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1. Planungsgrundlagen

1.1 Allgemeines

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/15 ,Hohenkirchen — Touristischer See, nordwestlicher
Bereich) in seiner Sitzung am 21.03.2006 beschlossen.

Es ist vorgesehen, im westlichen Bereich der Kleiabbauflachen (nérdlich der Spielstadt) ein
Baugebiet als Allgemeines Wohngebiet, eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Info- und Raststation“ sowie eine Fu3géangerbriicke auszuweisen.

1.2 Veranlassung und Ziel der Planung

Vor einiger Zeit hat sich die Gemeinde Wangerland zur Entwicklung des Grof3projektes
.touristischer See Hohenkirchen" entschlossen. Dieses Projekt wurde méglich, da fur die
Erhéhung des Nordseedeiches auf einer Flache von etwa 110 ha nérdlich der Ortschaft
Hohenkirchen Kleiboden als Material fur die Deicherh6hung zwischen Harlesiel und Schillig
gewonnen werden kann. Die darunter liegenden Sandvorkommen werden bis zu einer Tiefe
von 3 m abgebaut und in die geplanten Ufer- und Landflachen bis zur Héhe der urspriinglichen
Gelandeoberflache eingebracht.

Die Abtragungs- und Umformungsarbeiten dauern éstlich des Planbereiches noch an, hier
sollen noch eine grof3flachige Insel und die Anlage von weiteren Freizeit- und Uferzonen
erfolgen.

Die MaRnahmen werden eine Nachfrage an Baugrundstiicken entlang des entstehenden Sees
nach sich ziehen. Mit dieser Planung soll zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung der
Nachfrage in sinnvollem Umfang entsprochen werden. Der entstehende Bedarf resultiert
einerseits aus der unmittelbaren Nahe zum Freizeitsee, aber auch durch die Nahe zur Kiste
mit dem Nordseeheilbad Horumersiel-Schillig, den Kiistenbadeorten Hooksiel und Minsen-
Forrien sowie dem nahe gelegenen Erholungsort Hohenkirchen. Der Standort verbindet
Wohnqualitat mit Erholungsfunktion.

Dariiber hinaus ist das weit Gber die Grenzen Frieslands hinweg bekannte ,Wangerland*
mittlerweile ein namhafter Anziehungspunkt fur ,zuziehungswillige” Birger aus der gesamten
Bundesrepublik.

Am nordlichen Seeufer soll ein etwa 7,5 ha gro3es Wohngebiet fir Eigenheime in Form von
Einfamilienwohnh&usern entstehen. Westlich des Sees ist eine Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Info- und Raststation" geplant. Die neu gestaltete Freizeitsee-
Landschaft soll an dieser Stelle den Besuchern erschlossen und die speziellen Landschafts-
und Naturgegebenheiten informativ dargestellt werden. Die Verknupfung der nérdlich der
Seeflachen geschaffenen Siedlungsflachen (Wohngebiet) und der noch folgenden
Weiterentwicklung (Inselflachen) mit dem Ort Hohenkirchen soll éstlich des fertig gestellten
See-Teilbereiches Uber eine etwa 250 m lange Briicke fur Fugéanger und Radfahrer erfolgen.

Im Zusammenhang mit der bereits durchgefiihrten und noch weiter im Ausbau befindlichen
Umnutzung der ehemaligen Wangerlandkaserne zur Spielstadt mit Hotelanlage sowie weiteren
touristischen und gastronomischen Infrastruktureinrichtungen wird im Bereich nérdlich der
Ortschaft Hohenkirchen eine Verkniipfung zwischen Freizeit-, Erholungs- und Wohnfunktion in
besonderer Weise stattfinden.

Begriffe wie ,Wellness" und ,Freizeitgestaltung” sowie die Erholungsfunktion der Wohnens als
Gegenpol zum Arbeitsleben erfahren derzeit hohe Wertschatzung.

Aus Griinden der Wohnqualitat — Wohnen am Wasser - sollen mdglichst alle Wohngrundstiicke
an den Freizeitsee angebunden werden.

Daher ist geplant, das Wohngebiet durch die Anlage von 7 WohnstraRen (Sackgassen) zu
gliedern. Auf der rickwartigen Seite der Grundstiicke sind FuBwege geplant, die zum privaten
Ufer des Freizeitsees fuhren.
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Daraus resultierend wird einerseits eine grol3e Wohnruhe in gehobener Wohnqualitat
gewahrleistet und andererseits die private Nutzung der Uferzonen sichergestellt.

Die Erholung in Kombination mit der Freizeitgestaltung kann fur die kiinftigen Anwohner also
direkt vor der Haustlr beginnen.

Den Forderungen des RROP zur Folgenutzung fur die Erholung (s.a. Pkt. 2.1.2) wird damit in
vollem Umfang entsprochen.

1.3 Standortabwégung
Der Ortsteil Hohenkirchen hat sich bisher um den Kern mit der Gaukirche entwickelt.

Durch die Umnutzung der Wangerlandkaserne einerseits und die Schaffung des Freizeitsees
durch erforderliche Deichbaumal3hahmen andererseits wird die sinnvolle Entwicklung von
Wohnbauflachen nérdlich des Ortskernes maglich.

Die direkte Anbindung an die Ortskernlage Hohenkirchens ist durch die K 87 sowie die
geplante Ful3gangerbricke und die Helmsteder Stral3e gegeben. Das Plangebiet fugt sich so
an die bestehende Siedlungsstruktur Hohenkirchens an.

Eine Planungsalternative besteht in dieser Form nicht.

2. Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen

2.1 Landesplanung

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 (RROP) Niedersachsen weist die Gemeinde
Wangerland als landlichen Raum aus. Diese Rdume ,sind so zu entwickeln, dass eine
ausgewogenen Raumstruktur erreicht wird.“ Die naheren Entwicklungsziele definieren die
regionalen Raumordnungsprogramme.

2.2 Regionalplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Friesland ist am
20.09.2004 in Kraft getreten.

Die Gemeinde Wangerland ist als landlicher Raum mit dem Ort Hohenkirchen als
Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt.
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Ausschnltt aus dem RROP 2003
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Das Plangebiet selbst befindet sich im Vorsorgegebiet fir die Erholung und im westlichen Teil
eines Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung (Kleiabbau).

Nordlich grenzen Vorsorge- und Vorranggebiete fir die Landwirtschaft und die Erholung an.

Unter Punkt 3.4 (Rohstoffgewinnung) der Begriindung des Raumordnungsprogrammes ist
dargestellt, dass ,Im Rahmen der Folgenutzung ... besondere Eignungspotenziale fur die
Erholungsnutzung, inshesondere im Bereich Hohenkirchen in Verbindung mit der ehemaligen
Wangerlandkaserne, gefordert werden...."

Die Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogrammes stehen im Einklang mit der
vorliegenden Planung.

2.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fur das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.

Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich der Planung
bislang als landwirtschaftliche Flache und in einem Teilbereich als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Militar* dar. Stdlich grenzt ein Sonstiges Sondergebiet an (81. Anderung
des FNP).

Da die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. | / 15 nicht aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt werden kénnen, muss dieser den nunmehr
beabsichtigten Entwicklungszielen angepasst werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 BauGB.

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache mit einer GréRRe von ca. 22.98 ha. Es ist
vorgesehen, die Flachen ndrdlich des neu geschaffenen Sees als Wohnbauflachen (W) gemaf
8§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO sowie als Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO
darzustellen.

Die Ausweisungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und die kiinftigen
Ausweisungen der 82. Anderung des Flachennutzungsplanes sind aus den nachstehenden
Ausschnitten ersichtlich.
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2.4 Plangrundlage

Als Plangrundlage dient die ALK und eine Vermessung vom 13.03.2007 des 6bVI Glnther
Hattermann aus Emden.

3. Lage, Grofle und Nutzung des Plangebietes

3.1 Bestand und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet stellte sich bislang als landwirtschaftlich genutztes Griinland dar. Aktuell ist als

Folge des Bodenabtrages (Kleiaushub) und Ausbau des touristischen Sees eine Baustelle
vorhanden.
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3.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Wangerland im Ortsteil Hohenkirchen dstlich der
KreisstralRe K 87 (Jeversche StralRe) und nordlich der Spielstadt.

Es beinhaltet die Flurstiicke 90/1, 269/90, 180/90, 90/2, 307/89, 308/89, 93, 96, 194/94,
195/95, 196/97, 197/98, 88/1 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 207/101, 71/17 und 153/2 der
Flur 14 der Gemarkung Hohenkirchen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 22,98 ha.

3.3 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den westlichen Teilbereich des gemeindlichen Gesamtprojektes
.Freizeitsee Hohenkirchen“. Es beinhaltet einen Teil des neu geschaffenen Freizeitsees mit
den entsprechenden Uferrandbereichen und wird im Westen durch die K 87 (Jeversche
Stral3e) begrenzt. Sudlich grenzt der Bebauungsplan ,1/14 Hohenkirchen — Spielstadt* sowie
die Hofstelle ,Helmstede" an. Im Osten grenzt z.Zt. noch die Helmsteder Stral3e an, jedoch
wird diese im Zuge des weiteren Ausbaues des Freizeitsees an dieser Stelle entfernt und
durch das Bruckenbauwerk ersetzt, so dass hier faktisch eine ,Wassergrenze“ besteht, die von
der geplanten FuRgangerbriicke tiberspannt wird. Nordlich begrenzt die ErschlieBungsstral3e
fur das Plangebiet und die geplante Freizeitinsel den Planbereich. Weiterfihrend geht das
Plangebiet nach Westen und Norden in die freie Agrarlandschaft tiber.

3.4 Stadtebauliche Daten

Planbereich Flache in ha
Grolie des Geltungsbereiches 22,98
Wohnbauflache 6,56
Flache fur d. Gemeinbedarf (Info- und 0,66
Raststation)

Offentliche Verkehrsflachen 1,39
Verkehrsflachen (private Wohnstral3en) 0,70
FuRBwege 0.21
FuRwege (Briicke) 0.25
Private Uferflache 0.54
Offentliche Griuinflache 1.91
Mullbehalterstandflachen 0.02
Gewasserflache Graben 0.37
Gewasserflache Freizeitsee 10.38

4. Umweltbelange

4.1 Naturraumliche Situation — Belange von Natur und Landschaft

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. |/ 15 wird eine Umweltpriifung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt. Dabei werden die Auswirkungen der Planung auf die
einzelnen Schutzgiter Mensch, Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und
Kultur- und sonstige Sachguter untersucht. Im Ergebnis soll festgestellt werden, ob sich durch
die Realisierung des Bebauungsplanes erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. | / 15 werden grundsétzlich Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Gemal § 21 BNatSchG ist Uiber die Vermeidung, den Ausgleich
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und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden, sofern
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen
(Eingriffsregelung).

Die Abarbeitung der so genannten Eingriffsregelung wird aufgebaut auf die bisherigen
Ergebnisse der Untersuchungen zur Herstellung des Sees in Bezug auf die Belange der
Umwelt und die Erhebungen zu den Schutzgitern Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft
und Landschaftsbild aus der Umweltprufung.

Es werden Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen genannt, der Kompensationsbedarf
ermittelt und geeignete dkologische Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen benannt.

Der Umweltbericht mit Benennung der Kompensationsmaf3nahmen ist als eigenstandiger
Bestandteil der Begrtindung in der Anlage beigefligt.

5. Immissionsschutz

5.1 Verkehr

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der Kreisstral3e 87. Der Grof3teil der Wohnbauflachen
ist mindestens 65 m von der KreisstralRe entfernt, so dass keine nennenswerten
Schallimmissionen auf das Plangebiet einwirken. Aus diesem Grunde ist ein Fachgutachten
zur Schalluntersuchung entbehrlich.

Die zuklnftig auftretenden Verkehrsbelastungen aus dem Baugebiet sind Uiberschlagig
berechnet worden und werden im Folgenden wiedergegeben.

Gemal der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ gelten fur ein ,,Allgemeines Wohngebiet®
(WA) folgende Orientierungswerte fur den StraRenverkehrslarm im Rahmen der Bauleitplanung

- Tag (von 06.00 — 22.00 Uhr): 55 dB(A)
- Nacht (von 22.00 — 06.00 Uhr): 45 dB(A).

Diese Werte sollen durch die vom Verkehr bewirkten Schallimmissionen nicht tiberschritten
werden.

Basierend auf der Annahme, dass bei 111 neuen Wohnbaugrundstiicken jeweils ca. 6 Fahrten
pro Grundstiick und Tag auftreten, der LKW-Anteil tagstiber etwa 10% und nachts etwa 3% der
Fahrbewegungen ausmacht und es sich um einen verkehrsberuhigten Ausbau (Tempo 30
Zone) handelt, werden die o.a. relevanten Schallpegel weder tagstiber noch nachts
Uberschritten.

In Addition mit den Werten der KreisstralRe ergibt sich folgendes:

Basierend auf einer Verkehrszéahlung aus dem Jahre 2000 (ca. 2200 KFZ / Tag) und einer
Hochrechnung der Werte aufgrund einer allgemeinen Steigerungsrate der Verkehre von 1 % je
Jahr zuziglich der zuséatzlichen Verkehre aus dem Wohngebiet und der Zunahme durch die
Attraktivitatssteigerung des Freizeitsees wurde fir die Uberschléagige Berechnung (mit einem
LKW-Anteil tagstiber von etwa 10% und nachts von etwa 3% der Fahrbewegungen) von 4200
Fahrzeugen pro Tag ausgegangen.

Hierbei ist festzustellen, dass die relevanten Schallpegel tagstiber ab einem Abstand von 60 m
zur Fahrbahnmitte der Kreisstrafle und nachts ab einem Abstand von 35 m zur Fahrbahnmitte
der Kreisstraf3e sicher unterschritten werden.

Niedersachsische Landgesellschaft mbH, Geschéftsstelle Oldenburg, GartenstraRe 17, 26122 Oldenburg



Gemeinde Wangerland, BP I/15 ,Hohenkirchen — Touristischer See, nordwestlicher Bereich®, 82. And. FNP 11
Es ist daher festzustellen, dass bei dieser vorliegenden Unterschreitung der Richtwerte von
einer relativ unerheblichen Larm- und auch Geruchsbelastung durch Verkehr ausgegangen
werden kann.

5.2 Landwirtschaft

Nordlich und westlich des Geltungsbereiches befinden sich in ndherer Umgebung keine
landwirtschaftlichen Betriebe, so dass keine nennenswerten Geruchsimmissionen auf das
Plangebiet einwirken. Aus diesem Grunde ist ein Fachgutachten zur Geruchsbelastung
entbehrlich.

6. Grunflachen / Kinderspielplatz

Entlang der nordlichen ErschlieBungsstral3e ist stral3enbegleitend eine 6ffentliche Grinflache
vorgesehen. Diese wird durch die Gemeinde Wangerland unterhalten.

Im Baugebiet wird durch die Nahe zur Spielstadt stdlich des Sees und der vorhandenen
groRRzigigen privaten Uferbereiche auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes verzichtet.

7. ErschlieBung

7.1 Verkehrsflachen

Die Verkehrsanbindung des Gebietes erfolgt von der Kreisstralle K 87 (Jeversche StralRe) Uiber
ein mit den Fachbehdérden abgestimmtes und geeignetes Kreuzungsbauwerk an die am
nordlichen Rand des Plangebietes vorhandene Zufahrtstral3e (ErschlieBungsstrafie).

Von hier aus zweigen in stidlicher Richtung die privaten WohnstraRen ab. Weiterfihrend in
Richtung Westen verlauft die ErschlielBungsstralie zur geplanten Freizeitinsel.

Von der K 87 ausgehend wird in sidlicher Richtung der Ortskern von Hohenkirchen und in
nordlicher Richtung die Ortschaft Mederns und weiterfiihrend die Nordseekuste erreicht.

Offentliche Stellplatze werden in ausreichender Anzahl beim StraRenausbau im Wohngebiet
vorgesehen.

Der StralBenseitenraum fur Radfahrer und FulRgénger wird entlang der HaupterschlieBungs-
stral3e (nordlicher Plangebietsrand) beim StralRenausbau bertcksichtigt.

Die Wohnstral3en werden verkehrsberuhigt ausgebaut.

7.2 FuBgangerbriicke

Die vorhandene Helmsteder StrafRe wird durch die neue ErschlieRungsstral3e nordlich des
Freizeitsees entbehrlich. Es ist vorgesehen, sie im Bereich des neu geschaffenen Freizeitsees
auf einer Lange von etwa 250 m durch ein Brickenbauwerk zu ersetzen. Dieses stellt einen
wesentlichen Teil des touristischen Gesamtkonzeptes ,Freizeitsee Hohenkirchen* dar. Das
Wohngebiet und die zukinftig noch entstehenden Siedlungsbereiche (Insel) sollen Gber diese
FuR3- und Radwegverbindung in Form einer Briickenpromenade an die Helmsteder Stral3e
sowie den Ort Hohenkirchen angebunden werden.

7.3 Interne ErschlieBung / Private FuRwege

Das geplante Wohngebiet grenzt unmittelbar an den ausgebauten Freizeitsee an. Die
Baugrundstiicke sollen unabhéngig von den o&ffentlichen Verkehrsflachen private Zugange zum
See erhalten. Dies wird Uber FuBwegverbindungen erreicht, die die rickwartigen
Grundstiicksbereiche erschlie3en, ohne an die 6ffentlichen Strallen angebunden zu sein.
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7.4 Ful3-und Radwege
Entlang der KreisstraRe K 87 wird eine neue Rad- und FuRBwegeverbindung geschaffen.

8. Festsetzungen

8.1 Planzeichen, Zeichnerische Festsetzungen

8.1.1 Artund Maf der baulichen Nutzung

8.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zulassig sind
Wohngebéaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen hier Betriebe des Beherbergungsgewerbes zugelassen werden.

8.1.1.2 Flache fir den Gemeinbedarf
Im Geltungsbereich wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Info-

und Raststation” festgesetzt. Innerhalb der Flache fur Gemeinbedarf ist die Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes (BHKW) mdoglich.

Es ist geplant, hier einen Ort mit Haltepunkten fir KFZ und Radfahrer als gestaltete Flache
herzustellen. Rastmdglichkeiten mit Sitzgelegenheiten und Informationstafeln zu Themen der
Entstehungsgeschichte des Gesamtprojektes ,Freizeitsee Hohenkirchen®, Nationalpark
Wattenmeer, Natur- und Vogelschutzgebieten sowie der Darstellung des Rad- und
FuRwanderwegenetzes runden die Ortlichkeit ab.

8.1.2 Bauweise
In diesem Bebauungsplan ist eine offene Bauweise festgesetzt. Sie entspricht der ortsiiblichen
Bauweise in diesem landlichen Raum. Andere Bauweisen lassen sich aufgrund von
Festsetzungen nicht erzwingen (z.B. Gartenhof und Atriumhauser)

8.1.3 Baugrenzen und Uberbaubare Grundstiicksflachen

In diesem Bebauungsplan wird die tiberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen
festgesetzt. Baugrenzen ermdglichen den Bauwilligen die groRtmaogliche Freiheit in der Wahl
des Gebaudestandortes, ohne jedoch die Wirkung einer stadtebaulichen Ordnung zu verlieren.
Da die vorderen Baugrenzen in einem Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt sind,
ist gewahrleistet, dass hier Vorgarten vielfaltiger Gestaltung und GréRRe entstehen.

Fur die Festsetzungen von Baulinien fehlt das Erfordernis, da weder einheitliche Baufluchten
entstehen sollen, noch eine Staffelung der Gebaude aufgezwungen werden soll.

8.1.4 Grundflachenzahl

Als Mal der baulichen Nutzung wird im WA 1-, WA 2 - und WA 3-Gebiet eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
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8.1.5 Geschofflachenzahl

Als Mal der baulichen Nutzung wird im WA 1-Gebiet eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5,
im WA 2- sowie im WA 3-Gebiet eine GFZ von 0,4 festgesetzt.

8.2 Textliche Festsetzungen

8.2.1 Nichtzulassigkeit von Ausnahmen
Gem. § 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten WA-Gebiet folgende
Ausnahmen des § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:
- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe.

8.2.2 Gebaudehohe

Fur das Plangebiet wird im WA 1- und im WA-2- Gebiet eine maximale Gebaudehohe (FH) -
bezogen auf Oberkante ErschlieBungsstraBenmitte - von 9,50 m festgesetzt. Als Bezugspunkt
gilt die Oberkante der Fahrbahnachse der angrenzenden fertigen ErschlieBungsstralie vor der
jeweiligen Gebaudemitte.

8.2.3 ErdgeschossfuRbodenhdhe

Die Hohe der Oberkante des fertigen Fu3bodens der Gebaude darf im WA 1-Gebiet max. 1,50
m, im WA 2-Gebiet max. 0,50 m tiber dem Bezugspunkt liegen. Als Bezugspunkt gilt die
Oberkante der Fahrbahnachse der angrenzenden fertigen ErschlieRungsstraf3e vor der
jeweiligen Gebaudemitte.

8.2.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Im Plangebiet sind Garagen und Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO nur auf den Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Reine Stellplatze ohne Uberdachung sind dariiber hinaus zwischen den StraRen zugewandten
Baugrenzen und den Stral3enbegrenzungslinien zulassig.

Offentliche Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen bleiben davon unberiihrt.

An der Einmiindung zu den Zufahrtsstra3en sind Standflachen fur Abfallbehélter (nur an den
Abfuhrtagen) vorgesehen.

8.2.5 Versorgungsleitungen
Leitungen zur Versorgung des Wohnbaugebietes mit Fernwarme sind unterirdisch in den
Versorgungsstreifen seitlich der Erschliel3ungsstralRe, im Bereich der Uferzonen und privaten
FuRwege sowie im Bereich der privaten Wohnstral3en zul&ssig.
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8.3 Ortliche Bauvorschriften iber Gestaltung

8.3.1 Dachformen und -neigung
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind fur die Hauptgebdude nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-
oder Pultdacher zulassig. Die Dachneigung muss bei eingeschossigen Gebauden 32°-48°
betragen, bei zweigeschossigen Gebauden darf die Dachneigung auf mind. 25° verringert
werden. Ausnahmsweise dirfen Gebaude mit Pultdéachern eine Dachneigung von mind. 5°
aufweisen.
Garagen und Nebenanlagen sind auch mit einem Flachdach zulassig.

8.3.2 Traufhéhen
Die Traufwandhdhe darf das MaR3 von 5,0 m nicht Uberschreiten. Als Traufwandhdhe gilt das
Mal zwischen fertiger ErschlieBungsstraenmitte vor der jeweiligen Gebaudemitte und den
auBeren Schnittlinien von AufRenwand und Dachhaut.
Bei Gebaude mit Pultdachern wird der niedrigere Schnittpunkt als Traufhthe und der héhere
Schnittpunkt als Gebaudehdhe definiert.

8.4 Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

8.4.1 Bodenfunde

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis
Friesland gemeldet werden.

8.4.2 Unterirdische Leitungen

Entlang der K 87 verlauft unterirdisch eine Versorgungsleitung der Energieversorgungs-
unternehmen.

8.4.3 Landwirtschaft

Die Umgebung des Plangebietes ist landwirtschaftlich gepragt. Es besteht die Méglichkeit,
dass an einigen Tagen des Jahres geringe Geruchsbelastungen entstehen kdnnten.
Aufgrund der seltenen Ereignisse bestehen jedoch keinerlei gesundheitliche Bedenken.

9. Ver-und Entsorgung

Samtliche Ausbau- und Erschlie3ungsarbeiten werden vorab mit den zustandigen
Unternehmen detailliert abgestimmt.

9.1 Trinkwasser

Das Plangebiet wird zukinftig nach geeignetem Anschluss an das Leitungsnetz durch den
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) mit Trinkwasser versorgt.
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9.2 Lodschwasser

Zur Versorgung mit Léschwasser ist das Plangebiet mit Unterflurhydranten bzw. schon
wahrend der ErschlieBungsmalRnahmen mit Loschwasserentnahmestellen zu versehen. Die
Details miissen mit dem Wasserversorger (OOWYV) und dem zustandigen
Brandschutzbeauftragten rechtzeitig abgestimmt werden.

9.3 Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch den OOWYV liber Anschluss an das
Kanalnetz und Abfiihrung an die Klaranlage in Hohenkirchen.

9.4 Oberflachenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser wird in den vorhandenen Graben ndérdlich der
HaupterschlieBungsstralRe abgefiihrt.

Gesonderte Planungen zur Oberflachenentwésserung werden im weiteren Verfahren erstellt
und dem Landkreis Friesland zur Genehmigung vorgelegt.

9.5 Energie

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Erdgas erfolgt durch Anschluss an das
offentliche Netz der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

9.6 Telekommunikation
Das Plangebiet wird an das Netz der Deutschen Telekom angeschlossen.

9.7 Abfall

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Friesland geregelt.

Im Bebauungsplan sind Versorgungsflachen zur Aufstellung von Millbehéltern an den
Abfuhrtagen in den Einmindungsbereichen der WohnstralRen entlang der
HaupterschlieBungsstralRe festgesetzt. Die Einfahrt von Miillfahrzeugen in die privaten
Wohnstral3en ist nicht erforderlich.

9.8 Altlasten/Altablagerungen
Altlasten oder Altablagerungen sind im Plangebiet bis dato nicht bekannt.

9.9 Fernwarme

Die Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme aus der Abwérme der Produktion von Biogas
soll zugelassen werden.

10.Umsetzung der Planung

10.1 Durchfiihrung der Erschlieung

Die ErschlieBung des Baugebietes tibernimmt die Niederséchsische Landgesellschaft mbH,
Geschéftsstelle Oldenburg, fir die Gemeinde Wangerland. Einzelheiten und finanzielle
Absprachen sind in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde Wangerland geregelt.

Niedersachsische Landgesellschaft mbH, Geschéftsstelle Oldenburg, GartenstraRe 17, 26122 Oldenburg



Gemeinde Wangerland, BP I/15 ,Hohenkirchen — Touristischer See, nordwestlicher Bereich®, 82. And. FNP 16

11. Hinweise zum Verfahren nach BauGB 2004

11.1 Aufstellungsbeschluss (8§ 2 Abs. 1 Satz 2)

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am 21.03.2006 den
Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan gemaR § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am xx.xx.200x inder ......................
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

11.2 Friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1)

Die Offentlichkeit wurde am ........ durch die ortsuibliche Bekanntmachung tber das
Planungsvorhaben informiert und hatte bis zum 24.07.07 Gelegenheit zur Einsicht der
Unterlagen und zur Stellungnahme im Rathaus der Gemeinde Wangerland.

11.3 Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1)

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 an der
Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Entwurf der Begrindung nebst Umweltbericht
wurde ihnenam ............. durch postalische Zusendung tGberlassen. Damit wurde ihnen bis
zum 24.07.07 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

11.4 Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2)
Wird im weiteren Verfahren eingestellt.

11.5 Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2)
Wird im weiteren Verfahren eingestellt.

11.6 Zusammenfassende Erklarung (8 10 Abs. 4)

.Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen Uber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde."

11.7 Satzungsbeschluss (8§ 10 Abs. 1)
Wird im weiteren Verfahren eingestellt.

11.8 In Kraft treten
Wird im weiteren Verfahren eingestellt.

Hohenkirchen, den ............ccouuve....

Birgermeister

Anlagen: Umweltbericht, Galaplan Groothusen vom Juli 2007
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