ANLAGE 2

Stadt Aurich

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 298

"OsterstralRe"

mit &rtlichen Bauvorschriften nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

, Besonderes Wohngebiet
@ Mischgebiet
@ Kerngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
@ Geschossflachenzahl
06 Grundfiachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
@ Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (zwingend)

1-11 Zanhl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal

TH min. 6,5 m - "
TH mis 65 Héhe baulicher Anlagen als Mindest- und Hochstmal TH=Traufhthe
FH min.10,5m FH=Firsththe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

g Geschlossene Bauweise ¢ >  Firstrichtung
ay Abweichende Bauweise

e Baulinie
= Iy Baulinie Erdgeschoss

e Baugrenze
4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und

Dienstleistungen des &ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir
den Gemeinbedarf, Fl&chen fiir Sport und Spielanlagen

Flachen fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Offentliche Verwaltung




Verkehrsflachen

i M
GEE Q[

Offentliche StraBenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Full- und Radweg
Zweckbestimmung: Fullgangerzone

Zweckbestimmung: Anliegerweg

Zweckbestimmung: Parkplatz

Zweckbestimmung: Parkhaus

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

©

Griinflachen

= ¢

Offentliche Grinflache
Zweckbestimmung: Parkanlage

Zweckbestimmung: Verkehrsgriin

13.

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen oder Fléchen fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

zu erhaltender Baum

anzupflanzender Baum

14.

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

Umgrenzung von Erhaltungsbereichen

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Anlieger
Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Abgrenzung unterschiedlicher Larmschutzmalinahmen
Larmschutzmafnahme
Abriss

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umagrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind (Kennzeichnung)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 26. Oktober 2016
(Nds. GVBI. S. 226)

Niedersadchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S.
46), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)



Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des Niedersdchsischen Kommunalverfassungs-
gesetzes, hat der Rat der Stadt Aurich diesen Bebauungsplan Nr. 298 ,Osterstrafie®, bestehend aus
der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden
drtlichen Bauvorschriften ber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Aurich, den .............ccocoovenee.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2015 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die st4dtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze vollstindig nach
(Stand vom ........coeeee. ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen

geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

(Amtliche Vermessungsstelle) (Siegel)

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP-Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...

(Unterschrift)



Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 20.05.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 298 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafR § 2 Abs. 1 BauGB am 13.05.2011 ortslib-
lich bekannt gemacht.

Aurich,den ..........cococcoeveiiiin.

Burgermeister

Offentliche Auslegung —’

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 05.03.2012 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs.
2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 10.04.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 298 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 17.04.2013 bis 24.05.2013 geméaR § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Aurich, den .........ccoceveeeenen,

Birgermeister

L Erneute &ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 11.12.2017 dem gednderten
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute &ffentliche Ausle-
gung gema&R § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am ...........ococoevvveven... ortsiblich bekannt gemacht.

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 298 mit der Begriindung haben vom 05.02.2018 bis
09.03.2018 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 erneut &ffentlich ausgelegen.

Aurch; den connmassrmanan

Blrgermeister

L Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Aurich hat den Bebauungsplan Nr. 298 nach Prifung der Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........ocococvvvnnn.. als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Be-
grindung beschlossen.

Aurich, den .......ccccoeeevveeenn,
Burgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Stadt ist gemaR § 10 (3) BauGB am .........ococovvovevvon, ortsublich be-
kanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 298 ist damitam ........................ in Kraft getreten.
Aurich, den ............ocovvvinee..

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 298 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 298 und der Begrindung nicht geltend
gemacht worden.

Aurich, den .........c.oocovvveeeen.

Birgermeister

Beglaubigungsvermerk —I

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

Aurich, den .............cooceee

STADT AURICH
Der Burgermeister



ANLAGE &

Textliche Festsetzungen

1. Kerngebiete gemiR § 7 BauNVO
1.1 GemaR §1(9) BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung in_den Erdgeschossen der
Kerngebiete MK 1 wie folgt begrenzt:
Allgemein zuldssig sind:
— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften  und Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes,
Ausnahmsweise zuléssig sind:
— Nicht stérende Handwerksbetriebe und handwerkséhnliche Betriebe, die ladenméRig betrieben
werden (z.B. Backer, Fleischer, Friseur, Kosmetiker, Apotheker, Optiker, Goldschmied,

Kunsthandwerk und &hnliches) und in Bezug auf die zugelassenen Nutzungen nach 1.1 einen
untergeordneten Anteil einnehmen.

Die Ubrigen in § 7 (2) BauNVO aufgefuhrten Nutzungen sowie nach § 13 BauNVO Gebaude und
Ré&ume fur freie Berufe sind unzulassig.

1.2 Gemdal §1(9) BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung in_den Erdgeschossen der
Kerngebiete MK 2, MK3 und MK 4 wie folgt begrenzt:

Allgemein zulassig sind:

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

— nicht stérende Handwerksbetriebe und handwerksahnliche Betriebe, die ladenmaRig betrieben
werden (z.B. Bécker, Fleischer, Friseur, Kosmetiker, Apotheker, Optiker, Goldschmied,
Kunsthandwerk und &hnliches).

Ausnahmsweise zul&ssig sind:

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Gbrigen in § 7 (2) BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sowie nach § 13 BauNVO Gebaude und
Raume fur freie Berufe sind unzuldssig.

1.3 Gemal § 7 (2) Nr. 7 BauNVO ist das sonstige Wohnen allgemein nur in den Obergeschossen
zuldssig.

In den Erdgeschossen ist in den Kerngebieten MK 3 eine Wohnnutzung ausnahmsweise zuléssig,
wenn diese einen untergeordneten Anteil zur Hauptnutzung (gemaR § 7 (2) Nr. 1, 2, 3 und 4
BauNVO) einnimmt.

1.4 Fdr Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter gelten die MaRgaben der textlichen Festsetzung 1.2.

1.5 GemaR § 1 (9) BauNVO sind Vergniigungsstatten im Sinne von § 7 (2) Nr. 2 BauNVO aligemein
nicht zuldssig. Vergnigungsstatten sind nur ausnahmsweise zuléssig, wenn sich die geplante
Nutzung in die vorhandene Stadtstruktur und den Nutzungszusammenhang einftigt.

1.6 Gemdal § 1 (6) BauNVO sind im Kerngebiet folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht
zuldssig:

e Tankstellen geman § 7 (3) Nr. 1 BauNVO.
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3.2

5.2

5.3

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

¢ Gartenbaubetriebe gemaR § 6 (2) Nr. 6 BauNVO
e Tankstellen gemaMR § 6 (2) Nr. 7 BauNVO
e Vergnligungsstatten geman § 6 (2) Nr. 8 BauNVO

Gemal § 1 (6) BauNVO sind im Mischgebiet Vergniigungsstatten gemal § 6 (3) BauNVO auch
ausnahmsweise nicht zuldssig.

Gemall § 1 (9) BauNVO i. V. mit § 1 (5) BauNVO sind im Mischgebiet Bordelle und bordellartige
Betriebe nicht zul&ssig.

Besondere Wohngebiete gemaf § 4a BauNVO

GemalR § 1 (6) BauNVO sind in den besonderen Wohngebieten folgende Nutzungen auch
ausnahmsweise nicht zulassig:

e Vergnlgungsstétten geman § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
e Tankstellen geman § 4a (3) Nr. 3 BauNVO

Gemal § 1 (9) BauNVO i. V. mit § 1 (5) BauNVO sind im besonderen Wohngebiet Bordelle und
bordellartige Betriebe nicht zulassig.

Geschosszahl

In den Kerngebieten MK 2 sowie in den Mischgebieten MI1 darf die zwingende
Zweigeschossigkeit ausnahmsweise unterschritten werden, wenn es sich um flachenmaRig
untergeordnete Gebaudeteile handelt.

Abweichende Bauweise

In den Kerngebieten MK 1 gilt die abweichende Bauweise a 1:

Bei der Errichtung und Anderung der Baulichen Anlagen sind die seitlichen Grenzabsténde der
Vorgéngerbauten einzuhalten.

Betragt die Summe der Grenzabstdnde zweier benachbarter Geb&ude weniger als 0,5 m darf der
Zwischenraum ab einer Tiefe von 1,0 m hinter der Strallenbegrenzungslinie Uber alle Geschosse
bebaut werden.

Bei einer zusammenhdngen Neubebauung von zwei benachbarten Grundstiicken muss die
Summe der Grenzabstdnde der Vorgdngerbauten an einer der seitlichen Grenzen errichtet
werden.

Bei einer zusammenhingenden Neubebauung zweier benachbarter Grundstiicke dirfen die
neuen seitlichen Grenzabsténde nicht weniger als 0,5 m und nicht mehr als 1,5 m betragen.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Grundsticke Osterstrale 38 und 40 sowie
Woallstralle 2.
In den Mischgebieten Ml gilt die abweichende Bauweise a 2:

Es gilt die geschlossene Bauweise mit der Abweichung, dass eine einseitige Grenzbebauung mit
verringerten Grenzabstanden gemal textlicher Festsetzung 5.1 zul&ssig ist.

Im Besonderen Wohngebiet WB 2 gilt die abweichende Bauweise a 3:

Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass die Geb&udeldangen 15 m nicht
Uberschreiten dirfen oder ab 15 m Geb&dudelange ein Ricksprung von der Baulinie erfolgt. Die
Rickspriinge mussen eine Breite von mindestens 4,50 m Breite und mindestens 3,0 m Tiefe
aufweisen.



6.2

6.3

6.4

6.5

£
7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

Baulinien, Baugrenzen

Im Kerngebiet MK 1 darf die Baulinie in den Obergeschossen ausnahmsweise um max. 1,0 m
auf einer Lange von max. 1/4 der strallenseitigen Gebzudefront (iberschritten werden.

Die Baulinie in den Kerngebieten MK 2 und MK 4, in den Mischgebieten und in den Besonderen
Wohngebieten darf fiir Geb&udeteile um bis zu 0,5 m Tiefe und in einer Breite bis zu 3,0 m
unterschritten werden. Pro Geb&ude diurfen die Ruckspringe insgesamt 5,0 m nicht
Uberschreiten.

Entlang der Baulinie am Georgswall sind Riickspriinge fir Staffelgeschosse zuldssig. Die
Rickspriinge dirfen 2,5 m nicht unterschreiten und 3,0 m nicht tUberschreiten.

Die Baulinie entlang der Lohnen darf fir Geb&udeteile mit einer Lénge von bis zu 5,0 m um bis zu
1,0 m Uberschritten werden. Insgesamt darf die Uberschreitung nicht mehr als 1/3 der Lange der
Lohne betragen.

Die Baulinie entlang der Lohnen darf fur Gebzudeteile um bis zu 0,5 m Tiefe und bis zu 3 m
Lange unterschritten werden. Pro Geb&ude durfen die Rickspriinge insgesamt 5 m Lénge nicht
Uberschreiten.

In den gekennzeichneten Bereichen (EG) entlang der Lohnen gilt die Baulinie nur fir das
Erdgeschoss.

Im Kerngebiet MK 20 gelten die Baugrenzen nur in den Obergeschossen. Im Erdgeschoss ist nur
eine offene Uberbauung zulassig.

Im Besonderen Wohngebiet WB 1 darf die Baulinie am Georgswall fiir Balkone um bis zu 1,50 m
Uberschritten werden.

First- und Traufhéhen, Sockelhéhe, Durchfahrtshéhen
Die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthéhen durfen nicht Gberschritten werden.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Mindesttraufhéhen diirfen nicht unterschritten und die
festgesetzten maximalen Traufhéhen dirfen nicht Gberschritten werden. Die Traufhéhen von
Staffelgeschossen sind von dieser Festsetzung ausgenommen. In den Mischgebieten gilt die
Mindesttraufhéhe nur entlang der Baulinie.

Ausnahmsweise darf die Mindesttraufhhe unterschritten werden, wenn vorhandene Raumkanten
erhalten oder durch Neubauten ersetzt werden, wenn die Traufhdhe im Bestand unter der
Mindesttraufhéhe liegt und wenn die Traufe an die &ffentliche Verkehrsflache ,Anliegerweg”
angrenzt.

Die Traufhdhe im Kerngebiet MK 2 und MK 4 darf fur Garagen, eingehauste Stellplatze und
Nebenanlagen ausnahmsweise unterschritten werden.

Die Hohen der Traufen von aneinander gebauten Gebiuden im Kerngebiet MK 1 miissen
mindestens 0,3 m voneinander abweichen.

Unterer Bezugspunkt der Traufhéhe und der Firsthéhe ist die Oberkante der nachstgelegenen
ErschlieBungsstrae. Oberer Bezugspunkt der Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches.
Oberer Bezugspunkt der Traufhéhe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der
Auflenwand.

Garagen und Steliplitze
Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkhaus* ist
ein Parkhaus zuldssig.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz* ist
eine ebenerdige Stellplatzanlage zulassig.



8.3

(2)
10.
(1)

(3)
1.

11.1

AuBerhalb der offentlichen Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen
.Parkplatz” und ,,Parkhaus* gilt folgende Regelung:

In den Kerngebieten Ostlich der Marktpassage bis zur Lohne (Verkehrsfliche FuRgéngerzone)
zwischen den Gebé&uden Osterstrale 6A und 8 und deren siidlicher Verlangerung sind Stellplitze
und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO nicht zuléssig.

Ausnahmsweise sind ebenerdige Einstellpldtze auf den Baugrundstiicken zuldssig, wenn diese
als Stellplatze fur die Bewohner der Obergeschosse dienen und sich stadtebaulich einfiigen.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen an der OsterstraRe, am Georgswall, an der Wallstralte
und der GroRlen MuhlenwallstraBe sind in einem Bereich von 10 m - gemessen zur
Straltenbegrenzungslinie — ebenerdige Einstellplatze nicht zuléssig.

Erhaltung von Bdumen

Die zeichnerisch als gem&R gemaR § 9 (1) 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume
sind freiwachsend zu erhalten. Fur die zu erhaltenden Baume werden folgende Mafinahmen zum
Baumschutz festgesetzt:

Im Bereich der Mischgebiets-, Kerngebiets- und Verkehrsflachen ist bei Bodenversiegelung,
Bodenabtrag und Bodenauftrag ein Abstand vom Stammful von mind. 2,50 m einzuhalten. Dort
ist ausnahmsweise eine Befestigung auf bis zu 25 % dieses Abstandsbereiches zuldssig, wenn
eine wasserdurchlissige Befestigung auf wasserdurchléssiger Tragschicht bei maximal 0,30 m
Bodenabtrag erfolgt.

Im Bereich der Griinflichen sind Bodenversiegelung, Bodenabtrag und Bodenauftrag im
Kronentraufbereich der als zu erhalten festgesetzten Bdume ausgeschlossen.

Bei Abgang von Baumen sind Ersatzpflanzungen gleicher Art und Qualitat vorzunehmen.

Anpflanzung von Baumen

Bei der alleeartigen Einzelbaumbepflanzung gemaR § 9 (1) 25 a BauGB innerhalb der am
Georgswall festgesetzten Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,FuRgéngerzone* sind
Winterlinden Tilia cordata ,Greenspire‘ zu verwenden. In der Baumreihe am sudlichen Rand der
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind Kaiserlinden - Tilia vulgaris ,Pallida‘ zu
verwenden.

In der &stlichen Verkehrsfléache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ ist neben
der Pflanzung von Winterlinden Tilia cordata ,Greenspire‘ in der Verlangerung des als Griinfléche
festgesetzten Georgswalles die Pflanzung von zwei Blutbuchen — Fagus silvatica ,Purpurea’
zuléssig.

Als Pflanzqualitaten sind Solitarbaume, 4 x verpflanzt, m.B., Stu 18-20, zu verwenden.
Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrsliarm

MaRnahmen geman Din 18005

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetztes (gemaf
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB) sind bei Neubauten und Anderungen im Bestand, die einem Neubau
gleichkommen, nachfolgende MaRnahmen durchzufithren:

Malknahmenbereich M 1

An allen der Grofen Mihlenwallstrale zugewandten und um bis zu 90° abgewandten
Gebaudefronten in  Wohnungen und Biirordumen -mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsrdumen - sind bauliche SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die den
Anforderungen des Larmpegelbereichs VI gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau",
Tabelle 8, Zeile 6 entsprechen.

Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafrdume vorgesehen, ist durch den Einbau
schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende Beliftung der Raumlichkeiten bei
geschlossenen Fenstern sicherzustellen.



(3)

MaBnahmenbereich M 2

An allen der GroRen Muhlenwallstrale zugewandten und um bis zu 90° abgewandten
Gebaudefronten in Wohnungen und Birordumen - mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsrdumen - sind bauliche Schallschutzmanahmen vorzusehen, die den
Anforderungen des Larmpegelbereichs V gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”,
Tabelle 8, Zeile 5, entsprechen. Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafrdume
vorgesehen, ist durch den Einbau schallgedéampfter Luftungseinrichtungen eine ausreichende
Bellftung der Rdumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

MaRnahmenbereich M 3

An allen der GroBen MihlenwallstraBe bzw. dem 6ffentlichen Parkplatz zugewandten und um bis
zu 90° abgewandten Gebé&udefronten in Wohnungen und Birordumen - mit Ausnahme von
Bédern und Hausarbeitsrdumen - sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den
Anforderungen des Larmpegelbereichs IV gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau",
Tabelle 8, Zeile 5 entsprechen. Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume
vorgesehen, ist durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende
BelGftung der Rdumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

MaRnahmenbereich M 4

An allen der GroRen MuhlenwallstraRe bzw. dem 6ffentlichen Parkplatz zugewandten und um bis
zu 90° abgewandten Gebdudefronten in Wohnungen und Biirordumen - mit Ausnahme von
Badern und Hausarbeitsrdumen - sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den
Anforderungen des Larmpegelbereichs Il gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau",
Tabelle 8, Zeile 4 entsprechen. Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafrdaume
vorgesehen, ist durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende
Beluftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

Auf der straRenabgewandten Seite sind SchallschutzmaRnahmen ausreichend, die einem um 5
dB(A) geringeren Larmpegelbereich gemaR der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Tabelle 8
entsprechen.

Ausnahmen von den LarmschutzmaBnahmen nach (1) sind zuldssig, wenn durch
Neubaumalnahmen zusétzliche schallabschirmende Effekte erzielt werden. Bei entsprechendem
Nachweis im Einzelfall kénnen geringere MalRnahmen durchgefiihrt werden bzw. auf Malknahmen
verzichtet werden.

11.2 MalRnahmen gemiR 16. BiImSchV

Innerhalb der MaRnahmenbereiche M 1 a und M 2 a muss Uberpriift werden, inwieweit ein
Anspruch auf die Durchfiihrung baulicher Schallschutzmalnahmen am Geb#ude gemaR der 24.
BImSchV besteht. In diesem Fall gelten die Mafinahmen M 1 und M 2 auch fir die bestehenden
Gebaude.



Ortliche Bauvorschriften

Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir die im Ubersichtsplan dargesteliten Zonen.

Zone 1 - AltstadtstraBen (OsterstraBe, WallstraRe)

1.1

1.2

1.3

1.4

Dachformen

Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Umbauten von bestehenden Gebguden sind
die gegenwaértigen Dachformen und Firstrichtungen beizubehalten.

Bei der Wiederbebauung von Grundstiicken sind die Dachformen und Firstrichtungen der
Vorgéngerbauten wieder zu errichten (ausgenommen Flachdécher). Bei Satteld4chern sind nur
symmetrische Querschnitte zuldssig.

Dieses gilt auch fur die einzelnen Abschnitte einer Uber eine Grundstiicksgrenze hinweg
zusammenhangende Neubebauung fir die parzellenbreiten Gebdudeabschnitte (Breite der
vorhandenen Parzellen).
In den Baufeldern entlang der Altstadtstrafien sind bei einer Neubebauung zulassig:

e Stralienseitig traufstandige Gebaude,

e Walmdécher, Mansarddacher,

e  zur Strallenbegrenzungslinie hin abgewalmte Satteldacher,

* bei 3-geschossigen Geb&uden Flachdécher mit einem um mindestens 2,5 m von der

Straflenbegrenzungslinie zuriick versetztem Staffelgeschoss.

Zulassig ist eine Dachneigung von mind. 35° bis max. 50° (ausgenommen Mansarddacher).

Ausnahmsweise sind geringe Abweichungen von den Neigungen zuldssig, wenn es sich um
Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Umbauten oder von bestehenden Geb&uden oder
eine Neubebauung handelt.

Dachausbauten

In den Baufeldern entlang der Altstadtstrallen sind stralenseitig Dachgauben und Zwerchgiebel
zulassig, wenn

die Summe der Breite der Dachausbauten max. ¥ der stralRenseitigen Trauflange betragt,

die Breite der einzelnen Dachausbauten nicht mehr als % der straRenseitigen Trauflange
betragt,

der Absténde der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der Lange der straRenseitigen
Trauflinie betragt,

und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der Fassade angeordnet sind.

2.2 Als Formen der Dachausbauten sind zulassig:

e Sattel- und Schleppdécher sowie Flachddcher mit senkrechten seitlichen Abschliissen
und einem Ansatz der Schleppdacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb des
Firstes des Hauptdaches.
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6.2

Entlang der Altstadtstrallen sind strallenseitig Dacheinschnitte nicht zul&ssig.

Fassadengliederung
Gebdude mit mehr als 15 m Strallenfront sind in Baukérper mit jeweils eigenstandigem Dach zu
gliedern.

Fassadengliederungen und Fassadenprofilierungen sind bei Modernisierungen, Instandsetzungen
und Umbauten zu erhalten.

Bei Neubebauungen mussen die stralenseitigen Fassaden (ber alle Geschosse durchgehend in
vertikalen Achsen gegliedert sein. Fensteréffnungen miissen geschossweise Ubereinander
liegen.

Bei einer zusammenhéngenden Neubebauung Uber Grundstiicksgrenzen hinweg ist die Fassade
in Abschnitte in der Breite der urspringlichen Grundstiicksbreite zu gliedern. Vor und
Ruckspringe dirfen eine Tiefe von 15 cm nicht unterschreiten.

Ausnahmsweise sind Abweichungen um bis zu 10% der Grundstiicksbreite zulassig.
Fensteréffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von min. 1: 1,2 zulssig.
Der Anteil der Fensteréffnungen darf max. 60 % der Fassadenbreite je Geschoss betragen.

Die Fensteréffnungen mussen von der seitlichen Geb&udekante einen Abstand von min. 0,6 m
aufweisen.

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

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

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

AuBenliegende Rollladenkasten an den Fenstern sind nicht zuléssig.

Ladenfronten / Schaufenster

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zuléssig.

Schaufenster missen von den seitlichen Geb&audekanten einen Abstand haben, der den dariiber
liegenden Fenstern entspricht.

Schaufenster missen einen massiven Sockel von mind. 0,3 m aufweisen.
Schaufenster sind mit einer konstruktiven vertikalen Teilung in Abstdnden von max. 2 m zu

gliedern.
Materialien / Farben

Bei Gebdudemodernisierung, Instandsetzungen oder Um- und Neubauten sind die Materialien
und Farben am historischen oder jetzigen Bestand zu orientieren.

Die stralenseitigen Geb&dudefronten sind als sichtbares rotes bis rotbraunes Ziegelmauerwerk
oder als geputzte Fassade auszufiihren.

Zulassig sind sichtbare tragende Geb&udeteile (Skelettbauweise) und Fassadenprofilierungen in
anderem Material.



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

6.4 Dachdeckungen sind in nicht gldnzenden und unglasierten roten bis rotbraunen Ziegel
auszufiihren. Fir untergeordnete Bauteile Erker, Gauben, Lohnen-Uberbauungen) sind
Dachdeckungen aus nichtglénzendem Metall oder Glas zuléssig.

6.5 Fenster sind in weiller Farbe zu halten.

Zone 2 - Lohnen und Riickseiten der AltstadtstraRen

1. Fassadenabschnitte und Dachformen

1.1 Gebdude mit mehr als 15 m Straenfront sind in Baukérper mit jeweils eigenstindigem Dach zu
gliedern.

1.2 Bei einer zusammenhéngenden Neubebauung Uber Grundstiicksgrenzen hinweg ist die Fassade
in Abschnitte in der Breite der urspriinglichen Grundstiicksbreite zu gliedern. Vor und
Riickspringe durfen eine Tiefe von 15 c¢m nicht unterschreiten. Ausnahmsweise sind
Abweichungen um bis zu 10% der Grundstiicksbreite zulassig.

1.3 Zuldssig sind nur mindestens zweiseitig geneigte Décher (Sattel-, Walm- Krippel-walm-,
Mansarddach etc.) mit einer Dachneigung von mindestens 30° oder Flachd&cher mit mindestens
2,50 m eingerilicktem Staffelgeschoss.

1.4 Bei den zur Verkehrsflache ,Parkplatz® ausgerichteten Fassadenseite sind Ausnahmen von den
Festsetzungen zulassig.

Fenster / Maueréffnungen / Schaufenster

2.1 In den Erdgeschossen mussen die Anteile der Maueréffnungen (Fenster / Turen) mindestens 50
% der Fassadenlange betragen.

2.2 Schaufenster missen mindestens alle 2,0 m Breite eine glas-trennende vertikale Gliederung
aufweisen.

2.3 Sonstige Fenstertffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von min. 1 : 1,2
zulassig.

Materialien / Farben

3.1 Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Um- und Neubauten von Geb&uden sind die
Materialien und Farben am historischen oder jetzigen Bestand zu orientieren.

3.2 Die strallenseitigen Geb&udefronten sind als sichtbares rotes bis rotbraunes Ziegelmauerwerk
oder als geputzte Fassade auszufiihren.

Zulassig sind sichtbare tragende Gebaudeteile (Skelettbauweise) und Fassadenprofilierungen in
anderem Material.

3.3 An den straRenseitigen Fassaden ist die Verwendung von max. 2 Materialien zuléssig. Fenster
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

3.4 Dachdeckungen sind in nicht gldnzenden und unglasierten roten bis rotbraunen Ziegel

3.5

auszufuhren. Fir untergeordnete Bauteile wie Erker, Gauben, Lohnen-Uberbauungen sind
Dachdeckungen aus nichtglanzendem Metall oder Glas zuléssig.

Fenster sind in weiler Farbe zu halten.




Zone 3 — Neubauten nérdlich Georgwall

1.2
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2.2

2.3

3.1
3.2

4.2

4.3
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Fassadenabschnitte und Dachformen

Gebaude mit mehr als 20 m StraBenfront sind mindestens einmal vertikal zu gliedern. Die
Gliederung kann durch Vor- und Rickspriinge der Gebéudeabschnitte um mindestens 0,50 m auf
ganzer Lange oder durch durchgehende vertikale Elemente erfolgen.

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

Dachausbauten

In den Baufeldern entlang des Georgswalls sind straRenseitig Dachgauben und Zwerchgiebel
zulassig, wenn

die Summe der Breite der Dachausbauten max. % der straRenseitigen Trauflénge betragt,

die Breite der einzelnen Dachausbauten nicht mehr als Y der straRenseitigen Trauflinge
betragt,

der Abstdnde der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der Lange der straRenseitigen
Trauflinie betragt,

und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der Fassade angeordnet sind.
Als Formen der Dachausbauten sind zul&ssig:
Sattel- und Schleppdacher sowie Flachdédcher mit senkrechten seitlichen Abschlissen und

einem Ansatz der Schleppdacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb des Firstes des
Hauptdaches.

Entlang der Altstadtstralen sind stralenseitig Dacheinschnitte nicht zulassig.

Fenster / Mauerdffnungen / Schaufenster
Fensterdffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von min. 1: 1,2 zulassig.

Staffelgeschosse und transparente Geb&udeteile als Riickspriinge zur Fassadengliederung sind
von dieser Festsetzung ausgenommen.

Materialien , Farben

Die strallenseitigen Gebé&udefronten sind als sichtbares Ziegelmauerwerk oder als geputzte
Fassade auszufihren. Zuldssig sind Materialien in den Farbténen rot, rotbraun, weil, beige oder
grau. An den straRenseitigen Fassaden sind in allen Geschossen jeweils max. 2 unterschiedliche
Materialien zu verwenden und die Verwendung von max. 3 Farben zuléssig.

Zulassig sind sichtbare tragende Gebaudeteile (Skelettbauweise) und Fassadenprofilierungen in
anderem Material.

Fenster sind in der Farbe wei, anthrazit oder als Holzfenster in der Naturfarbe zu halten.

Die Fassaden von Rickspringen zur Fassadengliederung sind berwiegend (ca. 80 %) aus
transparenten Materialien herzustellen.




Einfriedungen

Die Grundsticke diurfen zu den als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzten Flachen nur mit geschnittenen Hecken aus den nachfolgenden standortheimischen
Gehdlzen eingefriedet werden. Die Héhe der Hecken darf 60 cm nicht unterschreiten und 120 ¢cm
nicht Gberschreiten.

Carpinus betulus Hainbuche,

Acer campestre Feldahorn,

Crataegus monogyna Weiltdorn,
Hinweis:

Zusatzlich zu den 6rtlichen Bauvorschriften gelten die Regelungen
der Satzung der Stadt Aurich fiir Werbeanlagen.
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Stadt Aurich — Bebauungsplan Nr. 298
Hinweise

Bodenfunde / Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: Tongeféalscherben, Holzkohlesammiungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Aurich unverzuglich 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. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Das Areal befindet sich im Bereich der Wehranlagen der Stadt Aurich. Der Umfang, der
Erhaltungszustand und die genaue Auspragung der angetroffenen Bodendenkmale ist
derzeit noch nicht bekannt. Da er Umfang der notwendigen archéologischen MaRnahmen
auch stark von der Art und dem Umfang der Bodeneingriffe abhangt, ist hier eine sehr
fruhzeitige Verzahnung mit und Sichtung der Baupldane notwendig. Um den Baufortschritt
maoglichst wenig zu behindern ist eine baubegleitende MaRnahme notwendig. Dennoch
werden separate Zeiten fur Bergung und Dokumentation notwendig. Sollte archaologische
Denkmalsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und
Fundbergung einzurdumen. Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden, muss diese nach
dem Niederséachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden.

Gemal der § 13 NDSchG bedurfen Erdarbeiten an einer Stelle, wo man weilt oder vermutet
oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale befinden, einer
Genehmigung der Denkmalschutzbehédrde. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und
mit Auflagen erteilt werden.

Baudenkmale

Im Bebauungsplangebiet 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 gemaR § 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

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

Leitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen
Versargungsunternehmen zu entnehmen.

Besonderer Artenschutz (Bundesnaturschutzgesetz § 44 Abs. 1 u. 5)

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten wie Flederméause und
europaische Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu téten oder zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder



Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Eine erhebliche Stérung liegt grundsatzlich
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert. Fur Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches als Eingriffe
aufgrund von Bebauungsplénen zuldssig sind, gelten die Zugriffsverbote, wenn in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiuhrte Tierarten, européische Vogelarten oder
Fledermausarten betroffen sind. Ein Verstol gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren, im Hinblick auf damit verbundene
unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot,
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen, liegt nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfallt wird.

Eine Féllung oder Ausastung von Baumen mit méglichen oder bestehenden Héhlungen mit
Eignung als Fledermausquartier ist nur in der Zeit vom 1.11. bis zum 28.2. zulassig, um eine
Nutzung als Balz-, Sommer-, Wochenstuben- und Tagesquartier sowie auch als Jagdhabitat
nicht zu stéren. Vor der Fallung von Baumen mit moglichen oder bestehenden Hoéhlungen in
dieser Zeit ist der bestehende Efeubesatz zu entfernen und durch eine Begehung mit
optischer Kontrolle durch ein Fernglas vom Boden aus der Baum auf einen Bestand an
fledermausgeeigneten Hohlungen zu Uberpriifen. Soweit eine fledermausgeeignete Hohlung
besteht, ist diese vor der Fallung durch eine endoskopische Untersuchung auf
Fledermausbesatz zu prifen, und die Fledermause sind vor der Fallung fachgerecht zu
bergen und umzusiedeln, um das Tétungsverbot zu beachten.

Fir die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Aurich zustandig.

Allgemeiner Artenschutz (Bundesnaturschutzgesetz § 39 Abs. 5)

Es ist verboten, nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen so zu
behandeln, dass die Tier- oder Pflanzenwelt erheblich beeintrachtigt wird.

Es ist verboten, Baume, die aullerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder
gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere
Gehdlze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock
zu setzen (zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen).

Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Aurich zustandig.

Baumschutzsatzung (§ 22 Abs. 1 Niederséchs. Ausfliihrungsges. z. Bundesnaturschutzges.)

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten und
die nach § 9 (1) 25.a Baugesetzbuch als anzupflanzen festgesetzten Laubbaum-
Hochstdmme sind auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983,
zuletzt gedndert am 18.5.2006, als geschitzte Landschaftsbestandteile geschitzt. Eine
Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie
sonstige Schadigungen der Bdume sind zu vermeiden. Fir als neu anzupflanzen
festgesetzte Baume (Ersatzbdume) gilt der Schutz der Baumschutzsatzung unabhéngig von
der WuchsgréRe bzw. dem Stammumfang. Aufgrabungen und nicht als Pflegemafinahme
zulassige Ausastungen im Kronenbereich von geschiitzten Bdumen sind nach der
Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. Zusténdig fur die Uberwachung ist der
Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.

Rechtsverbindliche Bebauungsplédne

Mit Rechtskraft-Erlangung des Bebauungsplanes Nr. 298 ,Osterstrale" werden die
Festsetzungen der von diesem Bebauungsplan iberlagerten Bereiche der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 213, Nr. 173 und Nr. 49 aufgehoben.
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Firstrichtung

i Zone 1 Altstadtstrafien (Osterstralle, Wallstrafte)

- Zone 2 Lohnen und Riickseiten der AltstadtstraBen

- Zone 3 Neubauten Wohnen nordlich Georgwall
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