDSchG, die
dem Denkmalschutz unterliegt. Dieses ist im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen. Es
wird auf die Genehmigungspflicht bei einem Eingriff in das Baudenkmal gem. 8 10 Nieders.
Denkmalschutzgesetz und auf den Umgebungsschutz gemaR § 8 NDSchG hingewiesen. Bei
der Anderung, Beseitigung oder Errichtung von baulichen Anlagen in der Umgebung des Bau-
denkmals darf das Erscheinungsbild des Baudenkmals nicht beeintrachtigt werden.

Bei den Geb&uden nordlich und sudlich der Skagerrakstraf3e sowie sudlich des Quartiersplat-
zes handelt es sich um Einzelbaudenkmale gemaf 8§ 3 [2] des NDSchG. Diese sind im Be-
bauungsplan gekennzeichnet. Es wird auf die Genehmigungspflicht bei einem Eingriff in das
Baudenkmal gem. 8§ 10 Nieders. Denkmalschutzgesetz und auf den Umgebungsschutz gemaf3
§ 8 NDSchG hingewiesen. Bei der Anderung, Beseitigung oder Errichtung von baulichen An-
lagen in der Umgebung des Baudenkmals darf das Erscheinungsbild des Baudenkmals nicht
beeintrachtigt werden.

Gegen das o0.g. Vorhaben bestehen aus Sicht der archéologischen Denkmalpflege  keine
grundsétzlichen Bedenken. Im Plangebiet liegen Boéden mit hoher kulturgeschichtlicher Be-
deutung vor. Sie sind aus bodenschutzfachlicher Sicht als besonders wertvoll einzustufen. Da
Uber das Areal bisher wenig archaologisch bekannt ist, kbnnen Bodenfunde nicht ausge-
schlossen werden. Daher sollten groR3flachige Bodeneingriffe fachlich betreut werden. Um Ver-
zdgerungen zu vermeiden ist es sinnvoll den Beginn der Erdarbeiten frithzeitig mit dem archéa-
ologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft abzusprechen. Sollte archéologische Denk-
malsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fund-
bergung einzurdumen. Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden, muss diese nach dem Nie-
derséchsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden. Demnach ist eine Genehmigung der
Denkmalschutzbehorde erforderlich, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden,
wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen er-
teilt werden.

3.2.7 Boden / Altlasten

Aufgrund der bisherigen militarischen Nutzung wird fiir das Plangebiet ein Altlastengutachten
erstellt, dass in der Phase | vorliegt.
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Auszug aus dem Altlasten-
gutachten - Kontaminati-
onsverdachtige Flachen

M&P Geonova GmbH
Joachimstralle 1
30159 Hannover
Stand Juli 2013

Nach dem Ergebnis der Recherche sind 13 Kontaminationsverdéachtige Flachen (KVF) festge-
stellt worden. Dabei wurden die Flachen die KVF 3a/b/c, 4, 5, 8a/b, 9, 10, 11 und 12 in die
Kategorie A gem. AH BoGwS (Geringes Gefahrdungspotential, keine weiteren Untersuchun-
gen notwendig) eingestuft. Die Flache 13 wurde aus der Bewertung herausgenommen, da der
Verdacht hier auf fehlerhaften Informationen beruhte und somit ausgerdumt werden konnte.
Die Flachen KVF 1, 2, 6a/b und 7a/b wurden in die Kategorie E gem. AH BoGwsS eingestuft.
Hier ist insbesondere im Fall von Rickbauten eine baubegleitende nahere Untersuchung des
Gefahrdungspotentials (Phase lla) durchzufihren.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundsttick schliel3en
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich, Hoheberger
Weg 36, 26603 Aurich, Tel.: 04941 / 16-7014 oder Tel.: 04941 / 16- 7015 unverzuglich in
Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverzuglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommit, ist die Un-
tere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich, Hoheberger Weg 36, 26603 Aurich, Tel.:
04941 / 16-7014 oder 04941 / 16-7015 unverzuglich zu informieren. Geeignete Mal3nahmen,
die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern,
sind unverztglich einzuleiten.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass
zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3
KrwaG erfullen, gleichwertig zu Primarstoffen fiir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert
werden. Wenn im Rahmen von Baumaflnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff einge-
setzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z O der
LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen -
Technische Regeln" (1997, 2003) zu erfillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem
Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-
Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehdrde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkrei-
ses Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 Werte
der LAGA- Mitteilung 20 eingehalten werden.
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Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giltigen Fassung einer ord-
nungsgemalien Entsorgung zuzufihren. Hierunter fallt auch der bei Baumalinahmen anfal-
lende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumalRnahmen und der ErschlieRung anfallt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und Boden-
schutzbehoérde des Landkreises Aurich, Hoheberger Weg 36, 26603 Aurich, Tel.: 04941/ 16-
7014 oder Tel.: 04941 / 16-7015 abzustimmen. Ggf. sind Beprobungen und Untersuchungen
des Bodenmaterials erforderlich.

Der Landkreis Aurich hat darauf hingewiesen, dass die im Plangebiet vorliegenden Bdden eine
meist geringe Verdichtungsempfindlichkeit aufweisen. Eine Verdichtung zum Schutz und zur
Minderung der Beeintrdchtigungen des Bodens ist durch geeignete Mal3Bhahmen zu vermei-
den. In verdichtungsempfindlichen Abschnitten ist nur bei geeigneten Bodenwasserverhaltnis-
sen zu arbeiten. Eine besondere Bedeutung kommt zudem den natirlichen Bodenfunktionen
und der Archivfunktion des Bodens zu. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintréchti-
gungen dieser Funktionen so weit wie mdglich vermieden werden (8§ 1 Bundes-Bodenschutz-
gesetz - BBodSchG -). Die folgenden Bdden mit einer besonders hohen Leistungsfahigkeit im
Hinblick auf die Lebensraumfunktion und die Archivfunktionen gelten als besonders schutz-
wurdig und sollten daher im Rahmen von Planungs- und Genehmigungsverfahren regelmaRig
bertcksichtigt werden:

» Boden mit besonderen Standorteigenschaften (Extremstandorte),

» Bdden mit einer hohen natirlichen Bodenfruchtbarkeit,

« Boden mit naturgeschichtlicher (Bodendauerbeobachtungsflachen) oder kulturge-
schichtlicher Bedeutung (z.B. Plaggenesch),

« seltene Boden (Suchraume).

4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung an der Bundesstralle  sowie zwei mdgliche Neubauten werden
entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und der Realnutzung als Mischge-
biet (Mischgebiet MI 1) gemal} § 6 BauNVO ausgewiesen. Da sich das geplante Mischgebiet
im Eingangsbereich zu dem historischen Gebaude auf dem ehemaligen Kasernengeldnde be-
findet, werden Vergniigungsstéatten von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen passen nicht in das Ortsbild, das sich durch eine raumwirksame Bebauung
mit Wohn- und Geschéftshdusern gepragt ist und sind daher ebenfalls nicht zulassig.

Das vorhandene Geléande mit der u-formigen Bebauungim O sten wird ebenfalls als Misch-
gebiet (Mischgebiet Ml 2) gemal § 6 BauNVO ausgewiesen, um hier eine Verwaltungsnutzung
der Ostfriesischen Landschaft unterzubringen. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
ist durch die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes gesichert.

Das o.g. Areal wird durch die denkmalgeschiitzen Gebaude westlich des Quartierspla  tzes
bzw. westlich des u-férmigen Gebaudes abgerundet, um im Anschluss an den Platz mit OPNV-
Anbindung eine Wohnnutzung zu ermdglichen. Dieser Bereich wird als Allgemeines Wohnge-
biet WA 5 festgesetzt.
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Die ubrigen Bereiche mit vorhandener und geplanter Wohnbebauung  sowie der Kinder-
garten werden als Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO ausgewiesen. Das allge-
meine Wohngebiet wird aufgrund unterschiedlicher Nutzungsanspriiche in die allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 gegliedert.

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet sollen in erster Linie zentrumsnahe Woh-
nungen gesichert und entwickelt werden. Erganzende kleinteilige Nutzungen zu Versorgung
des Gebietes entsprechend dem allgemeinen Zulassigkeitskatalog des 8§ 4 Abs. 2 BauNVO
sind zulassig. Der Kindergarten kann aus dem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO sind mit der
Zielsetzung vertraglich und werden daher nicht eingeschrankt.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen passen jedoch — schon aufgrund der Anspriiche an die
Flache und die ErschlieBung — nicht in das Wohngebiet und sind daher auch ausnahmsweise
nicht zulassig.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubar e Flachen
» Allgemeines Wohngebiet WA 1

Die bebauten Bereiche auf dem Areal der ehemaligen denkmalgeschuitzten Offizierswoh-
nungen werden beidseitig der Skagerrakstraf3e als Allgemeines Wohngebiet WA 1 gemal §
4 BauNVO mit einer Grundflachenzahl von 0,3 ausgewiesen. Zulassig ist ein Vollgeschoss.
Die Uberbaubaren Flachen sichern den denkmalgeschitzten Bestand und ermdglichen eine
Nachverdichtung. Im Bereich der Baudenkmale sind riickwartige Anbauten durch tberbaubare
Flachen gesichert. In Richtung Skagerrakstrafe, in Richtung Admiral-Scheer-Straf3e und zum
Quartiersplatz wird die raumbildende Flucht durch Baulinien markiert, zu den tbrigen Seiten
sind Baugrenzen vorgesehen.

Die geplanten Neubauten zur Erganzung der Baudenkmale werden mit relativ engen Baugren-
zen gesichert und erhalten die gleichen Ausnutzungsziffern wie der Bestand. Es gilt die offene
Bauweise mit der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern. Es soll eine kleinteilige Bebau-
ung gesichert werden.

Entsprechend der Vorgaben durch die Baudenkmale werden eine maximale Firsth6he von
10,0 m und eine maximale Traufhthe von 4,50 m festgesetzt. Hierdurch soll gesichert werden,
dass sich die Neubauten in die vorhandene Héhenentwicklung einfiigen. Die fur die Hohen-
entwicklung relevanten Baudenkmale sind in der Anlage zur Begrindung dargestellt.

» Allgemeines Wohngebiet WA 2

Die vorhandene Wohnbebauung nérdlich des Wasserwerkswegs wird aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt und ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Da hier be-
reichsweise bereits eine héhere Verdichtung vorhanden ist, werden eine Grundflachenzahl
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse wird
auf zwei begrenzt. Es gilt die offene Bauweise. Diese Festsetzungen entsprechen den Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die Geb&udehthe betragt maximal 12 m. Die Uberbaubaren Flachen werden unter Berick-
sichtigung von randlichen Abstanden flachendeckend ausgewiesen.
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» Allgemeines Wohngebiet WA 3

Fur den Bereich mit dem Kindergarten erfolgt eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,7 und maximal zwei
Vollgeschossen in offener Bauweise. Die Uberbaubaren Flachen sichern die bestehenden Ge-
baude (Kindergarten) und ermdglichen Neubauten fir eine Nachverdichtung. Entlang der be-
stehenden Geb&ude sind in Richtung Quartiersplatz Baulinien festgesetzt. Entsprechend der
Planungsrahmenbedingungen wird hier eine maximale Geb&udehthe von 12 m festgesetzt.

» Allgemeines Wohngebiet WA 4

Fur den Bereich 6stlich des Kindergartens bzw. stdwestlich des Mischgebietes erfolgt
eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA 4) mit einer Grundflachenzahl von 0,4,
einer Geschossflachenzahl von 0,8 und einer maximalen Geb&udehéhe von 12 m.

Fur diesen Abschnitt sind zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt, um ein stadtebauliches
Gewicht sowohl in der Baumasse als auch in der Anzahl der Wohnungen sicherzustellen. Die
Uberbaubaren Flachen sichern Neubauten fir eine Nachverdichtung. Es gilt die offene Bau-
weise.

» Allgemeines Wohngebiet WA 5

Der Bereich westlich und studwestlich des Quartiersplatz es erhalt eine Grundflachenzahl
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8; zulassig sind zwei Vollgeschosse in offener
Bauweise. Die Uberbaubaren Flachen sichern das vorhandene Baudenkmal. Zum Quartiers-
platz sind Baulinien festgesetzt. Entsprechend der Planungsrahmenbedingungen wird hier
eine maximale Gebaudehtdhe von 12 m festgesetzt. Die Traufhthe wird entsprechend der Be-
standsgebadude (Baudenkmal) auf maximal 8,00 m begrenzt. Die Firsthtéhe des Baudenkmals
ist mit ca. 12,80 m geringflgig hoher als die Festsetzung. Die H6henentwicklung des Bau-
denkmals ist jedoch durch den Denkmalschutz gesichert.

» Mischgebiet MI 1

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise im Mischgebiet MI 1 an der Bundesstral3e
erfolgen im Grundsatz analog dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4. Zusétzlich wird hier jedoch
auch eine maximale Traufhthe festgesetzt, um im Zusammenhang mit ortlichen Bauvorschrif-
ten die Merkmale der vorhandenen Bebauung zu sichern. Die Traufh6he wird in Anlehnung an
die vorhandene Bebauung auf 6,50 m begrenzt. Zur Umsetzung von Staffelgeschossen gelten
hier abweichende Regelungen, die die Traufkante mit der Oberkante Briistung oder Attika des
Staffelgeschosses gleichsetzen. Voraussetzung ist eine Rickstaffelung um mindestens 2,5 m
zu den Baudenkmalen an der SkagerrakstralRe und zu den Allgemeinen Wohngebieten.

Die tUberbaubaren Flachen schlie3en teilweise flachendeckend an die Bauflachen des Allge-
meinen Wohngebietes an, teilweise werden auch nicht Uberbaubare Flachen festgesetzt. Die
Uberbaubaren Flachen im Wirkungsbereich der Einmiindung der Skagerrakstraf3e in die Ese-
ner Stral3e beriicksichtigen Sichtfelder und den Umgebungsschutz der Baudenkmale.
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» Mischgebiet MI 2

Entsprechend der vorhandenen Verdichtung und der erforderlichen Grundstiicksausnutzung
fur Stellplatze und Zufahrten wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Die Geschoss-
flachenzahl wird auf 0,8 begrenzt. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf zwei begrenzt. Es
gilt die abweichende Bauweise. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zuldssig, wie
in der offenen Bauweise, jedoch auch Gebaudeldngen tber 50 m. Diese Festsetzung tragt
den bestehenden Gebaudeldngen Rechnung. Der Erhalt des Geb&uderiegels wird teilweise
durch Baulinien gesichert. Da im Inneren ein zusétzlicher Baukdrper entstehen soll, wird die
Uberbaubare Flache hier durch Baugrenzen erweitert.

Entsprechend der Planungsrahmenbedingungen wird hier eine maximale Gebaudehthe von
12 m festgesetzt. Die Traufhohe wird entsprechend der Bestandsgebaude (Baudenkmal und
Anbau) auf maximal 6,50 m begrenzt. Die Firsth6he des Baudenkmals ist mit ca. 15,30 m
hoher als die Festsetzung, die Traufhdhe ist mit ca. 4,80 m geringer. Die Hohenentwicklung
des Baudenkmals ist jedoch durch den Denkmalschutz gesichert.

» Allgemeine Wohngebiet und Mischgebiete

In allen Baugebieten darf die Oberkante des Erdgeschossful3bodens 50 cm Uber Niveau der
Mittelachse der nachstgelegenen ErschlieRungsstralie nicht Gberschreiten. Hierdurch soll eine
einheitliche Sockelhthe gesichert werden.

4.3 Verkehrsflachen

Die SkagerrakstraRe und die Planstralen werden - einschlie3lich der Busumfahrt und der 6f-
fentlichen Einstellplatze - als offentliche Verkehrsflachen gemafl § 9 (1) Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Das ErschlieRungssystem sichert nach Norden eine Anbindung an die Admiral-Scheer-
Strafl3e und sudlich der SkagerrakstraRe eine fuRlaufige Anbindung an die B 210. Diese wird
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg” festgesetzt. Gleiches
gilt fr eine fuBlaufige Anbindung vom Mischgebiet an den Wasserwerksweg.

Der geplante Quartiersplatz mit OPNV-Haltepunkt und die offentlichen Parkplatze werden
ebenfalls als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Hier
sind bauliche Anlagen wie Pavillons, Warteh&uschen, Pergolen etc. sowie Stellplatze im Sinne
von 8 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zulassig. Die Grundflache
der baulichen Anlagen darf insgesamt 250 m2 und eine Hohe von 5 m nicht tGberschreiten.

Die Busumfahrt und die 6stliche ErschlieBungsstralie werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
gemal 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Henri-Dunant-Straf3e ist eine private Verkehrsflache und wird daher teilweise dem Allge-
meinen Wohngebiet WA 3 zugeordnet. Im Anschluss an den Wasserwerksweg wird ein Teil
als offentliche Verkehrsflache gesichert. Zudem erfolgen eine fu3laufige Anbindung nach Nor-
den und die Absicherung durch die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,,Ful3- und Radweg".
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4.4 Flachen fur Stellplatze

Die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Stellplatze werden tUberwiegend als zusam-
menhangende Flachen fir Einstellplatze ausgewiesen. Diese Festsetzung sichert Flachen fir
den Einstellplatzbedarf und trégt zur Gliederung des Baugebietes bei. Die Einstellplatze auf
den privaten Grundstiicken sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20b BauGB aus wasserdurchlassigen/
versickerungsfahigem Material herzustellen.

Die notwendigen Einstellplatze sind auf den o.g. Flachen oder innerhalb der tberbaubaren
Flachen nachzuweisen. Garagen und Uberdachte Einstellplatze sind nur in den tberbaubaren
Flachen zulassig.

45 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Mischgebiet MI 2 werden die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Stellplatze mit
einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht tberlagert. Innerhalb der gekennzeichneten Flache mit
dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Nr. 1 ist eine 5 m breite Zuwegung fur die Anlieger herzu-
stellen. Zur Sicherung der verkehrlichen Anbindung des ndrdlichen Mischgebietes MI 1 wird
ebenfalls ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (Nr. 2) festgesetzt. Zudem gilt ein Gehrecht im
Allgemeinen Wohngebiet WA 5.

4.6 Griunflachen, Erhaltungsgebote

Die den nérdlichen Baudenkmalen vorgelagerten Grinflachen zur Bundesstraf3e und zur Ska-
gerrakstral3e werden als Grinflachen gemaf 8 9 (1) Nr. 15 BauGB ausgewiesen und mit Er-
haltungsgeboten gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB fur die pragenden Grol3bdume versehen. Ziel-
setzung der Stadt ist die planungsrechtliche Absicherung einer 6ffentlichen Grinflache, um die
Umsetzung der grinplanerischen MaRnahmen sicherzustellen. Die Verfiigbarkeit der Flachen
kann durch das an das Sanierungsgebiet gebundene Vorkaufsrecht in Aussicht gestellt wer-
den. Weitere Erhaltungsgebote sichern zwei randliche Baume.

Auf weitere Erhaltungsfestsetzungen wird zugunsten der Nachverdichtung verzichtet. Sollten
Baume beseitigt werden, die unter die Baumschutzsatzung fallen, ist ein entsprechender Er-
satz im Rahmen der ErschlieBungsplanung nachzuweisen. Zudem werden Festsetzungen zur
Begrinung der Einstellplatze durch Baumpflanzungen getroffen. Pro 5 Stellplatze ist ein stand-
ortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Fir eine mdgliche Begriinung der Stellplatze durch Rank-
geriste oder Pergolen wird eine 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm von der B 210

Zum Schutz vor Verkehrslarm von der stark belasteten BundesstraRe B 210 werden fir die
betroffenen Bereiche SchallschutzmalRBhahmen festgesetzt. Dabei sind folgende MalRnahmen
vorgesehen:

» Passiver Schallschutz an Gebauden,
» Besonderer Schutz der Schlafraume,
» Schutz und Einschrdnkung der AuRenwohnbereiche.
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4.8 Wohngebaude fir Personen mit besonderem Wohnbed  arf

Gemal 8 9 (1) Nr. 7 BauGB sind im Plangebiet mindestens 25 Wohnungen fur Personen bereit
zu stellen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kdnnen. Diese
werden auf folgende Baugebiete verteilt.

* im allgemeinen Wohngebiet WA 4 mindestens 13 Wohnungen,
* im allgemeinen Wohngebiet WA 5 mindestens 8 Wohnungen,
e im denkmalgeschitzten Abschnitt des Mischgebietes MI 2 mindestens 4 Wohnungen.

Die Stadt mochte durch diese Festsetzung den Bau von Wohnungen aus Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung absichern. Diese zweckgebundenen Wohnungen sind sowohl bele-
gungs- als auch mietgebunden. Zur Belegungsbindung wird eine héchstzulassige Miete fest-
gelegt. Die Stadt Aurich macht von dieser Regelung Gebrauch, um Sorge dafir zu tragen,
dass zusatzlicher Wohnraum fir die 0.g. Bevolkerungsgruppen geschaffen wird, da dieser auf
absehbare Zeit innerhalb des Stadtgebietes nur unzureichend vorhanden sein wird. Diese
Festsetzung wird auch durch einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

4.9 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Geltungsbereich 54.213 m2
Allgemeine Wohngebiete WA 1 7.511 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 2 4.223 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 3 3.207 m2
Allgemeine Wohngebiete WA 4 5.112 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 5 3.006 m2
Mischgebiet M| 1 7.343 m?
Mischgebiet Ml 2 7.244 m2
Offentliche Verkehrsflache 6.844 m2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 837 m?
»FUl- und Radweg"

Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Quartiersplatz* 4.074 m2
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,Parkflache" 59 m?2
Offentliche Grunflache (tiw. mit Erhaltungsgebot) 4,753 m2
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fur die Abschnitte, die durch Baudenkmale gekennzeichnet sind und die sowohl die Skager-
rakstral3e als auch den Quartiersplatz rahmen, werden Vorhaben fir die Dach- und Fassaden-
gestaltung und die Grundstiicksrander gegeben. Dabei orientieren sich die Bauvorschriften an
der denkmalgeschitzen Bebauung. Dieses betrifft die allgemeinen Wohngebiete WA 1 mit
Baudenkmalen beidseitig der Skagerrakstral3e, das Allgemeine Wohngebiet WA 5 westlich
des Quatrtiersplatzes und das Mischgebiet Ml 2 mit einem Baudenkmal sidlich des Quartiers-
platzes. Die vorhandenen Gebaude haben einheitlich symmetrisch geneigte Satteldacher in
roter bis rotbrauner Farbgebung. Dieses Gestaltungsmerkmal wird vereinheitlicht in die 6rtli-
chen Bauvorschriften aufgenommen. Weiterhin pragend sind die Dachgauben, die in den je-
weiligen Baudenkmalen unterschiedlich gestaltet sind. Diese Merkmale werden entsprechend
differenziert festgesetzt. Die Fassaden der Baudenkmale sind einheitlich durch rotes Ziegel-
mauerwerk gepragt. Entsprechen erfolgt eine einheitliche Festsetzung.

Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 verlaufen parallel zu den Grinanlagen der Skager-
rakstraf3e. Um den Sichtbezug von der Skagerrakstral3e zu den Baudenkmalen sicherzustel-
len, wird hier eine Einfriedung ausgeschlossen. Zur Admiral-Scheer-Straf3e und zur Esener
Straf3e wird die Grundstiickseinfriedung auf 1,20 m begrenzt. Dieses gilt auch fur die straf3en-
seitigen Grundstiicksgrenzen der tibrigen Baudenkmale, um die Sichtbeziehungen zu erhal-
ten. Die ortsbhildprdgenden Baudenkmale sind in der Anlage zur Begriindung dargestellt. Fir
das Mischgebiet Ml 1 an der Esener Stral3e werden Bauvorschriften zur Dachgestaltung fest-
gesetzt, um ortbildpragende Merkmale der Bebauung zu sichern und dem Klimaschutz Rech-
nung zu tragen.

Fur alle Baugebiete wird eine Regelung aufgenommen, die eine ortsuntypische Fassadenge-
staltung ausschlief3t.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zul&assig. In den in den offentlichen Griun-
flachen entlang der Skagerrakstral3e werden dauerhafte und temporare Werbeanlagen aus-
geschlossen, um dem Umgebungsschutz des Gesamtensembles der Baudenkmale mit um-
gebenden parkdhnlichen Strukturen gerecht zu werden. Insbesondere sollen die Blickbezie-
hungen vom Einmindungsbereich auf die Baudenkmale gesichert werden.

Allgemeines Wohngebiet WA 1
(Baudenkmale/Neubauten an Skagerrakstralie)

1. Daéacher

(1) Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Sattelddcher mit beiderseits gleicher
Traufhéhe zuldssig.

(2) Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35° und héchstens 50° zulassig.
(3) Zulassig sind nur Dachdeckungen mit roten bis rotbraunen, nicht-glasierten Tonziegel und

Dachsteinen.
2. Dachausbauten

Dachausbauten (Gauben, Giebel, Zwerchhauser, Dachflachenfenster etc.) sind nur in ei-
ner Gesamtbreite bis zu 50% der Trauflange zulassig.

3. Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterial ist nur rotes Ziegelmauerwerk zulassig. Die Verkleidung der Au-
Benhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.
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4. Einfriedungen

(1) Grundstuckseinfriedungen an den Grundstiicksgrenzen zur SkagerrakstrafRe sind nicht
zulassig.

(2) Grundstickseinfriedungen zur Esenser Straf3e und zur Admiral-Scheer-Stral3e dirfen
eine Hohe von 1,20 m nicht Uberschreiten.

Allgemeines Wohngebiet WA 5 (Gebaude Nr. 18 Nord)
(Baudenkmal westlich Quartiersplatz)

1. Dacher

(1) Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Sattelddcher mit beiderseits gleicher
Traufhéhe zuldssig.

(2) Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35° und héchstens 50° zulassig.

(3) Zulassig sind nur Dachdeckungen mit roten bis rotbraunen, nicht-glasierten Tonziegel und
Dachsteinen.

2. Dachausbauten
Dachausbauten (Gauben, Giebel, Zwerchhauser, Dachflachenfenster etc.) sind nur in ei-
ner Gesamtbreite bis zu 80% der Trauflange zulassig.

3. Fassadengestaltung
Als Fassadenmaterial ist nur rotes Ziegelmauerwerk zulassig. Die Verkleidung der Au-
Renhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

4. Einfriedungen
Grundstuckseinfriedungen dirfen straRenseitig eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschrei-
ten.

Mischgebiet Ml 1 (Geb&ude Esener Stralde)

1. Dacher

(1) Es sind nur anthrazitfarbene und rote bis rotbraune Dachdeckungen zulassig.

(2) Die Verkleidung der Au3enhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulas-
sig.

(3) Flachdacher sind zwingend mit einer extensiven Dachbegrinung herzustellen. Es ist ein
Substrataufbau von mindestens 10 cm vorzusehen und mit einer standortgerechten
Krautermischung anzuséen und/oder mit standortgerechten Stauden und Sedumspros-
sen zu bepflanzen.

Mischgebiet Ml 2 (Geb&aude Nr. 17)
(Baudenkmal sudlich Quartiersplatz)
1. Dacher
(1) Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Sattelddcher mit beiderseits gleicher

Traufhdhe zuldssig.
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(2) Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35 ° und héchstens 50 ° zulassig.

(3) Zulassig sind nur Dachdeckungen mit roten bis rotbraunen, nicht-glasierten Tonziegel und

Dachsteinen.
Dachausbauten

Dachausbauten (Gauben, Giebel, Zwerchhauser, Dachflachenfenster etc.) sind nur in ei-
ner Gesamtbreite bis zu 80% der Trauflange zulassig.

Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterial ist nur rotes Ziegelmauerwerk zulassig. Die Verkleidung der Au-
Renhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen durfen stra3enseitig eine Hohe von 1,20 m nicht Gberschrei-
ten.

Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4

Die Verkleidung der Aul3enhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzul&s-
Sig.

RAL - Farben

Fur die Dacheindeckung und Fassadengestaltung in Rot-, Rotbraun- und Anthrazitténen sind
die Farbtone folgender RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR) malf3geblich:

Farbreihen

rot- orange 2000 - 2004, 2008 - 2012, 3000 - 3011, 3013, 3016, 3020, 3027,3031,
braun 8001-8025 und 8028,

anthrazit 7010 - 7022, 7024 - 7026, 7031 und 7043.

Begriinung von Einstellplatzen

Bei der Begriinung von Stellplatzflachen durch Pergolen oder Rankgeristen sind folgende
Pflanzenarten zu verwenden:

Pflanzliste 3 fir begrinte Pergolen und Rankgeriste

Schlingknéterich Fallopia baldschuanica (Polygonum dumetorum)
Gemeiner Efeu Hedera helix

Funfblattriger Wilder Wein Partenocissus inserta

Funfblattriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii‘

Waldgeif3blatt Lonicera peridymenum
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Ausnahmen

Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften sind Garagen und tiberdachte Einstellplatze
im Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO sowie Wintergar-
ten.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Das Aufstellen von Werbeanlagen
in den offentlichen Grunflachen entlang der Skagerrakstral3e ist unzulassig.

6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Ver- und Entsorgung

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

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

Brandschutz: Die Léschwasservorhaltung ist kein gesetzlicher Bestandteil der &ffentlichen
Wasserversorgung. Eine Pflicht zur vollstdndigen oder teilweisen Sicherstellung der Ldsch-
wasserversorgung Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht
durch den OOWYV nicht. Da unter Bertiicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-
Arbeitsblatt W 405), ist friihzeitig beim OOWYV der mdgliche Anteil (rechnerischer Wert) des
leitungsgebundenen Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die ErschlieBung
als gesichert anerkannt zu bekommen.

Als GrundschutzmalRnahme ist eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
mind. 800 I/Min. bzw. 48 m?/St. flir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Stadt Aurich
vorzuhalten. Die Versorgungsleitung ist als Ringsystem zu verlegen. Die Hydranten sind derart
zu verorten, dass sie zu den Geb&uden einen Hochstabstand von max. 150 m nicht tber-
schreiten. Die endgtiltige Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig mit dem Brand-
schutzprifer und dem zusténdigen Stadt- oder Ortsbrandmeister abzustimmen.

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

Abfallentsorgung: Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzun-
gen zur Abfallentsorgung des Landkreises Aurich.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen er-
folgt durch die Deutsche Telekom AG oder andere Anbieter. Im Planbereich befinden sich
Telekommunikationslinien der Telekom, die ggf. von Baumal3nahmen berihrt und infolgedes-
sen gesichert, verandert oder verlegt werden mussen.

Leitungen: Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Ver-
sorgungsunternehmen zu entnehmen.
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Im Plangebiet befinden sich Gasverteilungsleitungen, 20-kV und 1-kV Kabel sowie Fernmel-
dekabel und Leerrohrsysteme mit Glasfaserkabeln der EWE NETZ GmbH mit den zugehori-
gen Anlagen. Diese Leitungen und Anlagen mussen in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) erhalten bleiben und dirfen weder beschadigt, iberbaut, Gberpflanzt oder ander-
weitig gefahrdet werden. Die Kosten moglicher Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentréager vollstandig zu tragen und dementsprechend der EWE NETZ GmbH zu
erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine anderslau-
tende Kostenverteilung vertraglich geregelt.

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes verlauft eine Erdgashochdruckleitung der EWE NETZ
GmbH, Die Gasleitung verlauft stidlich des Plangebietes im Wasserwerksweg und liegt damit
auRerhalb des Anderungsbereichs. Informationen (ber die genaue Art und Lage der Anlagen
der EWE NETZ GmbH kdnnen Uber folgende Internetseite abgerufen werden:

https://www.ewe-netz.de/geschaefts-kunden/service/leitungsplaene
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6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 26.08.2013

Ortsiibliche Bekanntmachung 25.11.2016

Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

05.12.2016 bis 23.12.2016

Frihzeitige Behordenbeteiligung gemaf § 4 (1) BauGB mit Schreiben
vom 01.12.2016

05.12.2016 bis 23.12.2016

Beschluss iiber den Entwurf von Teilbereich A und die Offentliche Aus- 24.04.2017
legung geman § 3 (2) BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung 12.05.2017

Offentliche Auslegung von Teilbereich A gemaR § 3 (2) BauGB i. V. m.
8 4 (2) BauGB

23.05.2017 bis 30.06.2017

Behordenbeteiligung (Teilbereich A) gemaf § 4 (2) BauGB mit Schrei-
ben vom 10.05.2017

23.05.2017 bis 30.06.2017

Im Zeitraum von

23.05.2017 bis 30.06.2017

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR § 3 23.10.2017
(2) BauGB
Ortsuibliche Bekanntmachung 17.11.2017

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB i. V. m. § 4 (2) BauGB

27.11.2017 bis 05.01.2018

Behdordenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
16.11.2017

27.11.2017 bis 05.01.2018

Im Zeitraum von

27.11.2017 bis 05.01.2018

Beschluss Uber den geanderten Entwurf des Gesamtplanes und die 1.  20.09.2018
erneute Offentliche Auslegung gemaR § 4a (3) BauGB i.v.m. § 3 (2)

BauGB

Ortsiuibliche Bekanntmachung 12.10.2018

1. Erneute Offentliche Auslegung des Gesamtplanes geméaR § 4a (3)
BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB

22.10.2018 bis 23.11.2018

Erneute Behordenbeteiligung gemai § 4a (3) BauGB mit Schreiben
vom 12.10.2018

22.10.2018 bis 23.11.2018

Im Zeitraum von

22.10.2018 bis 23.11.2018

Beschluss Uber den gednderten Entwurf des Gesamtplanes und die 2.  24.09.2020
erneute Offentliche Auslegung gemaR § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2)

BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung 09.10.2020

2. Erneute Offentliche Auslegung des Gesamtplanes gemaR § 4a (3)
BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB

19.10.2020 bis 27.11.2020

Erneute Behordenbeteiligung gemaR § 4a (3) BauGB mit Schreiben
vom 16.10.2020

19.10.2020 bis 27.11.2020

Im Zeitraum von

19.10.2020 bis 27.11.2020

Satzungsbeschluss durch den Rat

22.04.2021
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6.3 Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 297
NWP Planungsgesellschaft
Oldenburg, den
Unterschrift

Aurich, den

Blrgermeister

Hinweis:

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 (1) Satz 1 BauGB wurde vor dem 16. Mai 2017, wo die Anderung des Baugesetzbuches
bekannt gemacht wurde, durchgefihrt. Damit wird das Bauleitplanverfahren nach den mit Be-
schluss vor der Anderung vom 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften durchgefiihrt und

abgeschlossen.
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Anlage — Ortsbildpragende Baudenkmale

Offiziershéur bidstig kagrstraBe

Gebéaude Nr. 17 Baudenkmal sudlich Quartiersplatz
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Gebéaude Nr. 17 sudlich Quartiersplatz
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Gebaude Nr. 18 Baudenkmal westlich Quartiersplatz
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Gebéaude Nr. 18 Anbau und Baudenkmal westlich Quartiersplatz




