BEBAUUNGSPLAN NR. 173, 1. ANDERUNG

,Sudlich kleine MihlenwallstralRe”

Teil 1 der Begrindung

Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan enthdlt bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 84, Abs. 3 NBauO
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Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 173, 1. Anderung — Sudlich Kleine Mihlenwallstrale -
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Aurich beabsichtigt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der
Stadtsanierung im norddstlichen Teil der Altstadt im Quartier zwischen der Kleinen Mihlenwallstral’e, der
Wallstralde, der Marktstraflde und der Norderstrale zu schaffen.

1.2 Ubersichtskarte
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Abb. 1: Ubersichtskarte M. 1: 25.000

1.3 Lage und Gr6Be des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes 173 liegt siidlich des ZOB an der Kleinen
Mdahlenwallstral’e, Ostlich der FuRgangerzone NorderstralRe, noérdlich der Marktstrale und westlich der
Wallstrafl3e. Die Grolie des Plangebietes betragt 1,54 ha
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Bebauungsplan Nr. 173, 1. Anderung — Stidlich Kleine MiihlenwallstraRe -
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

1.4 Aufhebung bestehender Bauleitplane

Der Bebauungsplan Nr. 173 in der als Satzung beschlossenen Fassung vom Dezember 1994 wird mit
Erlangung der Rechtsgiiltigkeit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 in den Uberlagerten
Teilbereichen aufgehoben.

2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Raumordnung ist in der Bundesrepublik dreistufig geregelt:

| Bundesraumordnung

daraus entwickelt das

Il Landesraumordnungsprogramm (LROP)

daraus entwickelt das

Il Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)

Das RROP des Landkreises Aurich ist am 25. Oktober 2019 in Kraft getreten.
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Abb. 2: Auszug Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich
Nach dem RROP 2018 gehdrt das Plangebiet als Versorgungskern zum zentralen Siedlungsgebiet des

Mittelzentrums Aurich. Die mit dieser Bauleitplanung verfolgte Umsetzung des Rahmenplanes zur Sanierung,
Starkung und Aufwertung der Innenstadt steht mit den Zielen der Raumordnung in Einklang.
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Stadt Aurich
Bebauungsplan Nr. 173, 1. Anderung — Stidlich Kleine MiihlenwallstraRe -
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

2.2 Bauleitplanung

2.2.1 Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus der rechtswirksamen 37. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Aurich entwickelt worden.
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Abb. 3: 37. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Aurich.

Mit der 37. Anderung des Flachennutzungsplanes hat die Stadt Aurich im Jahr 2018 den rechtswirksamen
Flachennutzungsplan an die Ziele der Stadtsanierung angepasst. Mit der 37. Anderung wurde dem Wohnen
im Sanierungsgebiet Aurichs eine grof3ere Bedeutung eingeraumt.

2.2.2 Bestehende Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 173 mit der Ausweisung eines
Kerngebietes. Im Bebauungsplan Nr. 173 sind Einschrankungen fir Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und Garagen und fir Vergniigungsstatten, Spielhallen und Betriebe mit Darbietungen sexuellen
Charakters getroffen worden. Eine Wohnnutzung in den Obergeschossen ist allgemein zulassig. In
Teilbereichen ist in den Obergeschossen nur eine Wohnnutzung zulassig; Gebaude und Raume fir freie
Berufe sind unzuldssig. Garagen sind nur als Tiefgarage zugelassen, ebenerdige Stellplatze sind nicht
zulassig.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
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Abb. 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 173

Die Stadt hat fir Teilbereiche des Bebauungsplanes 173 mit der 3. und 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 173 die zulassige Art der baulichen Nutzung an die Ziele des Rahmenplanes zur Stadtsanierung
angepasst.

2.3 Sonstige Planungsvorgaben

2.3.1 Vorbereitende Untersuchung zur Stadtsanierung

Der Rat der Stadt Aurich hat am 13.11.2003 vorbereitende Untersuchungen gemaR § 141 BauGB fiir den
Bereich der Altstadt von Aurich veranlasst. Mit den Untersuchungen sollte geklart werden, ob und in welchem
MaRe stadtebauliche Missstande vorliegen, die die Voraussetzungen flr eine formliche Festlegung als
stadtebauliches Sanierungsgebiet bilden. Die Ergebnisse haben aufgezeigt, dass die Innenstadt die ihr in der
Vergangenheit zugedachte Funktion als expandierender Standort von Einzelhandel und Dienstleistung nicht
mehr bzw. nicht mehr in dem urspringlich geplanten Male erfullt.

Die Grundlage fur eine Erneuerung der Innenstadt soll daher eine funktionale Neubestimmung bilden, die die
bisherigen Entwicklungsziele abandert. Hierzu sollen die funktionierenden Einzelhandelsbereiche stabilisiert
und in Form einer Nord-Siidachse zwischen dem nérdlichen Bereich der Altstadt und dem sudlich der Altstadt
gelegenen Einkaufszentrum Caro verbunden werden. Zudem soll die Wohnnutzung gestarkt werden und eine
funktionale und gestalterische Aufwertung in der ErschlieRung der Innenstadt erfolgen.

2.3.2 Einzelhandelsgutachten

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aurich wurde im Zeitraum von November 2012 bis Oktober 2015 von
der CIMA-Beratung + Management GmbH aus Liibeck neu aufgestellt.

Das Einzelhandelskonzept mit Stand vom 28.10.2015 wurde vom Rat der Stadt Aurich am 16.06.2016 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch) beschlossen.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
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Das Einzelhandelskonzept ist die Grundlage fiir Sortiments- und Verkaufsflachenfestsetzungen an
bestimmten Standorten und gibt als informelles Planungsinstrument den Entwicklungsrahmen vor.
Wesentliche Zielsetzungen der kinftigen Einzelhandelsentwicklung betreffen die Weiterentwicklung,
insbesondere des grofRflachigen Einzelhandels, in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt. Der
zentrale Versorgungsbereich im planungsrechtlichen Sinn ist der Innenstadtbereich Aurichs. Um die
Bedeutung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und dessen regionale Bedeutung fir das
Mittelzentrum Aurichs zu erhalten und zu férdern, soll die Einzelhandelsentwicklung Aurichs mittelfristig
wesentlich auf diesen Bereich konzentriert werden. Die zentrenrelevanten Warengruppen/ Sortimente wurden
in Abstimmung mit dem Arbeitskreis Einzelhandelskonzept ermittelt und in der sogenannten Auricher
Sortimentsliste festgeschrieben. Nahversorgungsrelevante Sortimente sollen méglichst auch im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt werden. DarlUber hinaus kénnen derartige Betriebe auch in
integrierten Lagen in Wohn- und Mischgebieten zugelassen werden.

Im Einzelhandelskonzept wurde aufgezeigt, dass die Innenstadt im Kern gut zu bewerten ist und eine gute
Aufstellung im personlichen Bedarf sowie eine mittelzentrale Aufstellung in mehreren Warengruppen hat.
Allerdings ist der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil der Innenstadt in Relation eher unterdurchschnittlich
ausgepragt. Problematisch sind auch Trading-Down-Ansatze in Rand- und Nebenlagen der Innenstadt und
die Funktion des Marktplatzes.

Das Einzelhandelskonzept formuliert folgende Handlungsempfehlungen:

- eine gezielte Starkung der Innenstadt durch Ansiedlung von ,Magneten und eine Starkung der
schwachen Lagebereiche,

- eine Uberprifung der moglichen Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel (innenstadt-,
nahversorgungs- und umlandvertraglich),

- eine Verknipfung von MaRnahmen der Sanierung, der Wirtschaftsférderung und des Stadtebaus zur
Attraktivitatssteigerung der Innenstadt.

2.3.3 Rahmenplanung ,Historische Altstadt Aurich®

Abgleitet aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen, dem der EU-Foérderung
zugrundeliegenden ,Wachstum- und Entwicklungskonzept®, den Ergebnissen des Einzelhandelsgutachtens,
bestehenden stadtebaulichen Entwirfen sowie neueren verkehrsplanerischen Untersuchungen zeigt die
Rahmenplanung des Fachdienstes 21 der Stadt Aurich vom 25.03.2011 als informelle Planung zukinftige
Entwicklungen der Historischen Altstadt auf. Sie zeigt die Sanierungsziele und die verschiedenen Projekte zur
Starkung und Attraktivierung der Altstadt auf. Der Rahmenplan umfasst Aussagen zum Nutzungskonzept, zum
Verkehrskonzept, zum ruhenden Verkehr und Radwegenetz, zum rdumlichen Konzept und zum
Durchfiihrungskonzept.

Aus den vorbereitenden Untersuchungen wird deutlich, dass die Innenstadt die ihr in der Vergangenheit
zugedachte Funktion als expandierender Standort von Einzelhandel und Dienstleitung nicht mehr in dem
urspringlich geplanten Mal3e erfiillt. Die Ausweitung der innerstadtischen Laden- und Birozonen in die
kleinteilig strukturierten Randlagen der Altstadt ist nicht wahrscheinlich, da die Nachfrage nach diesen Flachen
nicht vorhanden bzw. nicht flir diesen Standort mobilisierbar ist. Dagegen wird einer Entwicklung des Wohnens
in den Randbereichen angesichts der bestehenden Nachfrage Chancen eingeraumt.

Aus der Rahmenplanung lassen sich die nachfolgenden Leitbilder zitieren:

- Die historischen Strukturen des Stadtzentrums sind bei der Neugestaltung herauszuarbeiten. Die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und hierbei insbesondere im Bereich der ehemaligen Wallanlagen
ist zu verbessern. Die touristischen Funktionen der historischen Altstadt sollen hierbei bewusst gestarkt
werden.

- Die Funktion Aurichs als Einzelhandelsstandort ist zu stérken. Zur Stabilisierung und Entwicklung des
Einzelhandels ist der zusammenhangende Hauptgeschaftsbereich der Altstadt mit dem Einkaufs- und
Freizeitzentrum Caro zu verkniipfen. Die Endbereiche der Fulgangerzone sind hierbei zu stabilisieren.

- Die Wohnfunktion ist im Stadtzentrum durch eine Wohnumfeldverbesserung, eine Zuordnung nutzbarer
AuRenflachen, weitgehend schwellenfreies Wohnen und durch unkompliziertes Parken in der Nahe der
Wohnung zu starken. Die Ausweitung des Wohnens ist in den Randbereichen vorzusehen.
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2.3.4 Sanierungsplanung

Fir die historische Altstadt von Aurich ist im Rahmen der Sanierungsplanung durch das Biro re.urban aus
Oldenburg eine Analyse der stadtebaulichen Gestalt vorgenommen worden. Die Ergebnisse wurden im
Februar 2009 in der Broschire ,Gestaltungsmerkmale und Gestaltungsempfehlungen - Historische Altstadt
Aurich® dokumentiert. Aus der Analyse wurden Empfehlungen fir den Stadtgrundriss und die
Parzellenstruktur, die Baukorper, die Fassadengestaltung, die Schaufenster und Werbeanlagen sowie die
Freiflachen formuliert. Aufbauend auf dieser Grundlage wurden die oértlichen Bauvorschriften fir diesen
Bebauungsplan entwickelt.

2.4 Fortschreibung der Sanierungsziele

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 173/1.Anderung wurde bereits im Jahre 2001 durch den
Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich beschlossen. Mit der Bauleitplanung sollen die in der Rahmenplanung
und den stadtebaulichen Konzepten und informellen Untersuchungen formulierten Ziele fir das Quartier
planungsrechtlich umgesetzt werden.

2.4.1 NorderstralBe

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung die Einzelhandelsfunktion in der Innenstadt Aurichs zu starken
und grofRere zusammenhangende Einzelhandelsflachen in den Erdgeschossen zu sichern, werden entlang
der Norderstral’e Kerngebiete festgesetzt. Hier soll die Moglichkeit bestehen, die kleinteilig strukturierten
Parzellen auch durch gréRere zusammenhangende Eigentumsflachen neu zu ordnen, um auch gréleren
Einzelhandelsbetrieben einen Entwicklungsraum zu geben. Dabei muss jedoch die kleinteilige Struktur im
Stadtbild erkennbar bleiben. In den Obergeschossen entlang der Norderstral’e besteht noch ein erhebliches
Potential fur die Errichtung von Wohnungen. Daher soll das sonstige Wohnen in den Obergeschossen
allgemein zuldssig sein. Gleiches gilt auch fur die ruckwartig an der Norderstrale gelegenen
Grundstiicksflachen; auch hier haben sich bereits Wohnnutzungen etabliert bzw. sind angefragt worden.
Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel, auch die Wohnfunktion in der Innenstadt zu starken soll daher ab
einer Bautiefe von 25 m das Sonstige Wohnen gemaf §7 Abs. 2 Nr. 7 auch im Erdgeschoss zulassig sein.
Sonstige Wohnungen nach Maligabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes gemal® § 7 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO sind im Gegensatz zu Wohnungen des § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO mit keinem Zweck verbunden und
stellen solche fiir jedermann dar. Der in einem Kerngebiet zulassige Storgrad bestimmt sich hier vornehmlich
durch den Handels- und Geschéaftsbetrieb und die kerngebietstypischen gastronomischen Nutzungen.
Allgemein zuldssiges Wohnen und andere schutzbediirftige Einrichtungen haben diese Beeintrachtigungen im
Kerngebiet hinzunehmen. Dabei ist das Wohnen aufgrund der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse in der Objektplanung jedoch nicht schutzlos zu stellen; insbesondere in der Nacht muss die
Wohnruhe hinreichend gewahrleistet sein.

2.4.2 Kleine Muhlenwallstral3e

Fiar den Bereich der Kleinen Mihlenwallstrale soll eine attraktive Mischung aus Wohnen und Gewerbe
gesichert werden. Zielsetzung ist dabei, in den Erdgeschossen Laden und Dienstleistungen anzusiedeln. Zur
Sicherung der geplanten Nutzungen ist die Ausweisung eines Mischgebietes (§ 6 BauNVO) die geeignete
Grundlage.

2.4.3 WallstraBe und MarktstraBe

In den abseits des Hauptgeschaftsbereichs liegenden Teilbereichen der Altstadt ist nach der Rahmenplanung
eine Abkehr vom bisherigen Konzept, im Erdgeschoss lediglich eine geschaftliche Nutzung zuzulassen,
vorgesehen. Durch die Festlegung von Besonderen Wohngebieten (§ 4a BauNVO) fur die Flachen entlang
der MarktstraBe und der Wallstral3e soll hier dem Wohnen Vorrang eingerdumt werden. Bei der in der
Marktstra3e und in Teilbereichen auch der Wallstral3e vorhandenen sehr kleinteiligen Bebauungsstruktur ist
die Wohnnutzung auch die geeignete Nutzung zur nachhaltigen Erhaltung bzw. Wiederherstellung dieser
Strukturen. Durch die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet wird die zentrumsnahe Wohnnutzung
gesichert und daneben koénnen noch andere typisch stddtische Nutzungen wie Laden, kleinere
Gewerbeeinheiten, Geschafts- und Blurogebaude zugelassen werden.
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Diese Neuausrichtung der Nutzung auf die Funktion Wohnen setzt eine Sanierung der Gebaudesubstanz, eine
Neuordnung der Blockinnenbereiche, Schaffung von privaten Freiflachen und die Schaffung von
Quartierstellplatzanlagen in raumlicher Nahe der Wohnungen voraus.

2.4.4 Innenbereich des Quartiers

Der Innenbereich des Quartiers soll im Rahmen der Bauleitplanung komplett neu geordnet werden. Aufgrund
der Bestandssituation mit sehr tiefen, teilweise brachliegenden Parzellen besteht die Mdglichkeit, daraus
zusammenhangende Flachen zu entwickeln und einem neuen Nutzungszweck zuzuordnen.
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Dem Bebauungsplan liegt ein Uberarbeitetes Neuordnungskonzept fiir den Innenbereich des Quartiers
zugrunde; die Realisierung eines zwei- bis dreigeschossigen Parkhauses fir Anwohnerstellplatze und
Offentliche Stellplatze will die Stadt Aurich nicht langer verfolgen. Stattdessen sollen unter besonderer
Berlicksichtigung der Freiflachenstrukturen und des erhaltenswerten Baumbestandes ca. 70 ebenerdige
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Anwohnerstellplatze entstehen. Das Quartier erhalt eine Innenerschlieung, mit der die privaten Stellplatze
auf den jeweiligen Grundstiicksparzellen angebunden werden. Mit dieser Konzeption wird insbesondere auch
das stadtebauliche Ziel flankiert, das zentrumsnahe Wohnen zu entwickeln.

Im zentralen Bereich entsteht bei dieser Planung eine zusammenhangende 6ffentliche Griinflache, die sowohl
einen Ruckhalteraum fiir die Oberflachenwasser bereitstellt als auch eine extensiv gepflegte Flache fir eine
Attraktivierung des Standortes und zur Aufwertung der innerstadtischen Biodiversitat bereitstellt. Insbesondere
Letzteres ist wiederum im Hinblick auf die Entwicklung der zentrumsnahen Wohnnutzung im Quartier von
grolRer Bedeutung.

Nach den Vorgaben der Stadtentwasserung Aurich wird bei zuklinftigen Baumalnahmen mit zusatzlicher
Flachenversiegelung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie auch in den anderen Innenstadt-
quartieren der Verursacher aufgefordert, fir die Mehrversiegelung einen eigenen Regenriickhalteraum
herzustellen. Mit der Bereitstellung einer zentralen Flache fir die Regenrickhaltung wird den Bauherren des
Quartiers zukuinftig eine groRere Flexibilitat bei der Nutzung der Grundstlicksparzellen ermdglicht.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Kerngebiete MK1 und MK2

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung die Einzelhandelsfunktion zu starken und groéRere
zusammenhangende Einzelhandelsflichen in den Erdgeschossen zu sichern, werden entlang der
Norderstralle Kerngebiete festgesetzt. Neben dem Einzelhandel wird dieser Bereich auch fur die Entwicklung
von Gastronomie und Hotelbetrieben bereitgestellt, um den Bereich der Norderstral3e ergdnzend, auch in den
Abendstunden zu beleben. Der Nutzungskatalog umfasst in der Erdgeschosszone des Kerngebietes MK1
daher mit einer allgemeinen Zulassigkeit Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe
des Beherbergungsgewerbes.

Die Stadt Aurich trifft bezliglich der weiteren Nutzungen der Kerngebiete entlang der Fulgangerzonen in der
Altstadt differenzierte Zulassigkeiten. In dem Kerngebiet MK 1 entlang der Fuldigangerzone Norderstralle mit
vorrangiger Bedeutung fir den Einzelhandel sind nicht stérende Handwerksbetriebe und handwerksahnliche
Betriebe, die ladenmaRig betrieben werden (z.B. Backer, Fleischer, Friseur, Kosmetiker, Apotheker, Optiker,
Goldschmied und ahnliches) nur ausnahmsweise zulassig. Voraussetzung ist, dass diese in Bezug auf die
allgemein zugelassenen Nutzungen einen unterordneten Anteil einnehmen. Die Ausnahmeregelung
begriindet sich in erster Linie in der Bestandssicherung der vorhandenen vergleichbaren Nutzungen. Oberste
Prioritdt im Kerngebiet an der Norderstralle haben jedoch der Einzelhandel und die Gastronomie, um die
Besucherfrequenz in diesem Bereich der Altstadt zu halten und zu erhéhen. Daher ist es wichtig, dass die
Innenstadt durch attraktive Geschafte mit einer entsprechenden Sortimentsstruktur belebt wird, die
Besucherstrome anziehen. Eine geringe Durchmischung mit Handwerksbetrieben oder handwerksahnlichen
Betrieben steht dieser Zielsetzung nicht entgegen, wenn diese ladenmafig betrieben werden. Voraussetzung
fur die Anwendung der Ausnahme ist zudem, dass die Handwerksbetriebe oder handwerksahnlichen Betriebe
in der Anzahl einen untergeordneten Anteil zu den allgemein zulassigen Nutzungen einnehmen.

Ausnahmsweise zulassig sollen Anlagen fiir kulturelle Zwecke im Sinne von § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in den
Erdgeschossen sein. Diese Ausnahmeregelung wird fir die gesamten Kerngebiete entlang der Norderstralie
aufgenommen, um in Einzelféllen fir die Altstadt geeignete kulturelle Einrichtungen zuzulassen und die
Belebung der Innenstadt zu sichern.

Die ubrigen in § 7 Abs. 2 BauNVO aufgefuihrten Nutzungen sowie in § 13 BauNVO genannten Geb&ude und
Raume fur freie Berufe sind im Erdgeschoss unzuldssig. In den Obergeschossen entlang der Norderstralle
besteht noch ein erhebliches Potential fir die Errichtung von Wohnungen. Daher soll das sonstige Wohnen in
den Obergeschossen allgemein zulassig sein. Gleiches gilt auch firr die rickwartig an der Norderstralle
gelegenen Grundstiicksflachen; auch hier haben sich bereits Wohnnutzungen etabliert bzw. sind angefragt
worden. Daher soll ab einer Bautiefe von 25 m das Sonstige Wohnen gemaf §7 Abs. 2 Nr. 7 auch im
Erdgeschoss zulassig sein. Sonstige Wohnungen nach MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes
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gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind im Gegensatz zu Wohnungen des § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO mit keinem
Zweck verbunden und stellen solche fiir jedermann dar.

Zielsetzung des Neuordnungskonzeptes ist vorrangig die Starkung und Belebung von innenstadtbezogenen
Nutzungen im Plangebiet. Gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind im Kerngebiet auch Vergniigungsstatten
allgemein zulassig. Unter dem Oberbegriff der Vergniigungsstatten sind Spielhallen, Discotheken, WettbUros,
Bordelle inklusive bordellahnlicher Betriebe (z.B. Singleclubs, Saunaclubs) und Sexshops zu subsummieren.
Bei einer Ansiedlung dieser Nutzungen im Plangebiet sind negative stadtebauliche Wirkungen nicht
auszuschliel3en. Insbesondere sind durch eine Ansiedlung von Vergnigungsstatten Trading-Down-Prozesse
zu beflrchten, die durch Stérung des StralRen- und Stadtbildes, Verzerrung des Boden- und Mietpreisgeflges,
Verdrangung von Nutzungen und zusatzlichen Larm zu Leerstanden und letztendlich zu einem Imageverlust
des Standortes filhren. Um die o. g. negativen Effekte zu vermeiden, die letztendlich dem Sanierungsziel fir
die historische Altstadt von Aurich entgegenlaufen, wird festgesetzt, dass im Kerngebiet Vergniigungsstatten
nicht zulassig sind. Auch wenn dadurch eine der zentralen Nutzungen eines Kerngebietes nicht mehr mdglich
ist, bleibt der Charakter als Kerngebiet trotzdem erhalten, wie er fir die Auricher Innenstadt typisch ist.

Tankstellen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 und § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden ebenfalls ausgeschlossen, da sich
diese Nutzungen aufgrund ihrer hohen Flachenanspriiche nicht in die kleinteiligen Strukturen der Norderstrale
integrieren lassen; zudem ist die Norderstral3e im Stadtentwicklungskonzept als Fuldgangerzone festgelegt
und somit ohnehin nicht allgemein anfahrbar.

3.1.2 Mischgebiet

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe wird entlang der Kleinen
MuhlenwallstraBe ein Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO ausgewiesen. Da die Kleine Muhlenwallstra’e den
direkten Eingangsbereich zur nérdlichen Altstadt darstellt, werden Vergnlgungsstatten hier ebenso wie in den
Ubrigen Bereichen des Plangebietes von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Die Griinde wurden bereits in den
Ausfiihrungen zum Kerngebiet genannt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ebenfalls von der
Zulassigkeit ausgeschlossen, da sich diese Nutzungen schon allein wegen ihrer hohen Flachenanspriche
nicht in die kleinteiligen Strukturen der Kleinen Miihlenwallstral3e integrieren lassen.

3.1.3 Besondere Wohngebiete

Die Flachen entlang der Wallstrale und der Marktstralle werden als Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung
der Wohnnutzung gemaf § 4a BauNVO ausgewiesen, sogenannte Besondere Wohngebiete. Die Ausweisung
soll der zentralen Lage mit einem hohen Wohnanteil gerecht werden. Die besondere Eigenart fur diese
Bereiche des Quartiers ist durch die innerstadtischen Strukturen mit hoher Verdichtung auf teilweise recht
kleinen Grundstiicken gegeben. Durch die Ausweisung als Besonderes Wohngebiet soll die zentrumsnahe
Wohnnutzung gesichert und geférdert werden und daneben noch andere typisch stadtische Nutzungen wie
Laden, kleinere Gewerbeeinheiten, Geschafts- und Blurogebaude etc. allgemein zugelassen werden.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Vergnigungsstatten und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit
ausgeschlossen; gemafl § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO sind Bordelle und bordellartige
Betriebe nicht zulassig. Die Griinde wurden bereits in den Ausfiihrungen zum Kerngebiet genannt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.2.1 Kerngebiete

Fir die Kerngebiete wird entsprechend der mit der Kerngebietsausweisung verfolgten innerstadtischen
Verdichtung zur Sicherung von Einzelhandelsflachen eine Grundflachenzahl von 0,9 festgesetzt. Die nach
§ 17 Baunutzungsverordnung mégliche Obergrenze von 1,0 soll hier nicht zugrunde gelegt werden, da im
rickwartigen Bereich der Norderstrale auch das Wohnen mit entsprechenden, wenn auch kleinen Freirdumen
ermoglicht bzw. gesichert werden soll.

Die Bebauung in der Altstadt weist 1 -3 Geschosse auf, deren Geschosshéhen sehr unterschiedlich
ausgebildet sind und die folglich keine einheitliche Trauflinie im Stralenraum bilden. Infolge der
unterschiedlichen Parzellenbreiten entstehen so unterschiedliche Formate der Fassaden, mit denen die
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Bebauung im Stralkenraum erscheint." Die Anzahl der Vollgeschosse wird in den Kerngebieten MK 1 zwingend
auf zwei festgesetzt, um die vorhandene Gebaudekubatur und die bestehenden Raumkanten zu sichern. Mit
Ausnahme des eingeschossigen Gebaudes Nr. 26 sind in der Norderstralle alle Gebaude zweigeschossig.
Eine Festsetzung der Eingeschossigkeit ist flr die Einzelfalle im Altstadtbereich nicht vorgesehen.
Eingeschossige Gebaude von besonderer Bedeutung werden durch die Charakterisierung als Baudenkmale
oder als zu erhaltende Gebaude abgesichert. Aus gestalterischen Griinden wurde nach Auslegung des
Vorentwurfes - zur Sicherung der charakteristischen Dachformen in der Altstadt - das Staffelgeschoss mit
Flachdach als zulassige Ausbildung rausgenommen.

Im Kerngebiet MK 1 wird flr alle Gebaude eine Traufhdhe von mindestens 6,50 m und maximal 8,50 m sowie
eine Firsthdhe von maximal 12,50 m festgesetzt, um die Charakteristik der vorhandenen Bebauungsstruktur
zu sichern.

Um fir die Einzelhandelsflachen an der Norderstral3e ausreichend Entwicklungsflachen anzubieten, werden
in den rickwartigen Bereichen (MK 2) bis zu lll Vollgeschosse zugelassen. Hier ist eine groRere Ausnutzung
auf der dritten Geschossebene ermoglicht.

In den inneren Bereichen ist auch eine geringere Geschossigkeit moglich, da dieser Bereich nicht wesentlich
nach aufden zur FulRgangerzone wirkt. Daher wird hier keine zwingende Geschossigkeit festgesetzt, sondern
lediglich eine Obergrenze von drei Vollgeschossen. Es gilt eine entsprechende maximale Traufhéhe von 9 m.

3.2.2 Mischgebiete

Entlang der Kleinen Muhlenwallstrale wird eine héhere Verdichtung mit mindestens zwei und maximal drei
Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von 0,8 in geschlossener Bauweise festgesetzt. Die Maligaben
sind aus der Bestandssituation mit mafvollen Ergédnzungen bezuglich der Héhenentwicklung entwickelt
worden, um eine wirtschaftliche Grundsticksnutzung zu gewahrleisten. Mit Traufhéhen zwischen 6,5 m und
9,5 m und Gebaudehdhen von 12,5 m wird die festgesetzte Raumkante an der GroRen Mihlenwallstralie
(Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 310) aufgenommen und fiir den Bereich der Kleinen Muhlenwallstral’e
fortgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes wurden die Obergrenzen fir die Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung in Orientierungswerte geandert. Hintergrund der bisherigen Obergrenzen war eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und die Entstehung einer vertretbaren Bebauungsdichte, weshalb die
Obergrenzen nur in Ausnahmefallen Uberschritten werden durften. Das Bundesverwaltungsgericht fuhrte
beispielsweise aus, dass eine Uberschreitung nur in stadtebaulichen Situationen méglich sei, die nicht
alltéglich und nicht in beliebiger drtlicher Lage anzutreffen seien. Die Frage, die sich Kommunen nun stellt,
wenn sie das Mall der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO festsetzt, ist schlicht, ob die bisher als
Obergrenzen ausgestalteten Werte nun beliebig Uberschritten werden dirfen beziehungsweise wo hier die
Grenzen zu ziehen sind. Der Gesetzeswortlaut liefert zu dieser Frage jedenfalls keine Antwort. Letztlich kann
die Novellierung der Vorschrift nichts Anderes bezwecken, als dass die Obergrenzen wie Orientierungswerte
anzuwenden sind, sodass eine Uberschreitung der Werte ohne weiteres mdglich sein muss, solange die
Kommune eine ordnungsgemafle Abwagung trifft. Hier miissen o6ffentliche und private Belange gegen die
Einhaltung der Orientierungswerte abgewogen werden. Die Grenzen der Uberschreitung dirfte die Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Vermeidung stadtebaulicher Missstande sein. Wo hier
allerdings Grenzen zu ziehen sind, ist bislang vollig offen.

GemalR § 17 BauNVO liegen die Orientierungswerte der Obergrenzen der Grundflachenzahl fur Mischgebiete
bei 0,6. Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ist im Bereich dieses Mischgebietes aus dem Bestand
entwickelt, der sich bisher auf Grundlage des rechtskraftigen Einfachen Bebauungsplanes 173 bewegt hat.
Auf die Bestimmung der Grundflachenzahl wurde im Bebauungsplan 173 verzichtet; sie hat sich aber auf
Grundlage des bisher hier festgesetzten Kerngebietes und der geringen Grundstiickstiefen deutlich verdichtet
entwickelt. Daher ist eine Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,8 stadtebaulich vertretbar. Als Ausgleich ist
in diesem Zusammenhang die Absicherung einer zusammenhangenden Grinflache im zentralen Bereich des
Quartiers zu werten.

" re.urban, Oldenburg: Beitrage zur Sanierungsplanung, Heft 2
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3.2.3 Besondere Wohngebiete

Im Bereich der Wallstralle werden entsprechend der vorhandenen Bebauung maximal zwei Vollgeschosse
zugelassen. Die Grundflachenzahl betragt 0,6. Es gilt eine abweichende Bauweise mit Grenzbebauung, die
an einer Seite geringfligig zwischen 0,5 und 1,5 m unterschritten werden darf. Hierdurch soll sichergestellt
werden, dass die vorhandene Bebauungsstruktur auch bei Neubauten und gréReren Umbaumalnahmen
gesichert wird.

Die Hohenentwicklung an der WallstralRe orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Diese ist durch eine
unterschiedliche Héhenstruktur mit ein- und zweigeschossigen Gebauden gekennzeichnet. Um die in der
Wallstral3e typische Héhenabwicklung zu sichern, wird auf die Festsetzung einer Mindesttraufhdhe verzichtet.
Die maximale Traufhdhe orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und wird mit 6,50 m festgesetzt. Die
Gebaudehdhe wird auf 11,5 m begrenzt. Diese Hohen ermdglichen einen Baukdrper mit zwei Vollgeschossen
und den Ausbau des Dachgeschosses.

Im Besonderen Wohngebiet an der MarktstralRe wird eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt. GemaR § 17
BauNVO liegt der Orientierungswert der Obergrenze bei 0,6 fir ein Besonderes Wohngebiet. In dem
betreffenden Abschnitt des Quartiers soll einerseits zusatzlicher innenstadtischer Wohnraum geschaffen
werden und andererseits das Wohnumfeld durch eine Umorganisation der Nebenanlagen und der Freirdume
verbessert werden. Um entlang der MarktstralRe die teils ungeordneten Nebenanlagen durch Neubauten zu
ersetzen und das StralRenbild durch eine ansprechende Bebauung aufzuwerten, sollen erforderliche
Stellplatze in das Innere des Quartiers verlegt werden. Hierdurch ergibt sich, dass die an der Marktstralle
bisher in langgestreckter Form vorhandenen Grundsticke in dem bisherigen Umfang nicht erhalten bleiben
kdénnen und kleinere Grundstlicke mit hdherer Verdichtung erforderlich werden. In dem derzeit rechtskraftigen
einfachen Bebauungsplan 173 ist in diesem Bereich ein Kerngebiet festgesetzt. Die geplante Neuorientierung
in Richtung innerstadtischem Wohnen erfordert jedoch die Nutzungsanderung in ein Besonderes Wohngebiet.
Die Uberschreitung der Orientierungswerte der Obergrenze der Grundflaichenzahl ist stadtebaulich
gerechtfertigt, da durch die oben beschriebene stadtebauliche Neukonzeptionierung eine bessere Zuordnung
der Freirdume zu den bebauten Strukturen erreicht wird.

3.3 Baulinien, Baugrenzen und Bauweise

Bis auf die fur das hohe Mittelalter typischen Unregelmafligkeiten im alteren Teil der Burgstral’e weisen alle
jungeren StralBenraume klare Baufluchten auf, auch da, wo die StralRen starkere oder leichtere Biegungen
machen. Die Baukorper liegen in einer Flucht nebeneinander. Daflr muss es in friiherer Zeit einmal eine klare
Regelung gegeben haben, denn die Bebauung halt diese Fluchtlinien auch dort ein, wo die privaten
Grundsticksflachen weiter in den StraRenraum hineinreichen. Das kommt punktuell vor, aber auch in ganzen
Strallenzugen; im Plangebiet z.B. in der Norderstrale.

Dieses Verhaltnis der Grundstiicksbebauung zum 6ffentlichen Strallenraum ist ein wichtiges Charakteristikum
der Auricher Altstadt. Zugleich bildet diese RegelmaRigkeit der Baufluchten die Grundlage dafiir, dass trotz
der UnregelmaRigkeit der Parzellenbreiten und der UnregelmaRigkeit der Baukodrperausbildung ein
geschlossenes Strafkenbild entstanden ist.? Die Einhaltung der jeweils gegeben Baufluchten wird mit der
Festsetzung von Baulinien im Plangebiet abgesichert. Riickwertig werden die Baufelder durch Baugrenzen
abgeschlossen; die geplanten Bautiefen orientieren sich an der stadtebaulichen Konzeption.

Die festgesetzten abweichenden Bauweisen sollen die Struktur einer relativ kleinteiligen, parzellenbezogenen
Bebauung an den Stra3enfronten sichern. In dieser Struktur sind die oft sehr schmalen Abstande zwischen
benachbarten Gebauden von entscheidender stadtgestalterischer Bedeutung, und sollen daher soweit als
moglich erhalten werden — insbesondere bei einem Abstandsmal von mehr als 0,5 m. Bei der Errichtung und
Anderung der baulichen Anlagen sind die seitlichen Grenzabstédnde der Vorgangerbauten grundsétzlich
einzuhalten. Um eine gebaudetbergreifende Nutzung in der Kerngebietszone an der Norderstralde, vor allem
in den geschaftlich genutzten Erdgeschossen zu erméglichen, wird mit der Abweichenden Bauweise a1 eine
zusammenhangende Bebauung der Gebaude mit der Malgabe ermdglicht, dass bei bestehenden
Grenzabstanden von weniger als 0,5 m der Zwischenraum ab einer Tiefe von 1,0 m hinter der
Strallenbegrenzungslinie (ber alle Geschosse bebaut werden darf. Bei einer zusammenhangen

2 re.urban, Oldenburg: Beitrage zur Sanierungsplanung, Heft 2
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Neubebauung von zwei benachbarten Grundstiicken muss die Summe der Grenzabstiande der
Vorgangerbauten an einer der seitlichen Grenzen errichtet werden.

Bei einer zusammenhangenden Neubebauung zweier benachbarter Grundstiicke ist es insbesondere bei sehr
schmaler Ausgangsparzellen nicht sinnvoll, den alten Gebaudeabstand sofern er nicht denkmalpflegerischen
Belangen unterliegt, wieder herzustellen. Stattdessen soll der dann Uberbaute Abstandsraum an eine der
beiden seitlichen Grenzen der Neubebauung neu verlagert werden, mit einer Breite von min. 0,5 m, um die
pflegetechnische Funktion sicher zu stellen. Insgesamt sichert die Festsetzung das flr die historische Auricher
Innenstadt charakteristische Merkmal der schmalen Grenzabstédnde. Bei den vorhandenen Gebaude-
abstanden handelt es ich oft um schmale Pflegelohnen oder ErschlieBungsgange der rickwartigen Bereiche.
Da es sich hierbei nicht um Kfz-Zufahrten handelt und auch nicht handeln soll, ist eine maximale Breite von
1,5 m ausreichend.

Die Baufelder im Kerngebiet MK 2 dienen der Erganzung der direkt der Norderstral3e anliegenden Baufelder
des Kerngebietes MK 1 mit erweitertem Nutzungskatalog. Hier kann als Alternative zu Einzelhandelsflachen
auch Innenstadtnaher Wohnraum geschaffen werden. In diesen Kerngebieten gilt die geschlossene Bauweise.

Die Lage der Baulinien entlang der Lohnen ist i.d.R. durch die vorhandene Gebaudesubstanz vorgegeben.
Die Baulinien werden hier auf kurze Abschnitte begrenzt, um bei Neubauplanungen einen breiteren
Querschnitt der Lohne oder auch kleinere platzartige Aufweitungen im weiteren Verlauf zu erméglichen; damit
werden auch Lohnenseitige Offnungen gewahrleistet und einer Gassenbildung entgegengewirkt. Zudem
erfordert der Brandschutz in diesem Fall eine Mindestbreite von 5,00 m.

In den Bereichen mit Lohnen und Passagen kdnnen die Abstande der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) i. d. R. nicht eingehalten werden. Zur Sicherung und Erhaltung der pragenden stadtebaulichen
Strukturen in der Altstadt ist eine Unterschreitung der durch die NBauO vorgegebenen Absténde jedoch
erforderlich. Die besonderen stadtebaulichen Griinde sind durch die vorhandene Bebauungsstruktur der
Altstadt vorgegeben. Die planungsrechtliche Absicherung erfolgt durch die Festsetzung von Mindest- und
Maximaltraufhéhen in Verbindung mit Baulinien und Baugrenzen.
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3.4 Ortliche Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NbauO

Fir die historische Altstadt von Aurich ist im Rahmen der Sanierungsplanung durch das Biro re.urban aus
Oldenburg eine Analyse der stadtebaulichen Gestalt vorgenommen worden. Die Ergebnisse wurden im
Februar 2009 in der Broschire ,Gestaltungsmerkmale und Gestaltungsempfehlungen - Historische Altstadt
Aurich“ dokumentiert. Auf der Grundlage dieser Untersuchung wurden Gestaltungsregeln abgleitet, die
Grundlage flir die Ortlichen Bauvorschriften in den Bauleitplanen innerhalb des Sanierungsgebietes der
Historischen Altstadt Aurichs sind. Die ortlichen Bauvorschriften sind Grundlage fur die Gestaltung von
Neubaumalinahmen, um die wesentlichen stadtbildpragenden Merkmale der historischen Bebauung
aufzunehmen. Erganzend zu den Ortlichen Bauvorschriften gilt fiir die Auricher Innenstadt auch die Satzung
fur Werbeanlagen. Insgesamt steht damit ein Instrumentarium zur Sicherung der Gestaltqualitdt des
offentlichen Raumes zur Verfugung.

3.4.1 Raumlicher Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften

Aus dem Stadtgrundriss ergeben sich Bereiche des Alistadtgebietes mit jeweils spezifischen
stadtgestalterischen Anspriichen. Der Schwerpunkt ist die Gestalt der Rander bzw. Randbebauung der
historischen Stralenraume einschlieBlich des Marktplatzes. Hier handelt es um den Randbereich zur
Innenstadt, wo sich das Bild der Stadt im offentlichen Raum am starksten prasentiert. Der Grofteil der
Regelungsvorschlage betrifft die Bebauung entlang der Altstadtstralen Norderstrale, Kileine
MuhlenwallstraBe, Wallstrale und MarktstralRe (Zone 1). Die Lohnen, die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzen und deutlich aus den Randbereichen wahrgenommen werden, bedirfen ebenfalls einer
gestalterischen Sorgfalt und werden in die o6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen (Zone 2). Gleiche
Uberlegungen gelten derzeit fiir den Innenbereich des Quartiers.

Ubersichtsplan zu den értlichen
Bauvorschriften

memmsm Zone 1 AltstadtstraRen
Kleine Miihlenwallstralle
Wallstralle
MarktstralRe
Norderstralle

Zone 2 Lohnen u. Rickseiten
der Altstadtstrallen

Abb. 6: Raumlicher Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften
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3.4.2 Ortliche Bauvorschriften Zone 1

Fassaden, Fenster und Ladenfronten

Fassaden

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Ausgestaltung der Fassaden werden sowohl Regelungen fir
Neubebauungen als auch Modernisierungen fir getroffen.

Anders als bei vielen alten Stadten mit relativ regelmaRigem Grundmuster in der Breite der Parzellen am
StralBenrand liegt in der Auricher Altstadt keine derartige RegelmaRigkeit vor. In diesem Merkmal liegt ein Teil
der Eigenart des Stadtbildes der Auricher Altstadt begriindet. Im Rahmen von Neustrukturierungen z.B. bei
der Bildung von gréReren Wirtschaftseinheiten Uber die Parzellengrenzen hinweg soll das charakteristische
kleinteilige Erscheinungsbild nicht beeintréachtigt werden und das Nebeneinander unterschiedlicher
Parzellenbreiten und damit von Fassadentypen bewahrt werden. Auch eine parzellenibergreifende Nutzung
und Bebauung kann die historischen Strukturen durch die Baukérpergliederung abbilden und damit die
Kleinteiligkeit des Stadtbildes erhalten.

Bei Gebauden soll die stral’enseitige Fassade immer auf der Grundlage einer Spaltenstruktur aus vertikal
durchgehenden Mauerwerksflachen und ibereinander liegenden Offnungen entwickelt werden. Ubereinander
liegende Reihen kénnen unterschiedlich ausgebildet werden, wenn die Fassade insgesamt symmetrisch
aufgebaut ist oder vertikal durchgehende Elemente aufweist.

Die Auricher Altstadt verfugt noch Gber eine Fille von Gebauden, deren Fassaden Profilierungen aufweisen.
Das ist vor allem das Ergebnis ihrer Entstehungszeit im 18. und 19. Jahrhundert, in der bei vielen Gebauden
zumindest die Fassaden neu errichtet wurden. Mit der postmodernen Bewegung in der Architektur ist die Wert-
schatzung von Profilierungen wieder entstanden - nachdem sie in den ersten Jahrzehnten der Nachkriegszeit
vielfach verloren gegangen sind.

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

Mit den Bestimmungen zur Ausbildung der Fenster in den Fassaden werden die stadtbildbestimmenden
Formate und Gliederungen aufgenommen.

Fenster, Ladenfronten und Schaufenster

Die Gestaltung der Fensteréffnungen gibt der Fassade ihr ,Gesicht”. Dabei ist in den vergangenen
Jahrzehnten viel an Gestaltqualitat zur Differenzierung der Gebaude verloren gegangen. GroRe Scheiben
waren erschwinglich geworden und leichter zu pflegen; zunehmend sind daher Fensterteilungen entfallen.

Damit ist eine wesentliche Funktion der Fensterteilung aufgegeben worden: Gerade bei Lochfassaden des
Mauerwerksbau schliet die Fensterteilung die Offnungen gestalterisch; die Teilung ist als eine Art
Vergitterung zu verstehen, die die Offnungslocher wieder in die Fassadeneben einbindet. Das ist der
gestalterische Sinn von Teilung und Sprossung. Stadtbildbestimmend fir die Auricher Altstadt sind stehende
und teilweise nahezu quadratisch wirkende Formate der Fenster6ffnungen. Liegende Formate sind an alteren
Gebauden eher selten anzutreffen.

Sofern es sich nicht um Baudenkmale handelt, an die jeweils eigene Anforderungen zu stellen sind, kann
heute nicht mehr davon ausgegangen werden, dass bei Modernisierungen die alten Fenster mit all ihren
Teilungen und Sprossungen wieder hergestellt werden sollten, insbesondere nicht bei Neubauten. Der
ganzliche Verzicht auf Fensterteilungen flhrt andererseits zur Verddung der Fassaden. Um den
Anforderungen der ortstypischen Fassadenstruktur zu entsprechen und die relative Geschlossenheit des
Stadtbildes zu sichern, werden Mindeststandards der Fensterteilung vorgeschlagen.

Materialien / Farben

Der Vielfalt von Baukdperausbildungen und Fassadengliederungen entspricht in der Auricher Altstadt auch
das Nebeneinander vielfaltiger Material- und Farbkombinationen. Diese Vielfalt ist aber keine beliebige
Buntheit, denn sie beruht auf zwei Grundmustern der Materialgestaltung:

- dem Sichtmauerwerk aus gebranntem Ziegel
- und dem verputzten Mauerwerksbau
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Fir das Stadtbild nicht bedeutend sind die Materialen Holz, sowohl als Fachwerk als auch als
Fassadenverkleidung, Mauerwerk aus Naturstein oder Verkleidungen aus Platten. Auch unangemessene
Uberformungen, z.B. mit Riemchenverkleidungen sind Randerscheinungen.

Das reine Sichtmauerwerk ist eher selten, ebenso der einfarbige Putzbau; Uberwiegend findet man
Materialkombinationen und Mehrfarbigkeit vor:

- Sichtmauerwerk in Kombination mit Naturstein oder Putz in Gesimsen, Fenstereinfassungen und
Ecklisenen.

Bei den Putzbauten sind zumeist die Profilierungen der Fassaden farbig abgesetzt. Uberwiegend bestehen
die Farbkombinationen aus Abtdnungen einer hellen Grundfarbe, es finden sich aber auch kontrastreiche
Farbkombinationen. Sehr charakteristisch fir die Altstadt sind die weit Gberwiegend weilRen Fenster — wenn
auch das urspriingliche Holzmaterial hdufig durch Kunststoff ersetzt ist.

Aus der Analyse der stadtbildbestimmenden Farben und Materialien ergeben sich folgende Gestaltungs-
grundsatze:

- Sichtmauerwerk aus gebranntem Ziegel, farbige Putzbauten und Mischformen sind als gleichwertig
anzusehen. Anzustreben ist bei nebeneinander liegenden Bauten ein Materialwechsel.
- Grundsatzlich sollten bei einem Gebaude nicht mehr als zwei oder drei Materialien verwendet werden:
- Sichtmauerwerk in Kombination mit Naturstein (Sandstein) und ggf. wei3en Putzteilen, beides nur
untergeordnet fur die Fassadenprofilierungen.
- Putzfassaden mit dunkler Grundfarbe und weilRen Dekorationen (Gesimse fur Faschen, Ortgange
etc.); oder mit heller Grundfarbe und Profilierungen in abgeténten Variationen.

Die Farbe der Fenster sollte grundsatzlich weil} sein.
Décher

Neben den Gebaudefassaden sind auch die Dachausbildungen der Gebdude wichtige Elemente der
Erscheinungsform der Baukorper im Stadtraum. Fir die Auricher Altstadt ist charakteristisch, dass es auch
hier ganz unterschiedliche Formen gibt. Dabei ist das symmetrisch geneigte Dach die ortstibliche Dachform;
Flachdacher und Sheddacher sind untypisch. Das symmetrisch geneigte Dach soll immer die Grundform des
Gebaudeabschlusses sein. Die Neigungsgrade sollen zwischen 35°und 50° liegen. Das Nebeneinander von
Trauf- und Giebelstandigkeit der Firstrichtungen soll nicht vereinheitlicht werden.

Die Bauvorschriften zu den Dachformen machen zeichnerische Festsetzungen von Haupffirstrichtungen
Uberflissig und eréffnen gréRere Gestaltungsspielrdume.

Es ist fur die Auricher Altstadt charakteristisch, dass auch traufstandige Gebdude eine zentrale Achse
ausbilden, und zwar durch eine mittig angeordnete Dachgaube. Eine &hnliche Wirkung zeigen auch Dacher
mit zwei Gauben, die gespiegelt angeordnet sind. Eine noch starkere Form der Gebdudesymmetrie wird durch
einen sogenannten Zwerchgiebel gebildet, mit dem auch ein traufstandiges Gebaude ein deutliches ,Gesicht"
zur Stral3e zeigt. Die Gauben sollen gegeniiber dem Hauptdach nachrangig bleiben und dieses erkennbar
lassen; bei der Anordnung von Dachausbauten (Gauben, Zwerchgiebel etc.) sollen die angegebenen
MaRverhaltnisse eingehalten werden.

Abweichungen

Die Bauaufsichtsbehdrde kann zur Verwirklichung architektonischer Konzepte und bei Abweichungen, die
kunsthistorisch belegt oder gerechtfertigt sind Abweichungen gemafy § 66 NBauO zulassen. Die Zulassung
einer Abweichung bedarf gemaR § 66 Abs. 2 NBauO eines schriftlichen und begriindeten Antrags. Dieses gilt
auch fur nicht genehmigungspflichtige Baumafinahmen.

3.4.3 Zone 2 der ortlichen Bauvorschriften

In reduzierter Tiefe werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen auch fir die Zone 2, den Innenbereich
des Quartiers, vorgenommen. Die Ableitungen aus den Gestaltungsmerkmalen der Stadt Aurich entspricht im
Wesentlichen denen der Zone 1.

Da die Stadt Aurich insbesondere auch in diesem Quartier die Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung
anstrebt hat das Wohnumfeld auch in gestalterischer Hinsicht im Innenbereich des Quartiers eine grof3e
Bedeutung.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite] 19



Stadt Aurich

3.5 Baudenkmale

Die gewachsenen stadtebaulichen Strukturen mit einer Vielzahl von historischen Bauwerken pragen das
Auricher Innenstadtbild in erheblichem MaRe. Im Plangebiet entlang der NorderstralRe stehen fiinf der Wohn-
und Geschaftshauser unter Denkmalschutz und pragen das Straflenbild.

Die in der Planunterlage mit Planzeichen 14.3 gemaf Planzeichenverordnung (PlanZV) gekennzeichneten
Gebaude sind in jedem Fall als zu erhaltende Bauwerke anzusehen. Gemaf § 10 DSCHG ND bedarf es einer
Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde bei Eingriffen in das Baudenkmal. GemaR § 8 DSCHG ND durfen
in der Umgebung eines Baudenkmales Anlagen nicht errichtet, gedndert 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.
MaRnahmen 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
genehmigungspflichtig.

3.6 Erhaltungsbereiche

Mit der denkmalpflegerischen Ausweisung von Einzelanlagen wird man der historischen Stadtstruktur und
ihren materiellen Zeugnissen nicht immer in gentiigendem Umfang gerecht. Die Umgebungsbereiche der
Baudenkmale bedurfen eines besonderen Schutzes. Die stadtebauliche Erhaltungsverordnung gem. § 172
Abs. 1 Nr.1 Baugesetzbuch ist auf den Erhalt historisch gewachsener Strukturen ausgerichtet; der
stadtebauliche Zusammenhang von baulichen Anlagen steht hierbei im Vordergrund. Stadtebauliche
Erhaltungsgriinde liegen in der Norderstrale vor, da die Einzeldenkmale im Zusammenhang mit weiteren
Aspekten prégend fur die Stadtgestalt sind; die Norderstrale zeigt in weiten Bereichen noch die kleinteiligen
Baustrukturen mit den charakteristischen UnregelmaRigkeiten bei den Parzellenstrukturen; diese Bereiche
mussen behutsam instandgesetzt bzw. weiterentwickelt werden; Fehlentwicklungen wie beispielsweise den
Stérungen der historischen Stadtstruktur im Bereich des Marktplatzes durch groRvolumige Baukorper gilt es
hier zu verhindern.

Nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch ist geregelt, dass in einem Bebauungsplan Gebiete bezeichnet
werden konnen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen der
Genehmigung bedurfen®. Mit der Erhaltungsverordnung gilt also ein Genehmigungsvorbehalt. Der Abbruch,
die Anderung oder die Nutzungsénderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen bediirfen einer gesonderten
Genehmigung gemafl § 172 Abs. 1 Nr.1 Baugesetzbuch. Es wird die Zulassigkeit eines Vorhabens anhand
von pragenden Merkmalen gepruft und entschieden, ob sich dieses Vorhaben im Sinne der Erhaltungsgriinde
in die stadtebauliche Eigenart stérungsfrei einfugt.

3.7 Zulassigkeit von Stellplatzen

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 173 sind ebenerdige Stellplatze unzuldssig. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes werden ebenerdige Stellplatze in den mit Planzeichen 15.8 PlanZV umgrenzten Flachen
zur Sicherung von privaten Einstellplatzen festgesetzt. Ebenerdige Stellplatze sind nur innerhalb der
gekennzeichneten Flache fir Stellplatze ,St“ zulassig. Die Anordnung der Stellplatze folgt dem
Neuordnungskonzept an der geplanten Innenschlieung.

Zum Ausgleich der innerstadtischen Nachverdichtung wird eine Begriinung der Einstellplatze mit Pergolen,
Rankgeristen oder Grindachern (mit mindestens 5 cm hoher durchwurzelbarer Vegetationsschicht)
vorgeschrieben. Alternativ kdnnen die Stellplatze auch mit wasserdurchldssigen Materialien hergestellt
werden.

3.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
Im zentralen Bereich des Quartiers wird eine zusammenhangende o&ffentliche Grinflache entwickelt, die

sowohl einen Riickhalteraum fiir die Oberflachenwasser bereitstellt als auch eine extensiv gepflegte Flache
fur eine Attraktivierung des Standortes und zur Aufwertung der innerstadtischen Biodiversitat bereitstellt.

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite] 20



Stadt Aurich

Mit den Festsetzungen zu MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sollen die unterschiedlichen Anforderungen an diese Flache unterstiitzt und flankiert werden. Dabei ist sowohl
dem vorhandenen Geholzbestand Rechnung zu tragen als auch dem Anspruch einer Wohnumfeld-
verbesserung mit der Entwicklung eines naturnah angelegten Rickhalteraumes fiir die Oberflachenwasser zu
entsprechen.

4 Auswirkungen der Planung

4.1 Umweltbelange

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine Neuordnung eines bereits intensiv
baulich vorgepragten Areals. Hinsichtlich der Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und auf das Wirkungsgefiige zwischen ihnen werden keine erheblichen Veranderungen gegeniiber dem
Bestand durch die Planung vorbereitet, daher sind auch keine negativen Auswirkungen zu befiirchten.

Die Umweltbelange werden detailliert im Teil 2 der Begriindung erlautert3

4.2 Klimaschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemafR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimaschutzes als
auch der Klimafolgenanpassung Rechnung getragen werden. Beachtlich sind in diesem Zusammenhang die
Klimaschutzziele des Klimaschutzgesetzes. Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Minderungsziel von
mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formuliert.

Das Klimaschutzgesetz betont zudem die Vorbildfunktion der &ffentlichen Hand und verpflichtet die Trager
offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festgelegten Ziele zu berticksichtigen. Der
Gesetzgeber hat mit den Formulierungen im Klimaschutzgesetz deutlich gemacht, dass der Reduktion von
Treibhausgasen, u. a. durch hocheffiziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe
Bedeutung zukommt und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung
stehen.

Im Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung wurden zudem Zielkorridore flr die Treibhausgasemissionen
einzelner Sektoren im Jahr 2030 entwickelt. So wurde ein Fahrplan flr einen nahezu klimaneutralen
Gebaudebestand erarbeitet. Voraussetzungen daflr sind anspruchsvolle Neubaustandards, langfristige
Sanierungsstrategien und die schrittweise Abkehr von fossilen Heizungssystem. Optimierungen im
Verkehrsbereich sowie in der Energiewirtschaft sollen fur weitere Minderungen der Treibhausgasemissionen
sorgen.

Mit dem Niedersachsisches Klimagesetz wurde auch die Solarpflicht in der Bauordnung verankert und
ausgeweitet. Somit missen bei Neubau-, Umbau- und Sanierungsmaflinahmen auf geeigneten Dachflachen
und Uber Parkplatzen Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung installiert werden.

Auf Dachern mit einer Dachflache von mehr als 50 m? miissen mindestens 50% der Dachflache mit PV belegt
sein. Diese Pflicht gilt fir Neubauten sowie bei Aufstockung, Anbau oder Erneuerung der Dachhaut bis zur
wasserfihrenden Schicht. Fiir Gewerbegebaude besteht die Pflicht bereits seit Beginn des Jahres 2023, fir
Wohngebaude ab 2025 und fiir alle weiteren Gebaude ab 2024. Entscheidend ist der Zeitpunkt des
Bauantrags.

Im Plangebiet werden extensiv gepflegte Grinflachen festgesetzt, die einen Ruckhalteraum fir die
Oberflachenwasser bereitstellen und durch gezielte Pflanzmaf3nahmen eine Aufwertung der innerstadtischen
Biodiversitat bewirken. Flankierend werden Einzelbaume zum Erhalt und zum Anpflanzen festgesetzt sodass
die Ziele des Klimaschutzes beférdert werden.

3 Teil 2 der Begriindung: Umweltbericht, Petra Wiese-Liebert, Buro fiir 6kologische Fachgutachten/Umweltplanung, April 2025
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5 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

5.1.1 Offentliche ErschlieBung

Das Quartier erhalt eine Innenerschliefung, mit der Anwohnerstellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken
angebunden werden. Die Innenerschliellung wird im Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes nicht mehr
als RingerschlieBung geplant, sondern in zwei Segmente gegliedert. Damit wird ein durchgangiger Verkehr
Uber Bereiche im norddstlichen Teil des Quartiers ausgeschlossen, da hier bereits eine innere Erschliellung
entwickelt wurde. Die Hauptachse der InnenerschlieRBung ermdglicht auch die Befahrbarkeit mit
Lieferfahrzeugen.

Die geplante InnenerschlieBung dient nicht der Abfallentsorgung. Die bisher genutzten Standorte fir die
Abfallbehalter werden durch die Bauleitplanung nicht geandert. Die Abfallentsorgung findet auch zukiinftig
Uber die Norderstralie, die Kleine Mihlenwallstral3e, die Wallstral3e und die Marktstral3e statt.

Neben der Innenerschliefung fir die Anwohnerstellplatze werden noch zwei Lohnen als fuBlaufige
Anliegerwege festgesetzt.

Die privaten Grundstlicksflachen vor der Bebauung entlang der Norderstralle werden planungsrechtlich als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Fuldigangerzone — abgesichert.

5.1.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Anbindung privater Flachen und zur Sicherung der Anbindung von Ver- und
Entsorgungsleitungen werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

5.2 Ver- und Entsorgung

5.2.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgungen des Baugebietes erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des zustandigen
Wasserversorgungsverbandes.

5.2.2 Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Energieversorgung
Weser-Ems AG.

5.2.3 Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt durch einen Versorgungstrager.

5.2.4 Lbdschwasser

Das Léschwasser wird durch den Einbau von Hydranten sichergestellt und erfolgt in Absprache mit der
freiwilligen Feuerwehr und dem zustandigen Brandschutzprifer des Landkreises Aurich auf der Grundlage
des technischen Regelwerkes.

5.2.5 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Kanalisation.

5.2.6 Mullabfuhr

Die Mullabfuhr erfolgt aufgrund der entsprechenden Satzungen durch den zustandigen Landkreis Aurich.
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5.2.7 Oberflachenentwéasserung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch ein Fachbiro* ein Entwasserungskonzept fir die
Oberflachenentwasserung aufgestellt. Das Entwasserungskonzept ist Grundlage fir die vorgenommenen
MafRnahmen zur Rickhaltung der Oberflachenwasser im Plangebiet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Regenwasserkanale und eine historische Grabenparzelle fir
die geregelte Ableitung der Oberflachenwasser vorhanden.

Gemall Ministerialerlass ist bei der ErschlieBung von Baugebieten grundsatzlich die Mdglichkeit der
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers zu priifen. Eine gezielte Versickerung wird aufgrund der
hohen Grundwasserstdnde und der anstehenden Bodenverhdltnisse fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht geplant.

Auf Grundlage der Empfehlungen des Entwasserungskonzeptes wird eine Erweiterung des Regen-
riickhaltevolumens der historischen Grabentrasse im Bereich der 6ffentlichen Griinflache OG 2 bereitgestellt;
die Grabentrasse wird hier als 0,50 m tiefe FlieBrinne mit anliegenden Uberflutungsflachen, welche eine
Bdschungsneigung von 1 : 3 aufweisen, ausgebildet. Bei Trockenwetter |auft der Bereich leer.

Das Entwasserungskonzept wurde der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Aurich zur Prifung
vorgelegt. Gleichermalien wird die wasserrechtliche Plangenehmigung gem. § 67 ff Wasserhaushaltsgesetz
und § 107 Niedersachsisches Wassergesetz vor Planrealisierung beantragt.

5.3 Altstandorte

Hinweise auf Altstandorte liegen derzeit nicht vor.

6 Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften und sonstigen auf3erstaatlichen Regelwerke kdnnen im
Rathaus der Stadt Aurich, Bgm.-Hippen-Platz 1, 26603 Aurich, eingesehen werden.

6.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Es ist die Verordnung tber die Nutzung der Grundstlicke (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.

6.3 Denkmalschutz

Die mit Planzeichen 14.3 gemaR Planzeichenverordnung (PlanZV) gekennzeichneten Gebaude werden im
Verzeichnis der Baudenkmale gemall § 3 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG ND)
gefihrt.

GemalR § 10 DSCHG ND bedarf es einer Genehmigung der Denkmalschutzbehérde bei Eingriffen in das
Baudenkmal. GemaR § 8 DSCHG ND dirfen 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. MaBnahmen 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 genehmigungspflichtig.

4 Dr. Born - Dr. Ermel GmbH - Ingenieure -, Standort Aurich Entwicklung eines neuen Entwasserungskonzeptes fur die
Oberflachenentwasserung (RW) - Bebauungsplan Nr. 173
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6.4 Archéologischer Denkmalpflegehinweis

Bei Erdarbeiten kdnnen archaologische Funde, wie TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
oder auffallige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fur die Erforschung
der Ur- und Frihgeschichte 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 Denkmalschutzbehérde, der Landkreis
sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.

6.5 Altlasten, Boden- und Abfallrechtliche Hinweise

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

6.5.1 Altablagerungen, Altlasten und Abfalle

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

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

6.5.2 Kontamination

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

6.5.3 Bodenbehandlung

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

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

Die im Zuge von BaumafRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MaRnahme nicht
dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in der Form wiederherzustellen, dass natiirliche
Bodenfunktionen wieder ibernommen werden kénnen.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumaflinahmen und der Erschliefung anfallt 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.

6.5.4 Verwendung von Bauersatzstoffen

Sofern im Rahmen von BaumaRnahmen Recyclingschotter oder sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt werden
sollen, haben diese die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu erfiillen. Die Untere

Dipl.-Ing. Architekt Johann-Peter Schmidt
Bgm.-Schwiening-Str.12 26603 Aurich Seite]| 24



Stadt Aurich

Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen
hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten werden.

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

6.5.5 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.

6.6 Baumschutzsatzung der Stadt Aurich

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten grofieren Laubbaum-
Hochstamme und die nach § 9 (1) 25.a Baugesetzbuch als anzupflanzen festgesetzten Laubbaum-
Hochstamme sind auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom 1.12.1983, zuletzt gedndert am
08.11.2022, als geschitzte Landschaftsbestandteile geschiitzt. 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
unabhangig von der Wuchsgrofe bzw. dem Stammumfang. Aufgrabungen und nicht als Pflegemal3nahme
zulassige Ausastungen im Kronenbereich von geschitzten Bdumen sind nach der Baumschutzsatzung
genehmigungspflichtig. Zustandig fiir die Uberwachung ist der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich.”

6.7 Schutz von Baumen und Strauchern bei Bauarbeiten

Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baufreimachung von Grundsticken dienen, sind
SchutzmaRnahmen gem. R SBB (Richtlinien zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestadnden bei
Baumafinahmen) und gem. DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen) vorzusehen.

6.8 Artenschutz gemal Bundesnaturschutzgesetz

Der allgemeine Artenschutz gemaf § 39 BNatSchG und der besondere Artenschutz gemal § 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 geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Eine erhebliche
Stérung liegt grundséatzlich vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert. Fir Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches als Eingriffe aufgrund
von Bebauungsplédnen zuldssig sind, gelten die Zugriffsverbote, wenn europaische Vogelarten oder
Fledermausarten betroffen sind, die allesamt nach der Bundesartenschutzverordnung geschiitzt sind. Ein
Versto3 gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten 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 stdren, liegt nicht vor, soweit die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Fiir die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde
des Landkreises Aurich zustandig.

6.9 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Mit der Rechtskrafterlangung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 ,Siidlich Kleine
Muhlenwallstral3e“ werden die Festsetzungen der von diesem Bebauungsplan Uberlagerten Bereiche des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 173 aufgehoben.
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6.10 Werbeanlagen

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

6.11 Erkundigungspflicht

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

6.12 Solarenergieanlagen zur Stromerzeugung auf Dachern

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

/ Stadtebauliche Angaben

Besondere Wohngebiete 4.887,70 gm
§ 4a BauNVO

Mischgebiete 2.076,20 gm
§ 6 BauNVO

Kerngebiete 5.763,20 gm
§ 7 BauNvVO

Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung 1.561,90 gm
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Offentliche Griinflachen 1.107,40 gm

§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Summe Plangebiet 15.396,40 gm
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8 \erfahrensvermerke

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 gemaf § 2 Abs.
1BauGBam................ ortsliblich bekanntgemacht.

Zur friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde den Biirgern in der Zeit vom
07.08. 2023 bis zum 15.09.2023 die Mdglichkeit gegeben, sich Uber die Planungen zu informieren. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit Anschreiben vom
03.08.2023 ebenfalls in dieser Zeit beteiligt und aufgefordert, ihre Stellungnahme abzugeben.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am ................ dem Entwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 und dem Entwurf der Begriindung mit dem Umweltbericht
zugestimmt und seine o6ffentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurdenam ................ ortsliblich bekanntgemacht. Der Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 173 und der Entwurf der Begrindung haben vom ................ bis zum ................
gemal § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gemanR § 4 Abs. 2 BauGB ebenfalls in dieser Zeit beteiligt und aufgefordert, ihre
Stellungnahme abzugeben.

Der Rat der Stadt Aurich hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173 nach Priifung der Anregungen
und Bedenken gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................ als Satzung gemal § 10 BauGB
sowie die Begrindung beschlossen.

Aurich,den ...l

Der Burgermeister

Aufgestellt im Auftrag der Stadt Aurich
Aurich, den 02.09.2025
johann-peter schmidt

26603 Aurich  Bgm.-Schwiening-Str. 12
T +49-04941-686 34 mail@jps-architekten.de

=R wchitsterkam
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