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1. Vorbemerkung
1.1. Rechtsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am ..................
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Miih-
le* beschlossen.

Derzeit gilt fir den anstehenden Anderungsbereich die Ursprungsfassung des Bebauungs-
planes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Mihle®, die am 11.10.2005 durch den Rat der Ge-
meinde Wangerland als Satzung beschlossen wurde.

Verfahrensgrundlage fiir diese Bebauungsplananderung bildet das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015. Fir die
Bebauungsplananderung ist die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung 1990 - BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt ge&ndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013, maf3gebend. Weitere Rechtsgrundlagen bilden die Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das Niedersachsische Kommunalverfas-
sungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
01.03.2010 und das Niederséchsische Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gultigen Fassung. Grundlage fir die
zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990.

Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf 13 BauGB.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt die Auslegung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 1l / 12 ,Bei der Stumpenser Miuhle* nach § 3 Abs. 2. BauGB, gleichzeitig wird das
Verfahren zur Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

1.2 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000 (Stand 14.12. 2015), her-

gestellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel, fir die eine Vervielfaltigungserlaubnis fur
nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Wangerland sieht sich zur Aufstellung dieser 1. Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. Il / 12 veranlasst, weil der Vorhabentrager einige Anderungen
am Betriebskonzept des Angelteichgelandes vornehmen méchte.

Derzeit sind die Rezeption und die Gastronomieeinheit in einem alteren Gebaude im hinteren
Bereich des Betriebsgelandes untergebracht. Dieser Zustand ist misslich, da so das Eintref-
fen der Gaste nur schwerlich tberwacht werden kann. AuRerdem sind die Raumlichkeiten
nur bedingt fur die Unterbringung einer gastronomischen Einrichtung geeignet.

Deshalb mdchte der Vorhabentrager ein neues Gebaude im Eingangsbereich des Angel-
teichgelandes errichten. Hierin soll zukinftig zum einen der Gasteempfang untergebracht
werden. Zum anderen ist dort die Errichtung neuer Raumlichkeiten fur die Gastronomie vor-
gesehen. Fur die AuBenbewirtung ist der Bau einer Holzterrasse entlang des Teichufers ge-
plant. Aus der nachfolgenden Karte ist das zukunftige Nutzungskonzept fur das Angelteich-
geléande ersichtlich.
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Der bislang gtiltige Bebauungsplan sieht fir den Standort des neuen Servicegebdudes der-
zeit keinen Uberbaubaren Bereich vor. Damit das Bauvorhaben realisiert werden kann, ist
eine diesbeziigliche Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Insbesondere ist im Ein-
gangsbereich zwischen Teichufer und der Zufahrtsstral3e ein Uberbaubarer Bereich festzu-
setzen. Hierfur ist auch die Abgrenzung der Wasserflache entsprechend anzupassen. In die-
sem Zusammenhang soll auch an anderen Stellen die Uferlinie der heute vorhandenen To-
pografie angepasst werden.

Da der Betrieb des Vorhabentragers sich zu einem bedeutenden Element des touristischen
Angebotes entwickelt hat, sieht es die Gemeinde Wangerland als sinnvoll an, die Neuaus-
richtung des Betriebskonzeptes zu unterstiitzen. Deshalb schafft sie mit der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Mihle* die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Bauvorhaben.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Miihle* beinhaltet
somit nur eine Neufestsetzung der Uberbaubaren Bereiche im Sondergebiet sowie eine Kor-
rektur der Uferlinie der Wasserflachen (Angelteich). Alle anderen Festsetzungen werden
unverandert aus der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 1l / 12 ,Bei der Stumpen-
ser Muhle* Ubernommen.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung

Das Plangebiet umfasst die Flachen des Grundstiickes Stumpenser Mihle 1 6stlich der
KreisstraRe 87 und ndrdlich des Horumer Tiefs im Ortsteil Stumpens. Der raumliche Gel-
tungsbereich dieser 1. Anderung ist identisch mit dem der Ursprungsfassung des Bebau-
ungsplanes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Mihle“. Er hat eine Gré3e von rund 2,6 ha.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung er-
sichtlich.

3.2. Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Das Plangebiet wird derzeit von der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 11 / 12 ,Bei
der Stumpenser Mihle* abgedeckt. Wie der Planausschnitt auf der folgenden Seite zeigt,
wird fir die Bauflachen ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Beher-
bergungsbetriebe, Gastronomie, Angelteichbetrieb” ausgewiesen. Die Grundflache aller bau-
lichen Anlagen darf maximal 3.000 gm betragen. Es ist ein seitlicher Grenzabstand einzu-
halten. Im Uberbaubaren Bereich 2 gilt zudem, dass die Gebaude eine L&nge von maximal
26 m aufweisen durfen. Auch fur die Trauf- und Firsth6hen werden Grenzen gesetzt. Neben
den zeichnerischen Festsetzungen enthalt der Ursprungsplan auch textliche Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung, zur Erhaltung des Gehélzbestandes, zu Anpflanzungsgebo-
ten und zum Verlauf der Uferlinie sowie 6rtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung.
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Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 werden im {berplanten
Bereich die Festsetzungen des Ursprungsplans aul3er Kraft treten.

3.3. Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB

Voraussetzung fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist, dass durch die Ande-
rung eines Bebauungsplans die Grundzuge der Planung nicht berihrt sind. Die Grundzuge
der Planung werden durch die anstehende Anderung nicht berihrt, weil das im Rahmen der
Aufstellung des Ursprungsplans formulierte stadtebauliche Entwicklungsziel weiterhin beste-
hen bleibt. Fast alle Festsetzungen zur Art und zum MalR3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise, zur Dachgestaltung und zur sonstigen baulichen Entwicklung bleiben erhalten.

Wie der Karte auf der folgenden Seite zu entnehmen ist, werden lediglich Veréanderungen an
den festgesetzten uUberbaubaren Bereichen vorgenommen. So wird an der Westseite des
Gelandes ein rund 240 gm gro3es Baufeld neu festgesetzt. Im Gegenzug wird auf die Fest-
setzung eines rund 270 gm groRen Baufeldes sidlich der bestehenden Hofstelle nunmehr
verzichtet. Des Weiteren wird die Abgrenzung des Uberbaubaren Bereiches an der dstlichen
Sondergebietsgrenze leicht korrigiert.

Erganzend dazu wird die Abgrenzung der festgesetzten Wasserflache geringfugig korrigiert.

Damit zeigt sich, dass sowohl die planerische Grundkonzeption als auch der Gebietscharak-
ter von den anstehenden Anderungen nicht betroffen sind. Nachbarschaftliche Interessen
werden nicht negativ bertihrt. Somit kann der Bebauungsplan Nr. Il / 12 im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 BauGB geandert werden.
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Zudem werden gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des Bebauungsplanes
die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. AuRerdem bestehen gemafi § 13
Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Belange des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege).

4. Inhalt der Bebauungsplandnderung
4.1 Neufestsetzung der Uberbaubaren Bereiche

In der anstehenden Bebauungsplandnderung wird nunmehr im nordwestlichen Sondergebiet
ein Uberbaubarer Bereich gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Dieses Baufeld hat
eine Tiefe von 11 m und ist im Mittel 21,7 m lang. Bei der Festsetzung der Baugrenzen wur-
den insbesondere die Vorgaben des 8 24 Abs. 1 des Nds. Stralengesetzes (NStrG) beach-
tet, nach denen Hochbauten an Kreisstral3en aufRerhalb der Ortsdurchfahrten einen Min-
destabstand von 20 m zum &ufReren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn einhalten mussen.

Der in der Ursprungsplanung festgesetzte tberbaubare Bereich sudlich des bestehenden
Hofgebaudes wird nicht wieder in die Planzeichnung aufgenommen, da hier eine Bebauung
nicht mehr vorgesehen ist.
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Der tUiberbaubare Bereich im ¢stlichen Teil des Sondergebietes bleibt im Wesentlichen erhal-
ten. Allerdings wird der Verlauf der Baugrenze an einigen Stellen neu gefasst. Damit wird der
nunmehr vorgesehenen Platzierung neuer Gastehduser Rechnung getragen.

4.2 Korrektur der Uferlinie des Angelteichs

Im Vergleich zur Ursprungsplanung wird die Abgrenzung der festgesetzten Wasserflache
(Angelteich) insbesondere im Ubergangsbereich zu den Sondergebietsflachen neu gefasst.
Damit wird zum einen die heutige Lage der Uferlinie bei der Planung beriicksichtigt, zum
anderen bedarf es aufgrund der Festsetzung des neuen Baufeldes einer geringfugigen Ver-
schiebung der Wasserflachenabgrenzung nach Norden. Dadurch wird insbesondere der Bau
einer Aul3enterrasse am Teichufer erméglicht.

4.3 Ubernahmen aus der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 11/ 12

Die Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise werden
aus der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 Gbernommen. Auch die textli-
chen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 sowie der § 1 der Ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestal-
tung haben weiterhin Gultigkeit. Gleiches gilt fur die festgesetzten privaten Grinflachen und
die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft. Auch die in der Ursprungsfassung enthaltenen Hinweise werden in die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 1l / 12 tGbernommen.

5. Auswirkungen der Anderung / Planungsrelevante Belange

Mit dieser vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes wird lediglich eine Neuplatzierung
der baulichen Anlagen im Plangebiet vorbereitet. Die maximal zuldssige Grundflache von
insgesamt 3.000 gm darf auch zukinftig nicht Gberschritten werden. Die Neufestsetzung der
Uberbaubaren Bereiche ist erforderlich, um das neue Betriebskonzept fur das Angelteichge-
lande umsetzen zu konnen. Wesentliche Anderungen in Bezug auf das Ortsbild, die verkehr-
liche Erschlie3ung, die Ver- und Entsorgung, die Immissionsschutzbelange, die Belange des
Arten-, Natur- und Landschaftsschutzes und die Belange des Klimaschutzes sind damit nicht
verbunden.

6. Ver-und Entsorgung

Die ErschlielBung mit Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist gewéhrleistet. Alle Belange der
Ver- und Entsorgung, der Abfallbeseitigung sowie des Brandschutzes wurden bereits im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1l / 12 bzw. der sich anschlieBenden Um-
setzungsphase abschlieRend geregelt. Fur die Ver- und Entsorgungstrager ergibt sich keine
geadnderte Ausgangslage
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Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV
liegen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich sowie in einem Umkreis von 500 m
(Luftlinie) nicht vor. Die Gemeinde Wangerland geht davon aus, dass ein Gefahrdungspo-
tenzial in diesem Bereich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden
Planbereich sind daher nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder ErschlielRungsarbeiten Hinwei-
se auf schadliche Bodenverdnderungen gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis
Friesland, Untere Bodenschutzbehorde, zu informieren.

7. Bau-und Bodendenkmalschutz

Das bestehende Hauptgeb&dude im Plangebiet steht unter Denkmalschutz. Veranderungen,
die die bauliche und gestalterische Eigenart des Geb&udes beeintrachtigen oder zerstéren
sind daher nicht zuldssig. Die Festsetzungen in der Bebauungsplandnderung beriicksichti-
gen die Belange des Denkmalschutzes. So wird das Gebaude mit einer Baulinie umfasst um
sicherzustellen, dass der Grundriss in der jetzigen Form erhalten bleibt. Auch die Festset-
zungen zur Trauf- und Firsthéhe sichern den heutigen Bestand ab. Durch entsprechende
Festsetzungen wird auch dem zu beachtenden Umgebungsschutz Rechnung getragen.

Bodendenkmale sind der Gemeinde Wangerland nicht bekannt. Dennoch wird fir den Fall
des Auffindens archéologisch bedeutsamer Gegenstande folgender Hinweis in die Plan-
zeichnung aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren - z. B. Versteinerun-
gen -, die Aufschluss uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergange-
nen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese geman
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Denkmalbehérde des Landkreises Friesland unverziiglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unveréndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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8. Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am ...................
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Miih-
le” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf 8 2 Abs. 1 BauGB am ...................
ortstiblich bekannt gemacht.

Die Aufstellung dieser Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf3 § 13
BauGB durchgefuhrt.

Am . hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland beschlossen, mit
dem vorgestellten Planentwurf die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfiihrung der 6ffentlichen Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung ge-
maf 8§ 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurden am ................... ortsublich
bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12 ,Bei der Stumpenser Miihle*
hat zusammen mit der Begriindung in der Zeit vom .................. bis . oOffentlich
ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 12
.Bei der Stumpenser Muhle" einschliel3lich der Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung
nach Prifung der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am ................... als
Satzung beschlossen.

Verfahrensvermerk:

Diese Begriindung ist der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/ 12 ,Bei der Stumpenser
Muhle* geméaf 8 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt.

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

Birgermeister
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