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1.1

1.2

1.3

Allgemeines

Plangebietsabgrenzung, Lage und Grofle des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Tannenhausen der Stadt Aurich. Die Entfernung zum
Stadtzentrum betrigt ca. 5 km. Die Planung erstreckt sich auf die Flurstiicke 3/4 und 208/3 der
Gemarkung Tannenhausen, sowie einen Teilbereich der Wegeparzelle Gasthaushelmer.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 321 umfasst ca. 2,7 ha.

Bisherige Plangebietsnutzung, vorhandene Bauleitplanung, Nutzung der Plange-
bietsumgebung

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Weide genutzt. Der Bebauungsplan ist nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ostlich, siidlich und westlich grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Nutzungen. Nordlich
erstreckt sich entlang des Ol Streek Wohnbebauung, unmittelbar nordlich am Plangebiet befin-
det sich das ehemalige Gebédude eines kleinen Verbrauchermarktes.

Parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan geéndert.

Ziel und Zweck der Planaufstellung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen. Die Wohngebietsent-
wicklung soll den Eigenbedarf in Tannenhausen decken. Der Standort Tannenhausen ist auch
aufgrund der Néhe zum Industriegebiet Nord als Wohnstandort gut geeignet. Da die Flache siid-
lich der Strale Gasthaushelmer eine kurzfristige Flichenverfiigbarkeit gegeben ist, soll fiir die-
ses Areal mit einer GroBe ein Bebauungsplan aufgestellt werden. In diesem Gebiet konnten ca.
25 Bauplitze erschlossen werden. Die ErschlieBung erfolgt iiber die Strale Gasthaushelmer.

Der langfristige Wohnraumbedarf und der Standort wird in der Begriindung zum Flachennut-
zungsplan néher dargelegt.

Die iiberplanten Wallheckenabschnitte werden zur Kompensation der eingetretenen Wallhe-
ckenverluste durch eine externe Wallheckenneuanlage hergestellt.
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2.1

2.2

2.3

Planerische Vorgaben

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im giiltigen LROP ist die Stadt Aurich als Mittelzentrum ausgewiesen. Weitere Vorgaben sind
im LROP nicht enthalten.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 seine Giil-
tigkeit verloren. Da das im Entwurf vorliegende RROP noch nicht rechtsgiiltig ist, ist das LROP
anzuwenden.

Flichennutzungsplanung

Die Planflachen sind im giiltigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flidchen darge-
stellt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Aurich

Der Bebauungsplan wird allgemeine Wohngebiete festsetzen, er ist nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Daher wird der Fldchennutzungsplan im Parallelverfahren gedndert, es
handelt sich um die 47. Anderung.
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3 Bestandsstrukturen

3.1 Bestand

Das Plangebiet schlief3t sich an die nordlich gelegene Bebauung von Tannenhausen an.

Das Plangebiet stellt sich vorwiegend als landwirtschaftlich genutzte Intensivgriinlandfliche mit
Wallheckenstrukturen dar. Es ist von landwirtschaftlichen Fldchen umgeben.

3.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist iiber den Ol Streek und den Weg Gasthaushelmer an das 6ffentliche Stralen-
netz angebunden. Der Abschnitt des Weges Gasthaushelmer bis zum Ol Streek muss ausgebaut

werden.
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4 Stadtebauliches Konzept

Die ErschlieBung der neuen Siedlungsflichen erfolgt iiber eine neue ringformige Planstrafle mit
kleinen StichstraBen. Nach Siidwesten ist eine Erweiterungsmoglichkeit {iber einen Abzweig der

Planstra3e vorgesehen
In der Wohnsiedlung sollen Einfamilienhduser entstehen.
Das Plangebiet ist z.T. von Wallhecken gegliedert, eine Wallhecke wird iiberplant.

Im Siiden ist ein Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Stadt Aurich Bauleitplanung Tannenhausen Stidtebauliches Konzept
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5.1

5.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Besonders flichenintensive
oder besonders storende Nutzungen, die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
konnen, werden hier ausgeschlossen. Dies sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fiir
Verwaltungen.

Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig, da beispielsweise Reihenhduser nicht
in die ldndliche Bauweise passen.

Abweichend von der offenen Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser mit einer Linge von
maximal 18,0 m zuldssig. Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Gebédudeldnge nicht an-
zurechnen. Ansonsten gelten die Regelungen der offene Bauweise.

Die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung orientieren sich an benachbarten Wohngebieten. Es ist
hochstens ein Vollgeschoss zuldssig. Es wird die Firsthohe von maximal 9,0 m iiber dem Ni-
veau der nichstliegenden Verkehrsfliche festgesetzt. Die Trauthohe darf das Mafl von 4,0 m
nicht tiberschreiten. Als Trauthohe gilt das Mal} zwischen Oberkante ErschlieBungsstralenmitte
(néchstliegender Punkt zur baulichen Anlage) und den &uBeren Schnittlinien aus Aulenwand
und Dachhaut.

Die GR ist pro Einzel- oder Doppelhaus auf hochstens 180 qm begrenzt. Sie darf durch Neben-
anlagen um hochstens 50 % iiberschritten werden. Die Geschossflichenzahl ist mit einem Wert
von 0,4 ausreichend dimensioniert.

Die iiberbaubaren Bereiche werden groBziigig bemessen, um eine gute Bebaubarkeit der
Grundstiicke ermdglichen.

Von der Bebauung ausgespart bleiben die Abstandsstreifen von mind. 5,0 m Breite zu den
Wallheckenmitten zur Sicherung des Wurzelbereiches des verbleibenden Wallheckenbestandes.
Die das Plangebiet in Nordwest- bzw. Siidost-Richtung querende Wallhecke wird weitgehend
iiberplant, da sie eine angemessene und wirtschaftliche Parzellierung und ErschlieBung des
nordlichen Teilbereichs im Wege stand. Sie wird somit mit {iberbaubaren Bereichen iiberdeckt.

Verkehrsflichen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber die Gemeindestra3e Gasthaushelmer.

Die neue Planstralie erschliet das Plangebiet ringformig, die Breite der Verkehrsflache betragt
i.d.R. 8 m.

Im Siiden wird ein Teilbereich iiber eine kleine private Stichstralen erschlossen, aufgrund der
geringen Linge ist hier eine Wendeanlage nicht erforderlich, sie sind als Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt.
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5.3

An der Einmiindung zur Ringstrale wird hier jeweils ein Stellplatz fiir Abfallbehélter festge-
setzt.

Im Nordosten wird ein Abzweig der Planstrale bis an die Plangebietsgrenze heran festgesetzt,
um eine spatere ErschlieBung der siidostlich gelegenen Flidchen zu ermoglichen.

Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes ist auch die Strale Gasthaushelmer vom Ol Streek
bis zum siidlichen Einmiindung der Planstralle auszubauen.

Griinflichen

Westlich wird das Plangebiet durch eine Wallhecke begrenzt. Zudem verlduft mittig im Plange-
biet eine Wallhecke. Am Nordrand befindet sich eine neuangelegte Wallhecke aus einer Kom-
pensationsmafnahme. Des Weiteren erstreckt sich auch teilweise eine Wallhecke an der Strale
Gasthaushelmer.

Die Wallhecken werden als Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts festgesetzt. Zum
Schutz der Wallhecken wird ein 5 m breiter Schutzstreifen vorgelagert. Stellpldtze, Carports und
Garagen nach § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die
Gebiude sind und einen Bruttorauminhalt von mehr als 15 m® haben, miissen einen Abstand
von mindestens 4,0 m zu den Mittelachsen der Wallhecken einhalten. In einem Streifen von bis
zu 3,0 m Abstand zu den Achsen der Wallhecken sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und Boden-
befestigung unzuldssig. (vgl. textliche Festsetzung Nr.8).

Eine Wallhecke im Plangebiet muss zum grof3en Teil ersetzt werden. Die Wegnahme der Wall-
hecke, die das Plangebiet in Ost-West-Richtung quert ist aus stidtebaulichen Gesichtspunkten
unerlésslich, um das Plangebiet sinnvoll erschlieBen zu kdnnen. Das Plangebiet kann nur iiber
die Strafle Gasthaushelmer erschlossen werden. Um beidseitig der neuen Planstrafe ausreichen-
de Grundstiickstiefen zu erhalten ist eine weitgehende Wegnahme (auflerhalb des geplanten
Spielplatzes) dieser Wallhecke erforderlich. Zudem werden Wallheckendurchbriiche im Bereich
der neuen Planstraflen erforderlich.

Als Teil der stidtebaulichen Abwégungsgrundlage wurde zur Abarbeitung der naturschutzfach-
lichen Eingriffsregelung eine Bestandsaufnahme der Biotoptypen und eine Bewertung nach dem
Modell Breuer auf Grundlage der Biotoptypenkartierung zum Bebauungsplan Nr. 321 durchge-
fiihrt, dies betrifft auch den Wallheckenersatz (siche Umweltbericht zum Bebauungsplan - An-
lage 1). Es werden im Zuge der Uberbauung auch einzelne Wallhecken(abschnitte) entfernt
werden miissen. Zusétzlich wird eine mittelalte Eiche an der Strale Gasthaushelmer beseitigt
werden.

Ansonsten ist die im Bebauungsplan festgesetzte Baumreihe an der Westseite des Plangebietes
durch die Baumschutzsatzung der Stadt Aurich geschiitzt. Die Bestimmungen der Baumschutz-
satzung zum Wurzelschutz werden entsprechend der DIN 18 920 durch ausreichenden Abstand
von Baugrenzen bzw. Baukorper zu den Badumen eingehalten.
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5.4 Spielplatz

Im Plangebiet werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Der sich ergebende Bedarf an Spiel-
platzflache wird durch die Festsetzung eines Spielplatzes gewéhrleistet.

5.5 Flachenbilanz
Gesamtes Plangebiet 2,74 ha
Allgemeine Wohngebiete (ohne Pflanzflichen) 1,95 ha
Verkehrsflachen, einschl. privater Stichwege 0,46 ha
Offentliche Griinfliche -Spielplatz 0,04 ha
Regenriickhaltebecken 0,15 ha
Wallhecken 0,14 ha

10
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6 Ortliche Bauvorschriften

Um die Einbindung in die offene Landschaft und das dorfliche Ortsbild zu gewihrleisten, wer-
den ortliche Bauvorschriften fiir die Gestaltung gemél § 56 Abs. lund 98 NBauO (i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB) festgesetzt. Die beziehen sich vor allem die Dachformen und Dachfarben.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen darf an der zu den 6ffentlichen Stralenverkehrsflichen gelegenen
Grundstiicksseite das MaBl von 1,20 m nicht iiberschreiten. Ausnahmsweise sind Einfriedungen
iiber das MaB3 von 1,20 m zuldssig, wenn es sich um Hecken handelt.

Dachform und Dachneigung

Es sind Sattel-, Walm- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 30° - 50° zuldssig. Die Fest-
setzung gilt nicht fiir Griinddcher (Gras- und Sedumdicher) und Dachaufbauten. Sie gilt eben-
falls nicht fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen, soweit diese eine Grundfldche von 50 qm
nicht tiberschreiten. Bei der Ausbildung von Griindichern ist eine geringere Dachneigung zulés-
sig, die Dachneigung muss jedoch mindestens 20° betragen.

Pultdicher sind nur in der — in der Planzeichnung - dargestellten Losung zulissig (vgl. OBV Nr.
2).

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind zuldssig, wenn ihre Gesamtbreite die Hailfte der Linge der jeweiligen
Traufseite des Daches nicht iiberschreitet. Der Abstand der Dachaubauten zum Ortgang des
Hauptdaches und der Abstand zwischen den Dachaufbauten muss mindestens 1,50 m betragen.

Materialverwendung und Farbgestaltung

Das geneigte Dach ist mit unglasierten Dachziegeln, unglasierten Dachsteinen, als Griin- oder
Reetdach herzustellen. Die Verkleidung der AuBenhaut der Wandfldchen mit Wellblech und
Fliesen ist unzuléssig.

Dacheindeckung

Fiir die Dacheindeckung sind rote bis rotbraune und schwarze Farbtone (RAL-Farbtone Nr.
2001, 2002, 3000, 3002, 7016, 7021, 7023, 7024, 7026, 8001 bis 8004, 8019,8022 bis 8028) zu-
lassig. Geringfligige Farbabweichungen sind zuldssig.

Von diesen Festsetzungen sind ausgenommen:
= Griin- oder Reetdécher
= in die Dachfldchen integrierte oder aufgesetzte Anlagen fiir Solarenergie

= Wintergirten, offene Kleingaragen und Gartenhduser

11
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7

Umweltpriifung

Als Teil der stddtebaulichen Abwégungsgrundlage wurde zur Abarbeitung der naturschutzfach-
lichen Eingriffsregelung eine Bestandsaufnahme der Biotoptypen und eine Bewertung nach dem
Modell Breuer auf Grundlage der Biotoptypenkartierung zum Bebauungsplan Nr. 321 durchge-
fiihrt (siche Umweltbericht zum Bebauungsplan - Anlage 1).

Von der Gesamtflaiche des Plangebietes (2,71 ha) werden ca. 2,1 ha durch das Allgemeine
Wohngebiet {iberpragt und um eine Wertstufe herabgewertet. Somit ist die Entwick-
lung/Aufwertung des betroffenen Biotoptyps um eine Wertstufe I ausreichend.

Dariiber hinaus kommt es durch den Eingriff durch die Siedlungsentwicklung zu einer Versiege-
lung und Verdnderung der Bodenstruktur von allgemeiner Bedeutung. Fiir das Schutzgut Boden
gilt nach Breuer (2006), dass der Eingriff in Boden von allgemeiner Bedeutung Kompensati-
onsmalnahmen (z.B. Entsiegelung oder Nutzungsaufgabe) im Verhéltnis 1:0,5 durchzufiihren
sind. Kompensationsmaflnahmen fiir das Schutzgut Biotoptypen sind in diesem Fall auf das
Schutzgut Boden nicht anzurechnen.

1. Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt: Fiir die Uberbauung von ca. 1,2 ha Intensiv-
griinland (Wertstufe 2) und ha 0,75 Acker (Wertstufe 1) wird eine 2,10 ha grofle Aus-
gleichsfliche im Bereich Georgsfelder Moor zur Heidemoorentwicklung zur Verfiigung
gestellt. Fiir die Ausgleichsflaiche wird ein Pflege- und Entwicklungsplan aufgestellt,
die endgiiltigen MaBBnahmen werden mit der UNB abgestimmt (s.u.). Der Eingriff in
den Griinland-Wallhecken-Bereich wird durch den Wallheckenersatz ausgeglichen. Fiir
die Entfernung von 98 lfdm. Wallhecken im Plangebiet ist die Schaffung von neuen
Wallhecken im entsprechenden Naturraum im Verhéltnis 1:2 erforderlich. Somit sind
fiir die Entfernung von Wallhecken 196 Ifdm. neue Wallhecken schaffen. Fiir die Be-
eintrdchtigung der verbleibenden Wallhecken durch die angrenzende Bebauung (s.o.)
ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 297 m neue Wallhecken. Somit sind insge-
samt etwa 493 Ifdm. Wallhecken neu anzulegen.

2. Boden: Der Eingriff in den Boden durch ist durch geeignete Kompensationsmafnah-
men wie z.B. die Entwicklung einer Hochmoorfléche auszugleichen. Die Kompensation
erfolgt tiber den Flachenpool der Stadt Aurich.

3. Wasser: Der Eingriff wird iiber die Kompensation der Bodenfunktionen ausgeglichen

4. Landschaft: Der Eingriff in das Landschaftsbild wird durch die Kompensationsmal-
nahmen hinsichtlich der Wallhecken-Neuanlage ausgeglichen.

Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden gesonderte Bestandserhebungen zu Fledermiu-
sen, Laufkédfern und Flechten erarbeitet.

Flechten: ,,Aus Sicht des Flechtenartenschutzes besitzen die zur Féllung vorgesehenen Geholze
eine geringe Bedeutung. Es wurden keine auf Altholzbestdnde beschriankten Flechtenarten vor-
gefunden. Durch Neupflanzung von Laubbdumen konnen kurzfristig neue Habitate fiir das fest-
gestellte Arteninventar hergestellt werden. (Fachbeitrag epihytische Flechten, S. 5).

12
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Flederméuse: Es liegen keine Hinwiese fiir seltene Arten mit Bruthdhlen vor. Insgesamt hat das
Plangebiet fiir Flederméause eine besondere Bedeutung als Nahrungsraum. Die Ersatzwallhecken
in Tannenhausen dienen auch der Schaffung neuer Nahrungsbereiche fiir die Flederméuse

Laufkéifer: Wegen des relativ kalten Frithjahrs konnte mit den Untersuchungen erst im Juni be-
gonnen werden. Mit insgesamt 160 Kéiferarten hat das Untersuchungsgebiet eine durchschnittli-
che Qualitdt. Die Auspridgung der Totholzstrukturen ist gering, deshalb ist die Anzahl von 58
Holzkéferarten ebenfalls verhiltnisméBig gering.

Die Fachbeitridge sind dem Anhang des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 321 zu ent-
nehmen.

Kompensation

Die Kompensation erfolgt iiber den Flachenpool der Stadt Aurich. Sie erfolgt in Abstimmung
mit der Stadt Aurich auf folgenden Flichen:

1. Ausgleich: Es werden 2,10 ha an Ausgleichsfliche im Bereich Georgsfelder Moor zur Hei-
demoorentwicklung zur Verfiigung gestellt. Fiir die Ausgleichsflache wird ein Pflege- und
Entwicklungsplan aufgestellt, die endgiiltigen Mafinahmen werden mit der UNB abge-
stimmt.

2. Wallhecken: Des Weiteren werden 144 m Ersatzwallhecken in Tannenhausen angelegt. Zu-
dem werden 52 m Ersatzwallhecken in Plaggenburg Am Blumenhof und 318 m am Esener
Postweg angelegt bzw. zugeordnet. Somit werden insgesamt 514 m Wallheckenersatz nach-
gewiesen.

13



Stadt Aurich

Bebauungsplan Nr. 321 ,,Siidlich Gasthaushelmer*

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Ver- und Entsorgung

Oberfliichenentwisserung

Im Plangebiet ist ein naturnahes Regenriickhaltebecken festgesetzt.
Fiir die Oberflachenentwésserung ist ein Oberfldchenentwisserungskonzept aufgestellt worden.

Im Bebauungsplan wird am siidlichen Rand des Plangebietes ein Regenriickhaltebecken festge-
setzt. Die Zuginglichkeit wird iiber die Festsetzung einer Fldche mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht in Verldngerung der Planstralle gesichert, die Flache ist zugunsten der Stadt Aurich
und des Entwésserungsverbandes belastet.

Strom- und Gasversorgung

Das Plangebiet ist an das vorhandene Gas- und Stromnetz der EWE angeschlossen.

Schmutzwasserentsorgung

Das geplante Baugebiet wird an die Schmutzwasserkanalisation zur zentralen Schmutzwasser-
klaranlage der Stadt Aurich im Ortsteil Haxtum angeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburg Ost-
friesischen Wasserverbandes.

Es wird die fiir den Brandschutz erforderliche Loschwassermenge in Absprache mit dem Brand-
schutzpriifer vorgehalten.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist gemif der geltenden Satzung des Landkreis Aurich geordnet.

Sonstige Ver- und Entsorgung

Die sonstige Ver- und Entsorgung ist gesichert.
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9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990.

Archiologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: Tongefdlscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemil § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
miissen der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstrale 1, 26 603 Aurich unverziiglich gemeldet
werden.

Alle geplanten Erdarbeiten zur ErschlieBung, insbesondere fiir den Straenbau und die Kanali-
sation diirfen nur im Beisein einer archdologischen Fachkraft durchgefiihrt werden. Um die
Qualitat der archidologischen Funde abzuschétzen, sind aulerdem Suchschnitte in verschiedenen
Teilgebieten erforderlich. Nach deren Ergebnis wird festzulegen sein, in welchen Bereichen ggf.
groflere Flichengrabungen anzusetzen sind. Dabei sind ausreichend lange Fristen zur Dokumen-
tation und Fundbergung zu gewidhren. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Altlasten

Bei konkreten Hinweisen auf Altablagerungen im weiteren Planungsverfahren wird die Untere
Abfallbehorde informiert.

Wallhecken

Die zeichnerisch festgesetzten Wallhecken sind, neben der Festsetzung zur Erhaltung nach § 9
(1) 25 b) Baugesetzbuch und der Festsetzung zur Neuanlage nach § 9 (1) 25 b) Baugesetzbuch,
auch nach § 22 Niedersdchsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz geschiitzt.
Sie sind dem entsprechend in ihrem naturnahen Zustand zu erhalten. Das Wachstum von Béu-
men und Striuchern darf demnach nicht beeintriichtigt werden. Zustindig fiir die Uberwachung
der Einhaltung des Wallheckenschutzes ist zur Vermeidung einer Doppelzustiandigkeit mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich vorrangig der Fachbereich Bauen der Stadt
Aurich auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Baumschutzsatzung

Im Stadtgebiet von Aurich sind alle Baume mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr, ge-
messen in einer Hohe von 100 cm iiber Erdboden durch die Baumschutzsatzung geschiitzt. Die
Baumschutzsatzung der Stadt Aurich ist zu beachten.
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Aurich, den .. .. ....

Biirgermeister
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