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1.1

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziele des Bebauungsplans

Die Gemeinde Wangerland beabsichtigt zusammen mit der Wangerland Touristik GmbH zur
Starkung des Fremdenverkehrs im Ortsteil Schilig den Bau und den Betrieb einer
Hotelanlage mit Appartementhdusern auf dem ehemaligen Geldnde der Deichbatterie
planungsrechtlich vorzubereiten und zu sichern.

Bereits in der Vergangenheit sind Anlaufe zur baulichen Nutzung der Fldche unternommen
worden. So wurde im Jahr 1998 fiir einen auf dem Standort der Deichbatterie beabsichtigten
Neubau einer Kurklinik ein Bebauungsplan aufgestellt (Bebauungsplan Nr. /11 Klinik
Deichbatterie Schillig®). Der Bau der Klinik ist in der Folgezeit aufgrund der
Umstrukturierungen im Gesundheitswesen allerdings nicht realisiert worden. Daraufhin wurde
im Jahr 2001 ein Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. [1/11
,Hotel Deichbatterie Schillig* vom Rat der Gemeinde Wangerland gefasst. Ziel dieser Planung
war es, einen touristischen Komplex zu realisieren, der fir diese Region einen einzigartigen
Charakter aufweisen sollte. Das Motto dieses Vorhabens lautete ,Friesendorf Wasserland®
und beinhaltete neben einem ,4-Sterne-Plus-Hotel”, Appartements, einen Bereich fir
Offentliche Aktivitditen sowie einen Handwerkerhof. Diese gesamte Anlage sollte in die
vorhandene Wasserlandschaft auf dem Gelande der ehemaligen Deichbatterie integriert
werden. Nach Abschluss des Planverfahrens wurde das Projekt seitens des Investors
(Unternehmensgruppe Kihne) jedoch nicht realisiert.

Anfang 2007 wurde seitens eines neuen Investors, der Kristensen Group Deutschland GmbH,
ein neues Konzept zur Nutzung des Gelandes vorgelegt. Auch dieses Konzept sieht die
Errichtung einer Ferienanlage mit Appartementhdusern vor. Im Hinblick auf den zur
Steigerung der Attraktivitdt der Ortschaft Schillig zwingend notwendigen Ausbau von
Hotelkapazitaten mit ganzjahrigem Betrieb im gehobenen Sektor ist der Gemeinde sowie der
Wangerland Touristik GmbH daran gelegen, das vorgelegte Konzept umzusetzen.

Die Gemeinde Wangerland setzt sich aus einer Reihe kleinerer Ortschaften zusammen. Eine
erhebliche Bedeutung - auch im Hinblick auf die Wirtschaftskraft - haben dabei die Orte, die
als staatlich anerkannte Kistenbadeorte, Nordseebader und Nordseeheilbdder an der
friesischen Nordseekiiste eine Vielzahl von Besuchern anlocken. Insgesamt zahlt die
Gemeinde Wangerland jahrlich ca. 249.000 Ferien- und Kurgaste mit ca. 1,8 Mio.
Ubernachtungen’, die touristische Umsatze von insgesamt ca. 104 Mio. € ins Wangerland
bringen2. Durch die Realisierung des Vorhabens kann die Ortschaft Schillig mit ihrer
fremdenverkehrlichen Funktion gesichert und zusatzlich attraktiviert werden. Das
grundséatzliche Ziel der Gemeinde Wangerland ist die fremdenverkehrliche Funktion der

' vgl. Wangerland Touristik GmbH: Gastebuch im Ferienland Wangerland mit dem Nordseeheilbad Horumersiel-
Schillig, mit den Nordseekistenbadeorten Hooksiel, Minsen-Férrien und dem Erholungsort Hohenkirchen,

Statistik 2006
2 vgl. dwif Consulting GmbH: Zukunftskonzept fiir den Tourismus in der Gemeinde Wangerland, Miinchen,
Dezember 2003, S. 73
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Kistenbadeorte zu starken und ein attraktives Angebot an Beherbergungsmaéglichkeiten zu
schaffen.

Aus diesem Grund wird ein vorhabensbezogener Bebauungsplan aufgestellt, der das
Flurstick 67/13, Flur 3 der Gemarkung Minsen umfasst und die vorgesehene Nutzung
planungsrechtlich absichern soll. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich
hierbei eng am vorliegenden Nutzungskonzept des Vorhabenstragers.

1.2  Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 40 der
Niederséchsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
Wangerland in seiner Sitzung am 16.04.2007 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 11/11 ,Hotel Deichbatterie-Schillig” (Neufassung) beschlossen.

1.3 Lage und GréBe des Plangebiets

Das Planungsgebiet umfasst das Flurstiick 67/13 und weist eine GréBe von ca. 4,4 ha auf.
Das Gebiet liegt inmitten des Siedlungsgefliges des Ortsteils Schillig und wird wie folgt
begrenzt:

e im Westen durch die Erholungseinrichtung der Arbeiterwohlfahrt,

e im Norden durch den Seedeich mit Deichsicherungsweg,

e im Osten durch den Mellumweg und

e im Suden durch die InselstraBe.

Die genaue Lage des Planungsbereichs wird auf dem Ubersichtsplan des Deckblatts dieser

Begriindung dargestellt.

2 Planerische Vorgaben

2.1  Landesplanerische Zielvorgaben

GemaB Landesraumordnungsprogramm?® befindet sich die Gemeinde Wangerland im
landlichen Raum. Hier sind insbesondere solche MaBnahmen durchzufihren, die eine
eigenstéandige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standortvorteile fiir das Wohnen
und die Wirtschaft nutzen.

Die Nutzung der Standortvorteile fir die Wirtschaft beinhaltet im Fall der Gemeinde
Wangerland eine besondere Stiitzung des Fremdenverkehrs, der auf Grund der

% Landesraumordnungsprogramm Niedersachen 1994 / 1998 / 2002, in Kraft getreten am 10.12.2002
THALEN CONSULT GmbH * UrwaldstraBe 39 * 26340 Neuenburg
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2.2

naturrdumlichen Ausstattung (Klima, Strédnde, landschaftliche Situation) ein groBes Potenzial
auch far den Arbeitsmarkt bietet. Der Erhalt der naturlichen Lebensgrundlagen, die Erhaltung
und Entwicklung des l&andlichen und landschaftstypischen Charakters - beides Aspekte, die im
landlichen Raum ebenfalls von Bedeutung sind - kénnen gleichsam im Zusammenhang mit
der Entwicklung eines nachhaltigen Fremdenverkehrsangebotes gesehen werden.

Von besonderer Bedeutung fir die vorliegende Planung ist auch das festgelegte
Vorsorgegebiet fir die Erholung (vgl. Beikarte 5 des Landesraumordnungsprogramms), das
wiederum einen GroBteil der wangerlandischen Ost- und Nordkiiste erfasst. GemaB
Landesraumordnungsprogramm  sind  Vorsorgegebiete  fir die  Erholung  unter
Berlcksichtigung der regionalen Bedeutung, ihrer naturrdumlichen Empfindlichkeit und
bestehender und geplanter Nutzungen zu entwickeln und gegebenenfalls um weitere
geeignete Vorsorgegebiete flr Erholung zu erganzen. Nutzungskonflikte sind zu entflechten
oder so zu regeln, dass die Erholungsnutzung dauerhaft und umweltvertraglich gesichert
wird.* Unter Berilcksichtigung der  fehlenden Parzellenscharfe wird im
Landesraumordnungsprogramm ein Korridor von ca. 2 km bis 4 km parallel zur Kistenlinie als
Vorsorgegebiet flr die Erholung dargestellt. Zu diesem Bereich gehért auch das
Nordseeheilbad Horumersiel-Schillig mit seinen vielfaltigen Einrichtungen fiar den
Fremdenverkehr.

Weite Bereiche der wangerlandischen Kiiste bis ins Binnenland hinein sind zudem als
potenzielles Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft festgelegt. Auch im Entwurf des LROP
2006 sollen Gebiete, die sich auf Grund ihrer ,Ungestértheit oder Erreichbarkeit fir die
landschaftsgebundene Erholung eignen®, fir die Erholungsnutzung erschlossen werden®.

Regionalplanerische Zielvorgaben

Der Landkreis Friesland verflgt Uber ein regionales Raumordnungsprogramm (RROP)a, das
die Zielaussagen des Landesraumordnungsprogramms auf der Ebene des Landkreises
konkretisiert.

Im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden keine
besonderen Aussagen im RROP getroffen, da sich der Bereich inmitten des Orts Schillig
befindet. In der zeichnerischen Darstellung stellt das RROP fir den gesamten Ort Schillig
einen Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr® dar.
Insbesondere das Strandgelande Schillig bildet einen regional bedeutsamen
Erholungsschwerpunkt auf Grund des touristischen Angebots. Die Ortschaft Schillig ist so
auszugestalten, dass bestehende Erholungsangebote sowie auch Sportangebote qualitativ
weiterentwickelt werden und aktuellen Anforderungen an die touristische Ausstattung
Rechnung getragen wird’.

Aus dem RROP kann entnommen werden, dass sich unmittelbar an das zu entwickelnde
Areal weitere Nutzungen anschlieBen, die touristisch gepragt sind bzw. durch den

* ebenda, Ziel C 3.8.04

5 vgl. Entwurf des LROP fiir das Land Niedersachsen 2006, Ziel 3.2.3.01, S. 17

® Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Friesland, zuletzt bekannt gemacht am 17.01.2005
" vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Friesland, Ziel D. 3.8.05, 254
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2.3

Fremdenverkehr in Anspruch genommen werden. Hierzu gehéren die Vorranggebiete fir
Natur und Landschaft, die Vorranggebiete fir Erholung mit einer starken Inanspruchnahme
durch die Bevdlkerung sowie Vorsorgegebiete fur Erholung.

Hierzu formuliert der Landkreis, dass die vorhandenen natirlichen bzw. landschaftlichen
Voraussetzungen fir die Erholungsnutzung durch eine bewusste, die Freizeiteignung
berlcksichtigende Umweltgestaltung zu erhalten bzw. zu entwickeln sind. Gleiches gilt fir die
zukunftsorientierte Entwicklung der Freizeit- und Sportangebote. Alle raumbedeutsamen
Planungen und MaBnahmen sind auf Grund der herausragenden Bedeutung des Tourismus
mit den Belangen der Erholung abzustimmen. In den Vorranggebieten fir ruhige Erholung in
Natur und Landschaft sollen insbesondere touristische und Naherholungsangebote entwickelt
werden, die dem Erleben von Natur und Landschaft dienen. Aus den Zielen des RROP |asst
sich erkennen, dass den Ortschaften selbst sowie den angrenzenden Gebieten mit der
Funktion ,Erholung” ein besonderes Gewicht zukommt und somit auch dem hier in
Verbindung stehenden Fremdenverkehr. Mit der Verbesserung des touristischen Angebots
und der Erweiterung der Beherbergungsmdglichkeiten auf dem Areal der ehemaligen
Deichbatterie Schillig wird eine entsprechende Konzentration der fremdenverkehrlichen
Nutzungen beabsichtigt und somit auch den Aussagen des RROP gefolgt.

Landschaftsrahmenplan

Das Plangebiet liegt in der éstlichen Wangerlander jungen Marsch, einem Landschaftsraum,
der Uberwiegend planméaBig aus Seemarschen gewonnen wurde. Die Landschaftseinheit wird
durch den mosaikartigen Wechsel von strukturarmen Acker- und Wirtschaftsgrinlandflachen
mit einem dichten Netz aus Graben, Sammelgrdben und Tiefs gepragt. Das Gelande ist
relativ eben und weist nur geringe HOhenunterschiede auf. Das Klima ist als maritim
einzustufen und wird durch stetige Winde charakterisiert.

Der Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 1995 stellt in der Karte 1 (Arten- und
Lebensgemeinschaften) das Plangebiet, also das graftumgebene Batteriegeldnde, als Bereich
mit groBer Leistungsfahigkeit innerhalb eines Siedlungsbereichs dar. Bezlglich der Vielfalt,
Eigenart und Schénheit (Karte 2) werden keine Wertigkeiten fiir den Planungsbereich
festgestellt. Des weiteren beschranken sich die Aussagen in der Karte 3 (Schutz- und
Entwicklungskonzeption) und der Karte 4 (Entwicklungskonzept) auf allgemeine
Entwicklungsziele fir die naturrdumliche Einheit, ohne detaillierte Aussagen fir das
Planungsgebiet zu treffen.

An dieser Stelle muss jedoch auch festgehalten werden, dass durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. II/11 “Hotel Deichbatterie Schillig“ aus dem Jahr 2003 diese Zielaussagen
des Landschaftsrahmenplans relativiert wurden, indem die bauliche Nutzung des Areals
bereits planungsrechtlich vorbereitet worden war.

THALEN CONSULT GmbH * UrwaldstraBe 39 * 26340 Neuenburg
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2.4 Derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplans

2.5

Das Plangebiet wird seit der im Jahre 2003 rechtswirksam gewordenen 57. Anderung des
Flachennutzungsplans® als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Hotel* dargestellt.
Ferner wird die Deichschutzzone nach dem niedersachsischen Deichgesetz nachrichtlich
Ubernommen und in diesem Plan dargestellt.

Des Weiteren befindet sich die 72. Flachennutzungsplandnderung ,Fremdenverkehrliche
Schwerpunktzone® in der Aufstellung. Die Inhalte der FNP-Anderung betreffen jedoch nicht
das Plangebiet, da die Ortschaften sich nicht im Geltungsbereich der Anderung befinden.

Verbindliche Bauleitplane

Das Plangebiet ist auf Grund des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 1l/11 aus dem Jahr
2003 als Uberplanter Bereich im Sinne des § 30 BauGB zu bewerten. Als Art der baulichen
Nutzung wurde fir den gesamten Bereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel"
festgesetzt. Neben der Hotelnutzung wurden dariiber hinaus Gastronomie- und
Konferenzeinrichtungen sowie ergdnzende Anlagen wie Schwimmbad und Wellnessbereich
fir zulassig erklart. Die Grundflachenzahl wurde gem. der BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Die
max. Gebaudehdhe der Hotelkérper belief sich auf 29,0 m Uber NN (bezogen auf eine
Gelandehdhe von 2,5 m 0. NN). Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1l/11 ,Hotel
Deichbatterie Schillig” aus dem Jahr 2003 wird im Zuge der Neubeplanung Uberplant und
auBer Kraft gesetzt.

An das Planungsgebiet grenzen flachendeckend weitere rechtskraftige Bebauungsplane an.
Im Einzelnen sind dies:

¢ Im Westen der Bebauungsplan Nr. 1I/6 ,Familienerholungszentrum Schillig (rechtskréaftig
seit dem 20.06.1980).

¢ Im Osten der Bebauungsplan Nr. 1l/2A ,Schillig Kern“ (rechtskréftig seit dem 16.01.1978)
mit der Festsetzung eines Kerngebiets bei einer maximal zulassigen Geschossanzahl von
sechs Vollgeschossen.

e Sidlich der InselstraBe erstreckt sich der Bebauungsplan Nr. 11/2B ,Schillig West"
(rechtskréaftig seit dem 08.07.1977) mit der Festsetzung einer zweigeschossigen
Bebauung im reinen Wohngebiet. Hieran schlieBt der Bebauungsplan Nr. 11/2 ,Schillig
West* (rechtskraftig seit dem 31.08.1973) mit der Festsetzung einer zweigeschossigen
Bebauung im allgemeinen Wohngebiet.

8 Die Bezirksregierung Weser-Ems hat die vom Rat der Gemeinde Wangerland am 17.12.2002 in 6ffentlicher
Sitzung beschlossene 57. Anderung des Flachennutzungsplans mit Verfiigung vom 26.05.2003 genehmigt. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Bezirksregierung Weser-Ems vom 01.08.2003.
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3

3.1

3.2

Stadtebauliche Analyse

Stadtebauliche Situation

Die Kustenlinie mit ihrem Deichverlauf zwischen Minsen und Horumersiel erfuhr ihre
Auspragung bereits vor 1900. Seit Beginn des Ersten Weltkriegs wurde der strategisch
exponierte Bereich am Jadefahrwasser mit militrischen Befestigungsanlagen ausgestattet,
so entstand z. B. auch die Deichbatterie. Wahrend des Zweiten Weltkriegs standen auf dem
Gelénde der Deichbatterie schwere Flakbatterien, zusétzlich war eine Marineschule in Schillig
stationiert.

Nach Kriegsende wurden die aus dieser Zeit noch vorhandenen massiven Gebaude durch
das Deutsche Rote Kreuz und die Arbeiterwohlfahrt als Kinderheime genutzt.

In der Folgezeit mit dem allgemeinen wirtschaftlichen Aufschwung wurde Schillig auf Grund
seiner exponierten Lage und der zwischenzeitlich z. T. aufgespllten Strandareale ein
beliebtes Ziel fiir Touristen. Dementsprechend wurde die Ortschaft Schillig in der heute
vorzufindenden Auspragung stadtebaulich entwickelt. Neben Erholungsheimen des DRK und
der Arbeiterwohlfahrt sind die Jugendherberge sowie die unmittelbar hinter der Deichlinie
gelegenen Hotels zu nennen.

Das unmittelbar angrenzende Siedlungsgebiet wird des Weiteren durch Ferienhauskomplexe
im Bungalowstil sowie z. T. durch Einfamilienhauser gepragt.

Der im Osten der Ortschaft auBendeichs gelegene Campingplatz zéhlt zu einer der gréBten
Campinganlagen in Deutschland und ist im Sommer mit bis zu 3.000 Campinggéasten belegt.
Die Siedlungen orientieren sich dabei am Verlauf des Deichs und der dazu parallel gefiihrten
StraBen, namlich der JadestraBe und der InselstralBe.

Das Gelande der Deichbatterie, nérdlich der InselstraBBe, reicht bis an den Deich heran und
wurde auf Grund seiner Eigenschaft als militarische Liegenschaft in die stédtebauliche
Entwicklung nicht integriert.

Der ansonsten fast monostrukturierte potenzielle Fremdenverkehrsstandort wird Gberwiegend
durch Kur- und Kinderheime sowie den Campingplatz gepragt. Durch das vorhandene
Angebot an Beherbergungsmdglichkeiten wird der Ort Oberwiegend nur in den
Sommermonaten von Touristen aufgesucht; saisonverlangernde Angebote fehlen. So bietet
dieses Freigelande mit der Realisierung des geplanten Vorhabens eine groBe Chance fir die
Entwicklung eines ganzjahrigen Angebots an hochwertigen Unterklnften im Bereich des
Fremdenverkehrs. Durch die Widernutzung des Standorts erfolgt zudem keine
Neuinanspruchnahme von Grund und Boden.

Lage und Ausstattung des Standorts

Der Planungsbereich erstreckt sich im Westen vom Erholungszentrum der Arbeiterwohlfahrt,
einer Bungalowanlage mit einem zentralen Hauptgebaude, bis zum Mellumweg im Osten. Im
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Siden tangiert die InselstraBe den Bereich; Richtung Norden bildet der Seedeich mit
Deichsicherungsweg und Entwasserungsgraben den Abschluss.

Die ehemalige Deichbatterie wird an drei Seiten von einer Graft umgeben, welche an den
Ufern mit groBziigigen GroBgrinbestanden eingefasst ist. Die Zufahrt wird durch einen Damm
Uber die Graft zum Mellumweg sichergestellt. Das Plangebiet ist ca. 250 — 300 m von der
Bushaltestelle Schillig-Ort entfernt.

Auf der Flache sind heute noch Reste der Befestigungsanlagen in Form einer Betonmauer
und eines Bunkers vorhanden. Verwallungen Richtung Norden und im Osten der verinselten
Flache dokumentieren deren urspriingliche Destination als Verteidigungseinrichtung.

Ein massives Gebaude unmittelbar im Bereich der Zufahrt diente der Wangerland Touristik in
den letzten Jahren als Unterstellraum fir Strandkérbe. Die Freiflachen des Batteriegelandes
stellen sich als Wiesenbereiche mit zunehmender Spontanvegetation dar.

Der besondere Reiz der Flache und ihre Entwicklungspotenziale sind sowohl in der Lage
inmitten des Siedlungsgefliges als auch in der Uppigen Vegetation sowie der Graft zu sehen.
Diese Potenziale gilt es zu nutzen um dort ein Ferienangebot zu schaffen, das sich in dieser
besonderen Situation als eine in sich geschlossene attraktive Anlage prasentiert, die
ganzjahrig Erholungssuchende anziehen soll.

Restriktionsanalyse

3.3.1 Graft und Vegetation

3.3.2

3.3.3

Die Graft mit ihrem in den Randbereichen (ppigen Vegetationsbestand, welcher die Situation
nach auBen und auch die Flache nach innen maBgeblich pragt, stellt einerseits ein
erhebliches Entwicklungspotenzial dar, welches den Standort flr die Ansiedlung einer
Hotelanlage besonders interessant macht. Andererseits wird es im Zuge einer baulichen
Nutzung der Flache nicht mdglich sein, die vorhandenen Vegetationsbestdnde vollstandig zu
erhalten.

Befestigungsreste

Ebenso verhélt es sich mit den vorhandenen Befestigungsanlagen. Stellen diese einerseits
willkommene Potenziale fiir die Modellierung des Gelandes dar, so muss aber auch deren
einschrankende Wirkung benannt werden. Eine Entfernung dieser Anlagen durfte auf Grund
ihrer Ausflihrungsart (Stahlbeton) neben den technischen Problemen enorme Kosten
verursachen und wiirde dem Gesamterscheinungsbild eher abtraglich sein.

Altlasten

Auf Grund der militdrischen Vornutzung wurde das Geléande zwischenzeitig mehrfach
begutachtet. Eine Auswertung der Luftbilder durch die Polizeiinspektion Hannover
JKampfmittelbeseitigung’ im Jahre 1993 Ilasst keine konkreten Hinweise auf eine
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Bombardierung des Gelandes schlieBen. Dementsprechend wurden keine Bedenken gegen
die Nachnutzung der Flache im Rahmen der Aufstellung des damaligen Bebauungsplans
Nr. Il/11 angemeldet. Es wird in der damals erteilten Stellungnahme jedoch darauf
hingewiesen, dass evtl. Landkampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) auf dem
Grundstlck unter der Erdoberflache vorgefunden werden kénnten.

Eine erneute Stellungnahme der Bezirksregierung Hannover aus dem Jahre 1998 kommt zu
dem Ergebnis, dass zu dem Planungsbereich keine qualitative Aussage im Hinblick auf
Ristungsaltlasten getroffen werden kann, da der Bereich bewaldet war und anhand von
Luftbildern daher keine Rickschlisse in Bezug auf Bombenblindganger méglich sind.

Auf Veranlassung der Wangerland Touristik GmbH als ehemalige Eigentimerin der Flache
wurde im Jahre 2001 die Firma BITEK Bergungsdienst mit einer erneuten Beurteilung bzw.
Sondierung beauftragt. Im Ergebnis bleibt festzustellen, dass die zu untersuchende Flache
eine starke Belastung an ferromagnetischen Objekten aufweist, vor allem im Bereich der
Bunkerreste.

Um eine definitive Kampfmittelfreiheit fir die Flache zu erzielen, wurde durch die ehemalige
Bezirksregierung Hannover eine Bauaushubiberwachung empfohlen. Danach kann eine
Abnahme durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Hannover erfolgen.

Sonstige Altlasten in Form von Ablagerungen sind fiir die Flache nicht bekannt bzw. nicht zu
erwarten.

3.3.4 Vorhandene Larmimmissionen

In der Nachbarschaft des Plangebiets befinden sich zur Zeit keine emittierenden gewerblichen
Nutzungen oder Sportanlagen mit erheblichen Larmemissionen. Das geplante Sondergebiet
ist damit nur den unwesentlichen Verkehrsemissionen der angrenzenden
ErschlieBungsstraBen ausgesetzt.

Konkrete Verkehrszahlen zur Belastung der InselstraBe liegen zur Zeit nicht vor. Die
InselstraBe besitzt allerdings keine Verbindungsfunktion und weist daher keinen
Durchgangsverkehr auf. Sie dient der ErschlieBung von ca. 120 Wohn- bzw. Ferienh&ausern,
einer Ferienhausanlage mit weiteren 256 Ferienhdusern, einem Kinderheim mit 400 Betten
(ca. 2 mal wéchentliche An- und Abfahrt per Bus) sowie einer Jugendherberge mit 132 Betten
(10 Pkw- und 2 Busstellplatze). Dieser Nutzungsumfang geht Gber den Rahmen eines
durchschnittlichen Wohngebiets nicht hinaus. Durch den geplanten Abstand der Hotelanlage
von ca. 35 m zur Achse der InselstraBBe ist keine unvertragliche Verkehrslarmbelastung zu
erwarten.

Der 6stlich angrenzende Mellumweg stellt lediglich eine Zufahrt zu einem Hotel, zu einer
Ferienwohnanlage und zu einem o&ffentlichen Stellplatz dar. Die verkehrliche Belastung ist
dementsprechend als gering einzustufen. Der Abstand des geplanten Apparthotels zum
Mellumweg betragt an der engsten Stelle ca. 25 m, so dass auch von hier aus kein
wesentlicher zusétzlicher Beitrag zur Verkehrslarmbelastung zu erwarten ist.
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Die Auswirkungen der durch die geplante Nutzung zu erwartenden Verkehrszunahme auf
dem Mellumweg bzw. der InselstraBe werden im Kapitel 7.1 dargestellt.

3.3.5 Deichschutz

Nordlich des Plangebiets befindet sich der Nordseedeich. Zum Deich gehdren der
Deichsicherungsweg und der Entwasserungsgraben. Die Deichbesticksgrenze ist demnach
mit der ndrdlichen Grenze des Plangebiets identisch.

Gem. § 16 Niedersachsisches Deichgesetz (NDG) dirfen Anlagen in einer Entfernung bis zu
50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich geandert
werden. FOr Anlagen, die dem Verkehr dienen, gilt § 15 NDG sinngemaB, d.h.
BaumaBnahmen bedurfen der Erlaubnis der Unteren Deichbehdérde. Alle anderen Anlagen
sind grundsétzlich ausgeschlossen und bedirfen einer Befreiung von diesem Verbot durch
die Deichbehdérde.

Deiche sind Bauwerke der vorsorgenden Gefahrenabwehr. Dabei ist auch zu bericksichtigen,
dass es bei Deichen keine absolute Deichsicherheit gibt und somit immer eine
abstraktgenerelle Gefahr vorliegt. Hierauf ist das umfassende Verbot der §§ 14 Abs. 1 und 16
Abs. 1 NDG begriindet.

Das nachfolgend dargestellte Konzept zur Ferienanlage mit Appartementhausern respektiert
diese ,50-Meter-Bauverbotszone®, resultierend aus dem Deichschutz, in maBgeblichen
Teilen. Die Errichtung von Appartementhdusern ist innerhalb der Deichschutzzone nicht
vorgesehen. Lediglich die Anordnung von Stellplatzen, Fahrradabstellrdumen, die mdgliche
Einbeziehung von Flachen in die Freiflachenkonzeption in Form von Aufenthaltsbereichen
und Ausblickspunkten sowie erforderlich werdende UmbaumaBnahmen im Bereich des
Deichentwasserungsgrabens werden in diesem  Schutzbereich angestrebt. Ein
entsprechender Ausnahmeantrag wird hierzu vom Bauherrn noch vor Bauantragstellung bei
der Unteren Deichbehdrde eingereicht.

4 Nutzungskonzept Plangebiet

4.1 Vorhabensbeschreibung

Die Konzeption, die diesem Vorhaben zu Grunde liegt, ist die Herstellung einer in sich
abgestimmten Mischung unterschiedlicher Unterkunftsmdglichkeiten mit ergadnzenden
touristischen Nutzungen. Der Ausgangspunkt einer Nutzung des Arals zum Zweck des
Fremdenverkehrs und der damit einhergehenden Errichtung einer Ferienanlage mit
Appartementhdusern bildet die bestehende Nachfragesituation sowie das bislang
unzureichende Angebot an Unterkiinften im Bereich Schillig. Auf der einen Seite stellt die
einzigartige Lage des Gelandes inmitten des Siedlungsgefliges einen optimalen
AnknUpfungspunkt an die bestehenden Nutzungen und touristische Freizeiteinrichtungen dar.
Auf der anderen Seite befindet sich dieses Areal unmittelbar an der Deichanlage mit dem
dahinterliegenden Strand und der Nordsee. Das Geldnde selbst weist mit den bestehenden
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4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

baulichen Einzelelementen der ehemaligen Verteidigungsanlage eine einzigartige Topografie
auf, die dem Gelande eine ganz besondere Identitat verleiht. Grundsatzlich bildet die
topografische Lage und die naturrdumliche Ausstattung des Standorts mit der umlaufenden
Graft ein besonderes Potenzial.

Die maBgeblichen Pramissen fir die Projektentwicklung bestehen darin, der geplanten
Anlage einen hochwertigen Charakter zu verleihen, der mit einer einzigartigen und un-
verwechselbaren baulich-rdumlichen Situation kombiniert werden soll. Wesentliche
Bestandteile der Konzeption ist der Bau von Appartementhdusern.

Projektbeschreibung

Auf dem Grundstiick ,Deichbatterie”, das eine GréBe von ca. 44.000 m?2 aufweist und sich in
raumlicher Nahe zum Deich befindet, soll eine Ferienanlage mit Appartementhausern
~Apparthotelanlage“ entstehen.

Im Nordseepark werden vier unterschiedliche Haus-/Wohnungstypen als Doppelh&user,
Reihenhauser oder Appartmenthauser gebaut.

Parkplatze sind im Norden der Anlage geplant, in der Ferienanlage ist jedoch mit Riicksicht
auf Gaste und deren Kinder kein Autoverkehr vorgesehen.

Ferienanlage

Nach den derzeitigen Angaben werden drei gréBere Baukorper in Massivbauweise errichtet,
die sich im Sidosten der Anlage befinden. Zwei dieser Baukdrper sind bis zu achtgeschossig,
wobei der dritte Baukdrper im éstlichen Bereich als Ubergang zu der benachbarten Bebauung
lediglich sechs Geschosse besitzt. In der Mitte dieser Bebauung befindet sich ein zentraler
Platz, an dem sich die Rezeption, der Frihstlickraum sowie ein Bistro befinden. Von diesem
Platz aus fuhrt eine FuBgangerverbindung Uber die Graft und bindet den Mellumweg an die
Anlage an.

Freianlagen

In einem Teilbereich sidlich der alten Bunkerbefestigungsmauern sollen Freianlagen als
Ruhe- und Erholungsbereiche entwickelt werden. Diese Flachen werden durch Wege an die
Ferienanlage angebunden. An dem hdchsten Punkt der ehemaligen Verteidigungsanlage wird
ein Aussichtspunkt auf die Nordsee angelegt.

Ferienhausappartements

Westlich der Hotelanlage sollen sich einzelne Ferienhduser mit bis zu dreigeschossiger
Bauweise anschlieBen. Jedes Haus wird hierbei in skandinavischer Holzbauweise mit
Holzelementen erstellt. Einzelne Gebaudeteile sollen teilweise in die Graft hineinragen.
Besonderer Wert wird bei der Standortwahl der jeweiligen Einzelgebdude auf einen
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weitgehenden Erhalt vorhandener Baume und Gehdlzstrukturen gelegt. Die Ferienhduser
werden als Doppel- und Reihenh&user errichtet. Durch die gewéhlten Farben sowie den
Wechsel von Holz und Putzelementen und durch die Proportion wirken die Gebaude im
Einklang mit der in das Gelénde hineinragenden Vegetation aufgelockert und naturverbunden.

Der Appartementhausbereich ist durch eine aufgelockerte Bebauung gekennzeichnet und fir
den Kfz-Verkehr gesperrt.

Die Errichtung von einzelnen Ferienhdusern kann eine interessante Variante zum klassischen
Hotelurlaub  darstellen. Vor allem fir Familen oder Gruppen sind diese
Unterkunftsmdglichkeiten eine attraktive Alternative.

4.2.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die bestehende Anlage wird Uber die InselstraBe erschlossen. Der Hauptverkehrsstrom flie Bt
Uber die InselstraBe bis zur der ErschlieBung der Parkplatzanlage im Westen des Gebiets. Da
durch den Bau der Anlage der Motorisierte Individualverkehr (MIV) sowie der FuBgénger- und
Radverkehr zunehmen werden, soll die InselstraBe im Zuge der Realisierung des Vorhabens
verkehrsberuhigt werden. Dies ist insbesondere durch die Anbindung der Apparthotelanlage
mit einer Briicke an die InselstraBe erforderlich, da sich in diesem Bereich verstarkt Touristen
aufhalten werden. Beabsichtigt ist die Einrichtung einer Tempo 30 Zone, wie sie in der
Ubrigen Ortschaft bereits besteht.

Sowohl die Anlieferungs- als auch die Ver- und Entsorgungsfahrzeuge werden Uber die
vorhandene Dammzufahrt westlich des Mellumwegs in eine Anlieferungszone im
Erdgeschoss der Apparthotelanlage gefiihrt. Durch diese Trennung der Verkehre kdnnen
Storpotenziale weitestgehend ausgeschlossen werden. Dieser ErschlieBungsweg soll
Uberwiegend durch FuBgénger und Radfahrer genutzt werden.

Uber eine am westlichen Rand des Planungsgebiets angeordnete neue Briicke werden die
Fahrverkehre zur Ferienhausanlage bzw. zum Parkplatz gefihrt.

Innerhalb der Anlage sind Kraftfahrzeugverkehre ausgeschlossen. Diese Bereiche stellen ein
Refugium fir Erholungssuchende dar und kénnen dementsprechend mit noch anzulegenden
FuBwegeverbindungen den Erlebniswert der Anlage steigern.

4.2.5 Stellplatzanlage

Westlich sowie nérdlich des Appartementkomplexes wird eine ebenerdige Stellplatzanlage
Platz far den ruhenden Verkehr bieten. Im Rahmen des Sondierungsgespréachs beim
Landkreis Friesland wird gemaB der Landesbauordnung je 2-6 Betten ein Stellplatz
erforderlich. Die zu errichtenden Stellplatze sind vom Investor nachzuweisen. Die Zufahrt zur
Stellplatzanlage erfolgt tiber einen Damm im siidwestlichen Bereich der Graftanlage.

Diese Parkplatzanlage soll so ausgefihrt werden, dass sie als Notfallzufahrt fir die
Deichverteidigung angeboten werden kann. Zusétzlich kann diese Flache im Bedarfsfall fir
Zwecke der Deichverteidigung genutzt werden. Die Zufahrt zur Stellplatzanlage in Form einer
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5.1

5.2

Briicke Uber die Graft von der InselstraBe wird ebenfalls so ausgeflhrt, dass eine Benutzung
fur Einsatzfahrzeuge méglich sein wird.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir den gesamten Bereich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Hotel* gem. § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1 wird die Zweckbestimmung geregelt. Neben der
Hotelnutzung mit Gastronomieeinrichtung wird die Zulassigkeit eines Schwimmbades
(Hallenbad) mit ergdnzenden Anlagen aus dem Wellnessbereich aufgefihrt.

Neben der Apparthotelnutzung (Appartementzimmer) sind innerhalb des Sondergebiets
weitere Appartementgebdude zulassig. Diese sollen durch eine aufgelockerte Struktur einen
adaquaten Ubergang zu den benachbarten Gebieten herstellen.

MaB der baulichen Nutzung

Flr das gesamte Sondergebiet wird die max. zuldssige Grundflachenzahl mit dem Wert von
0,3 festgesetzt. Dieser Wert wurde bewusst gewahlt, um dem Bauherrn die Option offen zu
halten, die Flache optimal fiir seine Zwecke zu nutzen, ohne auf spatere Befreiungen
angewiesen zu sein. Unter dem Aspekt, dass lediglich ein Uberbaubarer Bereich von ca.
15.000 m2 zur Verfugung steht und dariiber hinaus der Uberwiegende Teil der nicht
Uberbaubaren Bereiche innerhalb der 50-Meter-Deichschutzzone liegt, in dem der Bau von
Nebenanlagen, Stellplatzen, Sport- und Aufenthaltsbereichen von einer deichrechtlichen
Ausnahmegenehmigung abhangig ist, werden sich fur die Grundflachenzahl voraussichtlich
niedrigere Werte als 0,3 ergeben.

Die gem. § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO zulassungsfahigen Anlagen dirfen die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,3 bis zu 60 % Uberschreiten. Auf Grund der kompakten Bauweise der
einzelnen Baukérper der Apparthotelanlage soll ein ausreichendes MaB an Flachen flr
Nebenanlagen bereitgestellt werden, um die notwendigen Nutzungen, wie beispielsweise
Stellplédtze und deren Zufahrten sowie Fahrradabstellrdume, auf der Anlage realisieren zu
kénnen. Mit der geringfiigigen Uberschreitung des im § 19 Abs. 4 BauNVO festgeschriebenen
Satzes von 50 % wird jedoch weiterhin der Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund
und Boden gewahrt, da die Kappungsgrenze der Grundflachenzahl in Sondergebieten bei 0,8
liegt.

Als weiteres MaB der baulichen Nutzung werden innerhalb des Sondergebiets max. zulassige
Gebaudehdhen mit Bezugspunkt auf NN festgesetzt. Das im Bereich der Deichbatterie
anstehende Geléande weist eine Hohe von ca. 3,0 m auf, so dass die im Plan festgesetzten
Gebaudehdéhen in der Realitdt um ca. 3 m niedriger wirken.
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Im Hinblick auf das angedachte Vorhaben werden die Gebaudehdhen je nach Anforderung
der einzelnen Betriebsteile bzw. Anlagen von 15,0 m fir den Bereich mit ergédnzenden
Freizeiteinrichtungen (iber 21,0 m in dem Ubergangsbereich zur Nachbarbebauung und mit
29,0 m fir die zentralen Hauptgebdude festgelegt. Die absolute Gebaudehdhe fiir die
Appartementh&user wird aufgrund der dort zu realisierenden kleinteiligen Bebauung lediglich
mit 15,0 m Uber NN festgelegt. Insgesamt betrachtet, kann durch diese differenzierte
Beschrankung der Gebaudehéhen und unter dem Aspekt, dass das natirliche Gelande eine
durchschnittliche Héhe von ca. 3,0 m 0. NN aufweist, ein fir die Landschaft und das
Siedlungsgeflige vertragliche Héhenentwicklung gewahrleistet werden.

Neben der Gebdudehéhe wird zudem die Geschossigkeit festgesetzt. Die Festsetzung der
Geschossigkeit ermdglicht eine Begrenzung der Appartements, da auf einem Geschoss nur
eine gewisse Anzahl von Appartements errichtet werden kann. In Korrelation mit der
Gebaudehdhe kdénnen die Geschosse jedoch sehr flexibel ausgeformt werden, so dass eine
gewisse Flexibilitdt und Abwechslungsreichtum in der konkreten Ausfihrung gewahrleistet
wird. Es ist angedacht die obersten Geschosse zurlickspringen zu lassen, so dass die
Gebaude in der Realitat nicht so hoch wirken.

Zum einen kann hierdurch sichergestellt werden, dass die Anlage im zentralen Bereich
(Hauptgebaude) nicht die H6he des Hotels Upstalsboom Uberschreitet, welches sich als
siebengeschossiges Gebaude darstellt und zum anderen wird die Wirkung der geplanten
baulichen Anlagen durch die hohen Baumbestande entlang der Graft relativiert und Iasst die
Gebaude zurlcktreten.

Bauweise und tiberbaubare Grundstlicksflache

Fir das gesamte Sondergebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird die
Ausgestaltung des zentralen Bereichs zu einer komplexen Anlage mit Verbindungsgéangen,
welche fiir den Betrieb und die Gaste gleichermaBen erforderlich sind, erméglicht. Nach den
derzeitigen Hochbauplanungen sollen die Baukdrper eine kompakte Bauweise erhalten.

Fir den westlichen Bereich, den Standort der kleinteiligen Ferienhduser, die als
Doppelhaushalften bzw. Reihenhduser ausgeflihrt werden sollen, wird ebenfalls auf die offene
Bauweise zurlckgegriffen, da sich diese Anlage aufgelockert und transparent darstellen soll.
Nach dem Konzept sollen vorhandene Baumbestande vornehmlich im Bereich der Graft bei
der Anordnung der einzelnen Gebaude in diesem Bereich berlicksichtigt werden, um so eine
durch den Vegetationsbestand gepragte Anlage mit hoher Aufenthaltsqualitéat zu erlangen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenzen bestimmt.
Demnach ergeben sich ca. 15.000 m? als Uberbaubarer Bereich, was in etwa einem Drittel der
Gesamtflache des Grundsticks entspricht.

Richtung Norden zum Seedeich ist die Baugrenze identisch mit der 50-Meter-Bauverbotszone
nach Niedersachsischem Deichgesetz. Im Siiden und im Osten orientiert sich die Baugrenze
im wesentlichen am Verlauf der innenliegenden Uferlinie der Graft. Um kiinftig eine punktuelle
Uberbauung der Uferlinie mit Terrassen, Stegen und Plattformen fiir FuBgénger oder fiir
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Gastronomiebetriebe zu ermdglichen, ragt die Baugrenze um 5,0 m Uber die Uferlinie in die
Graft hinein.

5.4 Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung bzw. Anbindung der Flache an die 6ffentlichen Verkehrsflachen (Mellumweg
und InselstraBe) werden insgesamt drei Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Private
Verkehrsflache* Uber die Graft bis an das Sondergebiet heran festgesetzt.

In der textlichen Festsetzung wird ergéanzend geregelt, dass die Achsen der Damme bzw.
Brickenbauwerke/privaten Verkehrsflachen um jeweils 10,0 m seitlich verschoben werden
kénnen.

Im Einzelnen kommen den drei Zuwegungen folgende Funktionen zu:

Die 6stliche vom Mellumweg in das Planungsgebiet hineinfliihrende ErschlieBungsanlage stellt
die heute bereits vorhandene dammartige Zuwegung dar und wird kinftig vornehmlich dem
Lieferverkehr sowie der Ver- und Entsorgung dienen.

Um die InselstraBe fuBlaufig schnellstméglich zu erreichen wird ein 4,0 m breiter Steg als
private Verkehrsflache festgesetzt. Die Zuwegung stellt neben den weiteren Wegen und
StraBen eine optimale ErschlieBung fir den FuB- und Radverkehr dar.

Eine zweite Zufahrtsméglichkeit zur ,Deichbatterie” wird am westlichen Rand der beplanten
Flache mit einer Breite von 7,0 m festgesetzt. An diese private Verkehrsflache, die
vornehmlich der Erreichbarkeit der geplanten Stellplatzanlage dient, schlieBt sich eine Flache
von 10,0 m Breite mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Deichsicherung an. Die
Zufahrt wird als Damm Uber die Gracht realisiert. Es kdénnen bislang keine Aussagen zur
Tragfahigkeit der Konstruktion getroffen werden. Entscheidungen darlber bleiben der
nachfolgenden ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Im Interesse der beabsichtigten Konzeption und der Flexibilitat wird auf weitere
Festsetzungen von Verkehrsflachen bzw. ErschlieBungsanlagen fir den Verkehr innerhalb
der Flache verzichtet.

5.5 Wasserflachen, Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

Die vorhandene Graft wird in ihrem Bestand als Wasserflache dargestellt. Die Uferlinien
wurden dementsprechend eingemessen und bilden den vorgefundenen Verlauf exakt ab.

Im Zuge der weiteren Umsetzung der GesamtmaBnahme soll das Gewasser aufgereinigt,
kleinere Kanéle in die Appartementanlage gezogen und die Graft als Rickhaltung in die
Oberflachenentwasserung integriert werden. Zur Sicherung einer Abflussmdglichkeit wird auf
einer Flache sldlich des Deichsicherungsweges gem. textlicher Festsetzung Nr. 4 die Anlage
eines neuen Grabens zwischen der Graft und dem vorhandenen Graben zugelassen.
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5.6

6.1

6.1.1

Entsprechende wasserrechtliche Antrage zur Umgestaltung und zum Ausbau von Gewassern
werden im Zuge der Bauantragstellung gestellt.

Flache fiir Geh- und Fahrrechte

Zur Verbesserung des Deichschutzes im Katastrophenfall wird an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Deichbehérde und des Deichverbandes festgesetzt (vgl. TF 5).

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist seit der Anderung des Baugesetzbuchs im Juli 2004 zwingender
Bestandteil der Bauleitplanung. Er ist die Ergebniszusammenfassung der Umweltprifung, die
die Gemeinde Wangerland im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufihren hat. Auf Grund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c
BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit den (brigen Kapiteln dieser
Begriindung kommen.

Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

In der Ortschaft Schilig gibt es einen Mangel an qualitativ hochwertigen
Ubernachtungsméglichkeiten, die nicht nur in der reguldren Urlaubszeit sondern Uber das
gesamte Jahr genutzt werden. Darauf weisen die bestehende Nachfragesituation sowie das
bislang als unzureichend einzustufende Hotelangebot hin.

Um diesen Missstand begegnen zu koénnen, sieht die Planung auf dem Gelédnde der
ehemaligen Deichbatterie (das Plangebiet liegt unmittelbar am DeichfuB) die Errichtung eines
Hotelkomplexes vor, der neben einem Hotelgebdude auch Ferienhausappartements
beinhaltet. Die attraktive Lage sowie die rudimentiren Uberreste der ehemaligen
Verteidigungsanlage geben dem Gelénde eine ganz besondere Identitét. Die topografische
Lage und die naturrdumliche Ausstattung des Standorts mit der umlaufenden Graft stellen
gleichzeitig ein besonderes Potenzial dar.

Weitere Einzelheiten zur Planung sind dem Kapitel 4 dieser vorliegenden Begriindung zu
entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von
Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei
der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Fir das Plangebiet liegen keine expliziten Fachplane mit festgelegten Zielen des
Umweltschutzes vor. Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Friesland weist das
Gelande der ehemaligen Deichbatterie als wichtigen Bereich fiir das Schutzgut ,Arten und
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6.2

Lebensgemeinschaften” aus (kleinteilige Mosaikbildung der Biotoptypen, Lebensraum
geféhrdeter Tierarten, hohe Tierartenvielfalt).

In  Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde konnte auf eingehende
Bestandserhebungen hinsichtlich Avifauna und Amphibien verzichtet werden, wenn eine
detaillierte Biotoptypenaufnahme  vorgenommen  wird, die eine eindeutige
Wertstufenzuordnung zulésst.

Umweltprifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltprifung sind gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB folgende ,Kriterien“ zu berlcksichtigen:

a) Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Tiere: Ohne im Rahmen detaillierter Bestandserhebungen ndher auf das Vorkommen der
einheimischen Fauna eingegangen zu sein, ist deren Vorhandensein innerhalb der
Plangebietsgrenzen unbestritten. Die Planung und die nachfolgende Errichtung eines
Hotelkomplexes mit angegliederten Appartementhdusern wird zwangslaufig zu einem
Rickgang des bislang anzutreffenden Tiervorkommens flhren. Da jedoch in weiten
Teilflachen des Gebiets das aktuelle Biotopvorkommen erhalten bleiben soll, kann davon
ausgegangen werden, dass lediglich die Individuendichte abnehmen wird, nicht aber die
Artenanzahl in dem Gebiet selbst. Das Tiervorkommen eines Gebiets ist direkt abhangig von
der Biotopausstattung des Areals; vor diesem Hintergrund findet die Beeintrachtigung der
Fauna ausreichend Beriicksichtigung in der Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung, in der die
Biotoptypen berticksichtigt werden.

Pflanzen: Der Vegetationsbestand innerhalb der Plangebietsgrenzen wird sich durch die
Planung dahingehend verandern, dass einzelne Biotoptypen génzlich und andere nur zum
Teil verdrangt werden. Da es sich im Allgemeinen jedoch nicht um Biotopstrukturen handelt,
deren Vorkommen einzig und allein auf diesen Planungsraum beschrankt ist, ist der
Okologische Wert kompensierbar. Im Zuge der Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung ist dies zu
berlcksichtigen.

Boden: Obwohl der Boden im Plangebiet auf Grund der militdrischen Vorgeschichte als
anthropogen Uberpragt anzusehen und demnach lediglich von geringer bis mittlerer
Okologischer Bedeutung ist, bedeutet die zukinftige Bodenversiegelung in den meisten
Teilflachen dennoch einen Totalverlust samtlicher Bodenfunktionen, der im Zuge des
Ausgleichs zu kompensieren ist.

Wasser: Das Oberflachengewasser des Plangebiets (Graftanlage) bleibt als solches erhalten
und erfahrt durch die Planung lediglich eine geringfligige Veranderung, die im Zuge der
Eingriffsbilanzierung zu kompensieren ist. Hinsichtlich des Grundwassers ist trotz der mit der
Planung verbundenen Bodenversiegelung nicht damit zu rechnen, dass dieses Schutzgut
planungsrelevant verdndert oder gar beeintréchtigt wird. Diesbezuglich ergibt sich kein
Kompensationsbedarf.
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Luft/Klima: Hinsichtlich dieses Schutzguts ist mit keinerlei Veranderungen zu rechnen, die
Uber das ortliche Mikroklima hinaus gehen. Das vorherrschende Kustenklima mit
verhaltnismaBig hoher Windbewegung wird das Plangebiet nach wie vor pragen. Larm- und
Geruchsemissionen sind nicht maBgeblich zu erwarten, da sich diese innerhalb der
zulassigen Werte bewegen werden. Hieraus resultiert kein Kompensationsbedarf.

Landschaftsbild/Ortsbild: Mit der Errichtung der Hotelanlage sowie der Appartementhauser
wird sich das Orts- bzw. Landschaftsbild in diesem Bereich verdndern. Die momentane
vermeintliche Naturnahe, die lediglich auf die extensive Nutzung der ehemaligen militarischen
Verteidigungsanlage zuriick zu fihren ist, wird in Teilbereichen einer méaBig intensiven
Siedlungsnutzung weichen. Da der Wert des Landschaftsbilds Uber die Einzelwerte der
aufgenommenen Biotoptypen mit erfasst wurde, wird die Beeintrachtigung dieses Schutzguts
im Zuge der Eingriffsbilanz berlcksichtigt und flieBt in den Kompensationsbedarf mit ein.

Biologische Vielfalt: Die Planung wird zu einer Abnahme der aktuellen biologischen Vielfalt
fihren, da derzeit vegetationsbestandene Biotopflachen in ein Sondergebiet mit maximal
48 % Bodenversiegelung umgewandelt werden. Es ist davon auszugehen, dass sowohl die
Zahl der GeféaBpflanzen als auch die der Fauna innerhalb des Plangebiets zuriick gehen wird,
da das bislang nahezu ungenutzte Gebiet zuklnftig einem regelmaBigen Nutzungs- und
Pflegedruck ausgesetzt sein wird. Im Rahmen der Eingriffsbilanz ist dieser Punkt zu
berlcksichtigen.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den
Bebauungsplan nicht berihrt werden.

C) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Die Realisierung des geplanten Vorhabens wird zu einer Zunahme der bislang in diesem
Gebiet anzutreffenden Larmimmissionen flhren. Der in sich geschlossene Charakter des
Planvorhabens einerseits sowie die leicht abgesetzte Lage des Gebiets andererseits tragen
jedoch mit dazu bei, dass die daraus resultierenden Larmemissionen, die zu Grunde gelegten
Orientierungswerte nicht Uberschreiten (siehe Kapitel 3.3.4 und 7.1). Eine erhebliche
Beeintrachtigung durch Larm ist somit auszuschlieBen.

d) Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Die innerhalb der Plangebietsgrenzen vorhandenen rudimentéren Uberreste von Bunker- und
Verteidigungsanlagen aus dem 2. Weltkrieg sind ebenso als Kulturgiter anzusehen wie die
mitbestimmende Graftanlage. Die Planung wird nicht zu maBgeblichen umweltbezogenen
Verénderungen dieser Anlagen flhren, da die Kulturguter erhalten und in die Planung
integriert werden sollen.

e) Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern
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6.2.1

Die zukinftig von dem Gebiet ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen
werden nicht Gber das zuldssige MaB hinausgehen.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern kann vorausgesetzt werden, da deren
geregelte Entsorgung bzw. Behandlung bereits heute stattfindet.

f) Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Rahmen der Bauleitplanung wird hier nicht auf den Punkt der erneuerbaren Energien
eingegangen.

Q) Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Planung nimmt weitestgehend Riicksicht auf den vorhandenen Gehdlzbestand und greift
damit grundsatzliche Aussagen des Landschaftsrahmenplans auf. Ansonsten liegen fir das
Plangebiet keine diesbezliglichen Plane oder Darstellungen vor.

h) Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Dieser Punkt findet hier keine Anwendung.

i) Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a, c und d.

Dieser Punkt findet ebenfalls keine Anwendung, da von der Planung keine dahingehenden
planungsrelevanten Wechselwirkungen ausgehen bzw. zu erwarten oder festzustellen sind.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Zwecks einer umfassenden Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft
innerhalb des Plangebiets erfolgten mehrere Gelandebegehungen, bei denen eine
flachendeckende Biotoptypenkartierung nach dem Kartierschlissel fir Biotoptypen in
Niedersachsen (v. DRACHENFELS 1994) durchgefiihrt wurde. Des weiteren wurde der
Landschaftsrahmenplan Friesland (LRP) sowie Kartenmaterial der Niedersachsischen
Landesanstalt  fur  Bodenforschung  ausgewertet. Auf darlber hinausgehende
Bestandserhebungen hinsichtlich Avifauna und Amphibien wurde in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehérde verzichtet, da die Biotopstrukturen eine eindeutige
Wertstufenzuordnung zulassen.

Die Bewertung und Bilanzierung des &6kologischen Werts erfolgt in Anlehnung an das sog.
~Stadtetagmodell®, das davon ausgeht, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert flr die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fur das Landschaftsbild aufweist, der in einen
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entsprechenden Wertfaktor einflieBt. Die Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild sind bereits darin als wertbestimmend
enthalten.

Auf allgemeine Aussagen zu Boden, Wasser sowie Klima/Luft wird auf Grund der
verhadltnismaBig geringen Flachenausdehnung des Vorhabens, der bereits als gestért zu
bezeichnenden Bodenverhaltnisse sowie der Kustenndhe und der damit einhergehenden
Dominanz des Kistenklimas verzichtet. Die Schutzgiter ,Arten und Lebensgemeinschaften”
sowie ,Landschaftsbild® werden dagegen im Zuge der Biotoptypenerhebung und -bewertung
mit erfasst.

Das Gelande der ehemaligen Deichbatterie konnte sich in weiten Bereichen Uber Jahre wenn
nicht Jahrzehnte hinweg nahezu naturnah entwickeln, da es bis auf einige Wiesenflachen
nicht mehr genutzt wurde. Reste von Bunkern und Befestigungsanlagen, die in der
Vergangenheit zum Teil angebdscht worden sind, bestimmen die Gelandetopographie.
Umgeben wird die Batterie im Osten, Siiden und Westen von einer Graft, die nach auBen
wiederum mit Strduchern und vornehmlich Erlen bewachsen ist. Entlang der InselstraBBe
schlieBt eine regelmaBig gepflegte Scherrasenflache die Griinanlage ab.

Wahrend der Gelandeaufnahmen konnten folgende Biotoptypen wund -strukturen
unterschieden werden (die Buchstabenkombinationen in Klammern geben den Biotopcode
nach Drachenfels wieder):

Ruderalgebiisch (BRU)

Innerhalb der vorgefundenen Geblsche sind oftmals WeiBdorn (Crataegus monogyna),
Wildrose (Rosa rugosa), Strauchweiden (Salix spec.), Holunder (Sambucus nigra) und
jingere Erlen (Alnus glutinosa) anzutreffen. Sowohl das Artenspekitrum als auch die
Verteilung innerhalb der Vegetationsbestdnde deuten auf einen nattrlichen Aufwuchs hin, der
sich aus Samenflug entwickelt hat.

Sonstiger Pionierwald (feucht) (WP)

Der Pionierwald wird vor allem von Erlen bestimmt, in die Weiden (Salix alba und spec.),
Eschen (Fraxinus excelsior), Kirsche (Prunus spec.) und vereinzelt auch Eichen (Quercus
robur) eingestreut sind. Bis auf die wenigen GroBbaume, die eindeutig im Eingangsbereich
der Deichbatterie angepflanzt wurden, macht der Uberwiegende Teil der Gehdlze einen
naturnahen Eindruck.

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UH)

Der derzeit als halbruderale Gras- und Staudenflur angesprochene Vegetationsbestand wird
von Grasern und Stauden dominiert und ist weitgehend gehdlzfrei. Die Flachen werden vor
allem im Winterhalbjahr als Stand- und Lagerplatz fiir Strandkérbe, Boote und Wohnwagen
genutzt. In unregelmaBigen Abstdnden werden diese Flachen gemaht.
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Einzelbaum/Baumbestand (HB)

Mehrere Kastanien (Aesculus hippocastanum), eine Linde (Tilia cordata) sowie eine Eiche
bestimmen den Eingangsbereich der Deichbatterie. Diese GroBbaume sind deutlich élter als
die Ubrigen Bdume auf dem Gelande und stammen wahrscheinlich noch aus der Zeit des
ersten Weltkriegs.

Brombeergebiisch (BRS)

Nordlich des Gebaudes befindet sich ein vollstandig mit Brombeeren (Rubus fruticosus)
bewachsener Erdwall, der als Relikt der einstigen Befestigung anzusehen ist. Die
Brombeeren haben ein undurchdringliches Dickicht gebildet, das Végeln und Kleinsdugern
Unterschlupf und Versteck bietet.

Halbruderale Gras- u. Staudenflur feuchter Standorte (UHF)

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich eine Fléche, die einerseits die gleichen
Strukturen wie die halbruderalen Gras- und Staudenfluren aufweist, gleichzeitig aber
Anzeichen einer ,Verschilfung” aufzeigt. Das Schilf (Phragmites australis) ist nicht dominant,
obwohl es die Flachen deutlich kennzeichnet.

Laubwald-Jungbestand (WJL)

Zwei Teilflichen des Gebiets werden von jungem Erlenaufwuchs gekennzeichnet, der
zwischen 1,5 und 3 m hoch ist. Da es sich quasi um Reinbestdnde handelt, liegt die
Vermutung nahe, dass es sich um eine Anpflanzung aus der jingeren Vergangenheit handelt.

Temporéar wasserfiihrende Senke

Unterhalb der das Plangebiet in West-Ostrichtung teilenden Mauer (Uberbleibsel der
Verteidigungsanlagen) hat sich eine feuchte Senke entwickelt, die je nach Jahreszeit und
Niederschlagsintensitat Wasser fihrt. Eine ausgepragte Wasserflora ist bis auf Schilf nicht
auszumachen; Erlen und Weiden sowie einige andere Feuchtezeiger spiegeln die
Wasserverhaltnisse jedoch deutlich wieder.

Vegetationslose Lagerflache (Y)

Der bisherige Nutzer des Areals hat auf einer Teilflache Strandgut, Gehdélzschnitt und andere
Materialien zwischengelagert, so dass sich dort keine Vegetation entwickeln konnte.

Graftanlage

Umgeben wird die Deichbatterie im Osten, Stiden und Westen von einer Graft, die im
Zusammenspiel mit den Gehdélzen im Uferbereich ein naturnahes und gleichzeitig malerisches
Erscheinungsbild abgibt. Die Graft ist anthropogenen Ursprungs, hat sich aber im Laufe der
Jahre zu einem naturnahen Stillgewéasser entwickelt. In der Graft wurden Stichlinge gesehen,
wobei nicht ausgemacht werden konnte, ob es sich um den Drei- oder den Zehnstacheligen
Stichling handelt.
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6.2.2

6.2.3

Scherrasen (GR)

Scherrasenflachen finden sich innerhalb der Griinanlage zwischen Graft und Inselstrale;
dieser Bereich wird offensichtlich regelmaBig geméaht und gepflegt. Entsprechend artenarm
und ékologisch nur von geringer Bedeutung ist diese Rasenflache.

Versiegelte Flache/Gebaude (X)

Der FuBweg entlang des Mellumwegs sowie der Miillcontainerstellplatz und das Gebaude
innerhalb der Deichbatterie fallen unter diese Kategorie.

Die aufgeflihrten Strukturen stellen einen Lebensraum fiir einheimische Végel und
Kleinsduger dar, der sich zum Teil Ober Jahrzehnte hinweg weitgehend naturnah und
ungestdrt entwickeln konnte. Die vorhandenen Gehdlze bieten flr die Avifauna einen Nistplatz
sowie ein Nahrungshabitat. Zusammenfassend kann fir die Deichbatterie von einer mittleren
bis hohen 6kologischen Wertigkeit ausgegangen werden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung fiihrt an dieser Stelle zu einer stédtebaulich interessanten
Entwicklung, indem eine zentrale aber auf Grund ihrer militdrischen Vergangenheit und
Vorbelastung (Bunker- und Verteidigungsanlagenreste) in den vergangenen Jahrzehnten nur
sporadisch extensiv genutzte Flache in einen Hotelkomplex umgewandelt werden soll.
Obwohl die Lage des Gebiets als verkehrsgunstig anzusehen ist, wurde ihr Flachenpotenzial
in der Vergangenheit nicht ausgeschdpft.

Der zuklnftig zulassige Versiegelungsgrad wird deutlich Uber dem aktuell vorhandenen
liegen, so dass im  Zusammenhang mit den  bevorstehenden  Eingriff
KompensationsmaBnahmen erforderlich werden. Relevante Auswirkungen (ber die
Plangebietsgrenzen hinaus sind nicht zu erwarten.

Sofern die bisherige Nutzung des Gebiets im Falle der planerischen ,Nullvariante” beibehalten
wirde, ist damit zu rechnen, dass sich der Standort im 6kologischen Sinne weiter positiv
entwickelt. Auf Grund der nahezu abgeschlossenen und der Offentlichkeit nicht zuganglichen
Lage kdnnten sich die Biotopstrukturen auch zukinftig relativ naturnah entwickeln.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei die
Ziele und der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
berucksichtigen sind

Neben einer touristisch orientierten Planung, wie sie momentan verfolgt wird, ist angesichts
der ortlichen Gegebenheiten der ehemaligen Deichbatterie auch eine naturschutzorientierte
Planung bzw. Entwicklung dieses Areals denkbar. Eine weiterhin ungestdrte naturnahe
Eigenentwicklung der Biotopstrukturen wirde zu einer 6kologischen Wertsteigerung des
Gebiets flhren.
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6.2.4

Vor dem geschichtlichen Hintergrund der Deichbatterie als Verteidigungsanlage des 2.
Weltkriegs ist auch die Anlage eines Informationsgeldandes mit musealem Charakter denkbar.

Weitere Nutzungsmaéglichkeiten des Gelandes scheinen vor allem vor dem Hintergrund der
Bunkeranlagen, die nur mit enormem Aufwand abgetragen werden kdénnen, auBerst
schwierig.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Der weitgehende Erhalt des vorhandenen Gehdlzbestands sowie dessen langfristige
Sicherung stellen ebenso wie die Berlcksichtigung der als kulturhistorisch bedeutsam
anzusehenden Bunkerreste eine wesentliche MinimierungsmaBnahme dar.

Da die zukiinftige Nutzung mit einer Bodenversiegelung von max. 48 % einhergeht und die
bestehenden Biotopstrukturen kaum weiter aufgewertet werden kdnnen, bestehen
dementsprechend keine weitere  Méoglichkeiten zum  internen  Ausgleich  von
Beeintrachtigungen.

Zur Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft innerhalb des
relevanten Planbereichs wurden in der Vergangenheit mehrfach Gelandebegehungen
durchgefihrt. Die Bewertung und Bilanzierung des 6kologischen Werts erfolgt in Anlehnung
an das sog. ,Stadtetagmodell“, das davon ausgeht, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen
Wert fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fir das Landschaftsbild aufweist, der
in einem entsprechenden Wertfaktor Niederschlag findet. Die Schutzgiiter Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild sind bereits darin als
wertbestimmend enthalten.

6.2.4.1 Bilanzierende Gegeniberstellung

Im einer Tabelle werden den Biotopstrukturen und -werten des Bestands die Werte der
Planung gegenlber gestellt, so dass etwaiger Kompensationsbedarf deutlich ableitbar wird.

Bestand Planung
Biotope m? / Wertfaktor | Wert (Werteinheit) Strukturen m? / Wertfaktor | Wert (Werteinheit)
Ruderalgebiisch 1.940/3 5.820 | Sondergebiet Hotel 16.867 /0 0
(GRZ 0,3 zzgl.

gesetzl. zulédssiger
Uberschreitung =>
max. zu 48 %
versiegelbar)

sonstiger 13.300/4 53.200 | Sondergebiet Hotel 18.273/3 54.818
Pionierwald zu min. 52 %
(feucht) unversiegelt (Erhalt
und Sicherung vorh.
Vegetation)
halbruderale Gras- 12.500/3 37.500 | Erhalt und 8.030/4 32.120

Sicherung der
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und Staudenflur Graftanlage
Einzelbaum / 240/ 4 480 | Verkehrsflache, z.T. 650/0,5 325
Baumbestand Briicken
Brombeergeblsch 525/3 1.575
halbruderale Gras- 655/3 1.965

6.2.5

und Staudenflur
feuchter Standorte

Laubwald- 1.725/2 3.450
Jungbestand
naturnahes 610/5 3.050

nahrstoffreiches
Kleingewasser

vegetationslose 230/1 230

Lagerflache

Graftanlage 10.080/4 40.320

Scherrasen 1.595/1 1.595

versiegelte Flache 275/0 0

Gebaudebestand 145/0 0

Summe 43.820 149.185 Summe 43.820 87.263
Kompensationsbedarf 61.922 WE

Innerhalb des Bebauungsplangebiets lassen sich keine weiteren maBgeblichen
KompensationsmaBnahmen durchfihren. Aus diesem Grund muss auf externe Flachen
ausgewichen werden, die entsprechend aufzuwerten sind. Die KompensationsmaBnahmen
sind vom Vorhabentrager auf geeigneten Flachen sicher zu stellen. Regelungen bezlglich der
Ausgleichsverpflichtung sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrags.

Sollte eine anrechenbare Aufwertung von 2 Werteinheiten je m2 durch entsprechende
MaBnahmen erzielt werden kénnen, so musste die erforderliche Kompensationsflache ca.
3,01 ha umfassen, um das ermittelte Kompensationsdefizit von ca. 61.922 Werteinheiten
auszugleichen.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriiffung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum
Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Besondere technische Verfahren zur Ermittlung des Umweltzustands sind bei der
vorliegenden Bauleitplanung nicht erforderlich. Fehlende Kenntnisse Uber den Zustand der
Umwelt sind im planungsrelevanten AusmaB nicht zu konstatieren. Die zur Verfligung
stehende Datenlage sowie die Bestandserhebungen vor Ort lassen eine sichere Einschatzung
des Plangebiets zu.
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6.2.6 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleitplans auf die
Umwelt

Die voraussichtlich extern gelegenen KompensationsmaBnahmen werden in der Regel vom
Landkreis Friesland in Abstimmung mit der Gemeinde Wangerland Uberwacht, so dass ein
Monitoring dieser MaBnahmen nicht erforderlich scheint.

Auch gebietsintern wird ein Monitoring nicht flr erforderlich gehalten, da dort keine
diesbezlglichen Festsetzungen getroffen wurden.

6.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wangerland beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Hotelkomplexes mit
Appartementhdusern zu schaffen, um auf dem Gelande der ehemaligen Deichbatterie in
Schillig die Nachfrage nach attraktiven Beherbergungsmdglichkeiten nachzukommen.

Die Deichbatterie unterliegt seit Jahrzehnten keiner regelméBigen Nutzung mehr und ist der
Offentlichkeit verschlossen geblieben, so dass sich nach der Aufgabe der militdrischen
Nutzung ein teilweise naturnaher Biotopzustand entwickeln konnte.

Die Planung wird zu einer grundlegenden Veradnderung dieser zur Zeit vorhandenen
Biotopstrukturen ~ fihren, was in  einem nicht unerheblichen  6kologischen
Kompensationsaufwand mindet (ca. 61.922 Werteinheiten). Bei Umwandlung einer derzeit
intensiv genutzten Ackerflache in extensiv bewirtschaftetes Griinland l&sst sich eine
anrechenbare Aufwertung von 2 Werteinheiten je m2 erzielen, so dass die erforderliche
Kompensationsflache dann ca. 3,01 ha umfassen muisste, um das ermittelte
Kompensationsdefizit ausgleichen zu kénnen.

7 Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf die Nachbarschaft (Verkehr)

Bereits im Rahmen der Bebauungsplane Nr. 11/11 “Klinik Deichbatterie Schillig“ und Nr. [I/11
.Hotel Deichbatterie Schillig® wurden grobe Abschatzungen der zu erwartenden
Verkehrsbelastung auf dem Mellumweg bzw. dem InselstraBe vorgenommen.

Die friihere Planung flir eine Hotelanlage sah insgesamt 140 Doppelzimmer und einige Suiten
zuzlglich ca. 20 Appartementh&user vor. Insgesamt wurde mit ca. 400 Betten gerechnet. Als
Grundlage fir die Ermittlung der Fahrzeugbewegungen wurden ca. 35 Beschéftigte
hinzugezahlt, da diese ebenso mit dem Pkw anfahren kénnen und somit mehr Verkehr
induzieren. Insgesamt ergab sich eine zusétzliche Verkehrsbelastung von ca. 200 Fahrten pro
24 h. Insgesamt ist von einer Verkehrsbelastung von 400 bis max. 600 Kfz auf den StraBen
im Umfeld ausgegangen.
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Nach einer ersten Einschatzung sind in dem neugeplanten Appartementlkomplex ca. 798
Betten vorgesehen, dabei sollen sich bis zu 8 Betten in einem Appartement befinden. Da in
diesem Stadium der Planung keine konkreten Angaben zu der Aufteilung der Betten in den
einzelnen Gebauden gemacht werden kénnen wird im Rahmen der Verkehrsabschatzung auf
die Gesamtbettenzahl zurlickgegriffen. Da sich die Bettenzahl gegentber der friheren
Planung verdoppelt wird auch die zu erwartende Verkehrsbelastung ebenfalls verdoppelt.
Somit ergibt sich eine zusatzliche Belastung von ca. 400 Fahrten pro 24 h. Aufgrund der
Hotelnutzung, die keine bestimmten An- und Abfahrtszeiten vorsieht, dirften sich diese
Fahrten relativ gleichmé&Big tber den Tag verteilen. In einer ersten Einschatzung wird von
einer Gesamtbelastung von ca. 600 bis max. 800 Kfz am Tag ausgegangen. Der Lkw- Anteil
wird hierbei auf ca. 2 % festgelegt (hierzu gehért beispielsweise der Lieferverkehr). Derartige
Verkehrsstarken sind im Bereich von Wohnnutzungen nicht ungewdhnlich und geben nicht zu
der Sorge Anlass, dass die Anwohner mit erheblichen Larmimmissionen rechnen missten.

Eine Uberschldgige Ermittlung der Larmbelastung, die mit einem hierfir geeigneten
Programm ermittelt wurde und auf der Grundlage der DIN 18005 basiert mit den
Eingabewerten (DTV 800, Lkw-Anteil tags 2,0 %, Lkw- Anteil nachts 1,0 %, GemeindestraBBe
mit Tempo 30 km/h) ergibt die in der Tabelle dargestellte Situation. Bei der Berechung wurden
15 Immissionsorte bestimmt an denen die Emissionen errechnet wurden.

Imi:\;?ilse‘slia:)nl:segrt Gebietskategorie Tagwert in dB (A) Nachtwert in dB (A)
05 WA 50,5 42,5
06 WA 50,5 42,5
07 WR 50,1 42,0
08 WR 49,6 41,6
09 WR 48,6 40,6
10 WR 51,2 43,2
11 kein BP = WA 49,0 41,0
12 kein BP = WA 51,4 43,4
13 kein BP = WA 51,6 43,6
14 kein BP = WA 51,2 43,2
15 kein BP = WA 51,6 43,6

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass die Tagwerte im WR-Gebiet an den Frontfassaden der
Gebéaude an der InselstraBe Nr. 13 und dem Oldeoogweg Nr. 1 (IO 07 und 10) geringflgig
Uberschritten werden (ca. 1 dB(A)). Die Nachtwerte werden in diesem Bereich an den
Frontfassaden der Gebaude an der InselstraBe Nr. 11 — 13 (IO 07 und 08) und dem
Oldecogweg Nr. 1 — 2 (IO 09 und 10) in einem Spektrum von 0,6 dB(A) — 3,6 dB(A)
Uberschritten. Im Bereich der Wohngebaude an der InselstraBe Nr. 1 — 9a (10 11-15) besteht
kein Bebauungsplan, so dass sich das Schutzbedirfnis nach der vorgefundenen Nutzung
gem. § 34 BauGB beurteilt. Dem Bereich wird der Gebietscharakter eines allgemeinen
Wohngebiets zuerkannt. Die berechneten Werte werden in diesem Bereich am Tag sowie in
der Nacht eingehalten. Mit einer geringeren Verkehrsstarke ist eine Verringerung der
Bel&stigung verbunden.

THALEN CONSULT GmbH * UrwaldstraBe 39 * 26340 Neuenburg



Gemeinde Wangerland
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11/11 ,Hotel Deichbatterie-Schillig* (Neuaufstellung), Seite 30

Entwurf

7.2

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind hierbei nicht strikt bindend und missen bei der
Abwagung bertlicksichtigt werden. Die Einhaltung dieser Werte ist lediglich ,wlnschenswert",
um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen®. Grundsatzlich ist die
Realisierung des Projekts an diesem Standort fiir die Ortschaft Schillig von herausragender
Bedeutung fiir den Fremdenverkehr. Die Gemeinde kommt hierbei den Zielen und
Grundsatzen des RROP, das die Starkung des Fremdenverkehrs fordert, nach. Ein
alternativer Standort fir ein Projekt dieser GrdBe ist in der Ortschaft Schillig nicht verflgbar.
Touristische Infrastruktur befindet sich bereits in unmittelbarer Néhe, so dass Synergieeffekte
genutzt und weitere ausgeldst werden kdnnen. Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
wird durch die Wiedernutzung von brachliegenden Arealen erfillt und somit die stédtebauliche
Entwicklung als Innenentwicklung durchgefiihrt. Es wird eine Nachverdichtung im
Innenbereich der Ortschaft erzielt. Eine Inanspruchnahme des AuBenbereichs und somit
elementarer Freiraumbereiche fir Erholung wird vermieden. Die Belastigung der betroffenen
Bereiche entsteht nicht in den rickwartigen Wohnbereichen. Auf Grund der genannten
stadtebaulichen Griinde ist der Brachflachenreaktivierung gegeniber der geringen
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 ein entsprechendes Gewicht
zuzuordnen.

Die im Bereich des Mellumwegs bzw. der InselstraBe vorhandenen Geb&ude weisen im
Minimum einen Abstand von 10 m zu diesen beiden StraBen auf, so dass durch die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/11 ,Hotel Deichbatterie-Schillig*
(Neuaufstellung) keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu
erwarten sind.

Auswirkungen auf die Ortschaft Schillig

Im Grundsatz sind keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu
erwarten. Fir die Ortschaft Schillig ist die Ansiedlung einer Apparthotelanlage mit
erganzenden Gastronomieeinrichtungen eine Chance, das bislang fast ausschlieBlich auf das
Sommerhalbjahr ausgerichtete Angebot fir Kurgaste und Urlauber auszuweiten.
Insbesondere mit der Reaktivierung des Areals mit einer fremdenverkehrlichen Nutzung, ist
eine Attraktivierung des Standorts selbst sowie der unmittelbar angrenzenden Nutzungen
verbunden und somit auch eine funktionale Aufwertung der gesamten Ortschaft. Des
Weiteren wird hierdurch die vorhandene Infrastruktur mit unterschiedlichen Freizeitangeboten,
gastronomischen Einrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten ganzjahrig optimaler ausgelastet.
Durch die Ausrichtung der fuBlaufigen Anbindung des geplanten Vorhabens zur bestehenden
Hotelanlage und der Ladenzeile an der StraBe Schillighérn wird ferner eine sinnvolle
binnendeichsgelegene Achse entwickelt, die dem Spazierganger ein neues Ziel bietet.

Insgesamt tragt das Vorhaben zu einer wiinschenswerten Belebung in Schillig bei, die das
fremdenverkehrliche Angebot und damit den wichtigsten Einkommenszweig unterstitzt und
starkt. Grundsatzlich muss dem hinzugefliigt werden, dass durch die Reaktivierung eines
bereits genutzten Standorts eine Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen vermieden

® vgl. Urteil OVG NRW: Unteil vom 08.04.2002 — 7a D 91/01.NE
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7.3

werden kann und somit eine nach den Grundsatzen des Baugesetzbuchs nachhaltige
stédtebauliche Entwicklung erreicht wird.

Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das Kanalnetz des OOWYV Brake mit Anschluss an die
Klaranlage in der Ortschaft Schillig.

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz fiir Strom und Gas der Energieversorgung
Weser-Ems angeschlossen. Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt z.B.
durch die Deutsche Telekom AG, Niederlassung Oldenburg. Entsprechende Anschliisse sind
vorhanden.

Die zentrale Miillabfuhr erfolgt durch den Landkreis Friesland.

Im Rahmen der vorangegangenen Planungen im Jahr 2003 wurde vom Sachgebiet Planung
und Ordnung der Gemeinde Wangerland aus Sicht des Brandschutzes darauf hingewiesen,
dass die Wasserversorgung fiir die Brandbekdmpfung aus dem Netz erfolgen muss. Dies
bedeutet, dass Hydranten mit Saugstutzen im nérdlichen und sidlichen Bereich der Graft
angebracht werden mussen.

Die Oberflachenentwasserung fiir den Bereich des Plangebiets kann sichergestellt werden.
Dazu wird das Oberflachenwasser entweder in der bereits vorhandenen Graft zurlickgehalten
und gedrosselt in den deichbegleitenden Graben abgegeben, der in das Gewdasser
[I. Ordnung Nr. 140 des Entwasserungsverbands Wangerland mindet. Von hier besteht eine
Verbindung zum Horumer Tief (Gewésser Il. Ordnung Nr. 8). Alternativ kénnte in Abstimmung
mit dem lll. Oldenburgischen Deichband als Eigentimer des an der Nordgrenze des
Plangebiets gelegenen Grabens vereinbart werden, dass die Graft ohne Drosselung an
diesen Graben angebunden wird und dessen Stauvolumen flr eine Rickhaltung genutzt wird.
Die grundsétzlichen Aspekte der Oberflaichenentwasserung sind bereits im Jahre 2002 mit
der Unteren Wasserbehérde, der Sielacht Wangerland und dem Deichband besprochen
worden. Auf diese Aussagen und die damit verbundenen Festsetzungen in dem friiheren
Bebauungsplan kann bei dem aktuellen Vorhaben zuriickgegriffen werden, da sich die
Festsetzungen im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht verdndern.
Weitere Einzelheiten werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir die geplante
Hotelanlage behandelt.
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8 Flachenbilanz

Das Plangebiet besteht aus einem Baugebiet (Sondergebiet Hotel), das den Uberwiegenden
Teil des Plangebiets in Anspruch nimmt. Zusétzlich sind Wasserflachen und private
Verkehrsflachen festgesetzt. Im Einzelnen ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gebietskategorie GroBe in m?
Sondergebiet Hotel 35.140
Verkehrsflache 650
Wasserflache 8.030
Gesamt 43.820

9 Nachrichtliche Ubernahme

Die Deichschutzzone mit den Baubeschrankungen gemafn §§ 15 und 16 Niedersachsisches
Deichgesetz ist in einer Entfernung von 50 m zum Deich (gemessen von der
Deichbesticksgrenze) zu berlcksichtigen. Die Deichschutzzone ist nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen worden.

Innerhalb dieser 50-Meter-Zone werden durch die textlichen Festsetzungen (TF 4.1, 4.2 und
5) gewisse bauliche MaBnahmen bzw. die Unterbringung von Nebenanlagen in Form von
Stellplatzen, Sport- und Aufenthaltsbereichen zugelassen, sofern eine deichrechtliche
Ausnahme genehmigt wird.

10 Hinweise

10.1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990.

10.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiter oder der Unternehmer.
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10.3

10.4

10.5

11

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzlglich der Landkreis Friesland, Untere
Bodenschutzbehdrde, zu benachrichtigen. Auf Grund der friiheren Nutzung der Deichbatterie
ist im Plangebiet mit Rustungsaltlasten zu rechnen. Vor Baubeginn sollte eine Sondierung
vorgenommen werden. Laut Empfehlung der ehemaligen Bezirksregierung Hannover
(Kampfmittelbeseitigung) sollte ferner eine Bauaushubliberwachung vorgenommen werden.

Unterirdische Leitungen

Die Lage der eingetragenen Leitungen wurde nach Angaben der zustdndigen Ver- und
Entsorgungstrager Ubernommen. Diese Angaben sind nach Auskunft der Ver- und
Entsorgungstrager allerdings nicht lagegenau. Die Eintragungen im Bebauungsplan geben
somit nur die ungeféhre Lage der Leitungen an. Bei BaumaBnahmen -gleich welcher Art- sind
daher vor Baubeginn ausreichende Informationen Uber den Leitungsverlauf einzuholen. AuBer
den in der Planzeichnung eingetragenen Leitungen kénnen sich weitere unterirdische
Leitungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden.

Uberlagerung des Bebauungsplans Nr. Il/11 ,,Hotel Deichbatterie
Schillig*

Der Bebauungsplans Nr. [I/11 ,Hotel Deichbatterie-Schillig® (Neuaufstellung) Gberlagert mit
seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 1lI/11 ,Hotel Deichbatterie Schillig“. Der
Bebauungsplan Nr. 11/11 ,Hotel Deichbatterie Schillig” tritt dabei auBer Kraft.

Kennzeichnung

Der gesamte Bereich des Plangebiets wird auf Grund der in Kapitel 3.3.3 dargelegten
Untersuchungen als Flache gekennzeichnet, in deren Untergrund mdglicherweise Reste von
Kampfmitteln vorgefunden werden kénnten.
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13

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am 16.04.2007
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/11 ,Hotel Deichbatterie-
Schillig” (Neufassung) beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 1
BauGB ist in der Zeit vom ..................... o] T durchgefiihrt worden.

Die frlihzeitige Beteiligung der Blrger gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde am .............
durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung
der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom Verwaltungsausschuss
der Gemeinde Wangerland am .................... beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung wurde in
der Zeitvom ............... o] - J durchgefiihrt.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Wangerland in seiner Sitzung
F=1 o IO den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Hohenkirchen, den ..........ccooevveeeriinnnnnnn.

Birgermeister Hinrichs

Anlagen

Das Bebungskonzept (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) ist Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebungsplans.
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