
 

            

 

Begründung 
der 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 

„Osterstraße“ 
in der Kernstadt Aurich 

ENTWURF 
Stand: 24.03.2025 

 

 
Quelle: Stadt Aurich                Übersichtsplan Maßstab   1 : 10.000 

 
 
  
  
  
  
  
  

 
  

Plangebiet 

 

Stadt Aurich, Fachdienst 21 Planung 
Bgm. - Hippen - Platz 1 

26603 Aurich 
 
                                                       
   

 
stadtplanung & architektur                                  
 

osterstraße 4 fon  04931 -       97 50 150 info@urbano-norden.de 
26506       norden fax  04931 -       97 50 160 www.urbano-norden.de 

 

 
 

mailto:info@urbano-norden.de
http://www.pb-urbano.de/


Begründung zur 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 der Stadt Aurich         2 

 

   urbano, stadtplanung & architektur                               osterstr. 4 – 26506 norden – tel: 04931 – 97 50 150 – info@urbano-norden.de 
 

Inhaltsverzeichnis: 
Abkürzungsverzeichnes.............................................................................................. 4 

1. Allgemeines ......................................................................................................... 5 

1.1. Planungsanlass ........................................................................................................................ 5 

1.2. Lage des Plangebietes / Bestand ............................................................................................. 5 

1.3. Geltungsbereich ...................................................................................................................... 5 

1.4. Anbindung an das überörtliche Verkehrsnetz ......................................................................... 6 

2. Planungsvorgaben ............................................................................................... 6 

2.1. Landesraumordnungsprogramm (LROP) ................................................................................. 6 

2.2. Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) ........................................................................ 7 

2.3. Flächennutzungsplan der Stadt Aurich.................................................................................... 8 

2.4. Rahmenplanung historische Altstadt Aurich ........................................................................... 9 

2.5. Rechtskräftiger Bebauungsplan .............................................................................................. 9 

3. Städtebauliches Konzept / Inhalte Bebauungsplanänderung ............................. 10 

4. Städtebauliche Werte ......................................................................................... 12 

5. Schallschutz ....................................................................................................... 12 

6. Klimaschutz ........................................................................................................ 12 

7. Festsetzungen ................................................................................................... 13 

7.1. Textliche Festsetzungen ........................................................................................................ 13 

7.1.1. Art der baulichen Nutzung .......................................................................................... 13 

7.1.2. Stellplätze .................................................................................................................... 14 

7.1.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ................................................................................... 14 

7.1.4. Baumerhalt .................................................................................................................. 15 

7.1.5. Baumanpflanzungen ................................................................................................... 15 

7.1.6. Anpflanzung von Strauchhecken ................................................................................. 16 

7.2. Örtliche Bauvorschriften ....................................................................................................... 16 

7.2.1. Ordnungswidrigkeiten ................................................................................................. 16 

7.2.2. Fassadenabschnitte und Dachformen ......................................................................... 17 

7.2.3. Fenster / Maueröffnungen / Schaufenster ................................................................. 17 

7.2.4. Materialien / Farben ................................................................................................... 17 

7.3. Hinweise ................................................................................................................................ 17 

7.3.1. Bodenfunde/Bodendenkmalschutz............................................................................. 17 

7.3.2. Baudenkmale ............................................................................................................... 18 

7.3.3. Altablagerungen, Altlasten und Abfälle ...................................................................... 18 

7.3.4. Kontaminationen und Bodenbehandlung ................................................................... 18 

7.3.5. Verwendung von Bauersatzstoffen ............................................................................. 19 



Begründung zur 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 der Stadt Aurich         3 

 

   urbano, stadtplanung & architektur                               osterstr. 4 – 26506 norden – tel: 04931 – 97 50 150 – info@urbano-norden.de 
 

7.3.6. Artenschutz ................................................................................................................. 19 

7.3.7. Baumschutzsatzung der Stadt Aurich ......................................................................... 20 

7.3.8. Erkundigungspflicht ..................................................................................................... 20 

7.3.9. Außerkrafttreten anderer Bebauungspläne ................................................................ 21 

8. Ver- und Entsorgung .......................................................................................... 21 

8.1. Wasserversorgung ................................................................................................................. 21 

8.2. Abwasserbeseitigung............................................................................................................. 21 

8.3. Gas- und Stromversorgung .................................................................................................... 21 

8.4. Abfallbeseitigung ................................................................................................................... 21 

8.5. Oberflächenentwässerung .................................................................................................... 21 

8.6. Telekommunikation............................................................................................................... 21 

9. Hinweise zum Verfahren nach BauGB ............................................................... 22 

9.1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) .................................................................. 22 

9.2. Öffentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB) ............................................... 22 

9.3. Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) ... 22 

9.4. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) ................................................................................ 22 

9.5. Inkrafttreten .......................................................................................................................... 22 

9.6. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften .............................................................. 22 

9.7. Mängel der Abwägung .......................................................................................................... 22 

  



Begründung zur 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 der Stadt Aurich         4 

 

   urbano, stadtplanung & architektur                               osterstr. 4 – 26506 norden – tel: 04931 – 97 50 150 – info@urbano-norden.de 
 

 

Abkürzungsverzeichnes 
 
B    Bundesstraße 
BauGB   Baugesetzbuch 
BBodSchG   Gesetz zum Schutz vor schädlichen Bodenveränderungen und zur 

Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) 
BestattG   Gesetz über das Leichen-, Bestattungs- und Friedhofswesen 
BMU    Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit 
BNatSchG   Bundesnaturschutzgesetz 
BWaldG   Gesetz zur Erhaltung des Waldes und zur Förderung der Forstwirtschaft 

(Bundeswaldgesetz) 
ca.    circa 
GewAbfV   Verordnung über die Bewirtschaftung von gewerblichen Siedlungsabfällen 

und von bestimmten Bau- und Abbruchabfällen (Gewerbeabfallverordnung) 
GG    Grundgesetz für die Bundesrepublik Deutschland 
GR    Grundfläche 
Ha    Hektar 
i.d.R.    in der Regel 
Kfz    Kraftfahrzeug 
KrWG  Gesetz zur Förderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der 

umweltverträglichen 
Bewirtschaftung von Abfällen (Kreislaufwirtschaftsgesetz) 

LAGA M 20   Mitteilung der Länderarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an 
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfällen 

LROP    Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 
m²    Quadratmeter 
NAbfG    Niedersächsischen Abfallgesetz 
NAGBNatSchG  Niedersächsisches Ausführungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz 
NBauO   Niedersächsische Bauordnung 
Nds. GVBl. S.   Niedersächsisches Gesetz- und Verordnungsblatt Seite 
NWaldLG   Niedersächsisches Gesetz über den Wald und die Landschaftsordnung 
rd.    rund 
RROP    Regionales Raumordnungsprogramm für den Landkreis Wittmund 
s.    siehe 
StU    Stammumfang 
tlw.    teilweise 
vgl.    vergleiche 
x v.    x mal verpflanzt 
ZgG    Zertifizierte gebietseigene Gehölze 
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1. Allgemeines 
 
Die Stadt Aurich beabsichtigt am Georgswall, in unmittelbarer Nähe zur Fußgängerzone, 
öffentliche sowie private Parkplätze zu schaffen. Mit den neu geschaffenen Parkangeboten 
soll ein ergänzendes Angebot zur Tiefgarage und zu den Parkplätzen am Einkaufscenter Caro 
Aurich geschaffen werden. Außerdem soll mit den privaten Parkplätzen den Anwohnern ein 
unkompliziertes Parken in der Nähe ihrer Obergeschosswohnungen ermöglicht werden.   

 

1.1.   Planungsanlass 
 
Die Stadt plant mit der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 298 die planungsrechtliche 
Grundlage für das Angebot neuer Parkflächen zu schaffen. Da sowohl die ursprünglich 
geplante Tiefgarage als auch das geplante Parkhaus nicht umsetzbar waren, soll jetzt eine 
öffentliche, gut eingegrünte und stadträumlich gefasste Stellplatzanlage auf der städtischen 
Fläche südlich der Osterstraße geschaffen werden. Die Bebauungsplanänderung erfolgt auf 
der Grundlage der Rahmenplanung mit dem Sanierungsziel durch die direkte fußläufige 
Anbindung der öffentlichen Parkplätze an die Osterstraße, die Fußgängerfrequentierung des 
Endbereiches der Fußgängerzone in der Osterstraße zu stärken. 
 

1.2.   Lage des Plangebietes / Bestand 
 
Das Plangebiet mit einer Größe von ca. 0,42 ha liegt südlich der Bebauung der Osterstraße 
und dem Georgswall. 
Es wird im Westen durch den Parkplatz der Oldenburgischen Landesbank, im Osten und 
Süden durch den Georgswall und im Norden durch vorhandene Bebauung begrenzt. 
Nördlich an das Plangebiet angrenzend herrscht größtenteils Gewerbe- und Wohnbebauung 
vor. Südlich befindet sich der Georgswall als innerstädtische Grün- und Naherholungsfläche. 
Die genaue Abgrenzung ist aus der Planunterlage in Kapitel 1.3 ersichtlich. 
 

1.3.   Geltungsbereich 
 
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemarkung Aurich und 
umfasst Flurstücke der Flur 13.  Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches 
ergeben sich aus folgendem Kartenausschnitt.  
Der Geltungsbereich überlagert Teilbereiche der Bebauungspläne Nr. 298 und der 2. 
Änderung. Mit Inkrafttreten der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 298 treten die 
überlagerten Bereiche der vorgenannten Bebauungspläne außer Kraft. 

 
Quelle: umweltkarten-niedersachsen.de                        
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1.4.    Anbindung an das überörtliche Verkehrsnetz 
 
Das Plangebiet ist über den Georgswall erschlossen, dieser bindet direkt an die Große 
Mühlenstraße (B72) an, die südlich in die Leerer Landstraße (B72) übergeht. 
Die B72 führt in Richtung Süden nach Leer und zur A28, nach Norden zur B210 in Richtung 
Wittmund und Wilhelmshaven und schließt dort an die A29 an, über die Oldenburg erreicht 
wird. In westliche Richtung werden über die B72 die Städte Emden und Norden erreicht.  
 
 
 

2. Planungsvorgaben 
 

2.1.  Landesraumordnungsprogramm (LROP) 
 
Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung 
anzupassen.  
 
Grundlage der Planung ist die Verordnung über das Landes-Raumordnungsprogramm 
Niedersachsen in der Fassung vom 26. September 2017 (Veröffentlichung im 
Niedersächsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBl. Nr. 20/2017, S. 378)). Diese 
wurde in Teilen 2022 geändert. Die Änderungsverordnung vom 7. September 2022 ist am 
17.09.2022 in Kraft getreten (Nds. GVBl. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt Nds. GVBl. Nr. 
10/2023 S. 103). Die aktuelle Fassung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) ergibt 
sich demnach aus der Neubekanntmachung 2017 und der Änderungsverordnung von 2022 im 
Vergleich. 
 
In der Zeichnerischen Darstellung des LROP (s. Abb. unten) liegt das Plangebiet im 
Mittelzentrum Aurich. Östlich des Plangebietes verläuft eine Hauptverkehrsstraße und südlich 
ein Schifffahrtsweg. Weitere zeichnerische Darstellungen bezüglich des Plangebietes und 
seines Umfeldes enthält das LROP nicht. Der vorliegende Bebauungsplan steht den Aussagen 
der zeichnerischen Darstellung des LROP nicht entgegen. 
 

 
Ausschnitt aus dem LROP 2022                                                                                                                Plangebiet 

 
Entsprechend der Beschreibenden Darstellung des LROP ist die Funktionsfähigkeit der  
Raum-, Siedlungs- und Infrastruktur zu sichern und zu verbessern. Raumansprüche sollten 
bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und umweltverträglich befriedigt werden. 
Zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ist im LROP ausgesagt, dass „gewachsene, das Orts- 
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identität der Bevölkerung prägende Strukturen 
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sowie siedlungsnahe Freiräume erhalten und unter Berücksichtigung der städtebaulichen 
Erfordernisse weiterentwickelt werden sollen.“  (LROP 2017 Kap. 2.1, Satz 01).  
 
Den Ausweisungen des LROP stehen die Festsetzungen der hier in Rede stehenden Planung 
nicht entgegen. 
 
 

2.2.  Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 
 

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 für den Landkreis Aurich (RROP 2018 LK 
Aurich) ist von der oberen Landesplanungsbehörde, dem Amt für regionale Landesentwicklung 
Weser-Ems, unter Maßgaben und Auflagen genehmigt worden und ist mit der 
Bekanntmachung am 25.10.2019 im Amtsblatt für den Landkreis Aurich und für die Stadt 
Emden in Kraft getreten. 
 
In der Zeichnerischen Darstellung des RROP ist das Plangebiet als Zentrales Siedlungsgebiet 
im Versorgungskern dargestellt und befindet sich im Mittelzentrum Aurich. Unmittelbar 
angrenzend verläuft eine Hauptverkehrsstraße. 

 
 

Ausschnitt aus dem RROP 2018                                                                                         Plangebiet 

Die mit den Festsetzungen der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 298 initiierte 
städtebauliche Entwicklung ist, unter Berücksichtigung der bedarfsgerechten Entwicklung 
neuer Parkplätze zur Förderung der Funktionsfähigkeit des Zentralen Siedlungsgebietes, als 
vereinbar mit den Festlegungen des RROP einzustufen. 
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2.3. Flächennutzungsplan der Stadt Aurich 
 
Im wirksamen Flächennutzungsplan ist das Plangebiet teilweise als Wohnbaufläche 
dargestellt. Parallel zur Bebauungsplanänderung erfolgt die 35. Berichtigung des 
Flächennutzungsplanes mit der Darstellung als gemischte Baufläche.    Somit entspricht die 
vorliegende 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 298 den Eintragungen des 
Flächennutzungsplanes. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Auszug aus dem rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Aurich    ohne Maßstab 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

35. Berichtigung des Flächennutzungsplanes     ohne Maßstab 
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2.4. Rahmenplanung historische Altstadt Aurich 
 
Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet „Historische Altstadt Aurich“.  
In den Leitbildern der Rahmenplanung historische Altstadt Aurich heißt es: „Die Funktion  
Aurichs ist als Einzelhandelsstandort zu stärken. Zur Stabilisierung und Entwicklung des 
Einzelhandels ist der zusammenhängende Hauptgeschäftsbereich der Altstadt mit dem 
Einkaufs- und Freizeitzentrum Caro zu verknüpfen. Die Endbereiche der Fußgängerzone sind 
hierbei zu stabilisieren.“ Durch die vorliegende Planung wird eine gut eingegrünte öffentliche 
Stellplatzanlage geschaffen, die zwischen der Altstadt und dem Caro liegt und diese fußläufig 
zusätzlich miteinander verknüpft. Außerdem stärken die geplanten Parkplätze, durch ihre Lage 
und die direkte fußläufige Anbindung, den östlichen Endbereich der Fußgängerzone der 
Osterstraße.  
Zudem heißt es, dass „Die Wohnfunktion im Stadtzentrum durch eine 
Wohnumfeldverbesserung, eine Zuordnung nutzbarer Außenflächen, weitgehend 
schwellenfreies Wohnen und durch unkompliziertes Parken in der Nähe der Wohnung zu 
stärken ist. (…)“. Durch die geplanten privaten Parkplätze wird dieser Forderung entsprochen. 
Somit entspricht die geplante 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 den Sanierungszielen 
der Rahmenplanung historische Altstadt Aurich. 
 

2.5. Rechtskräftiger Bebauungsplan 
 

Im rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 298 ist der Änderungsbereich der 3.Änderung 
größtenteils als Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Diese teilt sich 
auf in Verkehrsflächen für ein Parkhaus, Parkplätze und Fuß- und Radwege. Da das 
vorliegende Vorhaben nicht aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan entwickelt werden kann, 
wird dieser der 3. Änderung unterzogen. Insbesondere das Parkhaus hat sich als nicht 
umsetzbar erwiesen, so dass die Stadt nunmehr die Absicht verfolgt, neben der Festsetzung 
privater Stellplatzflächen, eine öffentliche, ebenerdige Stellplatzanlage planungsrechtlich zu 
ermöglichen. Zudem ist im Bebauungsplan Nr. 298 der Umgang mit zwei Baudenkmälern nicht 
ausreichend behandelt worden. 

 

 
Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 298 der Stadt Aurich            Änderungsbereich 
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3. Städtebauliches Konzept / Inhalte Bebauungsplanänderung 
 
Mit der vorliegenden Planung sollen etwa 45 gut eingegrünte, öffentliche Stellplätze mit 
fußläufiger Anbindung an die Fußgängerzone der Osterstraße, sowie etwa zehn private 
Parkplätze in unmittelbarer Nähe zu geplanten Obergeschosswohnungen, im Kerngebiet, 
geschaffen werden. Diese privaten Stellplätze sollen den Bewohnern vorbehalten werden, um 
ihnen ein unkompliziertes Parken in der Nähe ihrer Wohnungen zu ermöglichen. Des Weiteren 
erfolgt die Festsetzung als private Parkfläche (Flurstücke 122 und 123) südlich der Gebäude 
Osterstraße 14 – 20 (Ostfriesische Landschaftliche Brandkasse). 
 
 

 
 
Die Erschließung der öffentlichen Parkplätze erfolgt direkt über den Georgswall. Mit einer 
guten Randeingrünung mit Baumpflanzungen soll eine „grüne“ Raumkante nördlich des 
Georgswalls geschaffen werden.  Die geplanten 10 privaten Stellplätze werden über die 
Festsetzung eines verkehrsberuhigten Bereiches über das Flurstück 117 und das Flurstück 
121 erschlossen. Über diese Erschließung werden auch die östlich gelegenen 
Bewohnerstellplätze angebunden (siehe nachfolgende Erschließungsskizze).  Die 
Erschließung der rückwärtigen Grundstücke der Osterstraße und eines Grundstückes am 
Georgswall wird zusätzlich über das Grundstück der Ostfriesischen Brandkasse durch die 
Festsetzung eines Geh- Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Anlieger der Flurstücke 110, 
111, 112, 118 und 125 sichergestellt. Auf der privaten Parkplatzfläche wird zudem ein 
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, sowie ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu Gunsten 
der oben genannten Anlieger vorgesehen. Zudem sind fußläufige Wegebeziehungen vom 
Georgswall in die Fußgängerzone Osterstraße vorgesehen. Der im Bebauungsplan Nr. 298 
festgesetzte Fuß- und Radweg (Brandgasse) bleibt planungsrechtlich bestehen und wird im 
überlagerten Bereich Bebauungsplan Nr. 298/3.Änderung als Festsetzung übernommen. 
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 Erschließungsskizze 
 
Inmitten der Stellplatzanlagen befindet sich auf städtischer Fläche ein denkmalgeschütztes 
Gebäude, welches von einer öffentlichen Grünfläche umgeben sein soll. Es handelt sich um 
ein kleines eingeschossiges Backsteingebäude, welches als Nebengebäude im Jahr 1899 an 
das nördlich gelegene, denkmalgeschützte, zweigeschossige „Packhaus“ (Osterstraße 26) 
angebaut wurde. Während das südliche gelegene Baudenkmal „freigestellt“ werden soll, wird 
auf eine Freistellung des nördlichen „Packhauses“ verzichtet. Im Bebauungsplan Nr. 298 und 
298/2.Änderung war der Abriss des südlichen Gebäudeteils der Osterstraße 30 noch zwingend 
festgesetzt worden, um eine Freistellung des Denkmals (Osterstraße 26, Packhaus) zu 
erreichen. In der 3.Änderung des Bebauungsplanes soll jetzt jedoch die Möglichkeit 
eingeräumt werden, das zweigeschossige massive Bestandsgebäude zu erhalten, zu 
modernisieren und entsprechend der Festsetzungen des Kerngebietes zu nutzen.  
 
Das niedersächsische Landesamt für Denkmalpflege hat den Denkmalwert des südlich an das 
Packhaus Osterstraße 26 in Aurich angebauten, eingeschossigen Gebäudeteils aktuell im 
Jahr 2024 bestätigt. Der rückwärtig liegende, dreigeschossige Speicherbau mit 
eingeschossigem Anbau dokumentiert im Zusammenhang mit dem straßenseitigen Wohn- 
und Geschäftshaus die historische Entwicklung und Nutzung der historischen Parzelle 
Osterstraße 26, die nach bisherigen Erkenntnissen im Zusammenhang mit dem Stadtausbau 
und der damit einhergehenden Aufsiedlung der östlichen Osterstraße im 16. Jahrhundert 
entstanden ist. Wohl um die Mitte des 19. Jahrhunderts wurde das zweigeschossige und 
vierachsige klassizistische Wohnhaus mit Walmdach im Erdgeschoss zu einem 
Ladengeschäft mit von Pilastern flankierten mittigem Eingang und seitlichen Schaufenstern 
umgebaut. Das um 1890 errichtete Packhaus und sein nur wenige Jahre später errichteter 
Anbau sind Zeugnis der prosperierenden wirtschaftlichen Entwicklung dieses Geschäfts, 
weshalb ihnen eine geschichtliche Bedeutung aufgrund des Zeugnis- und Schauwerts für die 
Wirtschaftsgeschichte der Stadt Aurich zukommt. Aufgrund der überkommenen 
Parzellenstruktur und -bebauung mit nördlich liegendem Wohn- und Geschäftshaus und 
südlich angeordneten Wirtschaftsgebäuden sind die denkmalgeschützten Gebäude 
Osterstraße 26 außerdem von städtebaulicher Bedeutung mit prägendem Einfluss auf das 
Straßenbild.  
 
Auf der geplanten öffentlichen Grünfläche werden zwei Bäume als zu erhalten festgesetzt. Die 
Grünfläche ist über einen, durch eine anzupflanzende Hecke begrenzten, Fußweg direkt vom 
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Georgswall und von den Parkplätzen erreichbar. Um die Fußwegebeziehungen flexibel 
anlegen zu können, wird innerhalb der Grünfläche auf eine konkrete Festsetzung verzichtet. 
 
Die öffentlichen Parkplätze sind durch kleinteilige Grünflächen mit einem zu erhaltenden, 
sowie acht anzupflanzenden Bäumen gut durchgrünt. Dadurch erfolgt eine optische und 
räumliche Trennung zur Verkehrsfläche des Georgswalls, ohne sich zu sehr von dem 
Gesamtbild abzuheben.  Neben dem gestalterischen Mehrwert tragen diese Baumpflanzungen 
und Grünflächen auch zum Klimaschutz und der Kühlung der städtischen Fläche bei.  
 
 

4. Städtebauliche Werte 
 
Das Plangebiet hat eine Größe von insgesamt ca. 0,42 ha (4.161 m²). Davon entfallen anteilig 
auf die verschiedenen Nutzungen der Fläche (alle Angaben circa-Werte, da zeichnerisch 
ermittelt): 
 

Gesamtfläche  4.160 m²       

Kerngebiet (352m² werden von privaten Parkflächen überlagert) 463 m² 

Öffentliche Parkflächen 1625 m² 

Private Parkflächen (352m² überlagern Kerngebiet) 1071 m² 

Fußwege 271 m² 

Fuß- und Radweg 113 m² 

Verkehrsberuhigter Bereich 366 m² 

Öffentliche Grünfläche 603 m² 

 
 
5. Schallschutz 
 
Zur Ermittlung der Beeinträchtigungen der Bewohner und Nutzer des Plangebietes durch 
etwaigen Verkehrslärm wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgeführt. 
Diese wurde auf Basis der allgemein anerkannten „Parkplatzlärmstudie“ („Parkplatzlärmstudie 
– Untersuchung vom Schallemissionen aus Parkplätzen, Autohöfen und Omnibusbahnhöfen“, 
Bayerisches Landesamt für Umweltschutz) erstellt. 
 
Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die zulässigen Orientierungswerte in den 
benachbarten Kern- sowie besonderen Wohngebieten während der Tages- und Nachtzeiten 
durch die Parkplatznutzung zum Teil deutlich unterschritten wird. Somit kommt es, durch 
Verkehrslärm, zu keiner Beeinträchtigung der Bewohner und Nutzer des Plangebietes. 
Die schalltechnische Untersuchung ist der Begründung als Anlage beigefügt. 
 
 

6. Klimaschutz 
 
Gemäß § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes durch Maßnahmen, 
die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden.  
Die Schaffung von Parkflächen ist im Wesentlichen nicht als klimaschonend einzuschätzen, 
jedoch sind die Parkplätze für die anliegenden Geschäfte der Kernstadt Aurich, sowie die 
Anwohner dringend erforderlich, auch um eine unnötige Parkplatzsuche und damit 
verbundene Emissionen zu vermeiden. 
Durch die Zulässigkeit von Ladeinfrastrukturen für elektrisch betriebene Fahrzeuge und 
Fahrräder soll die Nutzung dieser klimafreundlicheren Alternative unterstützt werden. 
Außerdem tragen die kompakte Erschließung, das Schaffen von Grünflächen und die 
Anpflanzung von Bäumen und Strauchhecken im Plangebiet zum Klimaschutz bei. Zur 



Begründung zur 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 der Stadt Aurich         13 

 

   urbano, stadtplanung & architektur                               osterstr. 4 – 26506 norden – tel: 04931 – 97 50 150 – info@urbano-norden.de 
 

Minimierung negativer Umweltauswirkungen wird die Erschließung der Parkflächen (P1 und der 
öffentlichen Parkflächen) auf die erforderlichen technischen Breiten reduziert, sowie die 
Stellplätze mit wasserdurchlässigen Materialien hergestellt. Die private Parkfläche (P) ist 
hiervon aufgrund des Bestandsparkplatzes ausgenommen. Der durchgrünte Charakter stellt 
eine Aufwertung des Stadtraumes und -klimas dar. Außerdem ermöglichen die geplanten Fuß- 
und Radwege kurze Wegstrecken zwischen der Kernstadt und dem Einkaufscenter Caro etc. 
 
 

7. Festsetzungen 
 
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 298/3. Änderung ergeben sich aus den 
Eintragungen in der Zeichnung und den nachstehenden Ausführungen. 
 
Festgesetzt werden: 

- Kerngebiet (MK) mit Beschränkung der Grundflächenzahl, II-III-geschossige 
Bauweise, geschlossene Bauweise 

- Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmungen (Öffentliche Parkplätze, Private 
Parkplätze, Verkehrsberuhigter Bereich, Fuß- und Radwege) 

- Öffentliche Grünflächen 

 
7.1.  Textliche Festsetzungen 

 
7.1.1. Art der baulichen Nutzung 
Rechtsgrundlage BauNVO § 1 Abs. 9  
 

Gemäß § 1 (9) BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung im Kerngebiet (MK) in den 
Erdgeschossen wie folgt begrenzt: 

 

Allgemein zulässig sind: 

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

- nicht störende Handwerksbetriebe und handwerksähnliche Betriebe, die ladenmäßig 
betrieben werden (z.B. Bäcker, Fleischer, Friseur, Kosmetiker, Apotheker, Optiker, 
Goldschmied, Kunsthandwerk und ähnliches). 
 

Ausnahmsweise zulässig sind: 

- Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. 
 

Die übrigen in § 7 (2) BauNVO aufgeführten Nutzungen sowie nach § 13 BauNVO Gebäude 
und Räume für freie Berufe sind unzulässig. 

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

zulässig. In den Erdgeschossen ist eine Wohnnutzung ausnahmsweise zulässig, wenn diese 
einen untergeordneten Anteil zur Hauptnutzung einnimmt. 

Gemäß § 1 (9) BauNVO sind Vergnügungsstätten im Sinne von § 7 (2) Nr. 2 BauNVO 
allgemein nicht zulässig. Vergnügungsstätten sind nur ausnahmsweise zulässig, wenn sich 
die geplante Nutzung in die vorhandene Stadtstruktur und den Nutzungszusammenhang 
einfügt. 
Gemäß § 1 (6) BauNVO sind im Kerngebiet folgende Nutzungen auch ausnahmsweise nicht 

zulässig: 

- Tankstellen gemäß § 7 (3) Nr. 1 BauNVO. 

 

Im Kerngebiet (MK 2Ü) gelten die Baugrenzen nur in den Obergeschossen. Im Erdgeschoss 
ist lediglich eine offene Überbauung über der privaten Parkfläche zulässig. 
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Begründung:  

In der 3.Änderung des Bebauungsplanes wird das Kerngebiet durch das Einbeziehen des 
kleinen, denkmalgeschützten Speichers und eines rückwärtigen Gebäudeteils des 
Geschäftshauses Osterstraße 30 minimal erweitert. Die Festsetzungen zur Art der baulichen 
Nutzung sind aus dem rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 298 übernommen. 
Mit der Einschränkung der Art der Nutzungen soll der Innenstadtcharakter gewahrt und der 
Einzelhandel, sowie die Bewirtschaftungs- und Beherbergungsbetriebe gestärkt werden. 

Durch die offene Überbauung im Erdgeschoss sollen im MK 2Ü ebenerdige, private Stellplätze 
für die Kerngebietsnutzungen und des südlich gelegenen Wohngebietes im Bestand gesichert 
werden. 

Außerdem dient die Festsetzung des Kerngebietes (MK 2Ü) der Verknüpfung des nördlichen 
Bauteppichs mit dem südlichen Bauteppich. 

Tankstellen werden auch als Ausnahmen grundsätzlich ausgeschlossen, weil hierfür kein 
Bedarf in diesem Ortsbereich besteht und diese Betriebe den Charakter des typischen 
Wohngebietes deutlich stören würden. 
 

 
7.1.2. Stellplätze 

Rechtsgrundlage BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 

 

Stellplätze sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Parkflächen zulässig. Innerhalb 
der festgesetzten Parkflächen (P1 und öffentliche Parkfläche) sind die Stellplätze in 
wassergebundener Decke, wasserdurchlässigem Material oder mit Rasengittersteinen und 
mit einem wasserdurchlässigen Unterbau herzustellen. Hiervon ausgenommen sind die Geh- 
und Fahrwege. 

Innerhalb der Verkehrsfläche mit den besonderen Zweckbestimmungen „Öffentliche 
Parkfläche“ und „Private Parkfläche“ (P und P1) sind ebenerdige Parkplätze, 
Fahrradabstellplätze, sowie Ladeinfrastrukturen für elektrisch betriebene Fahrzeuge und 
Fahrräder zulässig. 

Die Verkehrsfläche mit der besonderen Zweckbestimmung Private Parkfläche 1 (P1) dient 
ausschließlich dem Anwohnerparken. 

Tiefgaragen sind allgemein zulässig. 

 

Begründung: 

Die Festsetzungen „Stellplätze“ dienen einerseits dem Bedarf von Bewohnern, 
berücksichtigen die Bestandssituation südlich des Gebäudes der Ostfriesischen 
Landschaftlichen Brandkasse und schaffen insbesondere öffentliche Stellplätze zur 
Belebung der östlichen Fußgängerzone der Osterstraße. Für eine mögliche bauliche 
Entwicklung der angrenzenden Kerngebiete und besonderen Wohngebiete sollen 
grundsätzlich Tiefgaragen zulässig sein. 

 

 
7.1.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 

Rechtsgrundlage BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 

 

Im Plangebiet werden zwei Geh-, Fahr, und Leitungsrechte (GFL 1 und GFL 2) festgesetzt.  

Für GFL 1 und GFL 2 gilt:  

- Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, zu Gunsten der Anlieger der Flurstücke 110, 
111, 112, 118 und 125, sowie der Ver- und Entsorgungsträger zu belastende Fläche.   
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Für GFL 2 gilt zusätzlich:  

- Mit Gehrechten, zu Gunsten der Allgemeinheit, zu belastende Fläche. 

 

Begründung: 

Die Festsetzung dient der Sicherstellung der Erschließung und Erreichbarkeit der 
anliegenden Flurstücke.  

Im ursprünglichen B-Plan Nr. 298 war eine innere Quartierserschließung durch das geplante 
Parkhaus von Ost nach West vorgesehen. In der 3.Änderung des Bebauungsplanes wird das 
Erschließungskonzept verändert. Aufgrund des Erhalts des Baudenkmals und des 
Baumerhalts mit Festsetzung einer öffentlichen Grünfläche erfolgt nunmehr eine von West 
nach Ost ausgerichtete Erschließung über die südliche Stellplatzfläche der Ostfriesischen 
Landschaftlichen Brandkasse. Dies wurde einvernehmlich mit den Betroffenen abgestimmt. 
Zusätzlich werden fußläufige Wegeverbindungen gesichert. 

 
 

7.1.4. Baumerhalt 
Rechtsgrundlage BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 

 

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Einzelbäume sind freiwachsend zu erhalten. 
Für die zu erhaltenden Bäume werden folgende Maßnahmen zum Baumschutz festgesetzt: 
Im Bereich der Verkehrsflächen ist bei Bodenversiegelung, Bodenabtrag und Bodenauftrag 
ein Abstand vom Stammfuß von mind. 2,50 m einzuhalten. Im Bereich der Grünflächen sind 
Bodenversiegelung, Bodenabtrag und Bodenauftrag im Kronentraufbereich der als zu 
erhalten festgesetzten Bäume ausgeschlossen. Bei Abgang von Bäumen sind 
Ersatzpflanzungen gleicher Art und Qualität vorzunehmen. 

 

Begründung: 
Die Festsetzung dient dem Schutz und Erhalt des erhaltenswerten Baumbestands. Diese 
Bäume sind ohne jegliche Beeinträchtigungen oder Schädigungen der Wurzelbereiche, 
Stämme und Kronenbereiche zu erhalten.  

 

 
7.1.5. Baumanpflanzungen 
Rechtsgrundlage BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 

 
Bei der alleeartigen Baumneuanpflanzung innerhalb der am Georgswall festgesetzten 
Grünfläche sind Winterlinden - Tilia cordata, Holländische Linden - Tilia europaea oder 
Kaiserlinden – Tilia europaea ‚Pallida‘ zu verwenden. Als Pflanzqualität sind Solitärbäume, 4 
x verpflanzt, m.B., Stu. 20-25 cm, zu verwenden. Bei Abgang von Bäumen sind 
Ersatzpflanzungen gleicher Art und Qualität vorzunehmen. 
Auf der zeichnerisch festgesetzten Grünfläche am festgesetzten Kulturdenkmal ist ein 
Hochstamm-Apfelbaum - Malus domestica mit mindestens 12-14 cm Stammumfang 
anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, sowie bei Ausfall gleichartig zu 
ersetzen. Zu verwenden sind die regionalen, historischen und standortgerechten Sorten 
Bagbander Slientje, Krügers Dickstiel, Ostfriesischer Herbstkalvill, Ostfriesischer 
Sommerapfel, Roter Augustapfel, Schaapsnut, Streifenapfel Kloster Ihlow oder Plattsöten. 

 
Begründung: 
Die Festsetzung der Obstbaumpflanzung dient der gestalterischen Eingrünung des 
Baudenkmales südlich Osterstraße 26, insbesondere als Ersatz für den zum Gebäudeschutz 
auf dem Grundstück zu fällenden Bergahorn. 
Die Festsetzung der Laubbaumreihe nimmt die im bestehenden Bebauungsplan 298 bereits 
festgesetzten drei Einzelbaumpflanzungen am Georgswall als Bestandteil der Allee 
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beiderseits der nördlichen Straße Georgswall auf. Zudem wird die Allee als Baumreihe zur 
Bildung einer Raumkante in Fortsetzung der Altstadtbebauung zum Georgswall hin nach 
Osten um weitere fünf Bäume verlängert. Zur einheitlichen Gestaltung sind weiterhin 
Kaiserlinden zu verwenden. Linden sind am Georgswall bereits bestandsprägend. 
Kaiserlinden sind in Innenstadtlagen standortgerecht und klimawandelgeeignet. Sie bieten die 
Gewähr für eine dauerhafte Entwicklung, hohe Vitalität und sind als Bienenweide geeignet. 
Außerdem sind denkmalrechtliche Gründe (Allee als Bestandteil des denkmalgeschützten 
Gebäudeensembles der historischen Wallanlagen) maßgebend. 
Die fünf zusätzlichen Kaiserlinden ergeben auch einen angemessenen Ersatz für die Fällung 
von zwei nach der Baumschutzsatzung geschützten Bäumen, des o.g. Bergahornes südlich 
Osterstraße 26 und einer Stieleiche südlich Osterstraße 8-12, die durch eine Verkehrsfläche 
überplant wird. Zudem werden dort auch die schon im Bebauungsplan Nr. 298 überplanten 
weiteren Laubbäume, ein weiterer Bergahorn südlich Osterstraße 26 und eine Blutbuche 
südlich Osterstraße 22 kompensiert. Zur Vermeidung von Konflikten mit den vorhandenen 
Versorgungsleitungen für Gas, Strom, Wasser und Telefon an der Nordseite des Georgswalles 
werden die Baumstandorte im Verlauf der Baumreihe nördlich Georgswall um ca. drei Meter 
nach Norden verschoben. 
  
 

7.1.6. Anpflanzung von Strauchhecken   
 Rechtsgrundlage BauGB § 9 Absatz 1, Nr. 25 Buchstabe a) 

 
Auf den festgesetzten Flächen zum Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern sind für 
Strauchhecken mit einer Schnitthöhe von 2,0 m die folgenden standortgerechten und 
schnittverträglichen Laubgehölzarten anzupflanzen: Hainbuche - Carpinus betulus, 
Eingriffeliger Weißdorn - Crataegus monogyna, Rotbuche - Fagus sylvatica oder Gemeiner 
Liguster - Ligustrum vulgare. Zu verwenden sind Heckenpflanzen, 2 x verpflanzt, m.B., 100-
125 cm mit 4 Stück je 1 m Heckenlänge. 
 
Begründung:  
Die östliche Baufläche wird jetzt anteilig in der Verlängerung des als Grünfläche festgesetzten 
Georgswalles im Ostteil als Grünfläche und als neue Raumkante festgesetzt. Die Grünfläche 
fasst die Stellplatzfläche zum Georgswall hin neben der Baumreihe ergänzend auch durch 
eine geschnittene Hecke aus standortgerechten und gebietsheimischen Gehölzen ein. Die 
Höhe der Hecken darf 130 cm nicht unterschreiten und soll dauerhaft bis zu 200 cm erreichen. 
Somit wird die gestalterische Festsetzung der örtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan 
Nr. 298 zur Heckeneinfassung der Wohngebietsflächen in der Grünfläche fortgesetzt. 
 
 

7.2.  Örtliche Bauvorschriften 
 

7.2.1. Ordnungswidrigkeiten 

 
Ordnungswidrig i.S.d. § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im räumlichen Geltungsbereich dieser 
Satzung vorsätzlich oder fahrlässig den vorstehenden örtlichen Bauvorschriften zuwider 
handelt. 
 
Begründung:  
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage dafür geschaffen, dass die Tatbestände der 
Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Verstößen durch Bußgelder geahndet werden können. Im 
Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Baugenehmigungen nach § 62 NBauO 
verbunden sind, sollte bei Verstößen in der Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit 
Bußgeldern in angemessener Höhe eingeleitet werden, um so die Bevölkerung auf die 
Einhaltung der örtlichen Bauvorschriften zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den 
Adressaten auch zu einem bestimmten zukünftigen Verhalten veranlassen.  
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Die Ordnungswidrigkeiten – Regelung im Städtebaurecht gem. § 213 BauGB bleibt hiervon 
unberührt. 
 
 

7.2.2. Fassadenabschnitte und Dachformen 
 

Gebäude mit mehr als 15 m Straßenfront sind in Baukörper mit jeweils eigenständigem Dach 
zu gliedern. Bei einer zusammenhängenden Neubebauung über Grundstücksgrenzen hinweg 
ist die Fassade in Abschnitte in der Breite der ursprünglichen Grundstücksbreite zu gliedern. 
Vor und Rücksprünge dürfen eine Tiefe von 15 cm nicht unterschreiten. Ausnahmsweise sind 
Abweichungen um bis zu 10% der Grundstücksbreite zulässig. 
Zulässig sind nur mindestens zweiseitig geneigte Dächer (Sattel-, Walm-,Krüppel-walm-, 
Mansarddach etc.) mit einer Dachneigung von mindestens 30°. Bei den zur Verkehrsfläche 
„Parkplatz“ ausgerichteten Fassadenseite sind Ausnahmen von den Festsetzungen zulässig. 
 
Begründung: 
Die Festsetzung dient dem optischen Einfügen von Bauten in die umliegende Bebauung und 
um die Optik einer kleinteiligen Bebauung zu wahren. 
Diese örtliche Bauvorschrift ist aus dem B-Plan Nr. 298 übernommen. Lediglich die 
Zulässigkeit von Flachdächern mit mindestens 2,50 m eingerücktem Staffelgeschoss entfällt. 
Hierdurch sollen die traditionellen vorherrschenden Dachformen in der Altstadt fortgeführt 
werden. 
 
 

7.2.3. Fenster / Maueröffnungen / Schaufenster 
 

Fensteröffnungen sind nur als stehende Formate in den Proportionen von min. 1 : 1,2 zulässig. 
 
 

7.2.4. Materialien / Farben 
 

Bei Modernisierungen, Instandsetzungen und/oder Um- und Neubauten von Gebäuden sind 
die Materialien und Farben am historischen oder jetzigen Bestand zu orientieren. 
Die straßenseitigen Gebäudefronten sind als sichtbares rotes bis rotbraunes Ziegelmauerwerk 
oder als geputzte Fassade auszuführen. Zulässig sind sichtbare tragende Gebäudeteile 
(Skelettbauweise) und Fassadenprofilierungen in anderem Material. 
An den straßenseitigen Fassaden ist die Verwendung von max. 2 Materialien zulässig. Fenster 
sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Dachdeckungen sind in nicht glänzenden und 
unglasierten roten bis rotbraunen Ziegel auszuführen. Für untergeordnete Bauteile wie Erker, 
Gauben, Lohnen-Überbauungen sind Dachdeckungen aus nichtglänzendem Metall oder Glas 
zulässig. Fenster sind in weißer Farbe zu halten. 
 
Begründung: 
Die Festsetzung dient dem optischen Einfügen von Bauten in die umliegende Bebauung. 
Diese örtlichen Bauvorschriften sind ebenfalls in dem B-Plan Nr. 298 enthalten und werden 
entsprechend übernommen. 

 
 

7.3.  Hinweise 
  

7.3.1. Bodenfunde/Bodendenkmalschutz 
 

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde (das 
können u. a. sein: Tongefäßscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffällige 
Bodenverfärbungen und Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) 



Begründung zur 3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 der Stadt Aurich         18 

 

   urbano, stadtplanung & architektur                               osterstr. 4 – 26506 norden – tel: 04931 – 97 50 150 – info@urbano-norden.de 
 

gemacht werden, sind diese gemäß § 14 Niedersächsisches Denkmalschutzgesetz 
(NDSchG) meldepflichtig und müssen der Unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises 
Aurich unverzüglich 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 unverändert zu lassen, bzw. für ihren Schutz 
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeit 
gestattet. 

Das Areal befindet sich im Bereich der Wehranlagen der Stadt Aurich. Der Umfang, der 

Erhaltungszustand und die genaue Ausprägung der angetroffenen Bodendenkmale ist 
derzeit noch nicht bekannt. Da der Umfang der notwendigen archäologischen Maßnahmen 
auch stark von der Art und dem Umfang der Bodeneingriffe abhängt, ist hier eine Prospektion 
in den unüberbauten Arealen notwendig. Anhand der Ergebnisse ist das weitere Verfahren 
zu klären. Um den Baufortschritt möglichst wenig zu behindern ist, wenn erforderlich, eine 
baubegleitende Maßnahme notwendig.  Sollte archäologische Denkmalsubstanz zutage 
kommen, sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fundbergung einzuräumen. 
Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden, muss diese, einschließlich der Kosten, nach 
dem Niedersächsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden. 

Gemäß der § 13 NDSchG bedürfen Erdarbeiten an einer Stelle, wo man weiß oder vermutet 
oder den Umständen nach annehmen muss, dass sich dort Kulturdenkmale oder Funde 
befinden, einer Genehmigung der Denkmalschutzbehörde. Die Genehmigung kann unter 
Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden. 
 
 

7.3.2. Baudenkmale 
 
Im Bebauungsplangebiet sind Einzelbaudenkmale gemäß § 3 [2] des NDSchG ausgewiesen. 
Es wird auf die Genehmigungspflicht bei einem Eingriff in das Baudenkmal gem. § 10 Nieders. 
Denkmalschutzgesetz und auf den Umgebungsschutz gemäß § 8 NDSchG hingewiesen. Bei 
der Änderung, Beseitigung oder Errichtung von baulichen Anlagen in der Umgebung des 
Baudenkmals darf das Erscheinungsbild des Baudenkmals nicht beeinträchtigt werden. 

 
 
7.3.3. Altablagerungen, Altlasten und Abfälle 

 

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, 
so sind die Arbeiten unverzüglich einzustellen und unverzüglich die Untere Abfallbehörde 
des Landkreises Aurich zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die 
bauausführende Firma und/oder der Bauherr. 

Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Maßnahmen zum Schutz des Bodens 
bzw. der Gewässer sind dann mit der Bodenschutzbehörde abzustimmen. Ferner ist 
auffälliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid über die fachgerechte 
Entsorgung oder die Möglichkeit der Verwendung auf dem Grundstück gesondert zu lagern. 
Dieser Bodenaushub ist vor Einträgen durch Niederschlag und gegen Austräge in den 
Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schützen. 

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfälle (z. B.  Baustellenabfälle) unterliegen den 
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen 
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gültigen Fassung einer 
ordnungsgemäßen Entsorgung zuzuführen. Hierunter fällt auch der bei der Baumaßnahme 
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.  
 

7.3.4. Kontaminationen und Bodenbehandlung 
 

Sollte es bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Kontaminationen des Bodens kommen, 
ist unverzüglich die Untere Bodenschutzbehörde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen. 
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Geeignete Maßnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von 
Schadstoffen verhindern, sind unverzüglich einzuleiten. 

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumaßnahmen und der Erschließung anfällt und 
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und 
Bodenschutzbehörde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen 
und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.  

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

Die im Zuge von Baumaßnahmen verdichteten Bodenflächen, die nach Beendigung der 
Maßnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pflügen, 
eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natürliche Bodenfunktionen wieder 
übernommen werden können. 
 
 

7.3.5. Verwendung von Bauersatzstoffen 

 
Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte für Bauleistungen sind so zu formulieren, dass 
zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfälle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3 
KrWG erfüllen, gleichwertig zu Primärstoffen für den Einbau zugelassen und nicht 
diskriminiert werden. 

 

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

  

Beim Abbruch von Gebäuden ist Folgendes zu berücksichtigen: 

Sofern diese Gebäude vor 1993 errichtet wurde, sind hinsichtlich des beabsichtigten 
Rückbaus die TRGS 519 „Asbest: Abbruch-, Sanierungs- oder Instandhaltungsarbeiten" in 
der Fassung vom 31.03.2022 sowie die Mitteilung 23 der Bund/Länder-Arbeitsgemeinschaft 
Abfall (LAGA) - Vollzugshilfe zur Entsorgung asbesthaltiger Abfälle vom 29.11.2022 zu 
beachten. 
 
 

7.3.6.    Artenschutz 
 

Besonderer Artenschutz nach §44 Abs.1 und Abs.5 Bundesnaturschutzgesetz 

 

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschützten Arten wie Fledermäuse und der 
europäischen Vogelarten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- 
und Wanderungszeiten erheblich zu stören sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild 
lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu 
beschädigen oder zu zerstören. Ein Verstoß gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder 
Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus der Natur zu 
entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, im Hinblick auf damit verbundene 
unvermeidbare Beeinträchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot, 
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu 
stören, liegt nicht vor, soweit die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben 
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang weiterhin 
erfüllt wird.  
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Die in der "Baumhöhlenkontrolle Sinning-Steinborn Januar 2013" aufgestellten Maßnahmen 
zur endoskopischen Kontrolle von Bäumen auf Fledermausquartiere vor einer Fällung sind 
demnach vor der Fällung von Höhlenbäumen einzuhalten. Für die Überwachung ist die 
Untere Naturschutzbehörde des Landkreises Aurich zuständig. 

 

Baumhöhlungen in älteren Bäumen bieten einen Lebensraum für Fledermäuse und Vögel. 
Zum Schutz wild lebender Tiere der streng geschützten Arten wie Fledermäuse und der 
europäischen Vogelarten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- 
und Wanderungszeiten sowie dem Schutz der Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild 
lebenden Tiere der besonders geschützten Arten wurde im Januar 2013 die 
Baumhöhlenkontrolle von Sinning-Steinborn durchgeführt. Sie wurde 2024 vom Fachdienst 
Klima Umwelt Verkehr um zwei 2013 nicht erfasste Bäume ergänzt. Demnach ist als 
Schutzmaßnahme eine endoskopische Kontrolle von Bäumen auf Fledermausquartiere vor 
einer Fällung bei festgestellten Höhlenbäumen einzuhalten. Somit ist eine 
Höhlenbaumkontrolle vor einer Fällung an den beiden zu fällenden Bäumen Bergahorn (ohne 
Nr.) und Stieleiche (Nr. 9368) sowie an der Blutbuche (Nr. 9418) und der Rosskastanie (Nr. 
9546) auf der angrenzenden Wohnbaufläche vor einer Fällung nötig. Für die Esche an der 
Brandkassenlohne (Nr. 9283) sowie den weiteren Bergahorn (Nr. 9548) und die Blutpflaume 
(Nr. 9547) am Baudenkmal ist eine Erhaltung vorgesehen, sodass eine Nachkontrolle 
nunmehr entfallen kann. 

 
 

7.3.7. Baumschutzsatzung der Stadt Aurich    
(§ 22 Absatz 1 Niedersächsisches Naturschutzgesetz, geschützte Landschaftsbestandteile) 
 
Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten 
größeren Laubbaum-Hochstämme, die nach § 9 (1) 25.a Baugesetzbuch als anzupflanzen 
festgesetzten Laubbaum-Hochstämme und die Laubbaum-Hochstämme über 80 cm 
Stammumfang (in 1 m Höhe über dem Erdboden gemessen, außer Birken-, Erlen-, Weiden- 
und Pappelarten) sind nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 08.11.2022, in Kraft 
getreten am 10.12.2022, als geschützte Landschaftsbestandteile geschützt. Für als neu 
anzupflanzen festgesetzte Bäume (Ersatzbäume) und für als zu erhalten festgesetzte Bäume 
gilt der Schutz der Baumschutzsatzung unabhängig von der Art und der Wuchsgröße bzw. 
dem Stammumfang. 
 
Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie 
sonstige Schädigungen der Bäume sind demnach zu vermeiden. Aufgrabungen im 
Kronenbereich und nicht als fachgerechte Pflegemaßnahme zulässige Ausastungen von 
geschützten Bäumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. 
 
Der geschützte Baumbestand zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird auch zeichnerisch 
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Plangebiet sind demnach Einzelbäume 
mit Schutz nach der Baumschutzsatzung vorhanden. Davon werden Einzelbäume zudem im 
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt. Im Bereich der Wallhecken werden Einzelbäume 
als zu erhalten festgesetzt, die damit zusätzlich den Schutz der Baumschutzsatzung erhalten. 
 
Zuständig für die Überwachung des Baumschutzes ist der Fachdienst Klima Umwelt Verkehr 
der Stadt Aurich. 
 

 
7.3.8. Erkundigungspflicht 

 
Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer 
genügt dieser Prüfungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstückseigentümer bzw. bei 
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der örtlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem 
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind. 

 

 
7.3.9. Außerkrafttreten anderer Bebauungspläne 

 

Mit Inkrafttreten der 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 298 "Osterstraße" treten im 
überlagerten Bereich die Festsetzungen der Ursprungsplanung, sowie deren 2. Änderung 
außer Kraft. 

 
 

8. Ver- und Entsorgung 
 

8.1. Wasserversorgung 

 
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV). Die Arbeiten werden frühzeitig mit dem 
Versorgungsträger abgestimmt. 

 
8.2. Abwasserbeseitigung 

 
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Schmutzwasserkanalisationsnetz 
der Stadt Aurich. Die Arbeiten werden frühzeitig mit der Stadt abgestimmt. 
 

8.3. Gas- und Stromversorgung 

 
Die Gas- und Strom-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE Netz. Der  
Platzbedarf für die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der Erschließungsplanung nach  
DIN 1998 vorgesehen. Die Arbeiten werden frühzeitig mit dem Versorgungsträger abgestimmt. 

 
 
8.4. Abfallbeseitigung 

 
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgeführt. 

 
 
8.5. Oberflächenentwässerung 

 
Das Plangebiet soll über Entsorgungsleitungen an das öffentliche Netz angeschlossen 
werden.  
In den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Oberflächenentwässerung zu regeln und 
nachzuweisen. 
 
 

8.6. Telekommunikation 

 
Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Telekom AG oder private 
Anbieter erfolgen. 
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9. Hinweise zum Verfahren nach BauGB 
 

9.1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB) 
 
Der Rat der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 27.02.2023 den Aufstellungsbeschluss zur 
3. Änderung des Bebauungsplans Nr. 298 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der 
Aufstellungsbeschluss ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB am xx.xx.202x ortsüblich bekannt gemacht 
worden. 

 
9.2. Öffentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB) 

 
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am xx.xx.202x dem Entwurf 
der 3. Änderung des Bebauungsplans und der Begründung zugestimmt und seine öffentliche 
Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung 
wurden am xx.xx.202x ortsüblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der 
Begründung haben vom xx.xx.202x bis einschließlich xx.xx.202x gemäß § 3 Abs. 2 BauGB 
öffentlich ausgelegen. 
 

9.3. Beteiligung der Behörden und sonstiger Träger öffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 
BauGB) 

 
Die Behörden und sonstige Träger öffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.2 BauGB an der 
Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Entwurf der Begründung wurde ihnen am 
xx.xx.202x durch digitalen Zugang überlassen. Damit wurde ihnen bis zum xx.xx.202x 
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. 
 

9.4. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) 
 
Der Rat der Stadt Aurich hat die 3. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 298 nach Prüfung der 
Stellungnahmen gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am xx.xx.202x als Satzung gemäß 
§ 10 BauGB sowie die Begründung beschlossen. 

 

9.5. Inkrafttreten 

 
Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemäß § 10 Abs. 3 BauGB am xx.xx.202x im Amtsblatt 
für den Landkreis Aurich bekannt gemacht worden. Die 3.Änderung des Bebauungsplans Nr. 
298 ist damit am xx.xx.202x rechtsverbindlich geworden. 
 

9.6. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften 
 

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die beachtliche Verletzung 
von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans mit den örtlichen 
Bauvorschriften über die Gestaltung gem. § 84 Abs. 3 NBauO und der Begründung nicht 
geltend gemacht worden. 
 

9.7. Mängel der Abwägung 
 
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mängel der Abwägung 
nicht geltend gemacht worden. 
 
 
Aurich,  
 
………………………………..                                                  ……………………………………... 

      Bürgermeister 


