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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG (8§84 Abs. 3 NBauO)

Ubersichtsplan zu den ortlichen
Bauvorschriften

Altstadtstrallen
Kleine Mihlenwallstralle
WallstralRe

Marktstralle
Norderstralle

Lohnen u. Rickseiten
der Altstadtstrallen

msm Zone 1

Zone 2

Zone 1 — AltstadtstrafRen (KI. MilhlenwallstraBe / WallstraRe / Marktstrae / NorderstralRe)
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Fassaden
Fassadengliederung

Bei einer zusammenhangenden Neubebauung Uber Grundstiicksgrenzen hinweg ist die Fassade in
Abschnitte in der Breite der urspringlichen Grundstiicksbreite zu gliedern. Grundlage ist die am
18.12.2018 durch das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen kartierte
Parzellenstruktur (Aktenzeichen L4-363/2018).

Vor- und Rickspriinge dirfen eine Tiefe von 15 cm nicht unterschreiten.

Ausnahmsweise sind Abweichungen von der Abschnittsbildung um bis zu 10% der urspringlichen
Parzellenbreite zulassig.

Bei Neubebauungen sind Fassaden in allen Geschossen durch Offnungen zu gliedern, sofern
bauordnungsrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Die stral3enseitigen Fassaden missen uber alle
Geschosse durchgehend in vertikalen Achsen gegliedert sein. Fensterdéffnungen missen
geschossweise Ubereinander liegen.

Die Fenster- und Turoffnungen mussen von der seitlichen Geb&udekante einen Abstand von
mindestens 0,6 m aufweisen. Fenstertffnungen in der Erdgeschosszone sowie Schaufenster miissen
einen massiven Sockel von mindestens 0,3 m Héhe aufweisen.

Der Anteil der Fenster6ffnungen darf max. 60 % der Fassadenbreite je Geschoss betragen.

Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und Umbauten sind Fassadengliederungen und Fassaden-
profilierungen wie Risalite, Erker, Mauervorlagen, Pfeiler, Gesimse, Vor- und Ruckspringe und
Schmuckelemente zu erhalten bzw. wiederherzustellen.

An Fassaden ist das Anbringen von Kragdachern unzuléssig. Ausgenommen hiervon sind
Glasvordacher.

Fenster

Fensterdffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von mindestens 1 : 1,2 zul&ssig.
Fensteroffnungen von mehr als 0,8 m Breite mussen durch eine konstruktive vertikale Teilung
symmetrisch gegliedert werden (ausgenommen Schaufenster).

Fensterdffnungen in den Proportionen grof3er 1 : 1,5 missen eine Teilung mit ausgebildetem Kampfer
aufweisen.

Fenstersprossen sind als glasteilende Sprossen oder als Wiener Sprosse auszufihren. In das
Fensterglas eingelassene Fenstersprossen sind nicht zulassig.

Blockrahmen missen mind. 2 cm von der FassadenauRenkante zurlickversetzt werden.
Fenstereinfassungen aus Naturstein miissen mind. 3 cm vorstehen.

AufRenliegende Rollladenkasten an den Fenstern sind nicht zulassig.
Ladenfronten / Schaufenster
Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

Schaufenster missen von den seitlichen Gebaudekanten einen Abstand haben, der den darlber
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.

Schaufenster sollen den freien Einblick in das Gebaude gewahren und diirfen keine Riickwand haben.
Schaufenster mit geténten, folierten oder satinierten Glasern sind nicht zulassig.
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Materialien / Farben

Die stralRenseitigen Gebaudefronten sind als sichtbares rotes, rotbraunes oder rotblaues Ziegel- oder
Klinkermauerwerk, als geputzte Fassade oder als geschlammtes Mauerwerk auszufihren. Sichtbare
tragende Gebaudeteile (Skelettbauweise) und Fassadenprofilierungen sind in anderen Materialen
zulassig.

Innerhalb einer Fassade bzw. Fassadenabschnittes soll bei verputzten Flachen nur ein Farbton
verwendet werden. Fassadenteile, die der Gliederung oder Plastizitéat dienen, kdnnen farblich abgesetzt
werden.

Unzulassig sind:

- Glanzende oder reflektierende Oberflachen

- Materialimitationen, Kunststoffverkleidungen und Verputze mit grob strukturierter Oberflache
- Fassadenmalerei (Graffiti)

Fur untergeordnete Werbeanlagen mit kiinstlerischer Gestaltung, die sich harmonisch in das Fassaden-
oder Stadtbild einfiigen, kbnnen Abweichungen zugelassen werden.

An den stralBenseitigen Fassaden ist die Verwendung von max. 2 Materialien je Fassade bzw. je
Fassadenabschnitt zuléssig. Fenster und Turen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Fenster sind in weilRer Farbe zu halten.

Dachdeckungen sind in nicht glanzenden und unglasierten roten bis rotbraunen Ziegel auszufthren. Fur
untergeordnete Bauteile wie Erker, Gauben, Lohnen-Uberbauungen sind Dachdeckungen aus
nichtglanzendem Metall oder Glas zulassig.

Dacher
Dachformen

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

Bei der Wiederbebauung von Grundsticken sind die Dachformen und Firstrichtungen der
Vorgangerbauten wieder zu errichten (ausgenommen Flachdacher). Bei Satteldachern sind nur
symmetrische Querschnitte zulassig.

Dieses gilt auch fur die einzelnen Abschnitte einer Uber eine Grundsticksgrenze hinweg
zusammenhangende Neubebauung fur die parzellenbreiten Gebaudeabschnitte (Breite der
vorhandenen Parzellen).

In den Baufeldern entlang der Altstadtstral3en sind bei einer Neubebauung zulassig:

- Stral3enseitig traufstandige Gebéaude

- Walmdéacher, Mansarddacher

- zur Strallenbegrenzungslinie hin abgewalmte Satteldacher

Nicht zuléassig sind Krippelwalmdéacher.

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.

Ortgange missen mit Windfedern, mit Stuckkanten oder als Attika hergestellt werden. Dachiiberstande
und Ortgangziegel sind unzulassig. Eine Attika kann mit Zink- oder Kupferblechen abgedeckt werden.
Dieses gilt auch fir die Giebel von Zwerchhausern.

Dachausbauten

Entlang der AltstadtstralRen sind stra3enseitig Dachausbauten (Gauben und Zwerchgiebel) zulassig,
wenn:

- die Summe der Breite der Dachausbauten max. ¥ der straRenseitigen Trauflange betragt,

- die Breite der einzelnen Dachausbauten max. ¥4 der stra3enseitigen Trauflange betragt,

- der Abstande der Dachausbauten untereinander mind. 1/5 der stral3enseitigen Trauflange betragt,

- und die Dachausbauten symmetrisch zur Mittelachse der stralBenseitigen Fassade angeordnet sind.

Bei straBenseitig giebelstdndigen Gebauden muss der Abstand der Gauben senkrecht gemessen zum
Ortgang mind. 2,00 m betragen.

Zwerchhauser dirfen héchstens 1/3 der Dachlange breit sein und miissen ein Satteldach haben.
Als Formen der Dachausbauten sind zulassig:

Sattel- und Schleppdacher mit senkrechten seitlichen Abschlissen und einem Ansatz der
Schleppdéacher von min. drei Dachziegelreihen unterhalb des Firstes des Hauptdaches.

Entlang der Altstadtstraen sind straf3enseitig Dacheinschnitte nicht zulassig.
Antennenanlagen und genehmigungsfreie Nebenanlagen

Antennenanlagen und genehmigungsfreie Nebenanlagen, wie Klimaanlagen, Liftungsanlagen sind so
anzubringen oder zu gestalten, dass sie von den AltstadtstraRen nicht eingesehen werden kdnnen.
Ausgenommen sind Solarenergieanlagen auf Dachern.

4. Abweichungen

Die Bauaufsichtsbehoérde kann (zur Verwirklichung architektonischer Konzepte und bei Abweichungen,
die kunsthistorisch belegt oder gerechtfertigt sind) Abweichungen gemafl § 66 NBauO zulassen. Die
Zulassung einer Abweichung bedarf geméafR 8 66 Abs. 2 NBauO eines schriftlichen und begriindeten
Antrags. Dieses gilt auch fir nicht genehmigungspflichtige BaumaRnahmen.

Zone 2 — Lohnen und Rickseiten der AltstadtstraRen
1. Fassaden

1.1 Fassadengliederung

Bei einer zusammenhangenden Neubebauung Utber Grundstiicksgrenzen hinweg ist die Fassade in
Abschnitte in der Breite der der ursprunglichen Grundstiicksbreite zu gliedern. Grundlage ist die am
18.12.2018 durch das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen kartierte
Parzellenstruktur (Aktenzeichen L4-363/2018).

Vor- und Rickspringe dirfen eine Tiefe von 15 cm nicht unterschreiten.

Ausnahmsweise sind Abweichungen von der Abschnittsbildung um bis zu 10% der urspriinglichen
Parzellenbreite zulassig.

1.2 Fenster

1.2.1 In den Erdgeschossebenen missen die Anteile der Maueréffnungen (Fenster / Tlren) mindestens
50 % der Fassadenlédnge betragen, sofern brandschutzrechtliche Anforderungen nicht entgegen-
stehen.

1.2.2 Sonstige Fensteréffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von mindestens 1 : 1,2
zulassig.

1.3 Ladenfronten / Schaufenster

1.3.1 Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig.

1.3.2 Schaufenster sind mit einer konstruktiven vertikalen Teilung in Abstdnden von max. 2 m zu gliedern.
1.4 Materialien / Farben

1.4.1 Die zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den 6ffentlichen Grunflachen orientierten Fassaden sind
als sichtbares rotes, rotbraunes oder rotblaues Ziegel- oder Klinkermauerwerk, als geputzte Fassade
oder als geschlammtes Mauerwerk auszufiihren. Sichtbare tragende Gebaudeteile (Skelettbauweise)
und Fassadenprofilierungen sind in anderen Materialen zulassig.

Unzuléssig sind:

- Glanzende oder reflektierende Oberflachen

- Materialimitationen, Kunststoffverkleidungen und Verputze mit grob strukturierter Oberflache
- Fassadenmalerei (Graffiti)

1.4.2 Dachdeckungen sind in nicht glanzenden und unglasierten roten bis rotbraunen Ziegel auszufiihren. Fir
untergeordnete Bauteile wie Erker, Gauben, Lohnen-Uberbauungen sind Dachdeckungen aus
nichtglanzendem Metall oder Glas zulassig.

1.4.3 Fenster sind in weil3er Farbe zu halten.
2. Dacher
2.1 Dachformen

Zulassig sind nur mindestens zweiseitig geneigte Dacher mit symmetrischen Querschnitten (Sattel-,
Walm-, Kriippelwalm-, Mansarddach etc.) mit einer Dachneigung von mindestens 30°.

3. Einfriedungen

Die Grundstiicke durfen zu den Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich* und ,Anliegerweg" nur mit geschnittenen Hecken der Arten Carpinus betulus (Hainbuche), Acer
campestre (Feldahorn) oder Crataegus monogyna (Weilddorn) eingefriedet werden. Die Hohe der
Hecken darf 60 cm nicht unterschreiten.

4. Abweichungen

Die Bauaufsichtsbehdrde kann (zur Verwirklichung architektonischer Konzepte und bei Abweichungen,
die kunsthistorisch belegt oder gerechtfertigt sind) Abweichungen gemaf §_66 NBauO zulassen. Die
Zulassung einer Abweichung bedarf gemaf § 66 Abs. 2 NBauO eines schriftlichen und begriindeten
Antrags. Dieses gilt auch fir nicht genehmigungspflichtige BaumaRnahmen.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
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10.

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Kerngebiet MK1
(8 7 BauNVvO)

Gemadll § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Erdgeschoss nur Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig. Die Ubrigen in § 7 Abs. 2
BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sowie nach § 13 BauNVO Raume und Geb&ude fur freie Berufe sind
im Erdgeschoss unzulassig.

Ausnahmsweise zuléssig sind

- nicht stérende Handwerksbetriebe und handwerksahnliche Betriebe, die ladenmaRig betrieben
werden (z.B. Béacker, Fleischer, Friseur, Kosmetiker, Apotheker, Optiker, Goldschmied und
ahnliches) und in Bezug auf die zugelassenen Nutzungen einen untergeordneten Anteil einnehmen.

- Anlagen fur kulturelle Zwecke im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO.

Das sonstige Wohnen gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ist allgemein nur in den Obergeschossen
zulassig.

GeméalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Kerngebiet folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht
zulassig:

- Tankstellen gemaf § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Far Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter
geman 8§ 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO gelten die gleichen Mal3gaben wie fir das sonstige Wohnen gemani
8§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO.

Kerngebiet MK2

(8 7 BauNVvO)

Es gelten die Festsetzungen zum Kerngebiet MK1. Abweichend davon ist das sonstige Wohnen
allgemein auch im Erdgeschoss zulassig.

Mischgebiete
(8 6 BauNVvO)

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
unzulassig.

Gemél § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist die nach 8 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung
(Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die nicht unter § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO
fallen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit ausgeschlossen.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 5 BauNVO sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht
zulassig.

Besondere Wohngebiete
(8 4a BauNVO)

Geméal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 bis 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Vergnigungsstatten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und damit ausgeschlossen.

Gemél § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind Bordelle und bordellartige Betriebe nicht
zulassig.

Zahl der Vollgeschosse

Die zwingende Zweigeschossigkeit darf ausnahmsweise unterschritten werden, wenn es sich um
flachenm@Rig untergeordnete Gebaudeteile handelt, die nicht an die Erschlieungsstral3en grenzen.

Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Geschlossene Bauweise
(8 22 Abs. 1 u. 2 BauNVO)

In der geschlossenen Bauweise sind ausnahmsweise im Bereich notwendiger ErschlieRungswege
Absténde zu den seitlichen Grenzen zulassig.

Abweichende Bauweise al
(8 22 Abs. 4 BauNVvO)

Bei der Errichtung und Anderung der baulichen Anlagen sind die seitlichen Grenzabstande der
Vorgangerbauten einzuhalten. Betragt die Summe der Grenzabstande zweier benachbarter Gebaude
weniger als 0,5 m darf der Zwischenraum ab einer Tiefe von 1,0 m hinter der Stral3enbegrenzungslinie
Uber alle Geschosse bebaut werden.

Bei einer zusammenhéngen Neubebauung von zwei benachbarten Grundstiicken muss die Summe der
Grenzabstande der Vorgangerbauten an einer der seitlichen Grenzen errichtet werden.

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

Abweichende Bauweise a2
(8 22 Abs. 4 BauNVvO)

Es qilt die geschlossene Bauweise mit der Abweichung, dass eine einseitige Grenzbebauung mit
verringerten Grenzabstanden zulassig ist. Die seitlichen Grenzabstéande durfen nicht weniger als 0,5 m
und nicht mehr als 1,5 m betragen.

Baulinien
(8 23 Abs. 2 BauNVvO)

Die Baulinien diirfen fiir Gebaudeteile um bis zu 0,5 m Tiefe und in einer maximalen Breite bis zu 1/3
der zugehorigen Gebaudelange unterschritten werden.

Trauf- und Firsthohen

Firsthohen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthdhen dirfen nicht tberschritten werden.
Traufhohen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Mindesttraufhéhen durfen nicht unterschritten und die
festgesetzten maximalen Traufhthen dirfen nicht Uberschritten werden. Die Mindesttraufhdhe gilt nur
entlang der Baulinie. Ausnahmsweise darf die Mindesttraufhthe unterschritten werden, wenn
vorhandene Raumkanten erhalten oder durch Neubauten ersetzt werden und wenn die Traufhéhe im
Bestand unter der Mindesttraufhéhe liegt.

Die Hohen der stralRenzugewandten Traufen von aneinander gebauten Gebauden missen mindestens
0,3 m voneinander abweichen.
Bestimmung der Bezugshdhe

Die Traufhohe (TH) ist das Mall in Meter zwischen der unteren Bezugshdhe und den &uf3eren
Schnittlinien von AuRenwéanden und Dachhaut.

Die Firsthohe (FH) ist das Mal3 in Meter zwischen der unteren Bezugshohe und der Oberkante der
obersten Dachbegrenzungskante.

Unterer Bezugshdéhe der Trauf- und Firsthbhen sind die HoOhen der nachstgelegenen
ErschlieRungsstral3en jeweils in Fassadenmitte gemessen.

Zulassigkeit von Stellplatzen
(§ 23 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 12 BauNVO)

Ebenerdige Stellplatze gemalR § 12 BauNVO sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir
Stellplatze ,St* zulassig.
MalRnahmen zur Begrinung der Stellplatze

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fiur Stellplatze auRerhalb der Gberbaubaren Flachen ist eine
Begriinung der Stellplatze mit begrinten Pergolen oder Rankgertsten vorzunehmen. Zu verwenden
sind Rankpflanzen mit Arten der Pflanzliste. Zu pflanzen sind mindestens 2 Stick (2 x verpflanzt mit
Topfballen) je Stellplatz.

Bei einer Uberdachung von Stellplatzen ist eine Dachbegriinung mit mindestens 5 cm hoher
durchwurzelbarer Vegetationsschicht herzustellen.

Ausnahmsweise kann auf die 0.g. MaRnahmen zur Begriinung verzichtet werden, wenn die Stellplatze
in wassergebundener Decke oder mit Rasengittersteinen und mit einem wasserdurchlassigen Unterbau
ausgestattet werden.

Pflanzliste zu Festsetzung 7
Bergrebe

Waldrebe

Gemeiner Efeu

Clematis montana

Clematis vitalba

Hedera helix

Jungfernrebe Partenocissus inserta

Wilder Wein

Erhaltung von Baumen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Baume sind freiwachsend zu erhalten. Im Abstand von
mindestens 5,00 m zum Stammful3 sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und Bodenversiegelung
unzuldssig. Ausnahmsweise ist eine Befestigung auf bis zu 20 % dieses Abstandsbereiches zulassig,
wenn eine wasserdurchlassige Befestigung durch Fugenpflaster mit mind. 20 % Fugenanteil, Kies,
Rindenmulch oder Rasengittersteine auf wasserdurchlassiger Tragschicht bei maximal 40 cm Starke
des Schichtaufbaues und bei Erhaltung der Baumwurzeln tber 2 cm Durchmesser erfolgt.

Anpflanzung von Baumen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

An den gemdaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB gekennzeichneten Standorten mit Anpflanzungsgeboten fiir
Einzelbaume ist ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

Parthenocissus quinquefolia

Insgesamt sind vier Baume zu pflanzen. Als Pflanzqualitat sind Hochstammbaume mit 18-20 cm
Stammumfang, 3 x verpflanzt, aus extra weitem Stand, mit Drahtballierung, zu verwenden. Die
Hochstamme sind mit einer Dreibockanbindung zu sichern. Die Gehdlze sind bis zum Anwachsen
mindestens 3 Jahre intensiv zu pflegen und bei Trockenheit zu wéassern, ausfallende Geholze sind
nachzupflanzen. Die Anbindung kann nach 3-4 Jahren entfernt werden.

Zu verwenden sind folgende groR3- und mittelkronige Arten:
Pflanzliste zu Festsetzung 9

Spitzahorn Acer platanoides

Hainbuche Carpinus betulus (mittelkronig)
Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Grunflachen

10.1 Offentliche Griunflache OG 1

Die offentliche Griunflache ist zugleich Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft und dient der Sicherung der vorhandenen, zu erhaltenden
Einzelbaume. Sie ist mit einer artenreichen, zertifizierten Regio-Griinland-Ansaatmischung (UG 1) mit
50 % Krautern zu 50% Gréasern gem. dem Umweltbericht zum Bebauungsplan anzulegen. Die
offentlichen Grunflachen werden extensiv gepflegt und sind maximal zweimal im Jahr ab dem 15.06. zu
mé&hen. Das Mé&hgut ist abzurdumen. Eine Mulchung ist nicht zulassig.

10.2 Offentliche Griinflache OG 2

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Regenwasserriickhaltung und -ableitung ist
zugleich Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft.
Das Regenwasserriickhaltebecken (RRB) ist naturnah zu gestalten und mit einer blihartenreichen,
zertifizierten Regio-Ansaatmischung (UG1) fir frisch-feuchte Ufersdume (50 % Krauter, 50% Graser)
gem. dem Umweltbericht zum Bebauungsplan anzulegen. Das RRB wird extensiv gepflegt und ist
einmal im Jahr ab dem 1.10. zu mahen. Das Mahdgut ist abzufahren. Eine Mulchung ist nicht zulassig.

Am Rande der unteren Bdschungsunterkante des RRB sollen als Attraktivierung des Standortes und
zur Aufwertung der innerstadtischen Biodiversitat standorttypische Stauden feucht-nasser,
standorttypischer Gewasserréander eingebracht werden. Zu pflanzen sind, verteilt Uber den RRB-
Bereich, im Pflanzabstand von 40 -50 cm insbesondere an den Randern der unteren Béschung als 9 —
13 cm Topfware etwa je 20 Pflanzen von:

Pflanzliste zu Festsetzung 10.2

Gelbe Wasserschwertlilie Iris pseudacorus

Blutweiderich Lythrum salicaria

Wasser-Minze Mentha aquatica

Rispensegge Carex paniculata

HINWEISE

1.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

10.

11.

12.

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und sonstigen auflerstaatlichen Regelwerke
kdnnen im Rathaus der Stadt Aurich, Bgm.-Hippen-Platz 1, 26603 Aurich, eingesehen werden.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es ist die Verordnung Uber die Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), anzuwenden.

Denkmalschutz

Die mit Planzeichen 14.3 gemal} Planzeichenverordnung (PlanZV) gekennzeichneten Gebaude werden
im Verzeichnis der Baudenkmale gemaf § 3 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG
ND) geflhrt.

GemaR § 10 DSCHG ND bedarf es einer Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bei Eingriffen in
das Baudenkmal. GeméaR 8 8 DSCHG ND durfen in der Umgebung eines Baudenkmales Anlagen nicht
errichtet, geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild eines Baudenkmals
beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind so zu gestalten und
instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt. MalRnahmen wie die Errichtung,
Veranderung oder Beseitigung von Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals, die das
Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, sind nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 DSCHG ND genehmigungs-
pflichtig.

Archéaologischer Denkmalpflegehinweis

Bei Erdarbeiten kénnen archéologische Funde, wie Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fir
die Erforschung der Ur- und Friihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den
Schutzbestimmungen des Nds. Denkmalschutzgesetzes, wonach sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die
Untere Denkmalschutzbehoérde, der Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.

Altlasten, Boden- und Abfallrechtliche Hinweise

Im Zuge der Baumalinahmen sind die Vorgaben des Baugesetzbuches (§ 202 BauGB - Schutz des
humosen Oberbodens), der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG), des Niedersachsischen Bodenschutzgesetzes -NBodSchG sowie
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) einzuhalten.

Altablagerungen, Altlasten und Abfalle

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schliel3en lassen,
ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu
setzen. Die Arbeiten sind unverziiglich einzustellen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z.B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anforderungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gulltigen Fassung einer
ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren. Hierunter fallt auch der bei der Baumaflinahme anfallende
Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Kontamination

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Boden-
schutzbehorde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren. Geeignete Malinahmen, die ein
weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind unverziiglich
einzuleiten.

Bodenbehandlung

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumaflinahmen und der ErschlieBung anféllt und nicht am
Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich. Bodenaufbringungen in einem Volumen von mehr als
500 m3 sind der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.

Bei der Verfullung einer Baugrube ist unbelastetes Bodenmaterial einzubauen. Dies ist anzunehmen,
wenn es sich hierbei um natlrlich anstehenden Boden/Sand aus dem ostfriesischen Raum handelt.
Sollte beabsichtigt sein, anderweitige Bodenmaterialien zu verwenden, ist der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehoérde vor dem Einbau die Art, Menge und Herkunft sowie die Unbedenklichkeit des
Materials durch Analysen nachzuweisen.

Die im Zuge von Baumalinahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MalRnahme
nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in der Form wiederherzustellen, dass
natirliche Bodenfunktionen wieder ilbernommen werden kénnen.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumaflinahmen und der ErschlieBung anféllt und nicht am
Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und Untersuchungen des
Bodenmaterials erforderlich.

Verwendung von Bauersatzstoffen

Sofern im Rahmen von Baumalinahmen Recyclingschotter oder sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt
werden sollen, haben diese die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu
erfillen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich behdlt sich vor,
Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten werden.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass zu
Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3 KrWG erfiillen,
gleichwertig zu Priméarstoffen fir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert werden.

Abbruch von Gebauden

Sofern diese Gebaude vor 1993 errichtet wurden, sind hinsichtlich des beabsichtigten Rickbaus die
TRGS 519 ,Asbest -Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten“ sowie die LAGA-Mitteilung
23 ,Vollzugshilfe zur Entsorgung asbesthaltiger Abfalle*, in den jeweils aktuellen Fassungen zu
beachten.

Baumschutzsatzung der Stadt Aurich

(8 22 Absatz 1 Niederséchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz und § 29 Bundesnaturschutzgesetz)

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten gréRReren
Laubbaum-Hochstamme 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 geandert am 08.11.2022, als geschitzte Landschaftsbestandteile geschitzt. Eine
Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie sonstige
Schadigungen der Baume sind zu vermeiden. Fir als neu anzupflanzen festgesetzte Baume
(Ersatzbdume) gilt der Schutz der Baumschutzsatzung unabhéngig von der Wuchsgré3e bzw. dem
Stammumfang. Aufgrabungen und nicht als Pflegemallnahme zuldssige Ausastungen im
Kronenbereich von geschiitzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig.
Zustandig fiir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.*

Schutz von Baumen und Strauchern bei Bauarbeiten

Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baufreimachung von Grundstiicken dienen, sind
SchutzmalRhahmen gem. R SBB (Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestdnden bei
BaumafRnahmen) und gem. DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen) vorzusehen.

Artenschutz gemaf Bundesnaturschutzgesetz
(8 39 und 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz)

Der allgemeine Artenschutz gemal § 39 BNatSchG und der besondere Artenschutz gemaRl § 44
BNatSchG ist zu beachten. Es ist verboten, wildlebende Tiere der streng geschiitzten Arten wie
Fledermause und europaischen wildlebende Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren. Eine erhebliche Stérung liegt grundsatzlich vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Fur Vorhaben, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches als Eingriffe aufgrund von Bebauungspléanen zuléssig sind,
gelten die Zugriffsverbote, wenn européische Vogelarten oder Fledermausarten betroffen sind, die
allesamt nach der Bundesartenschutzverordnung geschiitzt sind. Ein Versto3 gegen das Verbot,
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, im Hinblick auf damit verbundene
unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot, Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, liegt nicht vor, soweit
die ©kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Fiir die Uberwachung ist die Untere
Naturschutzbehorde des Landkreises Aurich zustandig.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Mit der Rechtskrafterlangung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Siidlich Kleine
Mihlenwallstra3e* werden die Festsetzungen der von diesem Bebauungsplan tberlagerten Bereiche
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 173 aufgehoben.

Werbeanlagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich | (Besonders schutzwirdiger
Kernstadtbereich) der Gestaltungssatzung tber Werbeanlagen und private Mdblierung im 6ffentlichen
StralRenraum - Innenstadt der Stadt Aurich.

Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer geniigt
dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der 6rtlichen Stadt-
oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen
zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern

(8 32a NbauO)

Auf die erweiterten Pflichten gemaR § 32a der Niedersachsischen Bauordnung (NbauO) zur Installation
von Solarenergieanlagen bei der Errichtung, Anderung / Sanierung von Gebauden und Parkplatzen wird
hingewiesen.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), neugefasst durch Beschluss vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634) und zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) und des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) vom 03. April 2012, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025
Nr. 52), hat der Rat der Stadt Aurich am .............cccovevvviinennnn. die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173, bestehend
aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3
NBauO als Satzung und die Begriindung mit dem Umweltbericht beschlossen.

Aurich, den ...................... BUrgermMeISter ... ...uuiie i

VERFAHRENSVERMERKE

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

26603 Aurich
Bgm.-Schwiening-Str. 12

johann-peter schmidt
mail@jps-architekten.de
T +49-04941-686 34

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 12.02.2001 die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 173 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ............cccevviiniieinnnns ortsiiblich bekanntgemacht.

Aurich, den ...................... BUrgermeister .......vv i e

Unterrichtung der Offentlichkeit

Zur frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde den Biirgern vom 07.08.2023 bis
einschlief3lich 15.09.2023 die Mdglichkeit gegeben, sich Uber die Planung zu informieren.

Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde geménR § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom 03.08.2023
ebenfalls die Moglichkeit gegeben sich tber die Planung zu informieren.

Aurich, den ...................... BUrgermeister .......ou i e
Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzungam ..................cooeeeees dem Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 173 und dem Entwurf der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam .............ccooovvvneennnen. ortstiblich bekanntgemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 und der Entwurf der Begrindung haben vom .................ccoeeeeuvnnnnn. bis zum
................................ gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit elektronisch versandter Post
(/0] 1 { I ebenfalls in dieser Zeit beteiligt und aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben.

Aurich,den ...................... BUIQEIMEISTEr ...vne it e e e
Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Aurich hat der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 nach Priifung der Anregungen und Bedenken
geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........c.cooievveeiininnnnn. als Satzung geman § 10 BauGB sowie die Begriindung
und den Umweltbericht beschlossen.

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

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemall § 10 BauGB am ................ccccoevennnnn. im Amtsblatt fur den Landkreis Aurich
bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damitam ...............ccocevinennnn. rechtsverbindlich geworden.

Aurich,den .............ooeee el BUrgermMEISter ... ...oe i e e e
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die beachtliche Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Aurich, den ...................... BUIgErMEISter ....vuve it e e e

Méangel der Abwéagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwéagung nicht geltend gemacht worden.

Aurich, den ...........c.ooeeeee. BUrgermMeISter ....vuvie it e e e e

Beglaubigungsvermerk
(nur fir Zweitausfertigungen)

Die Ubereinstimmung des vorstehenden Bildabzugs mit der Hauptschrift wird bescheinigt. Bei der Hauptschrift handelt es sich
um ein Original.

Aurich,den ......................
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen baulichen
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einwandfrei.

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