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Planungsanlass und Planungsziele

Ziele des Ferienhofbetreibers

Der auf einer Warft gelegene und fur das Wangerland typische Gulfhof wurde Uber an-
nahernd 200 Jahre landwirtschaftlich genutzt.

Bis zur Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung vor ca. 10 Jahren, wurden im Wirt-
schaftstrakt vornehmlich Schweine gezogen. Dementsprechend wurde der fir die
Marsch typische und grofRziigige Wirtschaftstrakt im Innenbereich (Gulf mit Diele) ent-
sprechend umgebaut. Neben dem Dielenbereich wurden zahlreiche Einbauten (z. B.
Schweineboxen auf Spaltenboden und Futtergdnge) eingebaut.

An den Seiten des Wirtschaftstraktes wurden im Laufe der Zeit Maschinenschuppen
hinzugefigt. Insofern ist festzustellen, dass zwar der urspriingliche Charakter dieser
Hofstelle im Inneren des Wirtschaftstraktes weitgehend Uberformt wurde. Von der Au-
Renansicht hingegen, konnte die Hofstelle ihren Charakter mit dem grof3ziigigen und
durchgéangigen Dach tber dem Wirtschaftsteil und dem Wohntrakt erhalten.

Der im Siden angeordnete Wohntrakt stellt sich sogar bis heute mit seiner Fassade,
seiner Fensteranordnung und seiner Dachlandschaft weitgehend in seiner urspringli-
chen Auspragung dar und muss mit seinem durch eine Graft gepragten Umfeld als ein
typischer Vertreter solcher Marschenhofe eingeschatzt werden. Eine Erhaltung und
vertragliche Nachnutzung dieser reprasentativen Hofstelle ist nicht nur aus ékonomi-
scher Sicht wiinschenswert sondern kann auch einen wesentlichen Beitrag zur Erhal-
tung der Kulturlandschaft im Wangerland leisten.

Nach inzwischen Uber mehrere Jahre andauernden intensiven Vermarktungsbemu-
hungen, konnte Ende 2015 ein neuer Eigentiimer gefunden werden, welcher beabsich-
tigt, die Hofanlage in ihrer Grundstruktur und als Ensemble zu erhalten.

Nach einem Umbau sollen auf der Hofstelle bis zu 12 Ferienwohnungen angeboten
werden. Fir die Feriengéaste werden auf der Hofanlage Angebote flr die Erholung rea-
lisiert. Neben kindergerechten Angeboten (Spielbereiche, Streichelzoo und Ponyreiten)
sollen auf den Freiflachen und im Garten Freizeitnutzungen fir Erwachsene (Liegewie-
se, Krautergarten, Grillplatz etc.) angeboten werden.

Diese touristische Umnutzung der Hofstelle mit ihren 12 Ferienwohnungen und ergan-
zenden touristischen Angeboten wird planungsrechtlich nicht durch den § 35 BauGB
gedeckt, insofern entsteht ein Planerfordernis.

Die beabsichtigte Umnutzung der Hofstelle erlaubt neben einer umweltschonenden
und nachhaltigen Entwicklung des Fremdenverkehrs den dauerhaften Erhalt dieser fur
die Kulturlandschaft typischen Hofanlage.

Insofern beantragten die neuen Eigentimer als Vorhabentrdger bei der Gemeinde
Wangerland die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes. Der Verwal-
tungsausschuss hat nach Vorstellung der Konzeption im Dezember 2015 beschlossen,
den Bebauungsplan 11/19 ,Ferienhof Wiarder Altendeich® mit dem Ziel der planungs-
rechtlichen Absicherung der beabsichtigten Entwicklungsziele aufzustellen.
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Kommunale Ziele

Die Gemeinde Wangerland als touristischer Schwerpunktbereich im Landkreis Fries-
land und einer starken landwirtschaftlichen Auspragung untersttitzt diese beabsichtigte
Entwicklung zur Umnutzung der Hofstelle und die Erweiterung des touristischen Ange-
botes.

So entspricht diese Nutzungsabsicht nicht nur den in der 72. FNP — Anderung formu-
lierten Zielen, namlich Ausbildung einer touristischen Schwerpunktzone in diesem Be-
reich, sondern es kdnnen auch mit einem Angebot von familienfreundlichen Ferien-
wohnungen in historisch gepragten Hofstellen neue Zielgruppen erschlossen und somit
die touristische Entwicklung in der Gemeinde gestarkt werden.

Mit Umsetzung dieser Nutzungsabsicht kann ein Beitrag zur Erhaltung der typischen
Kulturlandschaft (Warftenhof mit Graft) geleistet werden. Insgesamt ist festzustellen,
dass dieser Planungsansatz dem Grundsatz der Nachhaltigkeit entspricht. Insofern hat
sich die Gemeinde entschlossen das entsprechende Bauleitplanverfahren durchzufiih-
ren.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde am 24.11.2015 im zustandi-
gen Fachausschuss anhand eines ersten Konzeptes mit Darstellung der beabsichtigten
UmbaumafRnahmen der Hofstelle beraten und befurwortet.

Aufgrund der beabsichtigten stufenweise Umsetzung der einzelnen Komponenten wur-
de empfohlen, auf das Instrument eines klassischen Bebauungsplanes (Angebotspla-
nes) gem. § 8 BauGB zurtickzugreifen.

Zur Absicherung der Kosteniibernahme fir das Bauleitplanverfahren (Planungs- und
Verfahrenskosten), zur Sicherstellung und Durchfuhrung des naturschutzfachlichen
Ausgleichs und zur Kostenlibernahme evtl. erforderlicher Erschlielungsmalinahmen
(SW- /RW- Entsorgung und Umbaumal3nahmen an offentlichen Verkehrsanlagen)
wurde ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB mit dem Verursacher der Bauleit-
planung geschlossen werden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird aufgrund der Lage des Planungsge-
bietes innerhalb der Kernzone | der touristischen Schwerpunktzone gem. der im Jahre
2008 durchgefiihrten 72. FNP — Anderung nicht erforderlich.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am
07.12.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/19 ,Ferienhof Wiader Alten-
deich” beschlossen.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wurde das Konzept konkretisiert und hierauf
aufbauend ein Vorentwurf zum Bebauungsplan mit Begriindung ausgearbeitet.

Die umweltrelevanten Belange werden in der Begrundung unter der Rubrik ,Umweltbe-
richt“ dargelegt.

Anhand dieser Unterlagen wurden die friihzeitigen Beteiligungen gem. 8 3 Abs. 1 und §
4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 06.07.2017 bis zum 21.07.2016 durchgefthrt.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Ergebnisse aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahren

Von Birgern wurden weder Hinweise noch Anregungen zur Planung vorgetragen.

Insgesamt haben sich 15 Behdrden oder sonstige Trager offentlicher Belange mit
Stellungnahmen zum Verfahren ge&aufert.

Acht Stellungnahmen beinhalten weder Hinweise noch Anregungen, sondern stimmen
der Planung uneingeschrankt zu.

Drei Stellungnahmen enthalten allgemeine Hinweise zu Versorgungsleitungen. Dem
Hinweis von EWENetz auf eine Gasleitung wird im Bebauungsplan durch entspre-
chende Festsetzung eines Leitungsrechtes entsprochen.

Auch dem Hinweis des Katasteramtes bzgl. der zur Verfiigung gestellten Planunterlage
wird durch entsprechende Erganzung der Verfahrensvermerke entsprochen.

Der Anregung des Landesamtes fur Denkmalpflege, Abt. Archdologie wird durch nach-
richtliche Ubernahme der Bodendenkmale (Wurt und histor. Deichlinie) in den Plan
entsprochen.

Auf Anregung der Landesbehdrde fir Verkehr und Stral3enbau wird die 20-Meter Bau-
verbotszone an der K 87 und der L 810 noch in den Plan eingearbeitet.

Auf die Anforderung einer kostenpflichtigen Luftbildauswertung bzgl. Kampfmittel wird
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens verzichtet, da es sich um die Uberplanung ei-
ner bestehenden Hofstelle handelt. Allerdings weist die Gemeinde den Bauherren un-
ter Hinweis Nr. 3 auf die Beantragung solch einer kostenpflichtigen Auswertung vor
Durchfiihrung umfangreicherer Erdarbeiten hin.

Die Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren und der geringfligig Giberar-
beitete Entwurf zum Bebauungsplan wurden im Fachausschuss am 31.08.2016 zur Be-
ratung gestellt.

Am gleichen Tage (31.08.2016) hat der Verwaltungsausschuss den Entwurf zum Be-
bauungsplan zur Kenntnis genommen und die Durchfiihrung der offentlichen Ausle-
gung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ergebnisse aus der 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und der Be-
teiligung der Behdrden (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Offentlichkeit und die Behdrden wurden im Zeitraum vom 30.01.2017 bis zum
03.03.2017 gem. 8 3 Abs. 2 bzw. gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Von der Offentlichkeit bzw. von Biirgern wurden weder Hinweise noch Anregungen
zur Planung vorgetragen.

Insgesamt haben sich 12 Beh6rden oder sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit
Stellungnahmen zum Verfahren geaul3ert.

Sechs Stellungnahmen beinhalten weder Hinweise noch Anregungen, sondern stim-
men der Planung uneingeschrankt zu.

Zwei Stellungnahmen (Kabel Deutschland u. Telekom) enthalten allgemeine Hinweise
zu Versorgungsleitungen.

Den Hinweisen des OOWYV zu Versorgungsleitungen wird bereits entsprochen. Im
Plangebiet sind ausschlie3lich Hausanschlussleitungen dieses Versorgers vorhanden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Den Hinweisen und Anregungen der Niedersachsischen Landesbehérde fir Stral3en-
bau und Verkehr wird durch redaktionelle Erganzungen in der Begrindung bzw. durch
ein aktualisiertes Konzept (geanderte Stellplatzanlage) entsprochen.

Den Hinweisen des Landkreises zur VermalRung, zum Begriff Kleinklaranlage, zur Ab-
fallentsorgung und zu den verkehrlichen Belangen wird durch redaktionelle Ergéanzun-
gen im Plan bzw. in der Begriindung entsprochen.

Auf Anregung des Landesamtes fir Denkmalpflege, Abt. Archdologie wird der Hinweis
unter Nr. 2 in der Planzeichnung zu Bodenfunden/Archaologie erweitert, so dass auch
hieraus klar erkennbar wird, dass eine denkmalrechtliche Genehmigung fur alle Erdar-
beiten erforderlich ist.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass aufgrund der durchgefiihrten Beteiligungs-
schritte lediglich redaktionelle Ergdnzungen in der Begriindung bzw. im Plan erforder-
lich sind. Vom Grundsatz stimmen alle Trager ¢ffentlicher Belange den verfolgten Pla-
nungszielen zu.

Grundlagen der Planung
Plangrundlage
Als Plangrundlage fir den Bebauungsplan dient die automatisierte Liegenschaftskarte

(Plangrundlage), die vom Katasteramt Varel geliefert wurde.

Diese Grundlage zeigt den aktuellen Stand der Grundstiickszuschnitte und stellt die fir
den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen, Wege und Platze im Plangebiet
selbst und in der unmittelbar angrenzenden Umgebung dar.

Sonstige Grundlagen
Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes wird auf folgende weitere Grundlagen zu-
rackgegriffen.
- RROP des Landkreises Friesland, 2003
- Aktueller Stand des FNP mit 72. Anderung (fremdenverkehrliche Schwerpunktzone)
- Bestandsaufhahme September 2015 — Februar 2016
- Biotoptypenkartierung, September 2015
- Umbaukonzept, Bauservicebiro Joachim Janssen, Hooksiel, Sept. 2015 (Bestands-
plane, Umbauplane, Schnitte und Ansichten)
- Bestandsplan (Nutzungen und Biotope) 30.03.2016
- Entwicklungskonzept 1 : 1.000, Stand 20.04.2017
- Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren

Planerische Grundlagen, Vorgaben und Restriktionen

Lage und rAumliche Abgrenzung des Planungsbereiches
Der ca. 1,6 ha gro3e Planungsbereich liegt in der Gemarkung Wiarden, nordwestlich
des Abzweiges der Kreisstral3e - K 87 - von der LandesstraRe - L 810. Der Name
Wiarder Altendeich gilt fur beide klassifizierte Straf3en und weist auf eine historische
Deichlinie hin.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 309/ 117; 116/1 121/3 und 123 der Flur 4.

Eigentiimer der Flachen sind die kunftigen Betreiber des Ferienhofes.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerflachen)

- im Norden durch Ackerflachen

- im Osten durch die KreisstralRe — K 87 den ,Wiarder Altendeich®

- und im Slddosten durch die Wegeparzelle der Landesstral’e , den Wiarder Alten-
deich

Der Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begriindung stellt den Geltungsbereich
dar.

Anpassung an die Ziele der Landplanung und Raumordnung
Nach dem Landesraumordnungsprogramm 2008 bzw. 2017 befindet sich die Gemein-
de Wangerland im landlichen Raum. Hier sind insbhesondere Malinahmen durchzufiih-
ren, die eine eigenstandige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standortvor-
teile fir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Neben dem Fremdenverkehr kommt
der Landwirtschaft in diesem Bereich eine besondere Rolle zu. So dient die Landwirt-
schaft nicht nur der Wertschdpfung, sondern auch der Erhaltung der Kulturlandschatt.

Gem. Beikarte 5 des LROP wird der kiistennahe Bereich der Gemeinde ausdriicklich
als Vorsorgebereich fur die Erholung dargestellt.

Diesen Zielaussagen folgen auch die Darstellungen des Regionalen Raumordnungs-
programmes (RROP 2003) fir den Landkreis Friesland. Demnach liegt der Planungs-
bereich in einem Vorranggebiet fir die ruhige Erholung, welches ein Vorsorgegebiet fur
die Landwirtschaft Uberlagert.

Insofern muss festgestellt werden, dass der hier vorliegende Planungsansatz den Ziel-
setzungen der Landes- und Regionalplanung entspricht.

Darstellungen des Landschaftrahmenplanes fir den Landkreis Friesland
Der Landschaftsrahnmenplan fur den Landkreis Friesland aus dem Jahre 1996 stellt fir
den Planungsbereich und dessen néaherer Umgebung keine besonders schiitzenswer-
ten Tatbestande fest. In den thematischen Karten wird der Planbereich folgenderma-
Ren eingestuft, bzw. beurteilt:

Karte 1; Arten und Lebensgemeinschaften: eingeschrankte bis normale Bedeutung
Karte 2; Landschaftsbild: grol3e Bedeutung

Karte 3; Schutz-und Entwicklungspotential: umweltgerechte Nutzung

Karte 4; Entwicklungsziele: Marschengebiet, Entwicklung u. Wiederherstellung von
Vernetzungsstrukturen

Insofern kann festgestellt werden, dass die hier vorliegenden Planungsabsichten den
Zielsetzungen des Landschaftsrahmenplanes nicht entgegenstehen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich ist dem AufRenbereich gem. 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Der wirk-
same Flachennutzungsplan mit der Uberlagerten Darstellung der 72. FNP-Anderung
stellt fur den Planungsbereich selbst die Zone | der fremdenverkehrlichen Schwer-

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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punktzone (Horumersiel) dar. Das bedeutet, dass in diesem Bereich neben einer ver-
traglichen landwirtschaftlichen Nutzung die Weiterentwicklung touristischer Einrichtun-
gen zum Zwecke einer ruhigen Erholung (Ferien auf dem Bauernhof, Naturerlebnisan-
gebote) gewlinscht wird.

Durch diese Uberlagernde Darstellung (fremdenverkehrliche Schwerpunktzone) konnte
die Gemeinde ihre grundsatzlichen kommunalen Entwicklungsziele hinreichend konkret
darlegen und eine Anderung des FNP fiir die Vorbereitung des Bebauungsplanes kann
somit entfallen. Der aufzustellende Bebauungsplan mit der Zielrichtung, einer vertragli-
chen Umnutzung einer Hofstelle zu touristischer Infrastruktur, erfullt somit die Anforde-
rungen an das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 3 BauGB.

Stadtebauliche und naturraumliche Analyse

Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes
(vgl. Plan in der Anlage)
Der Planungsbereich liegt ca. 1,5 km westlich des Kiistenbadeorts Horumersiel an der
Wegegabelung Richtung Minsen. Der Gulfhof ist hervorragend an das touristische
Radwegenetz angebunden. Die ehemaligen Hofstellen in unmittelbarer Nahe werden
Uberwiegend zu Wohnzwecken bzw. als Ferienh&user oder -wohnungen genutzt.

Zum Teil werden auf den ehemaligen Hofstellen auch Reitmdglichkeiten angeboten.

Sudlich des Planungsbereiches konnte ein Hotelstandort zu einem Yoga - Seminarho-
tel weiterentwickelt werden.

Mit ca. 4.100 KFZ/24 Stunden auf der LandesstraRe sind keine Larmimmissionen auf
der Hofstelle zu erwarten, welche eine Feriennutzung ausschliel3en oder beeintrachti-
gen koénnten.

Insofern ist festzustellen, dass innerhalb der Planungsflache keine die Planungsabsicht
einschrédnkenden Geruchs- bzw. Larmimmissionen von aktiven landwirtschaftlichen
Hofstellen oder vom Verkehr zu erwarten sind.

Es ist auch anzumerken, dass den Nutzungen im Sondergebiet aufgrund der Lage des
Planungsgebietes im Auf3enbereich und der beabsichtigten Nutzungen (Ferienhof und
Gastebeherbergung) ein Schutzanspruch vergleichbar eines Mischgebiets zuerkannt
wird.

Derzeitiger Bestand
(vgl. Bestandsplan in der Anlage)

Die urspringliche landwirtschaftliche Bausubstanz besteht aus einem Gulfhof mit ei-
nem grof3ztigigen Wirtschaftstrakt und einem an der Sidseite angebauten Wohntrakt.
Die im Zuge der Schweinzucht getatigten Umbauten im Inneren des Wirtschaftstraktes
sowie ein westlicher schuppenartiger Anbau wurden zwischenzeitlich entfernt, so dass
in diesem Teil der Hofstelle unter Beibehaltung der Konstruktion und des Daches die
beabsichtigten Ferienwohnungen bzw. sonstigen Gemeinschaftraume eingebaut wer-
den kdnnen.

Der Wohntrakt wird auch weiterhin von den neuen Eigentiimern als Wohnung genutzt.
Somit kann dieses anndhernd denkmalwirdige Gebaude in seiner Eigenart erhalten
werden.
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Nordlich der Hofanlage stehen drei Funktionsgeb&aude (ein Silo, ein Viehunterstand mit
Tonnendach und ein Schuppen). Diese Bausubstanz wird teilweise umgebaut und soll
in das kunftige Nutzungskonzept (Pferdehaltung und Streichelzoo) integriert werden.

Mal3gebliche Pragung erfahrt die Hofstelle durch die Graft mit ihrem Grofl3baumbe-
stand. Somit erstreckt sich sidlich des Wohntrakts ein grof3ziigiger Bauerngarten mit
hohem Grinlandanteil.

Diese Strukturen mit ihnrem hohen Identifikationswert gilt es auch in Zukunft zu erhal-
ten.

Naturrdumliche Situation, Eingriffstatbestande

Die Hofstelle und die vorhandene Bausubstanz wird bislang durch hofnahe Baumgrup-
pen und die fur das Marschenland typische Graft mit ihren Gehdlzen eingefasst. Diese
Vegetationsstrukturen bleiben auch kunftig in der vorhandenen Auspragung erhalten.

Zur zusatzlichen landschaftsgerechten Einbindung und zur Strukturierung des Ge-
samtbereiches ist die Anpflanzung von gruppenartigen und linearen Gehoélzstrukturen
beabsichtigt. Mit dieser MalRnahme kann die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
(Avifauna und Kleinlebewesen) in diesem Bereich erhéht und einer landschaftsgerech-
ten Eingriinung im Sinne eines Erhalts des typischen Landschaftsbildes (Hofstelle mit
Eingrinung) entsprochen werden.

Durch die vorliegende Planung wird auch die Bodenfunktion nicht zusatzlich durch Ge-
baude und Versiegelungen (SO 1, SO 2) beeintrachtigt. Im Kapitel Umweltbericht wird
eine entsprechende Eingriffsberechnung durchgefiihrt und ggfs. werden weitere Maf3-
nahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz im Zuge des Bauleitplanverfahrens festgelegt.

Verkehrliche ErschlieBung und Aspekte der Ver-/ Entsorgung

Das anfallende Regenwasser wird der der Graft zugefuhrt.

Die Schmutzwasserentsorgung war bislang durch eine Kleinklaranlage mit einer Leis-
tung fir insgesamt ca. 8 Einwohnergleichwerte gewahrleistet. Die Genehmigung flr
den Betrieb dieser Kleinklaranlage ist am 31.12.2014 abgelaufen.

Im Zuge der geplanten Erhéhung des Angebotes an Ferienwohnungen entsteht hierzu
kurzfristig Handlungsbedarf.

Voraussichtlich wird der Neubau einer dezentralen, privaten Klaranlage mit einer Leis-
tung fir ca. 50 Einwohnergleichwerte erforderlich.

Im Zuge der ohnehin erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung werden weitere
technische Details gekléart, so dass bis zur Inbetriebnahme der Ferienwohnungen einer
ordnungsgemalen Schmutzwasserbehandlung ausreichend Rechnung getragen wer-
den kann.

Alle Versorgungsleitungen (Wasser, Gas, Elt und Telekommunikation) sind mit ausrei-
chenden Kapazitaten in der StraRe Wiarder Altendeich vorhanden, so dass hierzu vo-
raussichtlich kein zusatzlicher Handlungsbedarf entstehen wird.
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Die Hofstelle ist Gber zwei Zufahrten an die Kreisstral3e angebunden. Der Wirtschafts-
trakt weist eine breite Zufahrt zur Stral3e auf. Diese Zufahrt geht in den nérdlich des
Wirtschaftstraktes gelegenen Hof Uber.

Der Wohnungstrakt wird tber eine wesentlich geringer dimensionierte Zufahrt an die
KreisstraRe angebunden und dient auch nur der Erreichbarkeit des Wohngebaudes.

Im Prinzip bleiben diese beiden Zufahrten auch kinftig erhalten, wobei die Feriengaste
ausschlie3lich Gber die nérdliche Zufahrt und die Hofflache zu den Géasteparkplatzen
geleitet werden.

Das Planungsziel und Darstellung der kunftigen Entwicklung
(vgl. Konzept in der Anlage)

Mit der Uberplanung und der Neuausrichtung der Nutzung der Hofstelle besteht nicht
nur die Mdglichkeit ortstypische, ehemals landwirtschaftlich genutzte Bausubstanz
dauerhaft zu erhalten, sondern auch ein 6konomisch tragfahiges Konzept im Sinne ei-
ner Starkung der touristischen Angebote (sanfter Tourismus) zu schaffen.

Ferner ist anzumerken, dass diese Uberplanung die Moglichkeit einer klaren Strukturie-
rung der unterschiedlichen Nutzungskomponenten (Gastebeherbergung mit Ruhezo-
nen und Aktivzonen fir Sport/Spiel) bietet.

Die kunftige Entwicklung wird in dem beigefligten Konzept, welches in Stufen umsetz-
bar ist, dargestellt.

Die Eigentimer haben in Verbindung mit den zwingenden Maflinahmen zur Sicherung
der Bausubstanz im Wirtschaftstrakt bereits Entkernungsarbeiten durchgefiihrt und be-
absichtigen kurzfristig den Einbau von drei Ferienwohnungen. Diese sind nach Auffas-
sung der Gemeinde und nach Riicksprache mit dem Landkreis auch ohne die hier in
Rede stehende Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des Bestandsschutzes
(gem. § 35 Abs. 2 BauGB) genehmigungsfahig.

In einem weiteren Schritt, nach Schaffung des neuen Planungsrechtes sollen dann
weitere Ferienwohnungen (insgesamt bis zu max. 12 FeWo) und die weiteren Kompo-
nenten wie ein Hofcafé in den Wirtschaftstrakt eingebaut werden.

Die Gartenbereiche stdlich des Wohntraktes sollen kiinftig den Gasten zu Erholungs-
zwecken zur Verfugung stehen. Hierfir werden unterschiedliche Aktivitatszonen ge-
schaffen, z. B. eine Grillhitte mit Freisitz, eine Blockhaussauna mit Freibereich, eine
Liegewiese, Spielbereiche fur Kinder und Stalle fur die Kleintierhaltung.

Nordlich des umgenutzten Wirtschaftstraktes mit Spielscheune werden Mdglichkeiten
fur Ponyreiten vorgesehen und die Géasteparkplatze angelegt.

Somit bleibt der von der Graft gepréagte ruhige Garten auch weiterhin der ruhigen Erho-
lung vorbehalten.

Die verkehrliche Erschliel3ung wird auch kunftig wie bereits heute tber die zwei Anbin-
dungen an die Kreisstral’e vorgesehen. Allerdings werden die Zufahrtsbereiche neu
gestaltet, um die Orientierung bzw. die Ubersichtlichkeit zu verbessern.

Durch die Anlage von bis zu 20 Stellplatzen fir Feriengaste nordlich der Hofstelle kann
der Bedarf in ausreichendem Malie gedeckt werden.
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Die fur solche Hofanlagen typischen Geholze bleiben in ihrer Struktur erhalten und
werden sinnvoll erganzt, so dass sich die beabsichtigten baulichen Entwicklungen
harmonisch in das gewohnte Landschaftsbild (weitlaufige Marschenlandschaft mit hof-
nahen Geholzstrukturen) einfigen werden.

Der beabsichtigte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Bereich von
ca. 1,6 ha und bezieht neben der eigentlichen Hofflache derzeitige Freiflachen im Wes-
ten und im Norden mit ein.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Konzeptes werden die stadtebaulich relevan-
ten Sachverhalte mittels entsprechenden Festsetzungen (Nutzungsart, Maf3 der bauli-
chen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflachen sowie Nutzungsregelungen und Maf3-
nahmen zur Pflege und Unterhaltung von Freiflachen/Griinbereichen) festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart werden zwei Sondergebiete (SO 1 und SO 2) mit differenzierten
Zweckbestimmungen fur die unterschiedlichen Bereiche des Ferienhofs festgesetzt.
Mittels dieser differenzierten Festsetzungen soll eine Gliederung der Hofstelle verfolgt
und fur die unterschiedlichen Nutzungsanspriche klar definierte Bereiche geschaffen
werden. Unter den textlichen Festsetzungen TF 1.1 und — TF 1.2 sind fir die beiden
Teilbereiche die dort zuldssigen Nutzungsarten und Anlagen genau aufgefuhrt.

Mittels dieser differenzierten Festsetzung moéchte die Gemeinde die Nutzungsbereiche
im Sinne einer sinnvollen Gliederung strukturieren und somit das Erscheinungsbild und
den Erholungswert der Gesamtanlage sicherstellen.

Das Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung Ferienwohnungen deckt im
Wesentlichen den Bereich der Graft und der Hofanlage ab. Innerhalb dieses Sonder-
gebietes sind neben 12 Ferienwohnungen Gemeinschaftsraume fir die Feriengaste,
ein Freigehege fir Kleintiere (Ponys und Streichezoo), sowie eine Sauna zulassig.
Bereits vorhandene Viehunterstande werden instand gesetzt und weitergenutzt.
Innerhalb dieses Sondergebiets ist auch das Wohngebéude der Betreiber unterge-
bracht.

Das Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung Pferdehaltung, welches sich
nordlich der Hofstelle erstreckt dient als Pferdeweide und zur Unterbringung der fur
den Ferienhof erforderlichen Gasteparkplatze.

Dieser Bereich ist von der Stral3e Wiarder Altendeich bequem Uber eine breite Zufahrt
zu erreichen, ohne dass diese Verkehre die Bereiche mit den Unterklinften der Ferien-
gaste beeintrachtigen werden.

Mal der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmald wird durch Festsetzung von Grundflaichenzahlen (GRZ) und der
Beschrankung der Hohen (Geb&ude- und Traufhohen) verbindlich durch den Be-
bauungsplan geregelt. Hierdurch kann eine fir das Orts-/Landschaftsbild vertragliche
Hohenentwicklung sichergestellt werden.
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Durch die zusatzliche Beschrankung der Uberschreitung der GRZ im SO 1 fur Neben-
anlagen gem. 8 19 BauNVO (gem. TF 2.1 max. 30 %) kann auch die zu versiegelnde
Flache auf ein fur den Aul3enbereich vertragliches Mal3 beschréankt werden.

Im SO 2 wird in Anbetracht der relativ kleinteilig festgesetzten Uberbaubaren Bereiche
eine GRZ von 0,2 gewahlt.

Um die Anlage von Parkplatzen und Hofflachen zu erméglichen darf im SO 2 die GRZ
allerdings im vollen Umfang gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO, also um bis zu 50 % Uber-
schritten werden.

Baugrenzen, Bauweise
Dem Konzept folgend werden in den beiden Sondergebieten mittels Baugrenzen klar
strukturierte Bereiche fur die bauliche Entwicklung vorgegeben. Diese erweiterten Bau-
korperfestsetzungen erlauben die Bildung von erlebbbaren Raumen in der Tradition ei-
ner Hofanlage.
Fir den erhaltenswerten Wohntrakt setzt der Bebauungsplan eng umrissene Baulinien
fest. Hierdurch soll der Erhalt der Anlage in seiner derzeitigen Auspragung gefordert
werden.
Die abweichende Bauweise (TF 3) reagiert auf die in den Sondergebieten vorgesehe-
nen Bauvorhaben. So wird es erforderlich im SO 1 mit dem grof3ziigigen Gulfhof Ge-
baudelangen von lber 50 m Lange zu ermdoglichen.
Im Sondergebiet SO 2 hingegen sollen lediglich untergeordnete bauliche Anlagen
(Stallungen und Unterstande) ermdoglicht werden. Somit werden die Gebaudelangen
hier auf max.- 15,0 Meter in der abweichende Bauweise festgeschrieben.

Griunflachen — Planungen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Grinbereiche (Graft, Garten- und Weide-
flachen) als private Griinflichen mit den jeweiligen Zweckbestimmungen (Pferdewei-
den bzw. Graft) festgesetzt. Hierdurch kann das gewohnte und fiir die Landschaft typi-
sche Erscheinungsbild der Hofstelle erhalten werden.

Um die Hofstelle auch weiterhin landschaftstypisch einzugriinen, setzt der Bebauungs-
plan bestehende Gehdlze als zu erhaltend bzw. Flachen mit Pflanzbindungen in den
Randbereichen fest, vgl. TF 4.

Auf die Festsetzung von Pflanzbindungen innerhalb der Sondergebiete bzw. der Hof-
flache wird bewusst verzichtet, um den Gestaltungsspielraum (Fuhrung der internen
ErschlieBung, Anlage von Stellplatzen etc.) nicht unnétig einzuschranken. Es ist aber
davon auszugehen, dass das im Konzept dargestellte interne Begriinungssystem zur
Gliederung der Hofflache im Zuge der Umsetzung der GesamtmalRnahme realisiert
werden wird.

Verkehrliche MalRhahmen

Der Bebauungsplan setzt in den Uberwiegenden Teilen entlang der klassifizier-
ten Stral3e (K 87) Zu-Abfahrtsverbote fest. Im Bereich der L 810 eribrigt sich
solch eine Festsetzung in Anbetracht der dort festgesetzten Griinflache (Graft).

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Im Bereich der vorhandenen Zu-/Abfahrten an der K 87 setzt der Plan zwei Be-
reiche fur Zu-/Abfahrten fest.

Die dort gewahlten Mal3e von 10,0 bzw. 15,0 Meter stellen nicht die tatsachliche
Breite der Anbindung dar, sondern lediglich die Bereiche in denen solch eine
Anbindung aus sicherheitstechnischen Griinden zulassig ist.

Details zur technischen Ausgestaltung (Sichtfelder, Blendschutz etc.) werden im
Zuge der erforderlichen Genehmigung der Sondernutzung durch die Landesbe-
horde fur StralRenbau und Verkehr festgelegt. Die vorgenannte Genehmigung
ist vom Vorhabentrager zu beantragen.

Ferner setzt der Bebauungsplan nachrichtlich die nach NStrG vorgeschriebe-
nen Bauverbotszonen (20,0 Meter zum Fahrbahnrand) fest.

Denkmalpflege (Archaologie)

Im Bebauungsplan werden die beiden potentiellen Bodendenkmale (Wurt und
histor. Deichlinie) nachrichtlich gekennzeichnet und es wird auf die erforderliche
denkmalrechtliche Freigabe durch das Landesamt fir Denkmalpflege hingewie-
sen.

Fur alle Erdarbeiten ist eine entsprechende denkmalpflegerische Genehmigung
vom Vorhabentrager einzuholen. Diese kann entweder verwehrt oder aber mit
Auflagen versehen werden; siehe nachrichtliche Ubernahmen unter 1 in der
Planzeichnung.

Hinweise
Unter den Hinweisen wird auf die BauNVO 1990 hingewiesen sowie allgemeine Hin-
weise zu eventuellen Bodenfunden bzw. zu Kampfmittelvorkommen aufgefiihrt.

Flachentbersicht

Gebietskategorie/Nutzungen FlachengroflRen

SO 1, Sondergebiet Ferienwohnungen 7.650 m?
SO 2, Sondergebiet Pferdehaltung 2.100 m2
Priv. Grinflache/ Pferdeweide gem. TF 5.1 3.150 m2
Private Grinflache/Graft gem. TF 5.2 3.050 m?
Gesamtflache: 15.950 m?

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist die Ergebniszusammenfassung der Umweltprifung, die die Ge-
meinde Wangerland im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufiuihren hat. Aufgrund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit anderen Kapiteln dieser Be-
grindung kommen.
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Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

Die Gemeinde mochte mit diesem Planungsansatz einen Beitrag zur touristischen
Entwicklung des kistennahen Bereiches unter Wirdigung der gewachsenen Kultur-
landschaft (Gulfhof im Marschenbereich) leisten. Desweiteren kann mit dieser Malf3-
nahme ein erhaltenswertes Hofensemble im Sinne einer nachhaltigen Umnutzung auf
Dauer erhalten werden.

Das Umfeld des Standortes wird bereits schon heute stark durch touristische Nutzun-
gen gepragt. Neben der Stumpenser Mihle, dem Yoga Hotel und dem Forellenhof
wurde in den meisten Hofen im Umfeld die klassische urspriinglich landwirtschaftliche
Nutzung im Sinne von touristischen Nutzungen (Ferienwohnungen) zuriickgedréngt.

Diese hier angestrebte Zielsetzung steht auch im Einklang mit der gemeindlichen Ge-
samtentwicklung, welche nach der im Jahre 2008 durchgefiihrten 72. FNP -Anderung
als fremdenverkehrliche Schwerpunktzone dargestellt wird.

Fachgesetze und Fachplane

Die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie die-
se Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung bertcksichtigt wurden, werden
nachfolgend skizziert.

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland

Der Landschaftsrahnmenplan (LRP) des Landkreises Friesland aus dem Jahre 1996
stellt in den mafRgeblichen Karten folgende Sachverhalte fur den Planungsbereich dar:
Karte 1; Arten und Lebensgemeinschaften: eingeschrankte bis normale Bedeutung
Karte 2; Landschaftsbild: grol3e Bedeutung

Karte 3; Schutz-und Entwicklungspotential: umweltgerechte Nutzung

Karte 4; Entwicklungsziele: Marschengebiet, Entwicklung u. Wiederherstellung von
Vernetzungsstrukturen

Insofern kann festgestellt werden, dass die hier vorliegenden Planungsabsichten den
Zielsetzungen des Landschaftsrahmenplanes nicht entgegenstehen

Landschaftsplan der Gemeinde Wangerland / FNP

Ein Landschaftsplan fur die Gemeinde liegt nicht vor. Der wirksame FNP stellt fir den
Planungsbereich keine Schutzgebiete oder Entwicklungsziele im Sinne des Natur- bzw.
des Landschaftsschutzes dar.

Umweltprifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichtes zu leistenden Umweltprifung sind gemaf 8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende ,Kriterien“ zu berticksichtigen.
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Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert:

Tiere

Tiervorkommen, mit Ausnahme von Vdgeln, wurden wahrend der Bestandserhebung
im Sept. 2015 u. Feb/Marz 2016 nicht festgestellt. Insgesamt kann festgestellt werden,
dass mit Ausnahme der Graft und den hofnahen Gehdlzstrukturen nur wenig geeignete
Lebensraumbedingungen fir Tierarten vorliegen.

Pflanzen

Das Plangebiet ist bis auf die Randbereiche (Graft) hinsichtlich der Arten und Lebens-
gemeinschaften aufgrund seiner intensiven landwirtschaftlichen bzw. seiner Nutzung
als Hausgarten eingeschrénkt und in einem gewissen Mafe als vorbelastet anzuse-
hen.

Boden

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Hausgarten mit umgebender Graft, als
Pferdeweide und als intensiv genutzte Hofflache dar.

Die Planung fihrt zu keiner zusatzlichen Versiegelung bzw. Verénderung der Freifla-
chen. Lediglich die bisher intensive landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle wird
durch eine vertraglichere touristische Nutzung abgelost.

Wasser

Die noch in ihrer Grundstruktur vorhandene Graft mit ihrem Wassergraben gilt es auf
Dauer zu pflegen und zu erhalten. Hierfir werden regelmafige Aufreinigungsarbeiten
und das Ausschneiden der Grofl3baume erforderlich.

Die Graft wird auch weiterhin durch anfallendes Dachflachenwasser gespeist.

Da kinftig der Eintrag von nahrstoffreichen Oberflachenwassern (z.B. Glllereste, Sila-
ge - Sickerwaser etc.) verhindert werden kann, wird sich die Wasserqualitat des Still-
gewassers mafigeblich verbessern.

Luft

Die Luftqualitat wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.
Klima

Die geplanten Anlagen werden das Klima kleinr&umig nicht beeinflussen.
Landschaftbild

Das fur die Marschlandschaft typische Landschaftsbild wird durch Hofstellen unter-
schiedlicher GroRRe gepragt. Aufgrund dessen, dass diese Hofstelle lediglich eine Um-
nutzung ohne grofRere bauliche Erweiterung erfahren soll und im Zusammenhang mit
den geplanten Sicherungsmal3nahmen der Graft kann das Landschaftsbild auf Dauer
erhalten werden. Die Festsetzung der Gebaudehéhen entspricht den in diesem Bereich
Ublichen Gebaudehohen.
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Biologische Vielfalt

Es ist nicht davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebie-
tes beeintrachtigt wird. Wesentliche Auswirkungen auf angrenzende Strukturen sind
aufgrund der Entwicklung ebenfalls nicht zu erwarten.

8.3.2 Erhaltungsziele und Schutzzweck

Der Punkt Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutz-
gesetzes findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den
Bebauungsplan nicht berthrt werden.

8.3.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine derartigen Auswirkungen zu erwarten
sind.

8.34 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter im Ublichen Sinne sind nicht zu er-
warten. Umfangreichere Erdarbeiten erfordern in Anbetracht der dort vermerkten Bo-
dendenkmale (Wurt und histor. Deichlinie) eine sog. denkmalpflegerische Freigabe.

8.3.5 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwéassern

Vom Gebiet werden keine Uber das Ubliche und vertretbare Mald hinausgehenden
Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen ausgehen. Die Abfallentsorgung wird, wie
bereits heute praktiziert, durch einen Entsorgungsbetrieb sichergestellt. Die aus der
Erh6hung der Bettenzahl resultierenden zusatzlichen Abwassermengen werden ord-
nungsgeman behandelt und entsorgt. (Erneuerung der Kleinklaranlage).

8.3.6 Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie

Dieser Aspekt bleibt auf der Ebene des Bebauungsplanes unberiicksichtigt.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass gerade die grof3en Dachflachen mit ihrer West-
ausrichtung fir die Erzeugung von erneuerbaren Energien (Photovoltaik) hervorragend
geeignet waren. Allerdings wird im vorliegenden Fall der Erhaltung und Bewahrung ei-
ner ruhigen Dachlandschaft der Vorrang gegentber der Erzeugung von Solarstrom
eingerdumt.

8.3.7 Landschaftsplane sowie sonstige Plane

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland sind oben be-
reits im Einzelnen aufgefuhrt.
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Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europaischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, findet hier

keine Anwendung.

Wechselwirkungen

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine planungsrelevanten Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 a,

und d BauGB festzustellen sind.

8.3.10 Bestandsaufnahme

8.4

Zwecks einer Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft inner-
halb des Plangebietes wurde im August/September 2015 eine Gelandebegehung

durchgefihrt.

Im Wesentlichen sind folgende Biotoptypen anzutreffen:

Sonstiges feuchtes Intensivgrinland (GIF)
Sonstiges naturnahes Stillgewasser (SEZ)
Strauch-Baumhecke (HFM)

Hausgarten (PH)

Gehoft/Hofstelle(ODL)

Bilanzierende Gegenitiberstellung nach dem Stadtetag-Modell

In der Bilanzierung (Bestand und Planung) werden die Biotoptypen im Geltungsbereich
mit einer GrofRe von 15.950 m2 bewertet. Im Einzelnen werden die Biotoptypen der zu

Uberplanenden Flachen wie folgt bewertet:

Bestand

Sonstiges feuchtes Intensivgrinland (GIF)
Sonstiges naturnahes Stillgewéasser (SEZ)
Strauch-Baumhecke (HFM)

Hausgarten (PH)

Gehoft/Hofstelle

Planung

Sondergebiete; versiegelbarer Bereich
Sondergebiet; unversiegelt, Bauerngarten
Private Grunflachen/Pferdeweiden

Graft; Erhaltungsmaflinahme

Wertfaktor 2
Wertfaktor 5
Wertfaktor 3
Wertfaktor 2
Wertfaktor O

Wertfaktor O
Wertfaktor 1/2
Wertfaktor 2
Wertfaktor 5
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In der folgenden Tabelle werden Bestand und Planung gegenibergestellt:

Bestand Planung
. m2/Wert- Wert. m?/ Wert
Biotope (Wertein- Strukturen . .
faktor heiten) Wertfaktor = (Werteinheiten)
Hofstelle, Bestand 4,900/0 0 WE SO1 -Versiegelung 3.000/0 0WE
; . SOLunversiegelt 4.750/1 4.750 WE
(Hausgarten)
Hausgarten 5.250/2 10.500 WE SO 2 versiegelt 600/0 0WE
- - SO 2 unversiegelt 1.400/2 2.800 WE
Graft mit B be- Graft, Flach it
raft mit Baumbe 2.300/5 = 1L500WE | o machenm 3.000/5  15.000 WE
stand Pflanzbindung
: | .
Sc?.nstlges niensiv 3.550/2 6.700 WE | Grun-/Weideland 3.200/2 6.400 WE
grunland
Summen 15.950 m? 28.700 WE 15.950 m2 28.950 WE
Differenz + 250 WE

Nach den oben durchgefiihrten Berechnungen ergibt sich durch die Planung eine ge-
ringfiigige Erhéhung der Wertigkeit. Mit einem Uberhang von 250 Werteinheiten ent-
spricht der Ausgangswert annahernd dem Planungswert. Da durch die Planung kein
Eingriff verursacht wird entsteht kein Ausgleichs-/Ersatzerfordernis.

8.5 Prognose bei Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung

Die Planung sieht fur die Hofstelle eine touristische Ausrichtung mit dem Ausbau von
12 Ferienwohnungen vor. Hierbei stiitzt sich das Konzept vor allem auf den Bereich
der derzeitigen Hofstelle und bezieht lediglich bereits heute schon durch die Landwirt-
schaft in Anspruch genommene Hofflachen ein. Somit werden keine zusatzlichen Frei-
flachen in Anspruch genommen und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Boden,
Wasser, Arten etc.) bleibt weitgehend erhalten. Auch das Landschaftsbild wird nicht
zuséatzlich beeintrachtigt, da die Hofstelle in ihren Ausmal3en erhalten bleibt und die
ortshildpragende Graft mit ihren Grol3baumen erhalten bleibt.

Bei Nichtverwirklichung der Planung ist zun&chst davon auszugehen, dass die fur die
Kulturlandschaft wichtige Hofstelle dem Verfall preisgegeben ware.

Mit der Planung entsteht die Moglichkeit die Hofstelle auch fir die Zukunft erhalten zu
konnen.

8.5.1 Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Soweit die angestrebte Nutzung dies erlaubt, werden MalRhahmen zur Erhaltung des
Landschaftsbildes und der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes in Form von Erhal-
tungs- und Pflanzbindungen festgesetzt. Die Versiegelung mit einer GRZ von 0,2 bis
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0,3 und die zusatzliche Beschrénkung der Zulassigkeit von Nebenanlagen in den Son-
dergebieten tragt dem Aspekt ,Erhaltung der Bodenfunktion Rechnung.

Zusatzlich wird die Struktur der Hofanlage durch eng begrenzte Baufenster erhalten.
Durch den dauerhaften Erhalt des Hausgartens und der Graft mit ihrem GroRbaumbe-
stand kann nicht nur das Landschaftsbild erhalten werden, sondern diese Randberei-
che bieten auch zuséatzlichen Lebensraum fir Tiere (Vogel und Kleinstlebewesen) in
der ansonsten strukturarmen Marschenlandschaft.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Ziel des Bebauungsplanes ist, die Hofstelle in ihrer Ausprédgung zu erhalten und eine
wirtschaftliche Nachnutzung fir die Gebaude zu ermdglichen.

Durch diese Zielsetzung kann das touristische Angebot im Sinne des sanften Touris-
mus in ,zweiter Reihe® ausgebaut werden.

Anderweitige Nachnutzungsmaglichkeiten fir die Hofstelle sind weder erkennbar noch
wurden solche seit Aufgabe der urspringlichen landwirtschaftlichen Nutzung an die
Gemeinde herangetragen.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgefihrt, das
durch eigene Bestandserhebungen erganzt worden ist. Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht in
planungsrelevantem Malie aufgetreten.

MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Im Rahmen des Monitorings ist zu Uberprifen, ob die festgesetzten Erhaltungsmalf3-
nahmen im Bereich der Graft fachgerecht durchgefihrt werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wangerland mdchte mit Aufstellung des Bebauungsplanes einen Bei-
trag zur Erhaltung wertvoller landwirtschaftlicher Bausubstanz und zur Weiterentwick-
lung des Tourismus leisten.

Im Rahmen der im Zuge der Bauleitplanung durchzufiihrenden Umweltprifung sind die
Belange von Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. Um das Plangebiet beschrei-
ben und bewerten zu kénnen, wurde eine Gelandeaufnahme durchgefuhrt. Die Um-
weltprifung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die Planaufstellung unter Be-
ricksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftshaushalts als umweltvertraglich
einzuordnen ist.

Durch die Planung entsteht kein Eingriff in Natur und Landschatft.

Artenschutzrechtliche Aspekte
In Anbetracht der Tatsache, dass die naturraumlichen Gegebenheiten (Lebens-
raume) weder verandert noch Uber das bereits heute zulassige Mal3 hinaus be-
eintrachtigt werden, kdnnen artenschutzrechtliche Beeintrachtigungen ausge-
schlossen werden.
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Auswirkungen der Planung

Oberflachenentwasserung

Durch die Planung ist kein mal3geblich héherer Wasserabfluss als heute zu erwarten.
Das anfallende Niederschlagswasser wird in den Graben der Graft eingeleitet. Insofern
bleibt der Status Quo diesbeziglich erhalten.

Schmutzwasserableitung

Da die Genehmigung fiir den Betrieb der vorhandenen Kleinklaranlage bereits Ende
2014 abgelaufen ist, und die Ferienhofnutzung héhere Schmutzwassermengen als bis-
lang erwarten lassen sind hier Mainahmen zu ergreifen, welche eine ordnungsgema-
e Schmutzwasserbehandlung und -ableitung sicherstellen.

Voraussichtlich wird der Neubau einer dezentralen, privaten Klaranlage erforderlich.
Diese Belange werden rechtzeitig vor Umsetzung weiterer Baumafinahmen mit der un-
teren Wasserbehorde des Landkreises abgestimmt.

Versorgung

Zusatzliche Anlagen zur Versorgung des Gebietes (Gas, ELT und Frischwasser) sind
nicht erforderlich, da entsprechende Versorgungsleitungen bereits vorhanden sind.

Verkehr

Die zwei vorhandenen Anbindungen an die Kreisstraf3e werden auch kinftig beibehal-
ten. Wobei die ndrdliche Hauptzufahrt im Sinne der Verkehrssicherheit umgestaltet
wird.

Diese Anbindung ist nach Wegfall der landwirtschaftlichen Verkehre fur den Ferienhof
mit seinen 12 Ferienwohnungen verkehrssicher und ausreichend.

Ein entsprechender Antrag auf Sondernutzung fur die Zufahrten wird vom Vorhaben-
trager bei der Nds. Landesbehdrde fiir Stralenbau und Verkehr gestellt.

Millentsorgung/Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis die in sei-
nem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niederséchsischen Abfallgesetzes (NAbfG)
und nach MaRRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstucke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung an-
zuschlieBen (Anschlusszwang).

Immissionsschutz
Vom Plangebiet gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Umfeld aus. Auch
wirken im Planungsgebiet keine LArmimmissionen, welche einer Nachnutzung der Hof-
stelle als Ferienhof entgegenstehen wiirden.
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Denkmalpflege

Mit der nachrichtlichen Ubernahme der beiden Bodendenkmale (Wurt und histor.
Deichlinie) geht ein denkmalrechtliches Genehmigungserfordernis und daraus resultie-
rend evtl. eine baubegleitende Untersuchung einher. Somit kann den Belangen der
Bodendenkmalpflege entsprochen werden.

Bodenordnung

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer der Flachen, so dass die MaRnahme nach Schaf-
fung von Planungsrecht zeitnah umgesetzt werden kann.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 07.12.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11/19 ,Ferienhof Wiarder Altendeich® beschlossen. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 06.07.2016 bis21.07.2016 statt.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 31.08.2016 das Ergebnis der
frihzeitigen Beteiligung (Abwégung) und den darauf aufbauenden Entwurf zum Be-
bauungsplan beraten sowie den Beschluss zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Beteili-
gung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB und der erneuten Beteiligung der Behérden gem. § 4
Abs. 2 BauGB gefasst.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 11/19 lag in der Zeit vom 30.01.2017 bis zum
03.03.2017 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus. Im gleichen Zeitraum wurden die
Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Nach Behandlung der Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren hat der Rat der Ge-
meinde Wangerland den Bebauungsplan Nr. 11/19 ,Ferienhof Wiarder Altendeich® in
seiner Sitzung am .......... 2017 als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Blrgermeister

Anhang
- Nutzungen im Umfeld

- Bestandsplan; Nutzungen und Biotopstrukturen
- Konzept
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB
Ziel der Planaufstellung und Besonderheiten des Verfahrens

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/19 méchte die Gemeinde die Umnutzung
der historisch wertvollen Hofstelle erméglichen und somit einen Beitrag zur Férderung
des Fremdenverkehrs leisten.

Durch diese MalRnahmen kann nicht nur ein fur die Kulturlandschaft wertvoller Hof auf
Dauer erhalten, sondern auch die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Gemeinde
durch ein touristisches Angebot in ,, 2. Reihe” gestarkt wrerden.

Bei der Umsetzung dieser Planungsziele war im besonderen Mal3e auf den Erhalt der
vorgefundenen Bausubstanz und den dazugehorenden Freiflachen (Wurt mit Graft) zu
achten.

Beurteilung der Umweltbelange

Wie im Umweltbericht, Kapitel 8 der Begriindung, dargelegt, ergibt sich durch die
Uberplanung des Bereiches und der Umwandlung der Hofstelle zu touristischen Nut-
zungszwecken kein Eingriffstatbestand im naturschutzrechtlichen Sinn.

Durch den Erhalt der mafl3geblichen baulichen Struktur und der Freirdume (Graft mit
den typischen hofnahen Gehdlzen) wird weder das Orts- und Landschaftsbild beein-
trachtigt, noch sind negative Auswirkungen im Sinne des Artenschutzes zu erwarten.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 06.07.2016 bis zum 21.07.2016 durch
Aulegung des Vorentwurfes (Plan mit Begriindung und den zu diesem Zeitpunkt vorlie-
genden Erkenntnissen zu den Umweltbelangen) gem. § 3 Abs. 1 BauGB Uber die Ziele
und Zwecke der Planung unterrichtet.

Von der Offentlichkeit wurden weder Anregungen noch Hinweise zu den Planungszie-
len vorgetragen.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. [1/19 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.01.2017 bis zum 03.03.2017 wurden von der Of-
fentlichkeit (Blrrger) ebenso keine Anregungen oder Hinweise vorgetragen.

Beteiligung der Behoérden

Die Behorden wurden gem. 8 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 28.06.2016 mit der
Bitte um Abgabe ihrer Stellungnahme zu den Planungszielen bis zum 21.07.2016 be-
teiligt.

Neben allgemeinen Hinweisen zu Versorgungsleitungen wurden Hinweise zu
verkehrlichen und denkmalpflegerischen Belangen (Archaologie) vorgebracht.

Diesen Anregungen bzw. Hinweisen wurde im Zuge des Verfahrens entsprochen und
somit konnte diesbeziiglich die Planung aus fachlicher Sicht vervollstandigt werden.

Im Zuge der erneuten Beteiligung der Behdrden gem. 8 4 Abs. 2 BauGB wurde noch-
mals auf ahnliche Sachverhalte hingewiesen.
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Planungsalternativen

Die Gemeinde Wangerland schafft mit der vorliegenden Bauleitplanung die Vorausset-
zungen zum Erhalt einer typischen Hofanlage in der Kulturlandschaft.

Ein Verzicht auf diese Planung wirde voraussichtlich den Verfall dieser kulturge-
schichtlich interessanten Hofanlage nach sich ziehen.

Bearbeitungsvermerk:

Bearbeitet durch:

Oldenburg, den 02.05.2017
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