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1 Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 385 ,nérdlich Tannendorp® liegt im Ortsteil
Tannenhausen der Stadt Aurich und befindet sich nérdlich der ,Moordorfer Stralle®
(KreisstralRe K 141) und direkt westlich angrenzend an die Stral3e , Ol Streek”. Die Entfernung
zum Stadtzentrum Aurichs betrégt rd. 5 km Luftlinie und rd. 6 km Strafl3enentfernung.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 3,8 ha.

Die genaue Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist dem Ubersichtsplan
auf dem Deckblatt dieser Begriindung zu entnehmen.

2 Vorhandene und geplante Nutzungen im Plangebiet

Zum Zeitpunkt der Planfassung befinden sich im Geltungsbereich landwirtschaftliche
Nutzflachen als Acker- und Weideland. Im 6stlichen Randbereich des Plangebietes befindet
sich ein freistehendes Einzelhaus mit groRem Gartenbereich.

Nordlich, stdlich und 6stlich befinden sich Siedlungsbereiche von Tannenhausen, welche sich
Uberwiegend aus freistehenden Einzelhausern zusammensetzen. Westlich des Plangebietes
befinden sich ausgedehnte landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das geplante Wohngebiet stellt eine Arrondierung des Wohngebietes , Ol Streek® in nérdlicher
Richtung dar.

Die aulRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch die direkt éstlich angrenzende Stral3e
,Ol Streek".

Luftbild des Plangebietes
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3 Rahmenbedingungen und Voraussetzungen der Planung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
385 gem. 8§ 13b BauGB durchgeftihrt.

Nach der zum 20. Juli 2017 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kdnnen fir diese
Bebauungsplanaufstellung Auf3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren einbezogen
werden, da

= der Bebauungsplan den Siedlungsrand arrondiert
= die zusatzlich in Anspruch genommene Grundflache unter 10.000 gm liegt,
= durch den Bebauungsplan Flachen fur eine Wohnbebauung bereitgestellt werden,

= Schutzgliter der FFH-Gebiete und Europaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Der Gesetzentwurf der Bundesregierung / Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt, Bundestagsdrucksache 18/10942 vom 23.01.2017 enthalt in der Begrindung zur
Einfihrung des § 13b in Ifd. Nr. 14 folgendes:

"Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl nach § 34 BauGB zu beurteilende
Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2 BauGB zu
beurteilen sind."

Hier werden landwirtschaftlich genutzte Flachen im AufRenbereich Uberplant, welche
unmittelbar an den bestehenden Siedlungsrand von Tannenhausen angrenzen.

Weiterhin erfolgt eine teilweise Uberplanung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 73.
Hierbei wird eine Flache von ca. 4.000 m? entlang der Strale ,Ol Streek® Uberdeckt. Mit
Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplan Nr. 385 wird die Uberdeckte Teilflache des
Bebauungsplanes Nr. 73 aufgehoben und durch die Festsetzungen dieser Bauleitplanung
ersetzt.

Durch Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird eine tiberbaubare Grundsttcksflache
von rd. 7.200 m2 ermdglicht, womit der Schwellenwert des § 13b BauGB deutlich unterschritten
wird (Hierzu auch Kap. Natur und Landschaft). Weiterhin wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht
vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.
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Damit erfullt der vorliegende Bebauungsplan samtliche fir die Anwendung des § 13b BauGB
erforderlichen Vorschriften und Voraussetzungen.

4 Aufhebung Bebauungsplan Nr. 73

Entlang der Stralde ,Ol Streek® besteht der Bebauungsplan Nr. 73 aus dem Jahr 1979. Der
raumliche Geltungsbereich erstreckt sich auf einer Tiefe von 40 m. Der Bebauungsplan Nr. 73
wird mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 385 im tberlagerten Bereich aufgehoben.

5 Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 385 ,nérdlich Tannenddrp® dient der Umsetzung
eines Wohngebietes zur Arrondierung des Siedlungsrandes von Tannenhausen.

Anlass der Planung ist die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Aurich, weitere
Wohnbauflachen in Tannenhausen zu entwickeln. Dazu soll ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) planungsrechtlich festgesetzt werden.

Im  Ortsteil Tannenhausen besteht ein Bedarf an  Wohnbauland. Das
Siedlungsentwicklungskonzept 2020 der Stadt Aurich sieht bis 2030 einen Bedarf von ca. 3,2
ha Wohnbauland im Sinne einer Eigenentwicklung fir den Ortsteil Tannenhausen vor.

Es ist geplant, ein rund. 3,8 ha grofRes Areal westlich der ,Ol Streek” zu erschlieen und einer
neuen Nutzung in Form einer Wohnbebauung zuzufiihren. Hierbei ist zu beachten, dass im
Bereich der Stralle ,Ol Streek” bereits Baurechte durch den Bebauungsplan Nr. 73 bestehen
und mit der vorliegenden Planung Uberdeckt werde. Daher erfolgt mit dieser
Bebauungsplanaufstellung eine Neuausweisung von ca. 3,2 ha. Das Plangebiet liegt direkt an
den bestehenden Siedlungsrand von Tannenhausen an und befindet sich zwischen den zwei
Neubaugebieten ,Ol Streek” im Siden und ,Gasthaushelmer® im Norden. Damit wird das
Plangebiet dreiseitig von bestehenden Siedlungsstrukturen Tannenhausens umgeben, sodass
eine Arrondierung dieser Flache stadtebaulich sinnvoll ist.

Das Plangebiet befindet sich zum grofiten Teil im planungsrechtlichen Aul3enbereich gem. §
35 BauGB; zur Herstellung der benétigten Baurechte ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 385 erfolgt gem. § 13 b i.V.m § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren.
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6 Planungsvorgaben

6.1 Niedersachsisches Landesraumordnungsprogramm

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die  Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26.
September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr.
20/2017, S. 378) verodffentlicht worden.

Auszug aus der Neubekanntmachung 2017 des Landesraumordnungsprogramms (ochne MaRstab)

In ausreichendem Abstand wird nordlich des Plangebietes ein Vorranggebiet fur die
Trinkwassergewinnung dargestellt. Ostlich des Plangebietes befindet sich ein dargestelltes
Vorranggebiet fur die Rohstoffgewinnung.

Weitere, das Plangebiet direkt betreffende Aussagen trifft das LROP nicht. Die vorliegende
Planung lauft den Zielen der Landesraumordnung damit nicht zuwider.
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6.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2018 (RROP) des Landkreises Aurich wurde in der
Kreistagssitzung des Landkreises Aurich am 19.12.2018 beschlossen und wurde gem. 8§ 5
Abs. 5 NROG durch das Amt fur regionale Landesentwicklung Weser-Ems am 28.08.2019
unter MalRgaben und Auflagen genehmigt und trat durch Veréffentlichung im Amtsblatt vom
25.10.2019 in Kraft.
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Auszug aus dem Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich (ohne MaRstab)

Fur das Plangebiet selbst trifft die zeichnerische Darstellung des RROP des Landkreises
Aurich keine konkrete Aussage. Die direkt zum Plangebiet angrenzenden Siedlungsbereiche
werden als vorhandene Bebauung / bauleitplanerisch gesicherte Bereiche dargestellt.

Ostlich des Plangebietes wird die LandstraRe L7 ,Dornumer StralRe* als HauptverkehrsstralRe
dargestellt. Westlich des Plangebietes werden ausgedehnte Flachen als Vorbehaltsgebiet fiir
die landschaftsbezogene Erholung dargestellt. Nordlich wird in ausreichendem Abstand ein
Vorrangebiet fur die Trinkwassergewinnung dargestellt. In der beschreibenden Darstellung
des RROP werden keine Aussagen getroffen, welche das Plangebiet direkt betreffen.
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Nach den Festlegungen im RROP Kap. 3.1.3 Ziff. 09 sind aufgrund der 6kologischen und
landschaftskulturellen Bedeutung die Wallheckenstrukturen zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln.

Bei der vorliegenden Planung werden die Uberwiegenden Wallhecken einschlie3lich des
Bewuchses erhalten und abgesichert. Die Wallheckenverluste werden auf das notwendige
Malfd reduziert und im Verhaltnis 1:2 an anderer Stelle kompensiert (siehe hierzu auch Kap.
10).

Die vorliegende Planung widerspricht damit nicht den Aussagen der Regionalen
Raumordnung.

6.3 Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Aurich als landwirtschaftliche Flache gem. 8 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB dargestellt. Der
ostliche Randbereich des Plangebietes, welcher direkt an die StralRe ,Ol Streek” anliegt, wird
gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich demnach gem. § 35 BauGB im
planungsrechtlichen AuRenbereich.

——

-z

Auszug des rechtswirksamen Flachennutzungsplans (ohne MaR3stab)
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Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) lasst sich nicht gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus einer Flache
fur die Landwirtschaft entwickeln. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist dennoch
nicht erforderlich, da gem. 8 13b i.V.m. § 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan
aufgestellt werden kann, welcher den Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht
entspricht, die stéadtebauliche Ordnung und Entwicklung durch ihn aber nicht beeintrachtigt
wird. Der Flachennutzungsplan der Stadt Aurich wird daher im Zuge einer Berichtigung an die
vorliegende Planung angepasst.

Auszug des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (ohne Mal3stab)

Im Rahmen der 27. Berichtigung des Flachennutzungsplanes (siehe Anlage) wird der
Uberwiegende Teilbereich als Wohnbauflache (W) dargestellt, im westlichen Bereich erfolgt
eine Darstellung einer Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und der
Regelung des Wasserabflusses.
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6.4 Siedlungsentwicklungskonzept der Stadt Aurich

Das Siedlungsentwicklungskonzept 2020 befindet sich in der Aufstellung. Im Rahmen der
frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde auf den notwendigen
Beschluss des Siedlungsentwicklungskonzeptes hingewiesen. Im weiteren Verfahren wird
dieses Konzept von der Stadt Aurich vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
beschlossen. Damit ist die Siedlungsentwicklung mit den Zielen der Raumordnung
abgestimmt.

Fur den Ortsteil Tannenhausen wird im Konzept davon ausgegangen, dass bis 2030 ein Bedarf
von 53 Baupléatzen bestehen wird, wobei 20% davon auf Zweifamilienhauser fallen. Man geht
weiterhin davon aus, dass von den Bauliicken in Tannenhausen rund 30% zur Verfliigung
standen, sodass bis 2030 ein Bauplatzbedarf von 36 Bauplatzen zu insgesamt 3,2 ha Bauland
besteht.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird der prognostizierte Flachenbedarf zur
Eigenentwicklung jedoch nicht abgedeckt. Durch die Uberlagerung des raumlichen
Geltungsbereiches mit dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 73 sind die bestehenden
Bauflachen von rd. 4.000 m2 in Abzug zu bringen. Folglich werden durch diese Bauleitplanung
rd. 3,2 ha effektiv zur Deckung des Eigenbedarfs zur Verfiigung gestellt.

Einige der im Konzept aufgefuhrten Potentialflachen stehen zurzeit aufgrund mangelnder
Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer nicht zur Verfigung. Dies gilt insbesondere fur die
Flachen zwischen , Ol Streek” und ,Dornumer Straf3e“, welche im Flachennutzungsplan bereits
als Wohnbauflache dargestellt werden.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Siedlungsentwicklung in Tannenhausen nur in westlicher
Richtung erfolgen kann. Nach Norden, Suden und Osten wird eine mdgliche
Siedlungsentwicklung durch das Naherholungsgebiet, durch das Industrie- und
Gewerbegebiet Aurich-Nord sowie durch Sandabbau- und Waldflachen begrenzt.

Eine der im Konzept aufgefihrten Potentialflichen befindet sich zwischen den
Neubaugebieten ,Gasthaushelmer® und ,Ol Streek®. Fir diese Flachen besteht seitens der
Eigentiimer eine Verkaufsbereitschaft. Es handelt sich dabei um eine zum gegenwartigen
Zeitpunkt landwirtschaftlich genutzte Fléache.

Da Tannenhausen gut in den Offentlichen Nahverkehr eingebunden ist und (ber
Grundstrukturen der Infrastrukturversorgung verfiigt, sind wesentliche Voraussetzungen fur
die Erfullung der aumordnerischen Grundzige beziiglich der Wohnbebauung im Rahmen der
Eigenentwicklung des Ortes Tannenhausen gegeben.

Im Rahmen dieser Eigenentwicklung soll, insbesondere im Anblick der allgemeinen
demografischen Entwicklung, die Nachfrage nach Bauplatzen im Hauptort von Tannenhausen
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umgesetzt werden. Dadurch kann der grétmdgliche Erhalt der vorhandenen Infrastruktur in
Tannenhausen gewahrleistet werden.

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um eine der im
Siedlungsentwicklungskonzept aufgefihrten Potentialflachen. Durch das Entwickeln dieser
Flachen zu Wohnbauland wird also den Vorstellungen des Konzeptes entsprochen und der
mittelfristigen Baulandnachfrage in Tannenhausen entsprochen.

7 Inhalt der Planung

7.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur zu schaffen. Dabei wird der aufgelockerte
Charakter der umliegenden Siedlungsstrukturen aufgegriffen und weiter entwickelt. Dazu
werden im Plangebiet gem. § 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3. BauNVO
genannten zulassigen ,nicht stdrenden Handwerksbetriebe“ sowie ,,Anlagen fir sportliche
Zwecke“ nicht zulassig (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) Nr.
2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anlagen fiir Verwaltungen sowie
sportliche Zwecke), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) nicht Bestandteil
des Baugebietes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke werden nicht
Bestandteil des Baugebietes, da durch deren Flachenanspriche dem Ziel der
Wohnbaulandmobilisierung widersprochen wird sowie durch die fur diese Nutzungen
typischen Verkehrsaufkommen die Wohnruhe beeintrachtigen.

Mit der vorliegenden Planung werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie Gartenbaubetriebe und
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Tankstellen ausgeschlossen. Fir diese Betriebe besteht an dieser Stelle kein Bedarf und sie
wirden zudem dem Charakter eines typischen Wohngebiets zuwider laufen. Diese Nutzungen
wirden durch ihren verhaltnismaRig grofRen Grundflachenbedarf der stadtebaulichen
Zielsetzung einer Wohnbaulandschaffung durch Flachenentzug entgegen laufen.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind max. 2 Wohneinheiten pro
Einzelhaus und pro Doppelhaushalfte max. 1 Wohneinheit zulassig.

Diese Nutzungsvorgabe soll neben weiteren Vorgaben dazu flhren, dass die geplante
Bebauung sich in die vorhandene Wohnbebauung der Planbereichsumgebung einfiigt. Diese
wird Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt.

GrundstlucksgroRe gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB
Die GrofRe je Baugrundstick ist auf héchstens 800 m2 begrenzt.

Es wurde die Grundstiicksgrof3e mit einem Hochstmald festgesetzt, um aus gestalterischen
Grinden ein gewisses Mal} an aufgelockerter Bebauung zu sichern und damit sich die
bauliche Ausnutzung der Baugrundsticke in die umliegende Siedlungsstruktur einfugt.
Weiterhin wird mit der Festsetzung ein flaichensparendes Bauen nach ortstypischen
Grundsatzen gewahrleistet. Das Errichten von Geb&uden auf dbermafig grof3en
Grundstticken wird mit dieser Festsetzung vermieden und ein homogenes Siedlungsbild
gewabhrleistet.

Ausnahmsweise sind Grundstiicksgréf3en bis 1000 m2 zulassig, wenn in Einzelfallen aufgrund
der Parzellierung keine kleineren Grundsttickszuschnitte moglich sind.

7.2 Mald der baulichen Nutzung

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die max. zuldssige Grundflache (GR) wird zusatzlich auf 180 m?
pro Einzel- und Doppelhaus begrenzt. Hierdurch wird zum Bodenschutz eine Bebauung auf
kleinen Grundstiicken eingeschrénkt und zudem eine Uberdimensionierte Bebauung auf
Grundstucken von mehr als 600 m? ausgeschlossen. Die Geschossigkeit wird auf maximal |
Vollgeschoss gem. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO festgesetzt.
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Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Grundflache (GR) und der
Geschossigkeit wird die aufgelockerte Bebauungsstruktur der umgebenden Bereiche
aufgegriffen und auf der Arrondierungsflache fortgefuhrt. Zusatzlich wird dadurch eine
UberméaRige Bodenversiegelung verhindert.

Weiterhin werden (ber die textliche Festsetzung Nr. 3 die maximale HoOhe des
ErdgeschossfuBbodens auf 0,5 m {ber der ErschlieBungsstraBenmitte, die maximale
Traufh6he auf 4 m sowie die maximale Gebaudehdhe auf 9 m festgesetzt.

Die Festsetzungen bezlglich der maximalen Hoéhen dienen dem Einfligen in den bestehenden
Ort und gewabhrleisten eine ortstypische Bebauung.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens darf das Mall von 0,5 m nicht
Uberschreiten. Als Oberkante des Erdgeschossfulibodens (OKFF) gilt das MaRR zwischen der
Oberkante der ErschlielBungsstralenmitte (nachstliegender Punkt zur baulichen Anlage) und
der Oberkante des FuRbodens (OKFF) im Erdgeschoss.

Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen Oberkante ErschlieBungsstraRenmitte (nachstliegender
Punkt zur baulichen Anlage) und den auf3eren Schnittlinien aus Auenwand und Dachhaut.

Als Gebdudehohe gilt das MalRR zwischen Oberkante ErschlieBungsstralRenmitte
(n&chstliegender Punkt zur baulichen Anlage) und den Schnittlinien der Dachhaut.

Die Festsetzung der Gebaudehbthen belasst innerhalb dieses Rahmens vielfaltige
Maglichkeiten der Gestaltung. Die zulassigen Héhen reichen aus, ortsibliche und ortstypische
Gebaude in vielfaltiger Weise zu errichten. Es soll ausgeschlossen werden, dass hthenmalig
Uberdimensionierte und nicht ins Ortsbild passende Gebaude errichtet werden.

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO darf die maximale Grundflache durch die Grundflache der
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten im Sinne des 8§ 12 BauNVO sowie der
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Anlagen nach 8 19 Abs. 4 Nr. 3 um 50%
Uiberschritten werden.

Planungsbiro Weinert



Stadt Avurich

Bebauungsplan Nr. 385 ,,nérdlich Tannendorp* Seite 14

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Im gesamten Plangebiet gilt gem. § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise (a). Die
abweichende Bauweise wird durch eine textliche Festsetzung konkretisiert, welche fir
Einzelhduser und Doppelhduser eine maximale Geb&udelange von 18,0 m festsetzt.

Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Gebaudeldnge nicht anzurechnen. Des
Weiteren gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Gem. 8§ 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung BauNVO duirfen in der offenen Bauweise Geb&aude
mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden. Baukorper in dieser GréRenordnung
fugen sich nicht in das vorhandene Ortsbild ein. Aus diesem Grund wurde eine abweichende
Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen an den umgebenden und bestehenden
Siedlungsstrukturen orientiert.

In diesem Bebauungsplan ist die Uberbaubare Grundstticksflache (gem. § 23 BauNVO) durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen erméglichen dem Bauwilligen die grol3tmogliche
Freiheit in der Wahl des Gebaudestandortes, ohne jedoch die Wirkung einer stadtebaulichen
Ordnung zu verlieren.

Die Baugrenzen dirfen von Gebauden und Gebaudeteilen nicht Gberschritten werden. Um den
Bauherren moglichst umfangreiche Wahlmdglichkeiten bzgl. der Anordnung ihrer geplanten
Gebaude auf den Grundstiicken zu ermdéglichen, wird die Baugrenze im Abstand von 4 — 7 m
zur Geltungsbereichsgrenze bzw. zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Dieser Abstand
beinhaltet in der Regel, dass das nach der NBauO geforderte Abstandsmald fir
eingeschossige Gebaude eingehalten wird und gewédhrt einen aufgelockerten
Siedlungscharakter. Hierbei orientiert sich die festgesetzte Baugrenze von 7 m, entlang der
StraRe ,0l Streek”, an die bestehende StralRenflucht der nordlichen und sudlichen
Bestandsgebaude. Weiterhin wird in Teilbereichen ein Abstand der Baugrenzen von bis zu 7
m von der Grundstliicksgrenze festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Wallhecken- und
Baumschutz. Entlang der festgesetzten 6ffentlichen und privaten Straf3enverkehrsflachen wird
Uberwiegend ein Abstand zur Stralenbegrenzungslinie von 5 m festgesetzt, um ein
harmonisches Siedlungsbild und ausreichende Vorgartengereiche zu gewahrleisten. Diesem
Grundsatz der Planung folgend wird ein aufgelockerter StralRenraum gewéhrleistet werden.
Hierbei bildet die westliche Baugrenze an zwei privaten Stral3enverkehrsflachen eine
Ausnahme. Hier erfolgte im laufenden Verfahren eine Plan&dnderung, um eine optimalere
Grundstucksausnutzung zu ermgglichen.

Zusammen mit einer Anderung der jeweils westlichen Baugrenze werden mit dieser Anderung
die Grundziige der Planung nicht berihrt. Eine Betroffenheit beschrankt sich auf den
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ErschlieRungstrager, der diese Anderung veranlasst hat. Vor diesem Hintergrund wird gem. §
4a Abs. 3 BauGB auf eine erneute 6ffentliche Auslegung verzichtet.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO i.V.m.
§ 12 und § 14 BauNVvO

Stellplatze, Carports und Garagen gem. 8 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
nach 8 14 BauNVO, die Gebaude sind, sind innerhalb der Bereiche zwischen der
StralRenverkehrsflache und straf3enseitige Baugrenze unzulassig.

Ausgenommen sind Einstellplatze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports mit
maximal 2,50 m Breite je Garage oder Carport.

Die Vorgartenbereiche sind Uber die Erholungsfunktion hinaus ein traditionelles
Gestaltungselement zum Stralenraum, und damit ein wichtiges Merkmal des Siedlungsbildes
ist. Sie sollen deshalb von jeglichen Gebauden (Ausnahme: Carports und Einstellplétze)
freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch gartnerische Anlagen und typische
Einfriedungen erhalten.

Hierdurch wird der ortstypischen aufgelockerten Siedlungsstruktur Rechnung getragen.

7.4 Verkehrsflachen

Ausgehend von der Stralle , Ol Streek® wird das Plangebiet Uber eine festgesetzte offentliche
Stralenverkehrsflaiche (gem. &8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) erschlossen. Die inneren
ErschlieBungsstrallen werden mit einer Breite von 8 m bis 10,5 m (im Bereich des
Regenrickhaltebeckens) als offentliche StralBenverkehrsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Weiterhin erfolgt die Festsetzung von privaten Stral3enverkehrsflachen,
die der ErschlieRung ruckwartiger Grundsticksflachen dienen. Diese Verkehrsanlagen
werden mit einer Breite von 4 m und 6 m festgesetzt. Eine Breite von 4 m an der dstlich
gelegenen Erschlielungsstraf3e sind hier ausreichend, da nur ein Grundstiick daruber
erschlossen wird. Die Ubrigen Stichstrallen werden mit 6 m Breite festgesetzt, da Uber sie
mehrere Grundstiicke erschlossen werden.

Die ErschlieBungsstraf3e mindet in einem Wendehammer. Die Anlage von Wendekreisen mit
einem Durchmesser von 18m fur dreiachsige Mullfahrzeuge ist in Anbetracht der vorliegenden
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QuartiersgroRe unverhaltnismafig. Aus diesem Grund verwendet die Stadt Aurich einen -
auch flachensparenden - Wendehammer. Die Anlage eines ausreichend dimensionierten
Wendehammers wurde seitens des Landkreises Aurich auch in der frihzeitigen Beteiligung
als konkrete Alternative benannt. Die von der Stadt Aurich gewahlte Dimensionierung des
Wendehammers ist ausreichend bemessen und erfordert gemalRd den Ausfihrungen der
Unfallverhitungsvorschrift ,Mullbeseitigung“ lediglich ein einmaliges ZurlickstoRen des
dreiachsigen Mullfahrzeuges, vergleichbar mit den Ausbildungen der Richtlinien fir die Anlage
von StadtstraRen (RASt06). Die Fahrzeuglangen mit ihren Uberhangsflachen sind bei der
Dimensionierung entsprechend berlcksichtigt. Mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Aurich ist die Dimensionierung des Wendehammers bei bereits realisierten
Anlagen und identischer Ausbildung in der Ortlichkeit fahrtechnisch tGberprift worden, um
sicherzustellen, dass auch aktuelle Entsorgungsfahrzeuge mit den Bewegungs- und
Uberhangflachen zurechtkommen.

Innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflache ist ein ausreichender Raum fir
Mullabstellflachen gegeben. In der Ausfiihrungsplanung der ErschlieBungsstral3e werden -in
Abstimmung mit dem Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Aurich- entsprechende
Mullstandortflachen u.a. fiir die Anlieger der privaten Stichstral3en/Sackgassen eingeplant und
ausgepflastert.

Ferner wird fur die ful3laufige Durchgéngigkeit des Plangebietes von der inneren
ErschlieBungsstralRe aus eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung: Ful3-
und Radweg festgesetzt. Uber diesen FuR- und Radweg kann der Spielplatz im sidlich
angrenzenden Baugebiet erreicht werden.

Im Rahmen einer Plananderung im laufenden Verfahren, wurde im Nachgang zur 6ffentlichen
Auslegung, die Breite und Ausformung von zwei privaten Verkehrsflachen geandert. Hierbei
wurde die Breite von 6 auf 4-5 m reduziert. Zusammen mit einer Anderung der jeweils
westlichen Baugrenze werden mit dieser Anderung die Grundziige der Planung nicht berihrt.
Mit dieser Plandnderung wurde, auf Grundlage eines Grundstiickaufteilungsplanes, eine
optimalere Grundstiicksausnutzung gewahrleistet. Eine Betroffenheit beschrénkt sich auf den
ErschlieRungstrager, der diese Anderung veranlasst hat. Vor diesem Hintergrund wird gem. §
4a Abs. 3 BauGB auf eine erneute 6¢ffentliche Auslegung verzichtet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Entlang der Stral3e ,OI Streek® wird in einem Teilbereich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des OOWYV mit einer Breite von insgesamt 4 m festgesetzt. Diese Festsetzung dient
der Sicherung und Unterhaltung einer Hauptwasserleitung. Im sidlichen Verlauf der
Hauptwasserleitung wird auf Festsetzung eines Geh- Fahr- und Leitungsrechts verzichtet, da
die Leitung hier unterhalb einer bestehenden Wallhecke verlauft. Falls eine Erneuerung der
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Wasserleitung an dieser Stelle erforderlich wird, muss sie in den offentlichen StraRenraum
verlegt werden (Wallheckenschutz).

7.5 Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes werden zur Absicherung der dkologischen Wertigkeiten und zur
Abgrenzung des Baugebietes offentliche Griinflaichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Weiterhin dient die Festsetzung der Erhaltung der Wallheckenstruktur.

In einem weiteren stidostlichen Teilbereich wird zum Baum- und Wallheckenschutz eine
private Grunflache festgesetzt, um in diesem Bereich eine Bebauung auszuschliel3en.

7.6 Wasserwirtschaft

Zur Regelung der Oberflachenentwasserung wird im ndrdlichen Teilbereich ein
Regenruckhaltebecken, entsprechend der Bestandssituation, als Flache fir die
Regenrickhaltung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB festgesetzt. Diese Anlage wird auf den
westlichen  Teilbereich des Plangebietes ausgeweitet, um eine ausreichende
Regenrickhaltung fur das Plangebiet sicherzustellen.

Damit es durch die geplante Bebauung bei Regenfdllen nicht zu einer erhéhten
Regenwasserabflussmenge in Verbandsgewassern kommt, ist das Oberflachenwasser des
Plangebietes in Regenrickhalteeinrichtungen zwischenzuspeichern und gedrosselt
abzugeben.

Im urspriinglichen Planentwurf waren zur ErschlieBung eines mdglichen, nordlich
anschlie3enden Baugebietes drei Stichstral3en vorgesehen, welche den
Regenruckhaltegraben Uberqueren. Nunmehr werden dazu nur noch zwei Stichstral3en
festgesetzt, welche zur ErschlieRung eines mdglichen ndrdlich anschlieRenden Baugebietes
ausreichend sind.

Im Rahmen eines Oberflachenentwéasserungsplanes, der dem Landkreis Aurich zur
Genehmigung vorgelegt wird, wird die hydraulische Leistungsfahigkeit der
Entwasserungsanlagen und der Regenrickhaltung nachgewiesen.

Planungsbiro Weinert



Stadt Avurich

Bebauungsplan Nr. 385 ,,nérdlich Tannendorp* Seite 18

8 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

Um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen,
trifft die Stadt Aurich gemaf3 8§ 84 Abs. 3 NBauO die folgenden ortlichen Bauvorschriften. Die
Bauvorschriften werden dabei aus den bestehenden benachbarten Baugebieten abgeleitet.

1. Dachaufbauten

Um den Bauherren eine optimale Belichtung und Besonnung im Dachraum zu erméglichen,
werden Dachaufbauten generell zugelassen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind mehrere Dachaufbauten zulassig, wenn ihre
Gesamtbreite die Halfte der Lange der jeweiligen Traufseite des Daches nicht Uberschreitet.
Der Abstand von Dachaufbauten zum Ortgang des Hauptdaches und der Abstand zwischen
den Dachaufbauten muss mindestens 1,5 m betragen.

Zwerchhauser dirfen maximal 1,0 m die bestehende AufRRenwand der Fassade des
Haupthauses Uberschreiten.

Die Beschréankung hinsichtlich der GréRe und der Anordnung von Dachaufbauten soll
verhindern, dass das gestalterische Ziel einer ortsbildtypischen Dachstuhlausbildung durch zu
wuchtige und das Dachbild Uberlagernde Dachaufbauten unterlaufen wird.

Durch die Festsetzung des Mindestabstandes von Dachaufbauten zum Ortgang werden
gestalterisch unschtne Losungen vermieden, wie sie z. B. durch die Anordnung von
Dachaufbauten direkt am Ortgang entstehen. Bei mehreren Dachaufbauten soll erreicht
werden, dass diese nebeneinander optisch nicht wie eine zusammenhangende Dachgaube
wirken und somit eine ungewiinschte Uberlagerung des Hauptdaches ermdglichen.

Eine Beschrankung hinsichtlich der Ausbildung von Dachgauben als Dachaufbauten, z. B. als
Schlepp- oder Satteldachgaube und von Zwerchhausern wird nicht vorgenommen.

2. Dacheindeckung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die geneigten Dacher mit unglasierten, nicht
glanzenden Dachziegeln oder Dachsteinen der nach RAL im folgenden benannten Farbreihen
rot- orange 2000 - 2004, 2008 - 2012, 3000 - 3011,3013, 3016, 3020, 3027 und 3031 bzw.
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entsprechend den anthrazit-schwarzen Farbténen der RAL - Farben 7010 - 7022, 7024 - 7026,
7031 und 7043 bzw. entsprechend der braunen Farbténen der RAL - Farben 8001-8025 und
8028 einzudecken.

Von diesen Festsetzungen sind ausgenommen:
* Grun-, Sedum- und Reetdacher
« in die Dachflache integrierte oder aufgesetzte Anlagen flr Solarenergie

* Wintergarten, offene Kleingaragen und Gartenhauser

Durch die Festsetzung der Materialverwendung und Farbgestaltung fur die Dacher erfolgt im
Wesentlichen eine Begrenzung auf das ortsiibliche Material der Dachdeckung und dessen
Farbgestaltung. Eine harmonische Gestaltung der Dachlandschaft wird im Zusammenhang mit
den Festsetzungen der Dachformen angestrebt.

Die nach RAL - Farbtdonen festgesetzten Farben werden im Blick auf die vorhandene
umliegende Bebauung getroffen. In der Umgebung des Bebauungsplanes finden sich
verschiedene Dacheindeckungen. Diese reichen von verschiedenen Dachstein- bzw.
Dachziegelformen, Dacheindeckungsmaterialien bis zu unterschiedlichen Dachfarben.

In Anlehnung an die vorhandene gedeckte Farbgebung wird das Farbspektrum fiir die Dacher
in dem Neubaugebiet auf ortstypische orange, rote, braune sowie graue bis schwarzgraue
Dacher beschrankt. Das Farbenspektrum ist relativ weit gefasst, d.h. eine Bandbreite von RAL
- Farbwerten wird angegeben, innerhalb derer der Bauherr wahlen kann. Uber die
Farbfestsetzung der Dacher soll im Hinblick auf das Siedlungsgefliige ein harmonisches
Nebeneinander von Gebauden erfolgen, ohne dass ein uniformiertes Gesamtbild der Siedlung
entsteht. Farbauswiichse werden hierdurch jedoch ausgeschlossen. Gerade in den letzten
Jahren wird eine grof3e Palette unterschiedlich farbiger Dachziegel mit zum Beispiel auch
blauen und griinen Farbténen angeboten. Fir das geplante Baugebiet kénnte hierdurch ein
unruhiges Gesamtbild entstehen. Um dieses zu verhindern, wird die Farbfestlegung der
Déacher auf bestimmte Farben beschrankt.

Durch die Vorgabe der Materialgebung erfolgt eine Begrenzung auf das ortsuibliche Material
der Dacheindeckung.

Reetdacher sind eine fir den ostfriesischen Raum typische, wenn auch in den letzten
Jahrzehnten stark zuriickgehende Form der Dacheindeckung. Gras- und Sedumdacher
lockern aufgrund der generell gedeckten natirlichen Farben und des im Laufe der Jahre
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wiederkehrenden, natirlicherweise ergebenden Farbwechsels die Dachlandschaft auf und
wirken nicht stérend.

Zudem sollen Gras- und Sedumdacher aus 6kologischen Griinden zugelassen werden.

3. AuRenwand

Die Verkleidung der Auflienhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

Bei den AuBenwanden wird auf eine spezielle Materialfestsetzung sowohl aus
Energiesparaspekten als auch aus Griinden des kostengunstigeren Bauens verzichtet. Aus
diesen Grinden soll zwischen einer Ausfihrung der AulBenwdnde z. B. aus
Verblendmauerwerk, aus Putz, aus Holz oder einer Mischung dieser Materialien gewahlt
werden kénnen.

Eine Verkleidung von AuRenwanden mit Fliesen sowie die Verwendung von Wellblech fliigen
sich nicht in das Siedlungsbild ein. Es wirkt i. d. R. stérend und wird daher nicht zugelassen.

4. Dachform und Dachneigung

Fur alle Gebaude sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 32 bis 45 Grad
zulassig. Dies gilt nicht fir Dachaufbauten, sofern dies keine Zwerchh&user sind.

Fur Zwerchhéauser darf die Dachneigung zudem bis 55 Grad betragen.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, sofern diese eine Grundflache von 50,0 gm nicht
Uberschreiten, sind auch geringere Dachneigungen bzw. Flachdacher zulassig.

Bei der Ausbildung von Griin- und Sedumdéachern muss die Dachneigung mind. 20° betragen.

Der Festlegung der Gradzahlen liegt der charakteristischen Erscheinungsform ortstypischer
Gebé&ude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten,
sind untypische Dachformen fur die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum
geneigten Dach alle Dachformen zuléssig. Da sich diese Geb&aude sowohl in Gré3e als auch
in Funktion dem Hauptgebaude unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung bezuglich des
Siedlungsbildes keine Bedenken.
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5. Vorgarten
5.1 Einfriedung im Vorgartenbereich (8 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Einfriedungen im Vorgarten sind ausschlieBlich als Hecken aus heimischen und
standortgerechten Geholzen gemall Pflanzliste, offenen Holzzaunen oder offenen
Drahtzaunen zuldssig. Den Verkehrsflachen zugewandten Einfriedungen sind bis zu einer
Ho6he von max. 1,20m (gemessen Uber Gelandeoberkante) zulassig. Die Festsetzung erlaubt
eine freie Wahl an Materialien. Die Einfriedungen sind aus Okologischen Grinden in
Bodennéhe fir Kleintiere durchlassig zu erhalten.

Die folgenden Arten sind als Lebensraum fiir gebietsheimische Tierarten gut geeignet und fur
geschnittene Hecken bis 1,20 m Hohe geeignet und allgemein in der Geest in Walle
standortgerecht und in Mittelostfriesland gebietsheimisch (d.h. sie dirfen auch in der freien
Natur ausgepflanzt und fir AusgleichsmafRnahmen verwendet werden, soweit ihre genetische
Herkunft in diesem Gebiet ist):

Rotbuche — Fagus sylvatica,
Hainbuche — Carpinus betulus und
Eingriffeliger WeiRdorn — Crataegus monogyna.

Die folgenden Arten sind als Lebensraum fir heimische Tierarten geeignet und fir
geschnittene Hecken bis 1,20 m H6he in Vorgarten geeignet und in der Geest standortgerecht
und im niedersachsischen Tiefland allgemein heimisch, (d.h. sie dirfen nicht in der freien Natur
ausgepflanzt und fur AusgleichsmalRhahmen verwendet werden):

Gewdbhnliche Berberitze — Berberis vulgaris,
Gewdhnlicher Liguster — Ligustrum vulgare und

Schneebeere — Symphoricarpos albus.

Der offene Charakter des Baugebietes soll nicht durch hohe Zaune und Mauern gestort
werden. Daher werden fur Einfriedungen, die zur offentlichen StraRenflache ausgerichtet sind,
Hohenbeschrankungen vorgesehen.

5.2 Gestaltung Vorgartenbereich (8 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Die Bereiche zwischen der Stralenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache und den
strallenzugewandten First- bzw. Traufwandseiten des Hauptgebaudes (Vorgarten) sind
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unversiegelt anzulegen und — bis auf den Anteil der notwendigen Geh- und Fahrflachen —
vollflachig mit bodenbedeckter Vegetation (Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdolze)
zu begriinen und auf Dauer zu erhalten.

Die Festsetzung dient einer ortstypischen Gestaltung der Wohnaul3enbereiche sowie einer
Vermeidung von zusatzlichen Eingriffen in den Naturhaushalt.

5.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke ( 8 84 Abs. 3 Nr. 6
NBauO)

Gemall 8 9 Abs. 2 NBauO missen die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke
Grunflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind. Sie sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen, zu begrinen und zu bepflanzen.
Flachenversiegelungen sowie Kies- und Schotterbeldge sind unzuldssig. Ausgenommen
hiervon sind die Hauptzugdnge sowie die planungsrechtliche zuldssigen Flachen fir
Stellplatze und Nebenanlagen.

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgéarten soll die ortshildtypischen
Stral3enrandstrukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen
oder gartnerischer Gestaltung. GroR3flachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen
passen nicht in das Siedlungsbild und wirden einem schonenden Umgang mit Natur und
Boden widersprechen. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter
Flachen und ortuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten und den
StraRenbegrenzungslinien vermeiden.

6. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i. S. d. 8 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im rGumlichen Gestaltungsbereich
dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorstehenden 6rtlichen Bauvorschriften zuwider
handelt.
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9 Belange der Landwirtschaft und Agrarstruktur

Mit der Realisierung des Wohngebietes werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen
tberplant und zum Teil versiegelt.

Das Uberplanen einer landwirtschaftlichen Flache als Arrondierung eines bestehenden
Siedlungsbereiches ist im vorliegenden Fall auch aufgrund der verkehrsginstigen Lage aus
stadtebaulicher Sicht sinnvoll.

Die fur das Wohngebiet in Anspruch genommen Flachen werden von einem einzelnen
landwirtschaftlichen Betrieb Ubernommen, sodass es zu keinen Flachenentziigen anderer
Betriebe kommt. Daher kann davon ausgegangen werden, dass die Agrarstruktur nicht
beeintrachtigt wird.
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10 Natur und Landschaft

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant eine Flache des AuRenbereichs gem. § 13b BauGB
und setzt diese als Allgemeines Wohngebiet fest.

Dabei erflllt der Bebauungsplan alle notwendigen Voraussetzungen des § 13b BauGB:

= Weniger als 10.000 m? Grundflache

= Vorbereitung einer Wohnnutzung

= Anschluss an zusammenhéngenden Ortsteil

= Einhaltung der Frist bis 31.12.2019 fiir den Aufstellungsbeschluss

= Keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigung der Natura 2000 Schutzgiter

= Keine Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens

Somit sind gem. § 13b BauGB die Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB anzuwenden.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von einer Umweltpriifung
(gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. § 2a BauGB), von der Angabe der
verfiugbaren Umweltinformationen (gem. &8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der
zusammenfassenden Erklarung (gem. § 10a Abs. 1 BauGB) und der Uberwachung (gem. §
4c BauGB) abgesehen werden.

Uberschlagige Grundflachenermittiung

Angenommene Grundflache bei max.
40 Grundsticken mir jeweils 180 m2
Grundflache

Flache des Allgemeinen

GroRe des Plangebietes .
Wohngebietes

38.311 m2 23.565 m2 7.200 m2

Der Schwellenwert von 10.000 m2gem. § 13b i.V.m. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird mit der ermittelten
Grundflache (8 19 Abs. 2 BauNVO) von 7.200 m2 deutlich unterschritten.

Bei der Grundflachenermittiung wurde eine Worst-Case-Annahme von 40 Grundsticken
zugrunde gelegt. Der tatsachliche Grundstiicksaufteilungsplan geht hingegen von 35
Grundstuicken aus, die jeweils mit 180 m? durch ein Wohngeb&ude ausgenutzt werden kdnnen.
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Fur Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache < 20.000 m? (hier: gem. § 13 b <10.000
m?) sind nach § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zwar ohne eine Kompensation zulassig, jedoch im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
1 BauGB in der Abwagung zu bewerten. Der Bebauungsplan besitzt eine zulassige
Grundflache von insgesamt 7.200 m>.

Zwar gelten oben genannte Verfahrenserleichterungen, aber die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
genannten Belange mussen dennoch bericksichtigt werden. Somit ist festzustellen, ob durch
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 385 Veranderungen bezlglich der Nutzung oder
Gestaltung von Grundflachen vorbereitet werden, durch welche die Leistungsfahigkeit von
Naturhaushalt und/ oder Landschaftsbild eine ehebliche Beeintrachtigung erfahren kénnten.

Das Plangebiet bildet Giberwiegend eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache die
umliegend durch Wallhecken eingesaumt wird. Der dstliche Grunlandbereich wird ebenfalls
durch Wallhecken und grof3kronischen Baumbestand gepragt und gegliedert (siehe hierzu
Biotoptypenplan in der Anlage).

Fur den ostlichen 6kologisch hochwertigeren Bereich des Plangebietes, teilweise bestehend
aus sonstigem mesophilem Grinland (GMZ) von 0,4 ha, bestehen bereits entlang der Stral3e
,Ol Streek” Baurechte durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 73.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Regelungen der
Naturschutzgesetzgebung ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft zudem
insgesamt nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Mit vorliegenden Planung bezieht sich die Eingriffsvermeidung neben der Minimierung der
Bodenversiegelung insbesondere auf den Schutz der nach § 22 NAGBNatSchG geschitzten
Wallhecken.

Wallheckenschutz und Baumschutz gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Im Plangebiet sind 955 m Wallhecken und acht geschitzte gré3ere Laubbdume vorhanden.
Als Typen treten neben Strauchwallhecken hauptséchlich gut entwickelte Baumwallhecken
und Baum-Strauch-Wallhecken auf.

Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
nach 8§ 14 BauNVO, die Gebaude sind und einen Bruttorauminhalt von mehr als 15 m? haben,
mussen zum ausreichenden Wurzelschutz der Wallhgeholze einen Abstand von mindestens
5,0 m zum Ful’ der Wallhecke einhalten. Und in einem Streifen von 3,0 m Abstand zum Fuf}
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der Wallhecken sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und Bodenbefestigung jeder Art zum
Wurzelschutz unzulassig. Eine Vergartnerung der Wallhecken ist unzulassig.

Schnittarbeiten, die tber die gesetzlich zuldssigen und fachgerecht ausgefiihrten Pflege- und
ErhaltungsmalRnahmen hinausgehen, sind bei Wallhecken unzuldssig. Ein Abmahen der
Strauchschicht bis auf den Wallkorper ist unzuléssig. Ein Einkirzen der Strauchschicht ist nur
in Handarbeit, nur im Abstand von mind. 5 Jahren, nur in bis zu mind. 60 cm Hohe Uber dem
Wallkopf und nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2. zul&ssig. Ein Heckencharakter mit Strauch-
und Baumschicht ist das Erhaltungs- und Entwicklungsziel fur die Wallhecken.

Die Festsetzungen dienen dem langfristigen und artgerechten Erhalt der Wallhecken. Zu
diesem Zweck wird der gesamte Kronentraufbereich durch einen entsprechenden Abstand der
Baugrenzen zur Wallachse von 5 m bis 9 m von der Bebauung freigehalten. Diese Festsetzung
dient der Verminderung von Eingriffen in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild.

Im dberdeckten Bebauungsplan Nr. 73 ist entlang des Ol Streek noch ein weiterer
Wallheckenabschnitt mit ca. 50 m Lange als zu erhalten festgesetzt. Diese Festsetzung kann
mit der Aufhebung des lberdeckten Teilbereiches (Ol Streek 19) ersatzlos entfallen, da vor
Ort kein Wallheckenbestand mehr vorhanden ist und im Wallheckenkataster des Landkreises
von 2019 keine Eintragung einer geschitzten Wallhecke vorhanden ist.

Auf 45 m Lange ruckt die Wohnbebauung beidseitig und auf 535 m Lange einseitig néher an
die geschitzten Wallhecken heran. Trotz der Schutz- und Erhaltungsfestsetzungen erfolgt in
diesen Bereichen eine Stdrung fiur Saugetiere, Brutvégel und Insekten durch die
Wohnnutzung. Ein Eingriff ist jedoch aufgrund der Anwendung von § 13a Baugesetzbuch als
ohne Kompensation zulassig anzunehmen.

Bei der Bestandsaufnahme durch den Fachdienst Planung am 30.05.2017 und am 24.08.2020
wurde auch ein Bestand an acht gréReren Laubbdumen mit Schutz nach der stadtischen
Baumschutzsatzung als geschiitzte Landschaftsbestandteile nach & 22 Absatz 1
NAGBNatSchG .kartiert. Dabei handelt es sich um einen Feldahorn im Hausgarten hinter Ol
Streek 17 und um eine Baumreihe aus einer Rosskastanie und sechs Stieleichen am Sudrand
des kartierten sonstigen mesophilen Grinlandes (GMZ). Dieser Baumbestand erganzt den
Wallheckenbestand mit gleichartiger Bedeutung als Lebensraum heimischer Tierarten und fur
das Landschaftsbild wird daher ebenso als zu erhalten festgesetzt.
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Sonstiges mesophiles Griinland

Aufgrund der Uberplanung einen gesetzlich geschiitzten Biotops ist eine Ausnahme nach § 30
Abs. 4 BNatSchG vom Verbot des § 30 Abs. 2 BNatSchG fur die Beseitigung von sonstiges
mesophiles Grunland mit 0,45 ha Flache erforderlich.

Fur den dstlichen Teilbereich des Biotopes ist gem. 8 24 Abs. 1 Nr. 2. NAGBNatSchG kein
Ausgleich erforderlich ist, da der Biotop zwischen 1999 und 2017 entstanden ist. Am
02.09.1999 erfolgte eine Kartierung als Intensivgrinland frischer bis feuchter Standorte (GIF)
im Zuge des Planfeststellungsverfahrens fir den Bau des Rad- und FuBweges an der
Westseite des Ol Streek durch den Fachdienst Planung. Am 30.05.2017 erfolgte dann eine
Kartierung als Sonstiges mesophiles Griinland (Biotoptyp GMZ) im Zuge der Aufstellung des
Siedlungsentwicklungskonzeptes fur die vorbereitende Bauleitplanung durch den Fachdienst
Planung. Der in der Anlage 2 beigefligte rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 73 weist fir
diesen Bereich bereits seit 1979 eine Bauflache als Dorfgebiet aus.

Der Westteil des Biotopes wird erstmalig mit einer Wohnbauflache Uberplant, wonach eine
Kompensation im Verhaltnis von 1:1 erforderlich wird. Hierbei erfolgt auf 0,22 ha die teilweise
Umwandlung der westlich benachbarten Ackerflache (siehe Anlage: Biotoptypenplan) in eine
artenreiche Griunlandflache mit Arten des mesophilen Grinlandes. Bei den internen
Kompensationsflachen handelt es sich um Raumstreifen der Flachen fir die
Regenrtckhaltung an.

Die Herstellung erfolgt Giber eine Einsaat mit einer Saatgutmischung fir Frischwiesen aus dem
Herkunftsgebiet Nordwestdeutsches Tiefland. Die MaRnahme ist bis zur Fertigstellung der
BaustraRe und des Regenriickhaltebeckens durch den ErschlieBungstrager bereitzustellen.

Die Pflege der Flache erfolgt anschlieend durch die Stadt, Fachdienst Stadtentwasserung.
Die Pflege der Raumstreifen um das Becken und entlang des Grabens (mind. 5 m Breite)
erfolgt bedarfsweise, in der Regel einmal jahrlich durch Mahd oder Schlegeln. Alternativ wird
eine Beweidung mit Schafen (max. 15 Schafe/ha) im RRB-Bereich durchgefiihrt. Der Schnitt
von Gehdlzen zur Aufrechterhaltung von Lichtraumprofilen und Sichtdreiecken sowie die
bedarfsweise Entfernung von Ufergehélzen erfolgt gemaR § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28./29. Februar und unter Beachtung der Baumschutzsatzung der Stadt
Aurich und der als zu erhalten festgesetzten Baumen.

Im dreijahrigen Abstand wird ein Monitoring durch eine Bestandsartenerfassung durchgefihrt
und ein Bericht dartiber an die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Aurich geschickt.

Zur Absicherung erfolgt eine Regelung im Erschlieungsvertrag mit dem ErschlieBungstrager
Uber Durchfihrung der Einsaat sowie Uber die anschlieRende Ubertragung der
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Ausgleichsflachen vom ErschlieBungstrager an die Stadt zusammen mit den weiteren
festgesetzten Flachen fir die Regenrtickhaltung.

Die Stadt Aurich hat zwischenzeitlich einen Ausnahmeantrag bei der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Aurich gestellt.

Die Kompensation der Verluste an artenreichen Griinland erfolgt auf den geplanten
Raumstreifen intern entlang der Regenriickhalteflachen. Dazu werden ein Pflege- und
Unterhaltungskonzepterstellt und als Anlage zur Begriindung beigeftgt.

Wallheckenentfernung und Wallheckenersatz gemaR § 22 (3) Niedersachsisches
Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz geschutzte
Landschaftsbestandteile

Fur die Herstellung der Planstralle vom Ol Streek aus in das Plangebiet hinein ist ein
Wallheckendurchbruch im Bereich einer Strauch-Baum-Wallhecke auf 9 m Lange erforderlich.
Nur so kann eine ErschlieBung des Baugebietes ohne Inanspruchnahme der Wurzelbereiche
weiterer Wallhecken erfolgen.

Weiterhin ist zur Arrondierung der Wohnbauflache hinter dem Wohnhaus Ol Streek 17 die
Entfernung einer Strauchwallhecke auf 19 m Lange nétig. Ansonsten kann wegen des
engmaschigen Wallheckennetzes dort keine ergédnzende Wohnbebauung verwirklicht werden,
ohne in die Wurzelbereiche der umgebenden weiteren Wallhecken stark einzugreifen. Dem
gegenlber wird eine weitere, benachbarte Strauchwallhecke erhalten und die angrenzende
Flache nicht als Bauflache sondern als private Grinflache ausgewiesen. Damit kann auch der
groRe Feldahorn mit Schutz nach der Baumschutzsatzung erhalten bleiben. Dessen Standort
wird allseitig durch Wallhecken eingefasst, sodass eine Wohnbebauung fiir diesen potentiellen
Bauplatz einen besonders erheblichen Eingriff ergeben wirde, der so vermieden werden kann.

Ein Eingriff ist hier bei Anwendung des § 13b Baugesetzbuch zwar in der Bauleitplanung nicht
anzunehmen. Jedoch ist fur die Aufhebung des Wallhecken-Schutzstatus vor der Entfernung
der beiden Wallheckenabschnitte ein Ausnahmeantrag bei der Unteren Naturschutzbehdrde
des Landkreises Aurich zu stellen. Dazu ist eine Begrundung entsprechend der
bauleitplanerischen Abwéagung beizufiigen. Und es ist aufgrund der fachlichen Anforderungen
der Unteren Naturschutzbehotrde eine Ersatzwallhecke im doppelten Umfang der verloren
gehenden Abschnitte herzustellen. Daher erfolgt bereits mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes eine Benennung der dafir nétigen Ersatzwallhecken.
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Der Wallheckendurchbruch an der Sidseite in 2,5 m Breite fir den geplanten Ful3- und
Radweg ist schon im Bebauungsplan Nr. 222 festgesetzt und kompensiert worden. Daher
kann eine Bilanzierung hier entfallen.

Zwei Wallheckenabschnitte mit je 8 m Lange an der Nordseite werden zur planerischen
Absicherung einer weitergehenden Erschlieung z.T. uberplant. Ein Ausbau dieser
PlanstraRenabschnitte erfolgt jedoch erst zur ErschlieBung der ndérdlich angrenzenden
Flachen. Die Kompensation des Eingriffs soll daher erst mit der Uberplanung des gesamten
Wallguerschnitts erfolgen.

Wallheckenneuanlagen gem. § 9 (1) Nr. 25.a BauGB

Fur die Wohnbauflachenarrondierung mit 19 m Wallheckenverlust ist somit eine
Ersatzwallhecke in 38 m Lange erforderlich. Diese befindet sich auRerhalb des Plangebietes
auf einer privaten Grundstucksflache mit Lage am Gemeindeweg 3. Leegmoorweg, in Hohe
Hausnummer 10, in der Gemarkung Sandhorst, Flur 1, Flurstlick 294/19 mit zukinftigem
Schutz als geschitzter Landschaftsbestandteil nach NAGBNatSchG (Fall Nr. S22). Sie ist
zeitgleich mit der Entfernung der Strauchwallhecke im Zuge einer Wohnbebauung
durchzufihren.

Planungsbiro Weinert



Stadt Avurich

Bebauungsplan Nr. 385 ,nérdlich Tannendérp* Seite 30

Ersatzwallhecke 38m Sandhorst 3. Leegmoorweg

Fur den PlanstraRendurchbruch in 9 m Breite ist somit eine Ersatzwallhecke in 18 m Lange
erforderlich. Diese befindet sich zum Teil mit 9 m Lange im Plangebiet zum Wallhecken-
Luckenschluss im Bereich der der ehem. Feldzufahrt (Biotoptyp OVW). Die weitere
Kompensation erfolgt extern auf 9 m Lange auf3erhalb des Plangebietes auf einer privaten
Grundstuicksflache mit Lage an der Westseite des Gemeindeweges Zum Hohehan, in der
Gemarkung Dietrichsfeld, Flur 1, Flurstick 12/2 mit bestehendem Schutz als geschutzter
Landschaftsbestandteil nach NAGBNatSchG (Fall Nr. 148). Sie wurde bereits vom
Privateigentimer aufgrund einer Vereinbarung mit der Stadt im Zuge des
Ersatzwallheckenprogrammes 2014 neu angelegt.
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Lage der Wallhecken-Neuanlage
Zum Hohehan
| Fallnummer 148

Gemarkung Langefeld
Flur 4, Flurstiick 95/75

Gemarkung Dietrichsfeld M~

Flur 1, Flurstiick 12/1 s
/

Eigentimer: ,/

Herr Gerhard Janssen

Westerlooger Strafe 1

26607 Aurich , OT Middels-Westerloog
Wallheckenlange: 353 m
Zuordnung zu BPL 339: 318 m
Zuordnung zu BPL 385: 9m

ohne Zuordnung: 26 m

Die neu anzulegenden Wallhecken sind aus ortlich anstehendem Oberboden mit 1,5 m Héhe
(lose geschittet, Hohe nach Sackung mindestens 1,2 m) bei 0,5 m Kopfbreite und 2,5 m
Ful3breite aufzusetzen. Die Pflanzung erfolgt zweizeilig auf dem Wallkopf mit Giemulde und
bei 2,2 m Pflanzabstand je Pflanzzeile auf Liicke (9 Gehdlze je 10 m Walllange). Es ist eine
gruppenweise Pflanzung in Dreiergruppen vorzunehmen. Es st zur dreijahrigen
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege eine intensive Wasserung in Trockenperioden, ein
Wildverbiss-Schutz (Kunststoffspiralen oder Pheromone) sowie eine Abdeckung am
Wurzelstock gegen Graswuchs (Mulchen oder Pappscheibe) durchzufiihren. Die Geholze
sind, abgesehen von MaRnahmen zur Verkehrssicherung und zur &kologischen
Werterhaltung, frei wachsend zu erhalten.

Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind nur die folgenden, in der mittelostfriesischen Geest nicht
gebietsfremden Pflanzenarten mit genetischer Herkunft aus dieser Region zulassig:
Felsenbirne/Amelanchier ovalis, Sandbirke/Betula pendula, Haselnuss/Corylus avellana,
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Eingriffeliger Weil3dorn/Crataegus monogyna, Europ. Pfaffenhitchen/Euonymus europaeus,
Waldkiefer/Pinus  sylvestris, Schlehe/Prunus  spinosa, Stieleiche/Quercus robur,
Hundsrose/Rosa canina, Salweide/Salix caprea, Vogelbeere/Sorbus aucuparia, an feuchten
Standorten  zusatzlich Schwarzerle/Alnus  glutinosa, Esche/Fraxinus  excelsior,
Faulbaum/Frangula alnus, Echte Traubenkrische/Prunus padus, Ohrchenweide/Salix aurita,
Gemeiner Schneeball/Viburnum opulus, an nahrstoffreichen Standorten zuséatzlich
Rotbuche/Fagus sylvatica, Hainbuche/Carpinus betulus, Schwarzer Holunder/Sambucus
nigra, als Kletterpflanzen zusatzlich Waldgei3blatt/Lonicera periclymenum, Efeu/Hedera helix,
Brombeere/Rubus fruticosus.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflanzenarten.
Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit der
Bebauungsplanaufstellung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefihrt
beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz
bereits in der Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da ein Bebauungsplan, der
wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier: entgegenstehende
Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann,
vollzugsunfahig ist.

Boden

Im Plangebiet ist weit Uberwiegend ein Plaggenesch als besonders wertvoller Boden mit
kulturgeschichtlicher Bedeutung vorhanden. Es handelt dabei sich um einen durch langjahrige
landwirtschaftliche Diingung und Bewirtschaftung entstandenen humosen Oberbodenhorizont
in einer stark  erhdhten Méachtigkeit ~ von etwa 110 cm (Quelle:
https://nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=BK50).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich sind dazu keine raumlichen
Festlegungen enthalten. Zur Siedlungsstruktur wird allerdings eine Eigenentwicklung der
Ortsteile als Ziel beschrieben. Als Grundsatz zum Bodenschutz sollen dabei kulturhistorisch
bedeutsame sowie schutzwirdige Boden im Landkreis Aurich und vor allem Plaggenesch
geschitzt und bewahrt werden.

Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt eine Ausrichtung am Siedlungsentwicklungskonzept
der Stadt Aurich, das diese Flache im Rahmen der Eigenentwicklung als Flache fur die
mittelfristige Siedlungsentwicklung durch Angliederung am zentralen Siedlungsschwerpunkt
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von Tannenhausen vorsieht. Dabei wird der in der Umgebung der Ortslage vorhandene
Plaggenesch teilweise zu etwa einem Sechstel vom Plangebiet Gberdeckt. Bei etwa 700 gm
mittlerer Grundstlicksgrof3e entsprechend der maximalen GrundsticksgrofRe von 800 gm
ergeben sich etwa 34 vorgesehene Baugrundstiicke. Darauf ist bei maximal 180 gm zulassiger
Grundflache mit bis zu 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen bis zu je 270 gm oder bis
zu etwa 40 % Bodenversiegelung zulassig. Unter Bertcksichtigung der Verkehrsflachen ergibt
sich eine Bodenversiegelung von bis zu 50 % im Plangebiet. Die weiteren Flachen werden als
Hausgarten gartnerisch angelegt und genutzt. In diesen Bereichen kann der Plaggenesch
voraussichtlich erhalten bleiben. Der Plaggenesch auf den Bauflachen ist kein naturnaher
Boden und besitzt kein hohes Wasserspeichervermdgen. Er ist flr Niedersachsen nicht als
Dauerbeobachtungsflache oder als Leitprofil festgelegt worden. Er wurde vom Landesamt fir
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) auch nicht als seltener Boden oder als (alter)
Paldaoboden eingestuft. Er ist zudem nicht regelmaRig relevant fir eine
Schutzgebietsausweisung (Quelle: Geoberichte 8, Marion Gunreben und Jirgen Boess:
Arbeitshilfe zur Bericksichtigung des Schutzgutes Boden in Planungsverfahren, LBEG,
Hannover, 2015). Eine teilweise Inanspruchnahme ist unter Berucksichtigung der
VermeidungsmalRnahme einer Festsetzung der maximal zulassigen Grundflache und der
Sicherung der Eigenentwicklung angemessen.

Im Flachennutzungsplan sind die angrenzenden Bereiche als landwirtschaftliche Flachen bzw.
als Ausgleichsflachen dargestellt. Dadurch ist eine Bodenerhaltung dort planerisch gesichert.
Bei der langfristigen Siedlungsentwicklung in Tannenhausen ist der Aspekt des
Bodenschutzes zukiinftig verstéarkt zu beriicksichtigen, um den Uberwiegenden Teil des
vorhandenen Plaggenesch-Bodens erhalten zu kénnen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

In der Umsetzungsphase erfolgt eine bodenkundliche Baubegleitung durch eine entsprechend
gualifizierte Fachperson. Diese Malnahme wird in dem ErschlieBungsvertrag mit dem
Vorhabentrager aufgenommen.

Wasser

Nach MalRgabe des § 1 WHG sind durch nachhaltige Gewéasserbewirtschaftung die Gewasser
als Teil des Naturhaushalts, Lebensgrundlage des Menschen, Lebensraum der Tiere und
Pflanzen und als Gut zu schiitzen. Dieses Schutzziel ist insbesondere im Zusammenhang mit
8§ 1 Abs. 5 BauGB als Verantwortung den folgenden Generationen gegentber auch als
Aufgabe der Bauleitplanung zu verstehen.
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Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets und wird nicht konkret
von sonstigen fachgesetzlichen Vorgaben oder Festsetzungen bezliglich des Wasserschutzes
betroffen.

Durch entsprechende Festsetzungen beziglich des Malles der baulichen Nutzung wird
sichergestellt, dass der Boden im Plangebiet nicht Gber ein unvertragliches Mal3 hinaus
versiegelt werden kann.

Luft und Klima

Das Schutzgut Luft bildet die unabdingbar notwendige Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere
und Pflanzen und deren Gesundheit und Lebensqualitat.

Verunreinigungen der Luft in Form von Staub, RuR3partikeln, Brandgasen, Gasen, Industrie,-
Haushalts- und Verbrennungsmotorabgasen, Dampfen, Gertichen o.a. haben langfristig einen
Einfluss auf das Gesamtklima und kénnen dadurch praktisch alle anderen Schutzgiiter
beeinflussen. Hauptursache fur die Luftverunreinigung in stadtischen Umfeldern sind in erster
Linie industrielle Emissionen sowie die Verbrennungsgase und Feinstaubausstdf3e von
Heizungen und Fahrzeugen.

Insgesamt betrachtet fihrt die Planung unter Bertcksichtigung der ortlich gegebenen
Vorbelastungen zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Schutzguter Luft und Klima.
Weiterhin sind aufgrund der umliegenden aufgelockerten Bebauung mit hohen Gartenanteilen
(Kleingarten und Wohngebiete) sowie der Freibereiche von umliegenden
Gemeinbedarfseinrichtungen Auswirkungen auf das lokale Kleinklima auszuschlie3en, da
stets eine ausreichende Durchliftung des Siedlungsbereiches gewahrleistet ist.

Landschafts- und Ortsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild ist im Plangebiet als landwirtschaftlich Uberpragtes
Wallheckengebiet zu kennzeichnen. Es ist durch urbane Uberformung ausgehend von der
randlichen Wohnbebauung Einschrankungen unterworfen. Der von der Arrondierung
betroffene Teil des AulRenbereichs ist bereits jetzt gepragt durch die an ihn angrenzenden
Siedlungsbereiche. Dadurch ist von einem bereits beeintrachtigten Landschaftsbild
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auszugehen. Das Landschaftsbild wird somit unter Beriicksichtigung der fast vollstéandigen
Wallheckenerhaltung von der vorliegenden Planung nicht Uber das bereits bestehende Maf3
hinaus beeintrachtigt.

Das Ortsbild wird durch die bestehenden angrenzenden Siedlungsstrukturen gepragt und
bietet durch die vorherrschenden Bauarten und Bodennutzungen (Einzelhduser und
Doppelhauser mit Hausgarten) ein homogenes Erscheinungsbild. Durch die Nutzbarmachung
einer landwirtschaftlich genutzten Flache wird der Siedlungsbereich kleinrdaumig arrondiert.
Insgesamt betrachtet ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes durch die
Planaufstellung zu erwarten.
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11 Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch einen Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

Strom- und Gasversorgung

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

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das o6ffentliche Schmutzkanalsystem der
Stadt Aurich gewabhrleistet.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Stadt Aurich. Die
Regenrickhaltung erfolgt Gber ein herzustellendes Regenrickhaltebecken.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewahrleistet.

Telekommunikation

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse far Endnutzer von
Telekommunikationsdienstleistungen verfliigen sollen, sind gebdudeintern bis zu den
Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen
(Leerrohre, 83 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven
gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.
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12 Hinweise

1. Fledermaus- und Insektenschutz

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind mit entspiegelten Oberflachen auszustatten
(max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts).

Fur Leuchten, die fur die Aul3enbeleuchtung sowie in den Verkehrsflachen eingesetzt werden,
sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z. B. LED- und Natriumdampf-
Hochdrucklampen) zu verwenden. Abstrahlungen in die freie Landschaft sind durch
entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf. durch Blendrahmen, Verwendung von
bodennahen Leuchten zur Wegausleuchtung zu vermeiden.

2. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

3. Abfallentsorgung

Sind StralRenteile, StralBenziige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht befahrbar
oder kdnnen Grundstiicke nur mit unverhaltnismaligem Aufwand angefahren werden, haben
die zur Entsorgung Verpflichteten gemall § 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung Uber die
Abfallentsorgung fiur den Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012
(Amtsblatt des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48 vom 21.12.2012) zuletzt
gedndert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Abfallbehélter an eine durch
die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu lassen. Der
Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Aurich kann geeignete Stand- und Aufstellplatze
bestimmen.

4. Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kdnnen archaologische Funde, wie Tongefalischerben,
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
Denkmalschutzbehoérde, der Landkreis sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.
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5. Altlasten /Abfalle

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schlieBen
lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdorde des Landkreises Aurich,
Holtmeedeweg 6, 26629 GroRefehn unverziglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind
unverziglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich, Holtmeedeweg 6, 26629 Grof3efehn
unverzlglich zu informieren. Geeignete Malinahmen, die ein weiteres Eindringen in den
Boden oder die Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind unverzuglich einzuleiten.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giiltigen Fassung einer
ordnungsgemallen Entsorgung zuzufuhren. Hierunter fallt auch der bei der BaumalRnahme
anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

6. Bodenschutz (Bundesbodenschutzgesetz § 1 und § 4)

Im Plangebiet ist ein Plaggenesch mit stark erhohter Méachtigkeit des humosen
Oberbodenhorizontes und mit besonderer kulturgeschichtlicher Bedeutung vorhanden. Bei
Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden. Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen unter Beachtung der planungsrechtlich zulassigen Nutzung nicht
hervorgerufen werden.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumafinahmen und der ErschlieBung anfallt und
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehtrde des Landkreises Aurich, Holtmeedeweg 6, 26629 Grof3efehn
abzustimmen. Ggf. sind Beprobungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

7. Verwendung von Recyclingschotter

Sofern im Rahmen von Baumaf3hahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt
werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z O der LAGA-
Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen -
Technische Regeln" (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem
Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-
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Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehérde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Aurich behélt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die
Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

8. Baumschutz

Baumschutzsatzung der Stadt Aurich (8§ 22 Absatz 1 Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz)

Die im Bebauungsplan nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch als zu erhalten festgesetzten acht
Laubbaum-Hochstdmme sind auch nach der Baumschutzsatzung der Stadt Aurich vom
1.12.1983, zuletzt geandert am 18.5.2006, als geschitzte Landschaftsbestandteile geschiitzt.
Eine Bodenbefestigung, ein Bodenauftrag oder ein Bodenabtrag im Kronentraufbereich sowie
sonstige Schadigungen der Baume sind demnach zu vermeiden. Aufgrabungen im
Kronentraufbereich und nicht als fachgerechte PflegemalRhahme zulassige Ausastungen von
geschutzten Baumen sind nach der Baumschutzsatzung genehmigungspflichtig. Zustandig fur
die Uberwachung des Baumschutzes ist der Fachdienst Planung der Stadt Aurich.

9. Hinweis Wallheckenschutz gem. § 22 (3) Niedersachsisches
Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschutzte
Landschaftsbestandteile, gem. § 39 (1) u. (5) Bundesnaturschutzgesetz
allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen, gem. § 40 (4)
Bundesnaturschutzgesetz gebietsfremde Arten

Die historischen Wallhecken im Plangebiet, und deren Ersatzwallhecken auf3erhalb des
Plangebietes, sind mit zusammen 965 m Lange nach NAGBNatSchG § 22 Absatz 3 und
BNatSchG als geschitzte Landschaftsbestandteile geschiitzt.

Im Plangebiet befinden sich auf 918 m Lange auch nach § 9 (1) 25.b Baugesetzbuch (BauGB)
als neue anzulegende und als zu erhalten festgesetzte Wallhecken mit Schutz als geschiitzte
Landschaftsbestandteile nach NAGBNatSchG.

AulRerhalb des Plangebietes befindet sich die auf einer privaten Grundstticksflache als fur die
Bauflachenarrondierung Ol Streek 17 neu anzulegen, in der Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 385 aufgefuihrte, Ersatzwallhecke mit Lage am Gemeindeweg 3, Leegmoorweg,
Hausnummer 10, in der Gemarkung Sandhorst, Flur 1, Flurstiick 294/19 mit 38 m Lange mit
zukUnftigem Schutz als geschitzter Landschaftsbestandteil nach NAGBNatSchG (Fall Nr.
S22).

Aul3erhalb des Plangebietes befindet sich die auf einer privaten Grundsticksflache als fur den
PlanstralRendurchbruch neu anzulegen in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 385
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aufgefuhrte Ersatzwallhecke mit Lage am Gemeindeweg 3. Leegmoorweg, Hausnummer 10,
in der Gemarkung Dietrichsfeld, Flur 1, Flurstlick 12/2 mit 9 m Lange mit zuklUnftigem Schutz
als geschutzter Landschaftsbestandteil nach NAGBNatSchG (Fall Nr. 148).

Diese geschutzten Wallhecken sind dem Gesetz entsprechend in einem naturnahen Zustand
zu erhalten. Das Wachstum von Baumen und Strauchern darf dort nicht beeintrachtigt werden.
Gehdlzschnittarbeiten an bzw. auf Wallhecken sind nur in der Zeit vom 1.10. bis 28./29.2.
erlaubt. Die Strauchschicht der Wallhecken darf nur abschnittsweise und nur im mindestens
funfjahrigen Rhythmus und nur bis auf max. 60 cm Hohe Uber dem Wallkopf zurtickgeschnitten
werden.

Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind nur die folgenden, in der mittelostfriesischen Geest nicht
gebietsfremden Pflanzenarten mit genetischer Herkunft aus dieser Region zulassig:
Felsenbirne/Amelanchier ovalis, Sandbirke/Betula pendula, Haselnuss/Corylus avellana,
Eingriffeliger WeiRdorn/Crataegus monogyna, Europ. Pfaffenhiitchen/Euonymus europaeus,
Waldkiefer/Pinus  sylvestris, Schlehe/Prunus  spinosa, Stieleiche/Quercus robur,
Hundsrose/Rosa canina, Salweide/Salix caprea, Vogelbeere/Sorbus aucuparia, an feuchten
Standorten  zusatzlich Schwarzerle/Alnus  glutinosa, Esche/Fraxinus  excelsior,
Faulbaum/Frangula alnus, Echte Traubenkrische/Prunus padus, Ohrchenweide/Salix aurita,
Gemeiner Schneeball/Viburnum opulus, an nahrstoffreichen Standorten zuséatzlich
Rotbuche/Fagus sylvatica, Hainbuche/Carpinus betulus, Schwarzer Holunder/Sambucus
nigra, als Kletterpflanzen zusatzlich WaldgeiRblatt/Lonicera periclymenum, Efeu/Hedera helix,
Brombeere/Rubus fruticosus.

Zustandig fiur die Uberwachung des naturschutzrechtlichen Wallheckenschutzes ist die Untere
Naturschutzbehdtrde des Landkreises Aurich.

10. Brandschutz

Als Grundschutzmalnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W 405 von
mind. 800 I/Min. bzw. 48 m3 /h fiir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die Stadt Aurich
vorzuhalten.

Die Versorgungsleitung ist als Ringsystem zu verlegen. Die Hydranten sind derart zu verorten,
dass sie zu den Gebauden/Lagerstatten einen Hoéchstabstand von max. 150 m nicht
Uiberschreiten. Die endgultige Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig mit dem
Brandschutzprifer des Landkreises Aurich und dem zustandigen Stadtbrandmeister
abzustimmen.

11. Gewasserschutz

Planungsbiro Weinert



Stadt Avurich

Bebauungsplan Nr. 385 ,,nérdlich Tannendorp* Seite 41

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Anpflanzungen (Hecken, B&aume etc.) und baulichen
Anlagen jeglicher Art (Wohnhauser, Carports, Gartenhauser, Zaune, Pflasterungen etc.) ein
Mindestabstand von 1,00 m zu Oberflachengewéssern lll. Ordnung (Graben etc.) gemessen
ab Boschungsoberkante einzuhalten ist.

12. Normen und DIN-Vorschriften

Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAS-LP 4, sind bei der Stadt Aurich
einsehbar.

13 Stadtebauliche Daten

Festsetzung Flache in m?
Allgemeines Wohngebiet 23.565 m?
Verkehrsflachen (Stralenverkehrsflachen) 4.223 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und 270 m?
Radweg)

Flachen fur die Wasserwirtschaft (Entwasserungsgraben 7.212 m?
und Regenruckhaltebecken)

Grunflachen (einschl. Wallhecken) 3.042 m?
Gesamtflache des Plangebietes 38.311 m?
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14 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Aurich hat in seiner Sitzung am 09.12.2020 den
Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan gemal § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 385 hat durch 6ffentlichen Aushang im Rathaus der Stadt Aurich in der
Zeit vom 23.12.2019 bis 24.01.2020 stattgefunden. Dartber hinaus wurden die
Vorentwurfsplanungen auf der Homepage der Stadt Aurich im Internet veroffentlicht.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (8 4
Abs. 1 BauGB)

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemafld § 4 Abs. 1 BauGB in schriftlicher Form beteiligt. Die Vorentwrfe
der Planunterlagen wurden den Behorden tber das Internet zur Verfiigung gestellt und auf
Anforderung auch per Post zugestellt.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der Begrindung und dem
Umweltbericht vom 21.12.2020 bis 29.01.2021 o&ffentlich im Rathaus der Stadt Aurich
ausgelegen. Dariber hinaus wurden die Planunterlagen auf der Homepage der Stadt Aurich
im Internet veroffentlicht.

Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB in schriftlicher Form beteiligt. Die Entwiirfe der
Planunterlagen wurden den Behérden Uber das Internet zur Verfligung gestellt und auf
Anforderung auch per Post zugestellt.
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Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Aurich hat die Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen nach Prufung
der Anregungen gemafll 8§ 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
.............................. diesen Bebauungsplan als Satzung sowie die Begrindung
beschlossen.

Inkrafttreten (8 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Aurich ist am .......................... im
Amtsblatt fur den Landkreis Aurich und die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damitam ......................... rechtsverbindlich geworden.

Aurich, den

Der Birgermeister
Feddermann

Dieser Bebauungsplan Nr. 385 wurde ausgearbeitet von:

wie|i|nle|rt
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Dipl.-Ing. Thomas Weinert
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