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Textliche Festsetzungen — Entwurf Oktober 2017

1.2

6.2

Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO
Gemal § 1 (5) BauNVO sind im Mischgebiet folgende Nutzungen nicht zulassig:

o Gartenbaubetriebe gemalf} § 6 (2) Nr. 6 BauNVO
e Tankstellen gemal § 6 (2) Nr. 7 BauNVO
o Vergnlugungsstatten gemaf § 6 (2) Nr. 8 BauNVO

Gemall § 1 (6) BauNVO sind im Mischgebiet Vergnlgungsstatten gemal® § 6 (3)
BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO

Gemal § 1 (6) BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten Gartenbaubetrieben
und Tankstellen gemall § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO auch ausnahmsweise nicht
zulassig.

Gebaudehodhen

Die in der Planzeichnung festgelegten Trauf-, First- und Gebaudehdhen durfen nicht
uberschritten werden.

Unterer Bezugspunkt der Trauf-, First- und Gebdudehdhe ist die Oberkante des
nachstgelegenen Punktes zur jeweiligen Erschliellungsstralle.

Oberer Bezugspunkt der First- und Gebaudehodhe ist der oberste Punkt des Daches
(ausgenommen untergeordnete Dachaufbauten).

Oberer Bezugspunkt der Traufhdhe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit
der Aullenwand.
Oberkante ErdgeschossfuBRboden

Die Oberkante des Erdgeschossfuf3bodens darf 50 cm Uber Niveau der Mittelachse der
nachstgelegenen ErschlieBungsstrafe nicht Gberschreiten. Als Bezugspunkt gilt der
Schnittpunkt der Mittelachse des neu einzumessenden Baugrundstiickes mit der
Mittelachse der Strallenverkehrsflache.

Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zuldssig, wie in der offenen Bauweise,
jedoch auch Gebaudelangen uber 50 m.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz
und Haltestelle® sind bauliche Anlagen wie Pavillons, Wartehauschen, Pergolen etc.
sowie Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO zulassig.

Die Grundflache der baulichen Anlagen darf insgesamt 250 m? und eine Héhe von 5 m
nicht Gberschreiten. Unterer Bezugspunkt ist die Hohe des ausgebauten Platzes.
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7.1

7.2

7.3

8.1

MaRnahmen zur Begrenzung der Versiegelung der Einstellpldtze, zur Begriinung,
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und zum Ausgleich

Die Einstellplatze auf den privaten Grundsticken sind aus wasserdurchlassigen/
versickerungsfahigem Material herzustellen.

Innerhalb der privaten Einstellplatze ist pro 5 Stellplatze ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen. Zu verwenden sind geeignete Arten der Pflanzliste 1.

Zum Schutz der gemall § 9 Abs. 1 Nr 25 a BauGB als zu erhalten festgesetzten
Laubbdume  sind  Bodenbefestigungen,  Bodenauftrag und —abtrag im
Kronentraufbereich der Badume unzulassig und sonstige Schadigungen zu vermeiden.
Bei Abgang von Baumen sind Ersatzpflanzungen gemal der Pflanzliste 2
vorzunehmen. Fir den innergebietlichen Geholzausgleich kdnnen auch die Laubbdume
gemal textlicher Festsetzung Nr. 7.2 angerechnet werden.

Pflanzliste1 fur Stellplatzbaume
Saulenhainbuche Carpinus betulus fastigiata
Saulen-Stieleiche Quercus robur fastigiata

Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

Pflanzliste 2 flr Geholzpflanzungen im Wohngebiet

Feldahorn
Hainbuche
Winterlinde

Acer campestre
Carpinus betulus
Tilia cordata

Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm von der B 210

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

Larmpegelbereich Aufenthaltsrdume von Wohnungen, Birordume u. a.

Unterrichtsraume u. a.

erf. R'W,res = 30 dB

erf. R'W,res = 30 dB

erf. R'W,res = 35 dB

erf. R'W,res = 30 dB

v

erf. R'W,res =40 dB

erf. R'W,res = 35 dB

V

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

8.2

Die Berechnung der konkreten Schalldamm-MalRe im Genehmigungsverfahren erfolgt
unter Berlcksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109.

Zusatzlich ist in  Schlafriumen  durch den  Einbau
Laftungseinrichtungen eine ausreichende Belilftung der
geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

schallgedampfter
Raumlichkeiten bei



8.3 Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind auf
den den Stralken abgewandten Gebaudefronten anzuordnen und/oder durch massive
bauliche Anlagen mit einer Mindesthéhe von h = 2 m gegen den Verkehrslarm zu
schatzen.

Im Larmpegelbereich VIl sind Freiraume zum Aufenthalt von Menschen nicht zulassig.

8.4 Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zum Larmschutz sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis Uber gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zulassig.

8. Wohngebaude fur Personen mit besonderem Wohnbedarf

8.1 Gemal’ § 9 (1) Nr. 7 BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und im Mischgebiet
MI 2 mindestens 25 Wohnungen flr Personen bereit zu stellen, die mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen.

Hinweis:

Die DIN-Vorschriften Nr. 18005, Nr. 18920 und Nr. 4109 werden zur Einsicht bei der
Stadt Aurich bereitgelegt.
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Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 BauNVO
Oktober 2017

Allgemeines Wohngebiet WA 1
(Baudenkmale/Neubauten an SkagerrakstralRe)

(1)
(2)

Dacher

Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Satteldacher mit beiderseits gleicher
Traufhdhe zulassig.

Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35° und hdchstens 50° zulassig.

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

Dachsteinen.

Dachausbauten

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

Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterial ist nur rotes Ziegelmauerwerk zuldssig. Die Verkleidung der
AuRenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen an den Grundstlicksgrenzen zur Skagerrakstrafle sind nicht
zulassig.

Grundstuckseinfriedungen zur Esenser Stra’e und zur Admiral-Scheer-Stral3e durfen eine
Hohe von 1,20 m nicht iberschreiten.

Allgemeines Wohngebiet WA 2 (Gebaude Nr. 17 Nord)
(Baudenkmal westlich Quartiersplatz)

Dacher

Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Satteldacher mit beiderseits gleicher
Traufhdhe zulassig.

Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35° und hdchstens 50° zuldssig.

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

Dachsteinen.
Dachausbauten

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

Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterial ist nur rotes Ziegelmauerwerk zuldssig. Die Verkleidung der
AuBenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen durfen strallenseitig eine Hoéhe von 1,20 m nicht
Uberschreiten.




Mischgebiet Ml 1 (Gebaude Esener Strale)

Dacher

Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Satteldacher zulassig.
Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35 ° und hdchstens 50 ° zulassig.
Es sind nur anthrazitfarbene und rote bis rotbraune Dachdeckungen zuldssig.

Die Verkleidung der Aufenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist
unzulassig.

Mischgebiet Ml 2 (Gebaude Nr. 17)
(Baudenkmal sudlich Quartiersplatz)

(1)

(2)
3)

Dacher

Als Dachformen sind nur symmetrisch geneigte Satteldacher mit beiderseits gleicher
Traufhdhe zulassig.

Es sind nur Dachneigungen von mindestens 35 ° und hdchstens 50 ° zulassig.

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

Dachausbauten

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

Fassadengestaltung

Als Fassadenmaterial ist nur rotes Ziegelmauerwerk zuldssig. Die Verkleidung der
AuBenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen durfen stralenseitig eine Hohe von 1,20 m nicht
Uberschreiten.

Allgemeine Wohngebiete WA 3, WA 4 und WA 5

Die Verkleidung der Aufenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist
unzulassig.



RAL - Farben

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

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 fur begriinte Pergolen und Rankgertste

Schlingkndterich Fallopia baldschuanica (Polygonum dumetorum)
Gemeiner Efeu Hedera helix
Funfblattriger Wilder Wein Partenocissus inserta
Finfblattriger Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii‘
Waldgeif3blatt Lonicera peridymenum

Ausnahmen

Ausgenommen von den Ortlichen Bauvorschriften sind Garagen und Uiberdachte Einstellplatze
im Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie
Wintergarten.
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Hinweise Entwurf

Bodenfunde / Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemall § 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Aurich unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Gemal der § 13 NDSchG bedirfen Erdarbeiten an einer Stelle, wo man weil3 oder vermutet
oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, einer
Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und
mit Auflagen erteilt werden. Bei BaumalRhahmen ist ggf. eine archaologische Begleitung
erfoderlich. Sollte archaologische Denkmalsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange
Fristen zur Dokumentation und Fundbergung einzurdumen. Sollte eine Ausgrabung
erforderlich werden muf} diese nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt
werden.

Baudenkmale

Im Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 297 Teil A sind Einzelbaudenkmale gemal § 3 [2] des
NDSchG ausgewiesen. Es wird auf die Genehmigungspflicht bei einem Eingriff in das
Baudenkmal gem. § 10 Nieders. Denkmalschutzgesetz und auf den Umgebungsschutz
gemalR § 8 NDSchG hingewiesen. Bei der Anderung, Beseitigung oder Errichtung von
baulichen Anlagen in der Umgebung des Baudenkmals darf das Erscheinungsbild des
Baudenkmals nicht beeintrachtigt werden.

Altablagerungen

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

In den gekennzeichneten Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, ist insbesondere im Fall von Rickbauten eine baubegleitende ndhere Untersuchung
des Gefahrdungspotentials (Phase lla) durchzuflihren.

Leitungen
Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen

Versorgungsunternehmen zu entnehmen.
Verkehrslarm

Der Strallenbaulasttrager der B 210 ist von jeglichen Forderungen (insbesondere
Larmschutz), die aufgrund der o. a. Bauleitplanung entstehen kénnen, freizustellen.




Baumschutzsatzung

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten
grofieren Laubbaum-Hochstamme, die nach § 9 (1) 25.a Baugesetzbuch als anzupflanzen
festgesetzten Laubbaum-Hochstdmme und die Laubbaum-Hochstdmme Uber 80 cm
Stammumfang (in 1 m Héhe Uber dem Erdboden gemessen) auf der Stralenverkehrsflache
sind auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt geandert
am 18.5.2006, als geschitzte Landschaftsbestandteile geschitzt. Eine Bodenbefestigung,
ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie sonstige
Schadigungen der Baume sind zu vermeiden. Die innerhalb der Verkehrsflachen mit
besonderer  Zweckbestimmung  Quartiersplatz  vorhandenen  und nach  der
Baumschutzsatzung geschutzten, aber im Bebauungsplan nicht als zu erhalten
festgesetzten Baume sind in Abwagung mit den Belangen der Verkehrssicherheit und der
Verkehrsfunktion moglichst zu erhalten.

FUr als neu anzupflanzen festgesetzte Baume (Ersatzbdume) gilt der Schutz der
Baumschutzsatzung unabhangig von der Wuchsgrofie bzw. dem Stammumfang.

Aufgrabungen und nicht als PflegemalRnahme zulassige Ausastungen im Kronenbereich von
geschutzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig.

Gehdlzschnittarbeiten an diesen Baumen sind nach § 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.

Erhaltung von Geholzen

Zum Schutz der im Bebauungsplan als zu erhalten festgelegten Gehdlze sind folgende
Hinweise zu beachten. Bei samtlichen BaumalRnahmen und gestalterischen Malinahmen
sind Schutz- und Sicherungsabstande 2zu den Bestandsgehdlzen gemaR der
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich sowie der DIN 18920 einzuhalten. Auf die Beachtung
von Schutzabstanden sowie den Schutz des Wurzelraumes und des Traufkantenbereiches
der Baume (Stammschutzkonstruktionen, Unzulassigkeit von verdichtenden MalRnahmen
und/oder der Ablagerungen von (Bau-)Materialien im Wurzelbereich, etc.) wird verwiesen.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen
Vertraglichkeit der Planung bzw. das Gutachten zum Vorkommen von Fledermausen
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden
artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher VerstoRe wird empfohlen, bei einer
Inanspruchnahme vorhandener Gebadudesubstanz diese auf die Nutzung durch
Fledermause von einem Fachgutachter Gberprifen zu lassen, sofern eine Umsetzung 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.



