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1.2

1.3

Allgemeines

Plangebietsabgrenzung, Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Wallinghausen. Die Entfernung zum Stadtzentrum be-
tragt ca. 2,5 km.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Hoheberger Weg und dem Heidweg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 1,5 ha.

Bisherige Plangebietsnutzung, vorhandene Bauleitplanung, Nutzung der Plange-
bietsumgebung

Das Plangebiet wird im Wesentlichen von dem Gebaudekomplex und den umliegenden Stell-
platzanlagen des Restaurant und Hotels ,,Kohlers Forsthaus® eingenommen. Im Osten Rich-
tung Wald ist noch eine Griinlandflache einbezogen worden.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an den Hoheberger Weg, im Siiden an die Wohnbebauung
Heidweg. Ostlich befindet sich eine Waldflache, westlich grenzt eine groRere Regenriickhalte-
flache an.

Parallel mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Fldchennutzungsplan geéndert.

Ziel und Zweck der Planaufstellung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Erweiterungsabsichten des Hotelbetriebes planungsrecht-
lich abzusichern. Aktuell ist 6stlich ein groBerer Anbau mit Gasteappartements geplant. Uber
diese aktuelle Planung hinaus soll der langerfristige Bedarf hinsichtlich Bebauung und Stell-
pléatzen erfasst werden.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das RROP wurde im Dezember 2018 vom Kreistag beschlossen wurde, es ist aber noch nicht
rechtsverbindlich. Es entfaltet aber bereits seine Bindungswirkung.

In der zeichnerischen Darstellung ist die Stadt Aurich als Mittelzentrum mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung festgelegt.

Der Entwurf des regionalen Raumordnungsprogramms stellt die geplante Wohnbauflache als
zentralen Siedlungsbereich dar. Die geplante Hotelerweiterung entspricht den Aufgaben eines
Mittelzentrums und somit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

Die Planflachen sind im gultigen Flachennutzungsplan im Bereich des Hotels als gemischte
Bauflachen dargestellt, im Westen wird ein schmaler Streifen mit der Darstellung eines grof3en
Regenriickhaltebeckens tberdeckt.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Aurich

N
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Der Anderungsbereich wird im Siidosten von einer Richtfunktrasse gequert.

Sudlich des Sondergebietes Hotelbetrieb grenzen grof3flachige Wohnbaufléachen an, sie sind
nicht Bestandteil der Flachennutzungsplan-Anderung.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert, es handelt sich um die 67. An-
derung.
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3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Der Anderungsbereich wird von dem Gebaudekomplex und den umliegenden Stellplatzanla-
gen des Restaurant und Hotels ,,K6hlers Forsthaus® eingenommen. Die Stellplatzanlagen 6st-
lich des Gebdudes sind als wassergebundene Decke angelegt. Im Osten am Wald befindet sich
eine Griunlandflache. Das Grundstiick ist entlang des Hoheberger Weges von einer Wallhecke
mit Baumbewuchs zum Hoheberger Weg abgegrenzt.

Im Osten grenzt das geplante Sondergebiet an eine Waldflache, im Westen an eine groRere
Regenrickhaltefl&che.

Erschliellung

Das Hotel ist (lber den Hoheberger Weg an das Offentliche Stralennetz angebunden, die
Wohnbauflache an die WohnstralRe Heidweg.
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Inhalt der Flachennutzungsplanéanderung

Das Grundstiick des Restaurants wird als sonstiges Sondergebiet SO “Hotel- und Gaststétten-
betrieb” gemdB § 11 BauNVO dargestellt

Das sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung eines Hotel- und Gaststéattenbetriebes.
Es sind laut Bebauungsplan Nr. 369 folgende Nutzungen zuldssig:
e Hotelzimmer, -appartements, Ferienwohnungen

e Restaurant

e den Hauptnutzungen zugeordnete Nebenanlagen wie Sauna, Schwimmbad

e Betriebsleiterwohnungen
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5.1

5.2

5.21

Umweltprifung

Als Teil der stidtebaulichen Abwagungsgrundlage wurde zur Abarbeitung der naturschutz-
fachlichen Eingriffsregelung eine Bestandsaufnahme der Biotoptypen und eine Bewertung
nach dem Modell Breuer auf Grundlage der Biotoptypenkartierung zum Bebauungsplan Nr.
369 durchgefithrt (Umweltbericht zur 67. Anderung des Fliachennutzungsplanes und zum Be-
bauungsplan Nr. 369 als Anlage).

Durch die Erweiterung des Hotel- und Gaststattenbetriebes werden Gehdlze und ein Wallhe-
ckenabschnitt beseitigt, sowie eine Griinlandflache versiegelt. Es kommt es durch den Eingriff
zu einer Versiegelung und Verdnderung der Bodenstruktur von allgemeiner Bedeutung.

Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung

Es wird eine Beeintrachtigung der 6kologischen Auspragung im Plangebiet vorbereitet.

Zur Minderung und als Ausgleich setzt der Bebauungsplan entlang des allgemeinen Wohnge-
bietes etwa 150 Ifdm. Pflanzbindungs- und Anpflanzflache mit einer Breite von 5 m fest. Ent-
lang des Hoheberger Weges werden keine Geholze bzw. Wallhecken beseitigt.

Im Bereich des 6stlich gelegenen Waldes wird entlang des Waldes unterhalb des Kronentrauf-
bereiches zudem eine Anpflanzflache festgesetzt, sodass der Kronentraufbereich geschiitzt
bleibt.

Die Hauptgeb&dude bzw. die Baugrenzen halten einen Abstand von ber 30 m zum Waldrand
ein.

Im Zuge der Uberbauung muss eine Wallhecke beseitigt werden. Ansonsten soll die Beein-
trachtigung der Wallhecken durch entsprechende Abstande — im Bereich der Neubebauung -
gewahrleistet werden. Es sollen die Kronentraufbereiche und damit der Wurzelraum von Ein-
griffen geschitzt werden. Die Kronentraufbereiche haben einen Radius von durchschnittlich 5
m, in Einzelfallen bis 8 m.

Durch die Planung ergibt sich keine grundsatzliche Anderung der Situation hinsichtlich Ein-
wirkungen auf Fledermausvorkommen, da es sich um eine bestehende Hotelnutzung mit Res-
taurantbetrieb handelt. Der Betreiber wird von der Stadt Aurich darauf hingewiesen, in Zu-
kunft insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel und Beleuchtungsanlagen zu verwen-
den.

Eingriff

Wallhecken, Gehdlze
Mit dem Eingriff ist die Entfernung von einer Feldgehdlz-Hecke, eines Wallheckenabschnittes
oOstlich des Gebaudekomplexes verbunden.

Es wird mittig eine Wallhecke (HWM) auf einer L&nge von etwa 40 m beseitigt.
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5.2.2

e Als Kompensation wird im Plangebiet an der Stidost-Nutzungsgrenze zum allgemei-
nen Wohngebiet eine Wallhecke (HWM) auf einer Lange von 40 m neu festgesetzt
(vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.4).

e Auf einem Streifen von 5 m vor der neugeschaffenen Wallhecke werden Straucher
gepflanzt. Als heimische und standortgerechte Straucher sind Schwarzer Holunder,
Hasel, WeiRdorn, Eberesche, Faulbaum, Schlehe und Salweide als leichte Stréucher,
2-3 Triebe, 70-90 cm, ohne Ballen zu pflanzen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 7.3).

o Auf einer 10 m breiten Flache vor der ostlich verlaufenden Wallhecke wird eine ent-
sprechende Aufpflanzung mit Strduchern vorgenommen (vgl. textliche Festsetzung
Nr. 7.3).

Dartiber hinaus sind weitere 40 m Wallhecke extern zu kompensieren. Die Wallhecken-
Neuanlage wird auf Flachen des Ersatzwallheckenprogramms der Stadt Aurich auf Privat-
grundstticken vorgenommen.

Grunland, Boden
Extensives Griinland

Mit der Umwandlung des Biotoptyps Artenarmes Extensivgriinland (GET) in versiegelte Stel-
plétze ist nach BREUER (2006) die Zerstérung bzw. Beeintrachtigung eines Biotoptypes mit
der Wertstufe 111 verbunden. Somit ist eine Kompensation des Eingriffes erforderlich, die eine
Entwicklung des betroffenen Biotoptyps auf gleicher Flachengrée auf Biotoptypen der Wert-
stufe 1 und Il ermdglicht.

Der Eingriff ist mit einer Versiegelung von 2.600 m? Extensivgriinland verbunden, diese Fl-
chengrofe ist nach den 0.g. Vorgaben extern zu kompensieren.

Schutzgut Boden

Durch die Planung werden

e im Bereich des Hotelbestandes etwa 500 m? und auf dem westlichen 20m-Streifen am
Regenriickhaltebecken etwa 1.050 m? und

e im 6stlichen Neuplanungsbereich durch Geb&ude und Stellplatz etwa 2.700 m? neu
versiegelt.

Somit werden insgesamt 4.250 m* Boden neu versiegelt.

Nach Breuer (2006) ist ein Eingriff in Boden mit allgemeiner Bedeutung eine Kompensation
von 1:0,5 erforderlich. DemgemaR ist flir die Eingriffe in das Schutzgut Boden eine Aufwer-
tung einer ca. 2.125 m? groRen Fléche um einer Wertstufe als KompensationsmaBnahme erfor-
derlich.

Als Kompensation fur den Eingriff in das Schutzgut Boden sind Gehélzanpflanzungen geeig-
net, die Bodenfunktion als Bestandteil des Naturhaushalts zu verbessern, Bodenerosion und
Bodenschadverdichtung zu vermindern und sekundéar auf das Kleinklima durch eine Erhéhung
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5.3

5.4

der Boden- und Luftfeuchtigkeit zu wirken. Darlber hinaus kann auch durch verbesserte
Durchwurzelung des Bodens und einen ausgeglichenen Wasserhaushalt die Funktionsfahigkeit
des Bodens aufgewertet werden. Daneben wird die Lebensraumfunktion fir Tiere und fiir
Pflanzen erhoht.

Kompensationsmalinahmen

Die AnpflanzmalRnahmen kénnen auf Flachen des Hecken- und Buschprogramms der Stadt
Aurich vorgenommen werden. Sie sind in ihrem Bestand durch das Waldrecht geschiitzt.

Extensivgriinland

Fir das benotigte externe Extensivgrinland wird die bereits auf einer Teilflache eine stadti-
schen Ausgleichsflache angelegte stadtische Streuobstwiese in Walle (anteilig 2.400 m® von
16.900 m?) aus dem stadtischen Ausgleichsflachenpool im Ausgleichsflachensuchraum Sand-
horster Ehe nach FNP (Stadteigentum, Flachennummer 168 im Ausgleichsflachenkataster) zur
Verfligung gestellt.

Es handelt sich um die Gemarkung Walle, Flur 9, Flurstiick 18/23, Ostteil, Am Wilhelminen-
holz hinter Hausnummer 15.

Feldgeholzflache

Fir den Eingriff in die Feldgehtlze werden im Ortsteil Haxtum (Fallnummer 19Hb) aus dem
stadtischen Hecken- und Buschprogramm (Privatflaiche mit Gestattungsvertrag und Schutz
nach Waldrecht) 2.325 m? zur Verfiigung gestellt. Es handelt sich um die Gemarkung Haxtum,
Flur 2, Flurstiick 84/19, Suidwest- und Mittelteil, Dierschlootweg neben Hausnummer 14.

Fir das stadtische Hecken- und Buschprogramm liegt ein Konzept (Wiese-Liebert, P. 2012,
Aurich) vor, das mit Landwirtschaft und Naturschutzbehérde abgestimmt ist und nach dessen
MaRgaben die Entwicklung des Wallheckenabschnittes vorgenommen wird.

Wallhecke

Fir den Eingriff Beseitigung einer Wallhecke wird ein Wallheckenabschnitt im Ortsteil Tan-
nenhausen (Fallnummer 173) von 40 m Lange entsprechend des stadtischen Ersatzwallhecken-
Konzeptes zur Verfiugung gestellt (Privatflaiche mit Gestattungsvertrag und Schutz als ge-
schiitzter Landschaftsbestandteil).

Es handelt sich um die Gemarkung Tannenhausen, Flur 7, Flurstiick 31/25, Sudrand, Froh-
lingsweg hinter Hausnummer 16.

Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung dieser Bauleitplanung moéchte die Stadt Aurich hier die Erweiterung des
bestehenden Hotel- und Restaurantbetrieb erméglichen. Im Rahmen der im Zuge der Bauleit-
planung durchzufiihrenden Umweltprifung sind die Belange von Natur und Landschaft zu be-
ricksichtigen.
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Die Umweltpriifung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die Bauleitplanung unter
Beriicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftshaushalts als umweltvertraglich ein-
zuordnen ist.

Durch den Bebauungsplan ergibt sich ein Eingriff in Natur und Landschaft, der extern zu
kompensieren ist.

Dieser Eingriff wird im Flachenpool der Stadt Aurich durch eine Streuobstwiese, im Hecken-
und Buschprogramm durch eine Feldgehélzpflanzung und auf Flachen des Ersatzwallhecken-
programms der Stadt Aurich auf Privatgrundstiicken vorgenommen.

11
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6.2

6.3

6.4

Hinweise

Baunutzungsverordnung

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

Bodenfunde

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

Altlasten

Sollten wéhrend der Bauarbeiten Abfélle zu Tage treten oder sollte es Hinweise geben, die auf
bisher unbekannte Altablagerungen oder auf eine deutlich groRRere Flache der genannten Alt-
ablagerung als bisher bekannt schlieRen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehor-
de des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Wasserschutzgebiet Aurich-Egels

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des bestehenden Wasserschutzgebietes Aurich-Egels
innerhalb der Schutzzone Il A. Die Bestimmungen der Verordnung der Landkreises Aurich
liber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlagen des Was-
serwerks Aurich (Wasserschutzgebietsverordnung Aurich-Egels) vom 04. November 1991
(Amtsblatt Reg.-Bez. Weser Ems Nr. 49 vom 06.12.1991) sind zu beachten.

o Das Auffullen mit Fremdboden ist nur zuldssig, wenn hierfiir ein Zertifikat iber die
Unbedenklichkeit des Bodens vorliegt.

e Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kénnen, sind
verboten.

e Das Lagern von Heizol in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

12
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7.1

1.2

7.3

Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss
der Stadt Aurich in seiner Sitzung am 07.05.2018 die Aufstellung der 67. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ,,Kohlers Forsthaus* beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurde am 01.03.2019 ortstblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 13.03.2019 im Rathaus der Stadt Au-
rich statt.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung wurde im Zeitraum vom 29.07.2019 bis einschlie3lich 06.09.2019
durchgefihrt.

Im Verfahren wurde auf die Bedeutung der westlich (auerhalb) des Plangebietes gelegenen
Regenrickhalteflache fiir den Biotopschutz hingewiesen.

Aurich, den .. .. ....

Burgermeister
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