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1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017.
FOr den Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) in der Neufassung vom 21.11.2017, maBgebend. Weitere
Rechtsgrundlagen bilden die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das
Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 und das Niedersachsische Ausfihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gulti-
gen Fassung. Grundlage fir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung tber die Aus-
arbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

1.2 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am ...................
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 ,Horumersiel Friesenhdrn*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 Abs. 1 BauGB am .....................
ortstiblich bekannt gemacht

Am 27.05.2019 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland beschlossen, mit
dem vorgestellten Planentwurf die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfihrung der 6ffentlichen Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 ,Horumersiel Friesenhém*
hat in der Zeit vom ..................... IS weveereeei offentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4
~=Horumersiel Friesenhérn* nach Prifung der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sit-
ZUNg @M e als Satzung beschlossen.

1.3 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 (Stand: 2. Marz 2018),

hergestellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel (AZ: L4 - 144 / 2018), fUr die eine Verviel-
faltigungserlaubnis fiir nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.



Gemeinde Wangerland 1. Anderung des Bebauungsplanes Il / 4-4 Seite 2

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Friesenhérn-Nordsee-Kliniken betreiben in Horumersiel eine Mutter-Kind-Kurklinik. In
den nachsten Jahren sind verschiedene MaBnahmen zur Angebotsverbesserung und zur
Erhéhung der Bettenkapazitat vorgesehen. So sollen mehrere Altgebdude grundlegend sa-
niert und teilweise um Funktionsrdume und Patientenzimmer erweitert werden, um sie den
Erfordernissen des Marktes anzupassen. Daneben werden auf den Freiflachen im stdlichen
Planbereich neue Uberbaubare Bereiche zur Verfligung gestellt. Diese dienen als Potenzial-
flachen fur die ggf. erforderliche Ergédnzung des Gebaudebestands. Des Weiteren wird die
Errichtung einer Stellplatzanlage mit 26 Parkplatzen stddstlich des Klinikgelédndes planungs-
rechtlich vorbereitet. Hier soll der sich abzeichnende zusétzliche Bedarf an Parkraum insbe-
sondere fir die Klinikmitarbeiter abgedeckt werden.

Die derzeit gultige Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 entspricht in weiten
Teilen nicht dem angestrebten Nutzungskonzept fir das Klinikgelande und auch nicht der
sich zwischenzeitlich eingestellten tatséchlichen Nutzungssituation. Dies betrifft insbesonde-
re die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, zu den Grinbereichen,
zu den Uberbaubaren Bereichen und zur verkehrlichen ErschlieBung.

Somit ist eine grundlegende bauleitplanerische Neuausrichtung fir das Plangebiet erforder-
lich, um zum einen der tatsachlichen Nutzungssituation Rechnung zu tragen und zum ande-
ren um die Umstrukturierungspléne fir das Klinikgelande zu ermdglichen.

Mit der anstehenden Bauleitplanung sollen auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir neue Bauvorhaben geschaffen werden und zwar in einem dem Standort angemessenen
Rahmen. Damit wird dem Klinikbetreiber eine gréBere Flexibilitdt fir zuklnftige bauliche
Veranderungen ermdglicht, um auf Veranderungen auf dem Gesundheitsmarkt besser und
schneller reagieren zu kénnen.

Da die Mutter-Kind-Kurklinik fiir die weitere Entwicklung des Nordseeheilbads Horumersiel
von besonderer Bedeutung ist, unterstitzt die Gemeinde Wangerland das Projekt und fihrt
das notwendige Bauleitplanverfahren durch. Eine maBvolle Erhéhung der baulichen Aus-
nutzbarkeit der Klinikflachen ist geboten, da der zusatzlich benétigte Raumbedarf anderwei-
tig nicht gedeckt werden kann. Mit der Schaffung von Mdglichkeiten einer baulichen Nach-
verdichtung im Bestand folgt die Gemeinde Wangerland auch dem Grundsatz des § 1a
BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 umfasst auch zwei Bereiche, die
nicht zum Klinikgelande gehdren. Diese werden jedoch aus planungsrechtlichen Grinden in
den Anderungsbereich mit einbezogen. Dabei handelt es sich zum einen um ein Wohnbau-
grundstiick an der DeichstraBBe (Flurstick 84/11), fir das der bestehende Bebauungsplan ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) vorsieht. Hier werden Art und Maf der baulichen Nutzung
aus der Ursprungsplanung tbernommen. Zum anderen ist ein Bereich am Westrand des
Geltungsbereiches (Flurstiicke 75/63 teilweise, 75/64 teilweise und 75/65) betroffen, der der-
zeit als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt ist. Da sich in dem dort vorhandenen Gebaude
mittlerweile auch mehrere Ferienwohnungen befinden, diese jedoch in einem WR-Gebiet als
Hauptnutzung nicht zuldssig sind, wird nunmehr ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
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bestimmung ,Ferienwohnen / Dauerwohnen® festgesetzt. Die Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung werden jedoch nicht verandert.

Zusammenfassend verfolgt die Gemeinde Wangerland mit der Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1l / 4-4 die folgenden Ziele:

- Steuerung der baulichen Entwicklung auf dem Klinikgelande in Horumersiel,
- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir bauliche Erweiterungen,

- Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft (Schaffung und Sicherung von Arbeitsplat-
zen).

3. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Das Plangebiet hat eine GréBe von rund 2,9 ha und liegt in der Ortschaft Horumersiel im
Siedlungsbereich nérdlich des Horumersieler Kolks zwischen der MéwenstraBe im Westen
und der DeichstraBe im Osten. Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches
sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2004) fir den Landkreis Friesland wird der
Ortschaft Hohenkirchen die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums fir die Gemeinde
Wangerland zugeordnet. Das nachstgele-

. . i W7 R
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Jever. L I\ 4

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 liegt inner-
halb des besiedelten Bereiches der Ort-
schaft Horumersiel - Schillig, so dass hier
keine weiteren Festlegungen (z. B Vor-
ranggebiete oder Vorsorgegebiete) gel-
ten. Angrenzend sieht das RROP 2004
jedoch Vorranggebiete fur ruhige Erho-
lung in Natur und Landschaft (im Sdden) und fur Erholung mit starker Inanspruchnahme
durch die Bevdlkerung (im Osten) vor. Fur die Flachen sidlich des Plangebietes gilt zusatz-
lich ein Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft auf Grund hohen, natirlichen, standortgebunde-
nen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials.
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Das RROP wird derzeit durch den Landkreis Friesland neu aufgestellt. Der 1. Entwurf liegt
seit dem 08.01.2019 vor. Die Aussagen des 1. Entwurfs des RROP 2018 sind somit als in
Aufstellung befindliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verstehen, entsprechen
einem offentlichen Belang und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumord-
nung zu bericksichtigen.

Far den hier zur Disposition stehenden Bereich enthalt der 1. Entwurf des RROP 2018 keine
flachenbezogenen Festlegungen. Er wird als Siedlungsgebiet dargestellt.

Dem Nordseeheilbad Horumersiel - Schillig wird die besondere Entwicklungsaufgabe , Tou-
rismus” zugeordnet. Hier soll, laut Begriindung zum 1. Entwurf, der Tourismus - einschlieB3-
lich Infrastruktur - in besonderem MaBe als Wirtschaftsfaktor gesichert und weiterentwickelt
werden. Seine Belange haben hier Vorrang gegeniber Belangen anderer Wirtschaftszweige
und sollen so abgestimmt werden, dass den Tourismus stérende Faktoren ausgeschlossen
bzw. gemindert werden. Die Absicherung und Weiterentwicklung des Klinikbetriebes bilden
einen Beitrag zur Verwirklichung dieses Ziels.

Im Sltden grenzt ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf Grund hohen Ertragspotenzials
an das Plangebiet. Dieses wird Uberlagert von einem Vorranggebiet fiir landschaftsbezogene
Erholung. Ostlich, jenseits der DeichstraBBe, wird ebenfalls ein Vorranggebiet fiir landschafts-
bezogene Erholung ausgewiesen, das gleichzeitig auch als Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft festgesetzt wird.

Durch die Uberplanung des bestehenden Siedlungsbereiches ergibt sich keine grundlegende
Anderung des Gebietscharakters. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete sind nicht zu erwarten.
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4.2. Stand der Bauleitplanung

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland wird das anstehende
Plangebiet zum GroBteil als Sondergebietsflache (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kur- und
Erholungseinrichtungen® dargestellt. Weiterhin erfolgt die Darstellung einer Sondergebiets-
flache (SO) mit der Zweckbestimmung ,Grinflache®. Eine weitere Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz befindet sich stidwestlich des Sondergebietes. Das nicht zum Kilinik-
gelande gehdérende Grundstlick an der DeichstraBB3e und die Flachen westlich der Sonderge-
bietsflachen werden als Wohnbauflache (W) dargestellt.

-_ Kur - e Er -
¥ holungsein: chiungen

Damit deckt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland die angestrebten Flachen-
ausweisungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 nicht ab. Deshalb muss der
Flachennutzungsplan dementsprechend gedndert werden. Die dafiir eingeleitete 107. Ande-
rung erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 BauGB. Somit wird auch das im § 8 Abs. 2 BauGB
geforderte Entwicklungsgebot erfillt.

Derzeit wird der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung zum gréBten Teil von den
Festsetzungen der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 erfasst, der am
03.11.1989 Rechtskraft erlangt hat. Dieser weist fir den &stlichen Bereich Sondergebietsfla-
chen (SO) aus, die in den textlichen Festsetzungen Nr. 2 bis 4 hinsichtlich der zulassigen
Nutzungen wie folgt konkretisiert werden:

Sondergebiet 1: Tennishalle, Servicegebdude mit Hausmeisterwohnung, Tagescafe und
Terrasse

Sondergebiet 2: Kur- und Erholungseinrichtungen

Sondergebiet 3: Tennis - Freiflachen.

Der westliche Bereich wird als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Fir ein Grundstlick
im SiUdosten gilt die Vorgabe eines Allgemeinen Wohngebietes (WA). Weiterhin sieht der
Bebauungsplan 6ffentliche Grinflachen vor mit den Zweckbestimmungen Spielplatz, Ver-
kehrsgrin und Grinanlage. Fur eine seinerzeit bestehende Brachflache wurde eine Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft festgesetzt.
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Dariiber hinaus enthalt der Bebauungsplan &ffentliche Verkehrsflachen, die jeweils in Ver-
langerung der MéwenstralBe angelegt werden sollten. Diese sollten die innere verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes sicherstellen. Am sidlichen Rand verlauft eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBweg. Die weiteren Festsetzungen, insbeson-
dere die zum MalB der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Berei-
chen, sind der nachfolgenden Darstellung zu entnehmen.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 treten im (berplanten
Bereich die Festsetzungen der Ursprungsplanung auBBer Kraft.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass im Westen bzw. Stidosten kleinere Flachen
in die Plananderung mit einbezogen werden, fir die derzeit noch kein Bebauungsplan exis-
tiert.
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4.3. Derzeitige Nutzungsstruktur

Die Flachen des anstehenden Plangebietes sind Uberwiegend Teil der Betriebsflache der
Friesenhdrn Nordsee Kliniken. Neben den Klinikgebduden (Therapieeinrichtungen, Gasteap-
partements, Verpflegung, Verwaltung, Schwimmbad, Sporthalle, Serviceeinrichtungen) sind
Verkehrsanlagen fir den rollenden und ruhenden Verkehr, Verbindungswege und Spielplatz-
flachen vorzufinden. Die Freiflachen stellen sich gréBtenteils als Rasenflachen dar. Uber das
Gelande verteilt sind einige Zierbdume und Ziergeblsche vorhanden. Die beiden nicht zum
Klinikgelande gehérenden Grundstiicke DeichstraBe 27 und MéwenstraBe 86 - 108 sind je-
weils mit einem Wohngebaude bebaut.

Einzelheiten zur vorhandenen Siedlungs- und Freifldchenstruktur sind dem folgenden Luft-
bild zu entnehmen.

5. Inhalte der Bebauungsplananderung
5.1 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung wird fir das bestehende Klinikgelande
ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesundheits- und touristische
Infrastruktureinrichtungen® festgesetzt. Fiir einen Bereich am Westrand des Geltungsberei-
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ches (Flurstlicke 75/63 teilweise, 75/64 teilweise und 75/65) erfolgt unter Berlcksichtigung
der bestehenden Nutzung die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Ferienwohnen / Dauerwohnen®. Das am Ostrand gelegene Wohnbau-
grundstiick wird auch weiterhin als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

In den textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 3 werden die zuldssigen Nutzungen wie folgt kon-
kretisiert:

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ge-
sundheits- und touristische Infrastruktureinrichtungen"

In den Teilbereichen 1 bis 4 des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Gesundheits- und touristische Infrastruktureinrichtungen" sind geman § 11 Abs. 2 BauNVO
folgende Nutzungen zulassig:

- Kur- und Erholungseinrichtungen

- Gebaude und Einrichtungen fir einen Klinikbetrieb
- Wohnungen fir Personal

- Spielplatze

- Parkplatze und ihre Zufahrten

Erganzend hierzu sind ebenfalls zul&ssig:

im Teilbereich 1 (Gebaude 3a1, 3a2, 3b):

Arztpraxen sowie medizinische und therapeutische Einrichtungen

die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

maximal 34 Ferienwohnungen

im Teilbereich 2 (Gebaude 1 und 2):

Arztpraxen sowie medizinische und therapeutische Einrichtungen

die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

maximal 34 Ferienwohnungen

im Teilbereich 3 (Gebaude 3c. 4, 5 und Neubaubereich):

- Cafeteria / Kiosk flir den Klinikbetrieb
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- maximal 57 Ferienwohnungen

Von den im Teilbereich 3 zuldssigen Ferienwohnungen kénnen maximal 12 Wohnungen zum dau-
erhaften Aufenthalt eines gleichbleibenden Personenkreises (Dauerwohnen) genutzt werden.

im Teilbereich 4 (Gebaude 6):

- Arztpraxen sowie medizinische und therapeutische Einrichtungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Im Teilbereich 5 des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Gesund-
heits- und touristische Infrastruktureinrichtungen” sind geman § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nut-
zungen zulassig:

- Betriebsgebaude fir einen Klinikbetrieb
- Parkplatze und ihre Zufahrten
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Nr. 2 Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fe-
rienwohnen / Dauerwohnen™

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen / Dauerwoh-
nen" sind geman § 11 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zuldssig:

- maximal 12 Ferienwohnungen
- Parkplatze und ihre Zufahrten

Die zulassigen Ferienwohnungen kénnen auch zum dauerhaften Aufenthalt eines gleich bleibenden
Personenkreises (Dauerwohnen) genutzt werden.

Nr. 3 Art der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet

GemaB § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig
sind.

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) geman § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Maf der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Gemeinde Wangerland strebt fiir das Klinikgelande eine Gliederung hinsichtlich der bau-
lichen Dichte und der Nutzungsintensitat an. Deshalb wird das festgesetzte Sonstige Son-
dergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesundheits- und touristische Infrastrukturein-
richtungen® in finf Teilbereiche gegliedert. Die Daten hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung und der Bauweise lauten wie folgt:

Festsetzun SO SO SO SO SO
estsetzung TB 1 TB 2 TB3 TB 4 TB5

Grundflachenzahl

(GRZ) 0,4 0,4 0,4 0,4 0,3

Geschossflachenzahl

(GFZ) 1,0 1,0 1,0 1,0 =

Zahl der

Voligeschosse 1} 1} 1} Il [

Bauweise a a o} a o]

FlOr das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen / Dauerwohnen®
sieht die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 vor. Es sind drei Vollgeschosse zul&ssig;
es gilt die offene Bauweise.
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Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine GRZ von 0,25 einzuhalten, wobei auch hier die
offene Bauweise vorgegeben wird. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf | (eins) beschrank.

Bei der Wahl der Werte flir die GRZ und die GFZ gemai § 17 Abs. 1 BauNVO und der Ge-
schossigkeit werden die unterschiedlichen Ausrichtungen fir die Entwicklungsbereiche im
Plangebiet zugrunde gelegt (siehe Kapitel 2). Innerhalb des Anderungsbereiches sollen die
baulichen Anlagen einen seitlichen Grenzabstand einhalten. Deshalb wird eine offene Bau-
weise geman § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Da eine offene Bauweise auf eine maximale
Gebaudelange von 50 m beschrankt ist, die Baukdrper in den Teilbereichen 1, 2 und 4 des
Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gesundheits- und touristische Infra-
struktureinrichtungen® jedoch eine dartiber hinausgehende Dimensionierung aufweisen, wird
hier eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die in der textlichen Festsetzung Nr. 4 wie
folgt definiert wird:

Nr. 4 Bauweise

Bei der gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude mit
einer Lange von Uber 50,00 m zulassig. Grenzabstdnde bemessen sich nach der Niedersachsi-
schen Bauordnung.

Mit den Festsetzungen zu den Gebaudehdhen soll den zukiinftigen baulichen Anlagen ein
Rahmen vorgegeben werden, der das Gesamterscheinungsbild der Siedlung hinsichtlich der
Héhenentwicklung hinreichend steuert, der aber ausreichend Spielraum fir die Realisierung
individueller Bauwlinsche lasst. Die Vorgaben zur H6henentwicklung der zukiinftigen Ge-
b&ude wird in den textlichen Festsetzungen Nr. 5 wie folgt geregelt:

Nr. 5 Gebaudehodhe

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden in den Sonstigen
Sondergebieten die zuldssige Hohe baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festge-
setzt.

Bei Bauvorhaben im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung darf die Gebaudehdhe (GH)
in den Teilbereichen 1 bis 4 den Wert von 12,50 m und im Teilbereich 5 den Wert von 4,00 m nicht
Uberschreiten. Die Gebaudehdéhe wird gemessen zwischen dem jeweils in der Planzeichnung fest-
gesetzten Héhenbezugspunkt (HBP 1 bis 8) und dem héchsten Punkt des Daches (Oberkante First
bzw. Oberkante Flachdach).

Die NN-Héhen der Héhenbezugspunkte sind in der Planzeichnung angegeben. Sie gelten jeweils
nur fir das zugeordnete Baufeld.

Uberbaubare Bereiche

Es werden neun einzelne Uberbaubare Bereiche festgesetzt, die fur die bauliche Entwicklung
im Bestand und fiir die Realisierung der geplanten neuen Gebaude ausreichend dimensio-
niert sind und fir deren Platzierung gentigend Spielraum bieten. Die Uberbaubaren Bereiche
werden mit einer Baugrenze eingefasst. Die Verteilung der Baufenster garantiert eine aufge-
lockerte Bebauung insbesondere im Ubergang zur freien Landschaft siidlich des Vorhaben-
standortes.
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Innerhalb der Deichschutzzone werden die Uberbaubaren Bereiche sehr restriktiv gefasst.
Hier soll lediglich der Gebaudebestand abgesichert werden; gréBere Neubauten werden
nicht zugelassen. Auch die Abgrenzung des Baufeldes flir mégliche Neubauten im Teilbe-
reich 3 berlicksichtigt die Vorgaben zum Deichschutz.

5.2 Verkehrsflachen

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird gréBtenteils intern Uber Zufahrten zu den
Stellplatzflachen organisiert. Da eine ErschlieBung der geplanten Stellplatzanlage im Stidos-
ten des Plangebietes Uber die Deichstral3e nicht zugelassen werden soll, wird eine vorhan-
dene FuBwegeverbindung raumlich so erweitert, dass sie als Zu- und Abfahrt zum neuen
Mitarbeiterparkplatz dienen kann. Diese Verbindung wird gemafi § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Private ErschlieBungsstraBe” aus-
gewiesen. Weiterhin wird die vorhandene Wegeverbindung um den Kolk als Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentlicher Rad- und FuBweg* festgesetzt.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wird wie bisher Uber die DeichstralBe erschlossen;
das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnen / Dauerwohnen* direkt
Uber die MéwenstralBe.

5.3 Gemeinschaftsstellplatze

Die vorhandenen Parkplatze auf dem Klinikgeldnde werden planungsrechtlich als Flache fiur
Stellplatze und ihre Zufahrten abgesichert. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
diese Ausweisungen keinen abschlieBenden Charakter haben. Es kdénnen im Bedarfsfall
auch an anderen Stellen im Sonstigen Sondergebiet weitere Stellplatze errichtet werden.
Dies wird voraussichtlich insbesondere im Bereich der geplanten Neubebauung im Teilbe-
reich 3 der Fall sein.

Des Weiteren ist mittelfristig der Bau einer Stellplatzanlage mit 26 Parkplatzen sidéstlich des
Klinkgelandes geplant. Dadurch soll insbesondere fir die Klinikmitarbeiter neuer Parkraum
geschaffen werden.

5.4 Private Grinflachen

Am Ostrand des festgesetzten Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheits- und
touristische Infrastruktureinrichtungen® sieht der Bebauungsplan die Festsetzung von priva-
ten Grinflachen geman § 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB vor. Gleiches gilt fir den Stdrand des All-
gemeinen Wohngebietes und fir die Bereiche sidlich der privaten ErschlieBungsstraBe.
Diese weisen zum Teil bereits Gehdlzbestande auf und dienen vor allem der Eingriinung des
Klinikgelandes.
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5.5 Anpflanzungsgebot fiir Einzelbaume

Far die drei Laubbdume, die im Bereich der
geplanten Stellplatzanlage im Siden des
Geltungsbereiches nicht erhalten werden
kdnnen (siehe nebenstehende Karte), wird
ein adaquater 6kologischer Ausgleich durch
Neuanpflanzungen auf dem Klinikgelande
geschaffen. Der Ausgleich soll im Verhaltnis
1: 2 erfolgen.

Die zugehorige textliche Festsetzung Nr. 6
hat folgenden Wortlaut:

Nr. 6 Anpflanzungsgebot fiir Einzelbaume

Als Ersatz fir drei Baume, die nicht erhalten werden kénnen, sind innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheits- und touristische Infrastrukturein-
richtungen® 6 heimische, standortgerechte Laubbaume geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaBnah-
men folgenden Pflanzperiode durchzuflihren. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende
Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm.

5.6 Flachenbilanz

GréBe des Plangebietes: 29.270 gm
davon

Sonstige Sondergebiete (SO): 22.335 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA): 1.485 gm
Offentliche Verkehrsflache (Rad- und FuBweg): 420 gm
Private Verkehrsflache (Private ErschlieBungsstraie): 1.540 gm
Private Stellplatzanlage: 520 gm

Private Griunflache: 2.970 gm
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6. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
6.1 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gesichert. Die Bauflachen im
Plangebiet werden von der Méwenstral3e erschlossen. Die StraB3e ist bereits ausgebaut und
ist ausreichend dimensioniert fiir die Wahrnehmung der ErschlieBungsfunktion. Das gilt auch
fir den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr, der sich aus den erweiterten raumlichen Nut-
zungsmaoglichkeiten ergibt, die in dieser Bebauungsplananderung planungsrechtlich vorbe-
reitet werden.

Die mégliche zusétzliche Bruttogeschossflache soll fir die Bereitstellung neuer Therapie-
raume und Géasteappartements genutzt werden. Dadurch wird sich auch die Belegungsrate
der Klinik erhéhen. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass nur wenige Klinikgaste
mit dem eigenen Kfz anreisen. Nach Angaben des Klinikbetreibers werden derzeit durch die
Klinikgaste rund 50 Fahrbewegungen am Tag generiert. Hinzu kommen rund 200 Fahrbewe-
gungen am Tag durch die Klinikmitarbeiter und 50 weitere Fahrbewegungen von Besuchern.
Somit ist derzeit ein Gesamtverkehrsaufkommen von rund 300 Fahrten am Tag zu verzeich-
nen.

Durch die Schaffung der neuen Klinikkapazitaten ist davon auszugehen, dass sich der durch
die Klinikgaste und Besucher erzeugte Verkehr um rund 25 % am Tag erhéhen wird. Dieser
Wert wird bei der folgenden Abschatzung zugrunde gelegt. Berilicksichtigt wird auch ein Be-
sucheraufkommen fir neue Einrichtungen auf dem Klinikgeléande (z. B. Arztpraxis).

Derzeitige Kliniknutzung mit folgenden Eingangswerten:
- 99 Appartements; rund 25 % der Gaste nutzen ihr Kfz (eine Hin- und Rickfahrt am Tag)

- 50 Mitarbeiter (zwei Hin- und zwei Rickfahrten am Tag)
- 25 Klinikbesucher am Tag (eine Hin- und Rickfahrt am Tag)

Nutzer Berechnung Fahrten Fahrten
Klinikgaste 25x2 50
Mitarbeiter 50 x 4 200
Klinikbesucher 25x2 50
Gesamt 300

Zukunftige Kliniknutzung mit folgenden Eingangswerten:

- 125 Appartements; rund 25 % der Géaste nutzen ihr Kfz (eine Hin- und Rickfahrt am Tag)
- 57 Mitarbeiter (zwei Hin- und zwei Rickfahrten am Tag)

- 30 Klinikbesucher (eine Hin- und Rickfahrt am Tag)

- 30 bis 50 Besucher sonstiger Einrichtungen (eine Hin- und Rickfahrt am Tag)
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Nutzer Berechnung Fahrten Fahrten
Klinikgaste 31x2 62
Mitarbeiter 57 x4 228
Klinikbesucher 30 x2 60
Sonstige Besucher 30 x 2 bzw. 50 x 2 60 bis 100
Gesamt 410 bis 450

Gegenuber der derzeitigen Situation ergibt sich eine Zunahme von 110 bis 150 Fahrbewe-
gungen am Tag. Diese GréBenordnung kann das lokale StraBennetz problemlos aufnehmen.
Far den Nachtzeitraum von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr wird nur sehr sporadisch Zu- und Ab-
fahrtsverkehr im Bereich der Klinik zu verzeichnen sein.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass sich das Verkehrsaufkommen weiter erhé-
hen wird, falls der Klinikbetrieb ganz oder zu Teilen zugunsten einer Ferienhaussiedlung
aufgegeben wirde.

6.2 Umweltbelange

GeschUtzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes
und des Landes werden von der anstehenden Planung nicht direkt berlhrt.

Samtliche Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Umweltbericht mit inte-
grierter Eingriffsregelung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 und zur 107.
Anderung des Flachennutzungsplans ausfiihrlich dokumentiert. Der Umweltbericht ist ge-
sonderter Bestandteil dieser Begriindung und ist als Teil Il beigefiigt.

Bei der Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB wurden die Auswirkungen der Planung auf
die einzelnen Schutzglter Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima / Luft,
Flache, Landschaft, Mensch und Kultur- und sonstige Sachguter untersucht.

Die Prifung hat ergeben, dass bei Einhaltung und Durchfiihrung der vorgesehenen MaB-
nahmen zum Ausgleich, zur Vermeidung und zur Minimierung von Beeintrachtigungen keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.

Durch die Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 werden grundsatzlich
neue Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. GemaR § 18 BNatSchG ist Uber die Ver-
meidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) zu entscheiden, sofern durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung
nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft zu bericksichtigen (Eingriffsregelung).
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Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat ergeben, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht komplett im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen. Fir den erforderlichen externen
Ausgleich soll auf den vom Landkreis Friesland anerkannten Fldchenpool ,Kronsburg® (Flur-
stick 27, Flur 2, Gemarkung Bockhorn) zurtickgegriffen werden. Das im Plangebiet verblei-
bende Kompensationsdefizit in Héhe von 913 Werteinheiten wird von den im Flachenpool
noch verfigbaren Werteinheiten abgebucht und damit vollstandig ausgeglichen. Der Vorha-
bentrager wird die Werteinheiten beim Trager des Flachenpools finanziell ablésen.

Die Zuordnung der externen KompensationsmaBnahme zur anstehenden Bauleitplanung
erfolgt durch die textliche Festsetzung Nr. 7. Diese lautet wie folgt:

Nr. 7 Zuordnungsfestsetzung der 6kologischen AusgleichsmaBnahme

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind fir den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft MaBnahmen auBBerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. Il / 4-4 durchzufihren.

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB werden deshalb die im Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung
benannten und beschriebenen AusgleichsmaBnahmen den Baugrundstiicken im festgesetzten
Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Gesundheits- und touristische Infrastrukturein-
richtungen" zugeordnet.

Aufgrund der Planungsziele kénnen drei Laubb&dume nicht erhalten werden. Dieser Verlust
wird jedoch durch eine adaquate Ersatzanpflanzung im Plangebiet ausgeglichen.

6.3. Vorbeugender Artenschutz gemaB Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten. Insbesondere ist zu untersuchen, ob es
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und streng ge-
schutzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfll-
len. Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuhrte Tierarten, auf europdische Vogelarten und solche Arten, die in der Rechtsverord-
nung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind. Kénnen die Planinhalte nur
unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebau-
ungsplan nicht vollzugsfahig und damit unwirksam.

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut. Lediglich im stdlichen Bereich bestehen noch
Reserveflachen flr eine bauliche Entwicklung. Die Freiflachen zwischen den vorhandenen
Gebauden stellen sich als Parkanlage (Rasenflachen, Pflanzbeete, Wege, Aufenthaltsberei-
che) oder Spiel- und Sportflachen dar. Verteilt Gber das Gesamtgebiet sind Baume und
Straucher vorhanden (siehe auch Luftbild auf Seite 7).

Aufgrund dieser Habitatausstattung sowie der bestehenden Vorbelastungen durch die Nach-
barschaft sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.
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Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten Frei-
flachen einen Lebensraum flir Vdgel, insbesondere Singvégel. Aufgrund der vorhandenen
Landschaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten vorkommen, die inner-
halb des Siedlungsbereiches in Gehdlz gepragten Biotopen (Griinanlagen, Garten etc.)
dberall verbreitet sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziel-
len Habitatanforderungen vorkommen. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Vogelarten infolge der zukdinftig im
Plangebiet auftretenden Stérungen ist daher nicht auszugehen.

Quartiere von Fledermdusen wurden im Plangebiet nicht festgestellt. Eine Verletzung oder
Tétung von Tieren in ihren Quartieren ist daher auszuschlieBen. Eine Verletzung oder T6-
tung jagender Tiere wird ebenfalls ausgeschlossen. Die Flachen des Planungsgebietes sind
als potenzielle Lebensraume (Jagdgebiete, Balzquartier) fir Flederméause zu betrachten.
Durch die Erméglichung neuer baulicher Anlagen werden diese Lebensraume beeintrachtigt.
Somit wird hier zwar eine gewisse Verdrangung stattfinden, doch gibt es in der ndheren
Nachbarschaft ausreichend Freiflachen, die als Ersatz fungieren kénnen. Erhebliche Stérun-
gen aufgrund zusatzlicher Licht- und Gerauschquellen aus dem Bebauungsplangebiet erge-
ben sich fir diese Jagdhabitate nicht, da die zu erwartenden optischen und akustischen
Emissionen nicht Uber das im Siedlungsbereich Ubliche Mal3 hinausgehen, an dass die sied-
lungsangepassten Fledermausarten bereits gewéhnt sind.

Somit kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung sowohl dem Té-
tungsverbot als auch dem Stérungsverbot geman § 44 Abs. 1 BNatSchG entsprochen wird.
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von streng geschiitzten Tierarten sind im Plangebiet eben-
S0 wenig zu erwarten, wie besonders geschitzte Pflanzenarten.

Da aufgrund der Ergebnisse dieser Vorprifung durch die Aufstellung der Bebauungsplanan-
derung artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nicht zu erwarten sind, kann aus Sicht der
Gemeinde Wangerland auf einen detaillierteren Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung verzichtet werden.

6.4 Immissionsschutz

Geruchsimmissionen

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine tierhaltenden landwirt-
schaftlichen Betriebe, so dass mit Geruchsimmissionen nicht zu rechnen ist. Auch andere
Geruchsemittenten sind in der ndheren Nachbarschaft nicht vorhanden.

LArmimmissionen

In relevanter Entfernung zum Plangebiet sind keine gewerblichen oder sonstigen Nutzungen
vorhanden, von denen unzutraglicher Betriebslarm ausgeht. Auch die KreisstraBe 325 halt
einen ausreichenden Abstand zum Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung ein, so
dass auch eine unzutragliche Verkehrslarmbelastung aus dieser Larmquelle ausgeschlossen
werden kann.
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Der auf der MéwenstralBe erzeugte Verkehrslarm muss als plangegebene Vorbelastung ein-
gestuft werden. Da es sich bei der StraBe um eine Sackgasse handelt, auf der eine Hochst-
geschwindigkeit von 30 km/h gilt, ist die Verkehrsbelastung und der dadurch erzeugte Ver-
kehrslarm als vertraglich mit den angestrebten Nutzungen einzustufen.

Durch die Neustrukturierung des Klinikbetriebs wird sich das Verkehrsaufkommen um 110
bis 150 Fahrbewegungen am Tag erhdhen (siehe Kapitel 6.1). Diese Erhdéhung fallt 1arm-
technisch nicht wesentlich ins Gewicht. Eine Uberschlagige Berechnung der zu erwartenden
Larmbelastung hat ergeben, dass sich der Beurteilungspegel am Tag um rund 0,2 dB erhé-
hen wird. Fir den Nachtzeitraum von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr wird nur sehr sporadisch Zu-
und Abfahrtsverkehr im Umfeld der Klinik zu verzeichnen sein. Aufgrund der geringen Vorbe-
lastung kann somit davon ausgegangen werden, dass auch zukinftig keine Konflikte hin-
sichtlich des Verkehrslarms zu erwarten sind.

6.5 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der an-
stehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da die Grundstiicke bereits an die o&rtliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen sind. Durch die beabsichtige
bauliche Entwicklung ergibt sich keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades auf
den Grundstiicken. Somit kann das anfallende Oberflachenwasser auch zuklnftig von den
vorhandenen Regenwasserkandlen problemlos aufgenommen werden. Oberflachengewés-
ser werden von der Planung nicht berthrt.

6.6 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist, soweit diese bendtigt wer-
den, gewahrleistet. Durch den Inhalt der anstehenden Planung ergibt sich keine wesentlich
geanderte Ausgangslage fir die Planungen der Ver- und Entsorgungstrager, da das Plange-
biet bereits erschlossen ist. In den an das Plangebiet angrenzenden StraBenrdumen befin-
den sich Anschlussmdglichkeiten an die Ver- und Entsorgungsnetze.

Die Versorgung mit elektrischem Strom und Erdgas erfolgt durch die EWE NETZ GmbH,;
Trager der offentlichen Trinkwasserversorgung ist der Oldenburgisch - Ostfriesische Was-
serverband (OOWYV). Die Grundversorgung mit Telekommunikationseinrichtungen nach § 78
TKG wird durch die Telekom Deutschland GmbH sichergestellt.

Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet oder in dessen Néhe vor-
handen sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Riicksicht zu nehmen, um Sch&den und Unfal-
le zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fur die Einrichtungen wie Niederspannungs- bzw.
Telefonerdkabel, Gasrohre, sowie Fernwarme- und Trinkwasserleitungen.
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6.7 Brandschutz

Zwecks ausreichender Berlcksichtigung der Belange des Brandschutzes erfolgte am
06.02.19 ein Abstimmungsgesprach mit Vertretern der Feuerwehr Wangerland. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass derzeit die Einrichtungen und Vorkehrungen zum Brandschutz den
einschlagigen Vorgaben genliigen.

Die Voraussetzungen des notwenigen Brandschutzes (Objekt- und Personenschutz) werden
im Falle der Planung einer baulichen Veranderung im Klinikbereich unter Beteiligung der
gemeindlichen Feuerwehr abgearbeitet. Die Alarm- und Ausrlckordnung wird im Bedarfsfall
dementsprechend erweitert.

Ein Feuerwehrplan nach DIN besteht zurzeit nicht und wird auch seitens der Feuerwehr nicht
gefordert. Veranderungen der Baustruktur bzw. Erweiterungen des Gebaudebestands wer-
den im Rahmen eines Bauantragsverfahrens mit der gemeindlichen Feuerwehr abgestimmt.
Die Notwendigkeit eines Feuerwehrplans wird dann erneut Uberprift. Im Falle eines Bauan-
tragsverfahren wird auch der voraussichtliche Léschwasserbedarf erneut Uberprift. Auf der
Grundlage der Uberpriifungsergebnisse wird dann die Sicherstellung einer ausreichenden
Léschwassermenge aus der leitungsabhangigen und leitungsunabhangigen Léschwasser-
versorgung im Zusammenwirken der Gemeinde Wangerland, dem OOWYV und der 6értlichen
Feuerwehr rechtzeitig vor Baubeginn geregelt. Als unabhdngige Léschwasserquelle kann
ggf. die angrenzende Wasserflache des Kolks herangezogen werden.

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ord-
nungsgeman und ungehindert zu ermdéglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundsti-
cke die Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem
Baugrundstiick gemaf den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berticksich-
tigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vor-
gaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung zu berlcksichtigen.

6.8 Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréger verwertet / entsorgt der Landkreis die in seinem
Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
MaBgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentiimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grund-
stlicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen
(Anschlusszwang). Abfalle zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Verpackungen, Kanti-
nenabfélle etc.) missen geman Gewerbeabfallverordnung auBerhalb der 6ffentlichen Ab-
fallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zugefihrt werden.

Die untere Abfallbehdrde weist darauf hin, dass StraBen ohne ausreichende Wendemdglich-
keit, gewichtsbeschréankt oder anderweitig (auch zeitweilig) in der Durchfahrt eingeschrankt
(z. B. PrivatstraBen, parkende Fahrzeuge, Baume, Hecken usw.), von der Abfallentsorgung
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nicht angefahren werden. In diesen Féllen missen die Anlieger die Abfallbehélter zur nachs-
ten, vom Entsorgungsfahrzeug angefahrenen Stral3e bringen.

Bei der Anlage von StraBen missen die baulichen Voraussetzungen zum Betrieb von Fahr-
zeugen erflillt sein. Die Fahrzeugabmessungen von Abfallentsorgungsfahrzeugen (3-Achser)
sollten den Richtlinien der RASt 06 in Verbindung mit der DGUV Information 214-03 der Be-
rufsgenossenschaft fir Fahrzeughaltungen entsprechen. Insbesondere bei der Anlage von
ErschlieBungsstraBen mit StichstraBen oder Hinterliegergrundstiicke mit Wendeanlagen so-
wie der Gestaltung von verkehrsberuhigten Zonen mussen Sicherheitsabstande, Mindest-
fahrbahnbreiten usw. bertcksichtigt werden. Lt. RASt 06, Tab.17 haben 3-achsige Mullfahr-
zeuge einen auBeren Wenderadius von 10,25m. Hinzu kommt eine Freihaltezone von 1,0 m
fir Fahrzeuglberhénge, in diesen Bereichen kann z. B. ein FuBweg angelegt werden.

6.9 Bodenschutz/ Altablagerungen

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange hat die untere Bo-
denschutzbehdrde beim Landkreis Friesland darauf hingewiesen, dass sich im stddstlichen
Teil des Planbereiches die altlastenverdachtige Altablagerung ,Am Kolk* mit der Anlagen-
nummer 455.020.407 befindet. Diese hat folgende Abmessungen: Breite 30 m, Lange 50 m,
Mé&chtigkeit 4 m. Die vermutlich verbrachten Abfallarten umfassen Bauschutt, Sperrmdll, Bo-
denaushub, Hausmdll, land- u. forstwirtschaftliche Abfélle sowie Garten- u. Parkabféalle. Der
Ablagerungszeitraum umfasst die Jahre 1960 bis 1978.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen jedoch keine Bedenken gegen die Planinhalte
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 wenn bei der konkreten Planung zur
Uberbauung der altlastenverdéchtigen Altablagerung die untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Friesland beteiligt wird. Sollten bei Erdbewegungen organoleptisch wahrnehm-
bare Auffélligkeiten des Bodens, anthropogenen Ursprungs, wie z. B. Mineralélkohlenwas-
serstoffgeruch oder sichtbare Verunreinigungen durch Abfélle, zum Vorschein kommen, sind
die Erdarbeiten umgehend einzustellen. Die untere Bodenschutzbehdrde ist in diesem Fall
sofort zu verstandigen. Die Erdarbeiten kdnnen erst nach Absprache mit der unteren Boden-
schutzbehdrde wieder aufgenommen werden.

Falls ansonsten bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen gefunden werden, ist ebenfalls unverzlglich der Landkreis Friesland,
Untere Bodenschutzbehdérde, zu informieren.

6.10 Bau- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschitzten Geb&ude. Auch Bodendenkmale sind
der Gemeinde Wangerland nicht bekannt. Dennoch wird fir den Fall des Auffindens archao-
logisch bedeutsamer Gegensténde ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufge-
nommen (siehe Kapitel 9 - Hinweise).
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6.11 Deichschutz

Wie die nebenstehende Darstellung zeigt, liegt ein [777 7~ BV
Teilbereich des Plangebietes (grau hinterlegter Be- QLB
reich) innerhalb der 50 m - Deichschutzzone und
unterliegt somit den Bestimmungen des Niedersach-
sischen Deichgesetzes (NDG).

Eine bauliche Nutzung des Bereichs ist grundsatzlich
verboten und nur unter den engen Voraussetzungen
des § 16 NDG ausnahmsweise mdglich. Als Voraus-
setzung flr eine deichrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung nach § 16 Abs. 2 Satz 1 NDG sind folgende
Tatbestandsmerkmale zu erfllen:

1. Es muss sich um einen Einzelfall handeln,
2. der zu einer nicht beabsichtigten Harte fliihren wiirde,
3. die Ausnahme muss mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar sein.

Vor der Durchfihrung einer MaBnahme im Deichschutzbereich ist eine deichrechtliche Aus-
nahmegenehmigung nach § 16 NDG beim Landkreis Friesland - Untere Deichbehérde - zu
beantragen. Der lll. Oldenburgische Deichband wird dann durch die Deichbehérde an dem
Verfahren beteiligt.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 werden den Bestandsgeb&u-
den im Wesentlichen die Uberbaubaren Bereiche zugeordnet, die bereits in der Ursprungs-
planung enthalten sind. GréBere neue bauliche MaBnahmen sind innerhalb der Deichschutz-
zone nicht vorgesehen. Die geplanten neuen Gebaude im Teilbereich 3 werden auBerhalb
der Deichschutzzone errichtet. Es ist jedoch geplant, im stddstlichen Planbereich eine Ge-
meinschaftsstellplatzanlage fir die Kfz der Klinikmitarbeiter zu erstellen. Da der Parkplatz
innerhalb des Deichschutzbereichs liegen wird, ist hierflr eine besondere Abstimmung mit
den Deichschutzstellen erforderlich.

Zwecks abschlieBender Klarung der Bericksichtigung der Deichschutzbelange fand am
12.02.2019 ein Abstimmungsgesprach mit unterer Deichbehérde statt. Dabei wurde grund-
satzlich festgestellt, dass die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 erfolgten
Festsetzungen fur den Bereich der an den Deich angrenzenden Flachen der Friesenhdrn-
Klinik (Deichschutzzone) keine Beeintrachtigung der notwendigen MaBnahmen im Falle ei-
ner zukilnftigen Deichverteidigung darstellen.

Die in der Deichschutzzone festgesetzten Bauteppiche sind bereits durch vorhandene Bau-
kérper besetzt, deren Umrisse nur geringfligig erganzt werden kénnen. Es verbleiben ausrei-
chend groBe Gebaudezwischenrdume, um mit Maschinen und Transportfahrzeugen dort
arbeiten zu kénnen. Auch von der zulassigen Bauhéhe sowie der zuldssigen Nutzung der
Gebaude gehen keine Einschrankungen etwaiger Deichschutzarbeiten aus.
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Die zwischen den Gebauden in der Deichschutzzone ausgewiesenen Stellplatzflachen sind
bereits vorhanden und fir eine Befahrbarkeit mit LKW ausreichend befestigt.

Auch die im stdlichen Planbereich geplante Stellplatzflache muss eine Befestigung erhalten,
die das Befahren mit LKW ermdglicht. Die Stellplatzanlage kénnte dann im Deichverteidi-
gungsfall als Lager- und Aufstellflache dienen. Weitere Freiflachen bieten zusatzlichen Raum
fir Maschinen- und Fahrzeugbewegungen.

Die Stellplatzflachen und die Freiflachen in der Deichschutzzone kénnen im Norden Uber die
MéwenstraBe und in deren Fortsetzung in Form eines befestigten Weges (mit ausreichender
Breite fir LKW-Verkehr) am &stlichen Plangebietsrand direkt angefahren werden. Die sudli-
chen Flachenbereiche sind Uber einen befestigten Weg entlang der sldlichen Plangebiets-
grenze ebenfalls direkt zu erreichen. DarUber hinaus kann alternativ auch die DeichstraBBe
als Zufahrt zu Flachen dienen, die im Deichverteidigungsfall benétigt werden.

Somit bleibt festzustellen, dass die Inhalte der anstehenden Bebauungsplanéanderung mit
den Belangen der Deichsicherheit vereinbar sind.

Zur Verdeutlichung des Sachverhalts wird folgende Nachrichtliche Ubernahme in die Bebau-
ungsplananderung aufgenommen:

Deichschutzzone

Ein Teilbereich des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Gesundheits- und touris-
tische Infrastruktureinrichtungen” und das Allgemeine Wohngebiet liegen innerhalb der 50 m -
Deichschutzzone gemaB NDG (siehe Planzeichnung). Hier sind nur solche Nutzungen zulassig, die
die Deichsicherheit nicht gefahrden und die Deicherhaltung nicht beeintrachtigen.

Zur Realisierung von MaBnahmen ist in jedem Einzelfall vor Baubeginn eine deichschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach § 16 NDG beim Landkreis Friesland als Untere Deichbehérde zu
beantragen. Der lll. Oldenburgische Deichband ist jeweils am Verfahren zu beteiligen.

Erfordert der Kistenschutz DeichbaumaBnahmen, so sind dem Ill. Oldenburgischen Deich-
band alle Kosten zu ersetzen, die durch evtl. Anlagen Dritter zusatzlich entstehen. Geneh-
migte MaBnahmen stehen unter dem gesetzlichen Widerrufsvorbehalt. Deichrechtliche Ge-
nehmigungen ersetzen keine privatrechtlichen Gestattungen und Nutzungsvertrage.

6.12 Kampfmittel

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde das Landes-
amt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Hameln - Hannover (Dezernat 5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) beteiligt. Da ein
allgemeiner Verdacht auf Kampfmittel besteht, empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Niedersachsen, eine Luftbildauswertung durchflihren zu lassen.
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Dieser Empfehlung soll gefolgt werden, allerdings erst dann, wenn konkrete BaumaBnahmen
im Bereich der neuen Bauflachen im Teilbereich 3 des festgesetzten Sonstigen Sonderge-
bietes anstehen. Der Klinikbetreiber wird dann im Zusammenwirken mit der Gemeinde Wan-
gerland die notwendigen Schritte in die Wege leiten.

6.13 Belange der Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde Wangerland

Da im Teilbereich 3 (Gebaude 3c, 4 und 5 und Neubaubereich) des festgesetzten Sonderge-
bietes die Errichtung einer Cafeteria bzw. eines Kiosks zulassig sein soll (siehe textliche
Festsetzung Nr. 1) sind die Belange der Einzelhandelsentwicklung betroffen.

Die Gemeinde Wangerland orientiert sich bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben am
~Einzelhandelsentwicklungskonzept - Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Ge-
meinde Wangerland“ (EEK 2016), welches vom Biro Dr. Lademann & Partner erstellt und im
April 2016 durch den Rat beschlossen wurde. Die Oldenburgische Industrie- und Handels-
kammer (IHK) war an der Erarbeitung des Konzeptes seinerzeit beteiligt und beflrwortet die
darin formulierten Ziele und Handlungsempfehlungen grundséatzlich.

Im Rahmen der frihzeitigen T6B-Beteiligung hat die Oldenburgische IHK darauf hingewie-
sen, dass das Plangebiet auBerhalb der im EEK 2016 definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche (ZVB) in einer Streulage der Gemeinde Wangerland liegt.

Die grundséatzliche Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf die Zentren“ des EEK 2016
sieht vor, Einzelhandelsvorhaben in Streulagen restriktiv und kritisch zu bewerten, sofern es
sich dabei nicht um Vorhaben < 800 gm Verkaufsflache handeln sollte, die eindeutig der
wohnortnahen bzw. touristischen Grundversorgung dienen (vgl. EEK 2016, S. 60).

Da die Verkaufsflache der potenziellen Cafeteria / des Kiosks deutlich unter 800 gm liegen
wird und sich der Kundenstamm voraussichtlich hauptsachlich auf Patienten und deren Be-
sucher beschranken wird, sieht die Gemeinde Wangerland die Realisierung dieser Einrich-
tungen als mit den Vorgaben des EEK 2016 vereinbar an. Auch die IHK bewertet die diesbe-
zligliche Festsetzung im Bebauungsplan als stadtebaulich unproblematisch.

7. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Mit der anstehenden Bauleitplanung werden der ortsansassigen Friesenhédrn-Nordsee-Klinik
Entwicklungsmdglichkeiten geboten, die maBgeblich zur Standortsicherung des Unterneh-
mens beitragen. Die Kurklinik ist von besonderer Bedeutung fir das touristische Angebot im
Ort und bietet eine erhebliche Anzahl an Arbeitsplatzen. Somit ist der Fortbestand der Klinik
auch aus Sicht der wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde Wangerland geboten.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die Uber das Maf3 der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zuldssigen Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nur in gerin-
gem Umfang vorbereitet. Die Eingriffe werden durch eine addquate ékologische Ausgleichs-
mafBnahme kompensiert.
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Eine relevante Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes werden die Festsetzungen der
Bebauungsplanénderung nicht mit sich bringen. Die Siedlungsstruktur in den bereits bebau-
ten Bereichen wird im Wesentlichen beibehalten. Allerdings kénnen die Bauflachen zukunftig
starker und flexibler ausgenutzt werden. Die mdglichen neuen baulichen Anlagen muissen
sich hinsichtlich ihrer Ausgestaltung der bestehenden Bebauung anpassen. Die vorhande-
nen Grin- und Gehdlzbereiche an den Randern bleiben erhalten und werden nunmehr pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Durch die Realisierung der Bebauungsplananderung wird es nur zu einer geringen Erhéhung
des Verkehrsautkommens im Umfeld des Klinikstandortes kommen. Eine relevante Erhé-
hung der Verkehrslarmimmissionen ist daher nicht zu erwarten.

Durch das Vorhaben gehen der Landwirtschaft keine Flachen verloren. Da sich in relevanter
Entfernung zum Plangebiet keine landwirtschaftlichen Betriebe befinden, wird es zu keinen
unzutraglichen Geruchsbelastungen aus der Viehhaltung kommen.

Durch die Festsetzungen fir die Flachen, die nicht zum Klinikgelande gehéren, ergeben sich
keine relevanten Auswirkungen, da dort die vorhandene bauliche Nutzung lediglich pla-
nungsrechtlich abgesichert wird.

8. Planungsalternativen

Aufgrund der angestrebten Planungsziele, namlich der stadtebaulichen Steuerung der ge-
planten Umstrukturierung des bestehenden Klinikgeldandes, wurden keine weiteren Pla-
nungsalternativen hinsichtlich des Standortes entwickelt. Unter der Pramisse der Planungs-
ziele und der Berticksichtigung der stadtebaulichen Bestandssituation in der Nachbarschaft
kommen keine sich wesentlich unterscheidende Lésungen fiir die Entwicklung des Gebietes
in Betracht.

9. Hinweise

Die folgenden Hinweise sind bei der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. Il / 4-4 zu beachten.

Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese geman § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und mulssen der zustédndigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Nieder-
sachsischen Landesamt fir Denkmalpflege Referat Archdologie Stitzpunkt Oldenburg, Ofe-
ner StraBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzlglich 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 unver-
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andert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen / Altlasten

Im stdéstlichen Teil des Planbereiches befindet sich die altlastenverdéachtige Altablagerung
~-Am Kolk“ mit der Anlagennummer 455.020.407. Diese hat folgende Abmessungen: Breite
30 m, Lange 50 m, Mé&chtigkeit 4 m. Die vermutlich verbrachten Abfallarten umfassen Bau-
schutt, Sperrmill, Bodenaushub, Hausmiill, land- u. forstwirtschaftliche Abfélle sowie Garten-
und Parkabfalle. Der Ablagerungszeitraum umfasst die Jahre 1960 bis 1978.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen jedoch keine Bedenken, wenn bei der konkreten
Planung zur Uberbauung der altlastenverdéchtigen Altablagerung die untere Bodenschutz-
behdrde des Landkreises Friesland beteiligt wird.

Sollten bei Erdbewegungen organoleptisch wahrnehmbare Auffalligkeiten des Bodens, anth-
ropogenen Ursprungs, wie z. B. Mineralélkohlenwasserstoffgeruch oder sichtbare Verunrei-
nigungen durch Abfélle, zum Vorschein kommen, sind die Erdarbeiten umgehend einzustel-
len. Die untere Bodenschutzbehérde ist in diesem Fall sofort zu verstédndigen. Die Erdarbei-
ten kénnen erst nach Absprache mit der unteren Bodenschutzbehdrde wieder aufgenommen
werden.

Falls ansonsten bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen gefunden werden, ist ebenfalls unverzlglich der Landkreis Friesland,
Untere Bodenschutzbehdérde, zu informieren.

Brandschutz

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Ar-
beitsblattes W 405 der Technischen Regeln des DVGW einzuhalten.

Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefoauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu
nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von
Elt.- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszuflihren. Die ausflihrenden Fir-
men haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit an-
zeigen zu lassen.

Das DVGW Arbeitsblatt W 400-1 (Technische Regeln Wasserverteilungsanlagen - Teil 1:
Planung) ist zu beachten.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwen-
denden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.
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0. Rechtliche Einordnung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Grund-
lage daflr bildet die Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Die planende Gemeinde hat fiir jeden
Bauleitplan festzulegen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Be-
lange fur die Abwagung erforderlich ist.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Umweltprifung in einem Umweltbericht dokumen-
tiert. Aufgrund des gewahlten Standortes und des Planinhaltes kénnen weitraumige Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt weitgehend ausgeschlossen werden. Daher kann der Unter-
suchungsbereich im Wesentlichen auf den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
und dessen nahere Umgebung beschrankt bleiben. Eine Fernwirkung ist bei den umweltrele-
vanten Faktoren nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades der Umweltpriifung sieht die Gemeinde Wangerland es
als ausreichend an, vorhandene fach- und projektbezogene Quellen auszuwerten und 6rtli-
che Bestandsaufnahmen durchzufihren.

1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Bebauungsplananderung

Die Gemeinde Wangerland sieht sich zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. Il / 4-4 Horumersiel Friesenhorn” veranlasst, da die Friesenhdérn-Nordsee-Kliniken in den
nachsten Jahren verschiedene MaBnahmen zur Angebotsverbesserung und zur Erhéhung
der Bettenkapazitat plant. So sollen mehrere Altgebaude grundlegend saniert und teilweise
um Funktionsrdume und Patientenzimmer erweitert werden, um sie den Erfordernissen des
Marktes anzupassen. Daneben werden auf den Freiflachen im sidlichen Planbereich neue
Uberbaubare Bereiche bendtigt, um hier den Geb&udebestand ggf. erganzen zu kénnen. Des
Weiteren méchte der Klinikbetreiber eine Stellplatzanlage stddstlich des Klinikgelandes er-
richten. Hier soll der sich abzeichnende zuséatzliche Bedarf an Parkraum insbesondere fir
die Klinikmitarbeiter abgedeckt werden.

Die derzeit gultige Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 entspricht in weiten
Teilen nicht dem angestrebten Nutzungskonzept fir das Klinikgeldande und auch nicht der
sich zwischenzeitlich eingestellten tatséchlichen Nutzungssituation. Dies betrifft insbesonde-
re die Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, zu den Grinbereichen,
zu den Uberbaubaren Bereichen und zur verkehrlichen ErschlieBung. Auch die Darstellungen
im Flachennutzungsplan missen dementsprechend geandert werden.

Somit ist eine grundlegende bauleitplanerische Neuausrichtung fir das Plangebiet erforder-
lich, um zum einen der tatsachlichen Nutzungssituation Rechnung zu tragen und zum ande-
ren um die Umstrukturierungsplane fir das Klinikgeldnde zu ermdéglichen. Mit der Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. Il / 4-4 und der 107. Anderung des Flachennut-
zungsplanes werden diese Zielvorstellungen planungsrechtlich umgesetzt.
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Es ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden fir die anstehende Bebauungsplanan-
derung:

GréBe des Plangebietes: 29.270 gm
davon

Sonstige Sondergebiete (SO): 22.335 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA): 1.485 gm
Offentliche Verkehrsflache (Rad- und FuBweg): 420 gm
Private Verkehrsflache (Private ErschlieBungsstraie): 1.540 gm
Private Stellplatzanlage: 520 gm
Private Griunflache: 2.970 gm

2. Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus relevanten Fachgeset-
zen und Fachplanen

Nachfolgend werden die fur die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus
den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergeben kurz dargestellt und es erfolgt
jeweils der Hinweis darauf, wie diese bei der anstehenden Planung berlcksichtigt werden.

Allgemeine Ziele gemaB Baugesetzbuch

§1 Abs.6 Nr. 7

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind insbesondere zu berlcksichtigen: die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vélkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gle,

g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,
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j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben fir schwere
Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d
und i,

§1a Abs. 2

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die M&g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu
berlcksichtigen.

§ 1a Abs. 3 Satz 1

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts in seinen
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Beriicksichtigung

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst Flachen, die bereits heute
weitgehend bebaut sind. Die mégliche Bebauung und die mégliche Bodenversiegelung rich-
ten sich nach den festgesetzten Grundflachenzahlen (GFZ) und den Uberbaubaren Berei-
chen aus der Ursprungsplanung. Die Werte fir die GFZ werden nunmehr in einigen Teilbe-
reichen verringert und in anderen Teilbereichen geringflgig erhéht. In der Gesamtbilanz wird
sich der Bodenversiegelungsgrad im Planbereich durch die Festsetzungen dieser Bebau-
ungsplananderung nicht wesentlich erhéhen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind somit nicht zu erwarten.

Allgemeine Ziele gemaB Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 Abs. 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Abséatze so zu schit-
zen, dass

1. die biologische Vielfalt,
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2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturglter sowie
3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

§ 18 Abs. 1 Verhéltnis zum Baurecht

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Beriicksichtigung

Beim anstehenden Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Quartier. Neue Bau-
flachen, die mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden waren, werden in dieser
Bebauungsplananderung nur in geringem Umfang ausgewiesen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete), nach der europaischen Vogel-
schutzrichtlinie oder sonstige Schutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz werden von
der Planung nicht direkt berthrt. Die mit Gehdélzen bestandenen Grinflachen an den Plan-
gebietsrandern bleiben weitestgehend erhalten.

Aufgrund der vorgesehenen o6kologischen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichs-
maBnahmen sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Auch die
Vorschriften zum besonderen Artenschutz geman § 44 BNatSchG werden sachgema in die
Planung eingestellt.

Ziele gemaB Bundesbodenschutzgesetz

§ 1 Zweck und Grundsétze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Beriicksichtigung

Durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung werden keine neuen Bauflachen
gréBeren Umfangs geschaffen. Da der bestehende Grad der Bodenversiegelung sich nicht
wesentlich andern wird, sind nachhaltige Beeintrachtigungen des Bodens nicht zu erwarten.
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Ein Hinweis auf die altlastenverdachtige Altablagerung ,Am Kolk* im stiddstlichen Plangebiet
wird in die Planunterlagen aufgenommen. Gemaf Stellungnahme des Landkreises Friesland
besteht hier jedoch kein akuter Sanierungsbedarf.

Ziele gemaB Wasserhaushaltsgesetz

§ 1 Zweck

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

Beriicksichtigung

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der an-
stehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da die Baugrundstiicke bereits an die 6rtliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen sind. Durch die beabsichtige
bauliche Entwicklung ergibt sich keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades auf
den Baugrundstlcken.

Ziele gemaB Bundesimmissionsschutzgesetz

§ 1 BImSchG - Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Beriicksichtigung

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist die Ansiedlung von genehmi-
gungsbediirftigen Anlagen (geman BImSchG) ausgeschlossen.

Durch die Umsetzung der Planinhalte wird es aufgrund der vorhandenen und zukinftigen
Bau- und Nutzungsstruktur zu keinen erheblichen Immissionsbelastungen bei den schutzbe-
dirftigen Nutzungen im Umfeld des Vorhabenstandortes kommen.

Ziele gemaB Regionalem Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Friesland

Fir den hier zur Disposition stehenden Bereich enthalt der RROP-Entwurf mit Stand vom
08.01.2019 keine flachenbezogenen Festlegungen. Er wird als Siedlungsgebiet dargestellt.

Dem Nordseeheilbad Horumersiel - Schillig wird die besondere Entwicklungsaufgabe , Tou-
rismus” zugeordnet. Hier soll, laut Begriindung zum Entwurf, der Tourismus - einschlieBlich
Infrastruktur - in besonderem MaBe als Wirtschaftsfaktor gesichert und weiterentwickelt wer-
den. Seine Belange haben hier Vorrang gegeniber Belangen anderer Wirtschaftszweige und
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sollen so abgestimmt werden, dass den Tourismus stérende Faktoren ausgeschlossen bzw.
gemindert werden. Die Absicherung und Weiterentwicklung des Klinikbetriebes bilden einen
Beitrag zur Verwirklichung dieses Ziels.

Im Sltden grenzt ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf Grund hohen Ertragspotenzials
an das Plangebiet. Dieses wird Uberlagert von einem Vorranggebiet fiir landschaftsbezogene
Erholung. Ostlich, jenseits der DeichstraBBe, wird ebenfalls ein Vorranggebiet fiir landschafts-
bezogene Erholung ausgewiesen, das gleichzeitig auch als Vorranggebiet fir Natur und
Landschaft festgesetzt wird.

Beriicksichtigung

Durch die Uberplanung des bestehenden Siedlungsbereiches ergibt sich keine grundlegende
Anderung des Gebietscharakters. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Vorrang-
und Vorbehaltsgebiete sind nicht zu erwarten.

Ziele des Landschaftsrahmenplans (LRP) - Fortschreibung 2015 des Landkreises
Friesland

In der Fortschreibung des LRP werden die Plangebietsflachen als ,Biotoptyp mit geringer
Bedeutung” dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Kategorie ,Landschaftsbildeinheit

mit mittlerer Bedeutung®.

Geman Zielkonzept des LRP gilt fir die Vorhabenflache die Zielkategorie: ,Umweltvertragli-
che Nutzung®.

Beriicksichtigung

Die vorliegende Planung steht nicht in Konflikt mit dem Zielkonzept des Landschaftsrahmen-
plans. Die vorhandenen Baugrundstiicke werden in ihrem Bestand abgesichert, es wird je-
doch eine maBvolle Nachverdichtung zugelassen. Die Durchgrinung mit Freiflachen, die
einen parkahnlichen Charakter aufweisen, bleibt erhalten.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland wird das anstehende
Plangebiet zum GroBteil als Sondergebietsflache (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kur- und
Erholungseinrichtungen® dargestellt. Weiterhin erfolgt die Darstellung einer Sondergebiets-
flache (SO) mit der Zweckbestimmung ,Grinflache®. Eine weitere Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz befindet sich siidwestlich des Sondergebietes. Das nicht zum Kilinik-
gelande gehérende Grundstlick an der DeichstraBBe und die Flachen westlich der Sonderge-
bietsflachen werden als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Damit deckt der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland die angestrebten Flachen-
ausweisungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 nicht ab. Deshalb muss der
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Flachennutzungsplan dementsprechend gedndert werden. Die dafiir eingeleitete 107. Ande-
rung erfolgt im Parallelverfahren geman § 8 BauGB.

Hinweise aus der friihzeitigen Behodrdenbeteiligung zum Umfang und zum Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriafung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange abgefragt worden. Es wurden
keine besonderen Anforderungen an den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
gestellt.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass sich durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplanan-
derung fir weite Teile der Flachen im Plangebiet keine nennenswerten Verdnderungen hin-
sichtlich der Bau- und Nutzungsstruktur ergeben. Es werden lediglich die Festsetzungen zur
Art und zum Maf3 der baulichen Nutzung, zu den Grlinbereichen, zu den Uberbaubaren Be-
reichen und zur verkehrlichen ErschlieBung konkretisiert und hinsichtlich der zukinftig ge-
planten Betriebsablaufe neu gefasst bzw. ergénzt. Eine Ausnahme bildet die Grinflache am
stddstlichen Gebietsrand. Hier soll eine Stellplatzanlage fir die Kfz der Klinikmitarbeiter ent-
stehen. Die Randbegriinung bleibt dabei jedoch bestehen.

Nachfolgend wird der derzeitige Umweltzustand, bezogen auf die einzelnen Schutzguter, im
Planungsraum dargestellt. Aufgrund des gewahlten Standortes (bereits bestehendes Sied-
lungsquartier) und des o. a. Planinhaltes kénnen weitrdumige Auswirkungen auf den Natur-
haushalt ausgeschlossen werden. Daher kann der Untersuchungsbereich auf den Geltungs-
bereich der Bebauungsplanéanderung beschrankt bleiben.

Die Bestandserhebung und -bewertung zu den einzelnen Schutzgitern erfolgen auf der
Grundlage diverser Informationsquellen, insbesondere der interaktiven Umweltkarte des nie-
dersachsischen Ministeriums flir Umwelt, Energie und Klimaschutz und des Niedersachsi-
schen Bodeninformationssystems NIBIS. Darlber hinaus erfolgten &rtliche Bestandsauf-
nahmen hinsichtlich des Zustandes von Natur und Landschaft.

Schutzqut Pflanzen und Tiere sowie Biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung Schutzqut Pflanzen

Da die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung im Wesentlichen die derzeit vorhan-
dene Bau- und Siedlungsstruktur absichern soll und neue Eingriffe in Natur und Landschaft
nur in geringem Umfang vorbereitet werden, wurde auf eine detaillierte Biotopkartierung ver-
zichtet.
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Der Planbereich wird gepragt durch bereits bebaute Grundsticke, die neben versiegelten
Bereichen (Gebaude, Hofbefestigungen, verkehrliche Anlagen) auch Hausgéarten bzw. Frei-
anlagen (Klinikbereich) aufweisen. Diese stellen sich vornehmlich als Rasenflachen dar, auf
denen sporadisch einige Baume und Ziergeblsche stehen. An den Réndern des Klinikge-
landes sind dartber hinaus lickige Strauch-Baum-Hecken vorzufinden.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Pflanzen

Das Plangebiet ist hinsichtlich der floristischen Vorkommen stark von der Nutzung als Sied-
lungsbereich gepragt. Fir die noch vorhandenen Freiflachen besteht die latente Gefahr einer
weiteren Bodenversiegelung und damit der Verlust von Lebensraum. Auch der schitzens-
werte Geholzbestand kdnnte ohne SchutzmaBnahmen verloren gehen.

Durch den Verlust von Boden, Vegetation und Lebewesen bestiinde somit in Teilbereichen
die Gefahr, dass eine Veranderung der Standortbedingungen eintritt und dass es zu einer
Stérung der naturlichen Stoffkreislaufe kommt. Da jedoch die Festsetzungen zur baulichen
Ausnutzbarkeit sich gegenlber dem heutigen Planungsstand nicht wesentlich &ndern, ist
davon auszugehen, dass es zu keinen weitreichenden Neuversiegelungen im Plangebiet
kommen wird. Somit besteht fir die betroffenen Freiflachen nur eine eher geringe Empfind-
lichkeit hinsichtlich einer zukinftig gednderten Nutzung.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Pflanzen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Pflanzen o Verlust von Lebensrdumen und Lebensraumpotenzialen flr .
Pflanzen
o Nachhaltige Veranderung der Standortbedingungen
o Foérderung von Arten des Siedlungsraumes .
o Zerschneidung oder Stérung von vernetzenden Strukturen im .
Rahmen des bestehenden Biotopverbunds
o Stérung der natirlichen Stoffkreislaufe .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen aus-
zugehen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Tiere

Aufgrund der Gebietsstruktur und der vorhandenen naturrdumlichen Ausstattung kann davon
ausgegangen werden, dass der Planbereich lediglich von siedlungsangepassten Tierarten
bevoélkert wird, die ihn als Nahrungshabitat, als Durchzugsgebiet oder Lebensstatte nutzen.

Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten Frei-
flachen einen Lebensraum flir Vdgel, insbesondere Singvégel. Aufgrund der vorhandenen
Landschaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten vorkommen, die inner-
halb des Siedlungsbereiches in gehdlzgepragten Biotopen (Grinanlagen, Garten etc.) Uber-
all verbreitet sind.
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Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziellen Habitatanforderungen
vorkommen. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen der betroffenen Vogelarten infolge der zuklnftig im Plangebiet auftretenden
Stérungen ist daher nicht auszugehen.

Alle Fledermausarten gehéren zu den streng geschuitzten Arten. Innerhalb des Plangebietes
kann das Vorhandensein von Fledermausquartieren nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Stérungen von Tieren an ihren Quartierstandorten auBerhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung sind aufgrund der bestehenden und zuklnftigen Nutzung im Plan-
gebiet (Wohnbebauung) dagegen auszuschlieBen. Die Flachen des Planungsgebietes sind
als potenzielle Lebensraume (Jagdgebiete, Balzquartier) flr Fledermause zu betrachten. Da
nur eine moderate bauliche Nachverdichtung des Klinikgelandes vorgesehen ist, werden die
bestehenden Lebensrdume kaum beeintrachtigt. Selbst wenn es zu Verdrangungseffekten
kommen wiurde, stiinden in der ndheren Nachbarschaft ausreichend Freiflachen zur Verfi-
gung, die als Ersatz fungieren kénnten. Erhebliche Stérungen aufgrund zusatzlicher Licht-
und Gerauschquellen aus dem Bebauungsplangebiet ergeben sich fir diese Jagdhabitate
nicht, da die zu erwartenden optischen und akustischen Emissionen nicht Gber das im Sied-
lungsbereich Ubliche MaB3 hinausgehen, an dass die siedlungsangepassten Fledermausarten
bereits gewodhnt sind.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensrdume fir Vogel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es nicht zu einer grofB3fla-
chigen Zerstérung. Im n&heren Umfeld stehen gentigend Ausweichquartiere zur Verfliigung,
in die die betroffenen Tierarten ausweichen kdnnen.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Tiere

Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Plangebiet nur von untergeordneter Bedeu-
tung als Lebensraum fir Tiere ist. Empfindlichkeiten bestehen daher hinsichtlich der Be-
schneidung der Lebensraume fir die heimische Tierwelt und hinsichtlich der von den Bau-
grundstiicken und Verkehrsflachen ausgehenden anthropogenen Stérungen.

Um einen Versto3 gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot der geman BNatSchG § 44
bzgl. der Brutvégel im Gebiet auszuschlieBen, darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Be-
schneiden von Baumen, Geblschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September durchgefihrt werden.

Bei Durchfuhrung der vorgenannten MaBnahme zum Artenschutz wird sowohl dem Tétungs-
verbot als auch dem Stdérungsverbot fir wildlebende Tiere entsprochen. Eine Beschadigung
oder Stérung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen und Vdgeln ist eben-
falls nicht zu erwarten.
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Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Tiere

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Tiere o Verlust von Lebensrdumen und Lebensraumpotenzialen fir .

Tiere
Beeintrachtigung von Fledermausjagdflachen .
Nachhaltige Veranderung der Standortbedingungen -
Stérungen der an das Plangebiet angrenzenden Lebensrdume -
Zerschneidung oder Stérung von vernetzenden Strukturen im -
Rahmen des bestehenden Biotopverbunds

O |0 |0 |O

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere auszu-
gehen.

Bestandsbeschreibung Schutzqut Biologische Vielfalt

Wie die Ausfiihrungen zu den Schutzgitern Pflanzen und Tiere gezeigt haben, hat das Plan-
gebiet hinsichtlich des Schutzgutes Biologische Vielfalt eher eine geringe Bedeutung. Es
bietet Lebensraume fir siedlungsangepasste Tiere und Pflanzen. Besondere Standorteigen-
schaften fir Arten mit speziellen Lebensraumanforderungen sind jedoch nicht vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Biologische Vielfalt

Eine Empfindlichkeit besteht grundséatzlich durch eine weitere Beschneidung der Lebens-
raume. Durch die Planinhalte der anstehenden Bebauungsplananderung wird der Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen gegeniber den derzeitigen Bebauungsplanvorgaben allerdings
nur geringfligig weiter eingeschrankt.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Biologische Vielfalt

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Biologische Vielfalt | o Beschrankung der Potenzialflachen fir die Herausbildung einer .
Biotoptypenvielfalt und einer vernetzten Biotopstruktur
o Verschlechterung der Lebensbedingungen fir Tiere .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Biologische
Vielfalt auszugehen.

Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung

Die Kommunen sind gehalten bei ihren Planungen Umweltressourcen sparsam und effizient
zu nutzen. Gemaf der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie soll der Flachenverbrauch auf
kommunaler Ebene insbesondere flur Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Damit
kommt der Innenbereichsentwicklung eine besondere Bedeutung zu.



Gemeinde Wangerland Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Seite 11
Nr. Il / 4-4 und zur 107. FNP-Anderung

Das hier anstehende Plangebiet stellt sich als bereits weitgehend bebautes Quartier dar, das
dem Siedlungsbereich in Horumersiel zuzurechnen ist. Neue Bauflachen werden nur in ge-
ringem Umfang ausgewiesen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Da lediglich bereits bestehende Siedlungsflachen lberplant werden, bestehen keine beson-
deren Empfindlichkeiten hinsichtlich des Schutzguts Flache.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Flache

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Flache o Inanspruchnahme von Freiflachen oder der freien Landschaft -
fir bauliche Anlagen

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszu-
gehen.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgte eine Auswertung des Niederséachsischen Bo-
deninformationssystems NIBIS. Das Plangebiet umfasst Standorte mit dem Bodentyp Tiefe
Kalkmarsch der Bodenlandschaft Junge Marsch. Viele Flachen sind bereits durch Verkehrs-
anlagen, Gebaude und Hofbefestigungen versiegelt.

Im stdéstlichen Teil des Planbereiches befindet sich die altlastenverdéachtige Altablagerung
~-Am Kolk“ mit der Standortnummer 455.020.407. Diese Altablagerung hat folgende Abmes-
sungen: Breite 30 m, Lange 50 m, Machtigkeit 4 m. Die vermutlich verbrachten Abfallarten
umfassen Bauschutt, Sperrmdill, Bodenaushub, Hausmdll, land- u. forstwirtschaftliche Abfélle
sowie Garten- u. Parkabfalle. Der Ablagerungszeitraum umfasst die Jahre 1960 bis 1978.

Bei der konkreten Planung zur Uberbauung der altlastenverdéchtigen Altablagerung ist die
untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Friesland zu beteiligen. Sollten bei Erdbewe-
gungen organoleptisch wahrnehmbare Auffélligkeiten des Bodens, anthropogenen Ur-
sprungs, wie z. B. Mineralélkohlenwasserstoffgeruch oder sichtbare Verunreinigungen durch
Abfalle, zum Vorschein kommen, sind die Erdarbeiten umgehend einzustellen. Die untere
Bodenschutzbehdrde ist in diesem Fall sofort zu verstandigen. Die Erdarbeiten kénnen erst
nach Absprache mit der unteren Bodenschutzbehérde wieder aufgenommen werden.

Bewertung der Empfindlichkeit

Die anthropogene Uberpragung des Bodens (insbesondere die Flachenversiegelung) ist als
Vorbelastung zu werten. Ungestérte Bodenschichtungen kommen kaum noch vor. Trotzdem
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kommt den Freiflachen im Plangebiet im Hinblick auf das Schutzgut Boden eine 6kologische
Funktion insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Grundwasser zu, so dass hier
eine Empfindlichkeit gegentiber der weiteren Versiegelung besteht.

Allerdings wird durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung keine wesentliche
Erhéhung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet, so dass relevante negative

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht zu beflirchten sind.

Aufgrund der bestehenden Altablagerung besteht ein potenzielles Risiko hinsichtlich einer
Kontamination des Bodens und des Grundwassers im Umfeld der Altlast.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgqut Boden

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Boden o Beeintrachtigung des Bodens als Standort und Lebensraum fiir .
Pflanzen und Tiere
o Verlust und Anderung von Bodenfunktionen durch Versiege- .

lung, Bodenbewegung (Abtrag, Auftrag), Verdichtung, Durchmi-
schung, Eintrage anderer Bodenbestandteile und Entwasserung
o Eintrage von Schadstoffen in den Boden .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszu-
gehen.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich des Grundwasserstandes kann davon ausgegangen werden, dass dieser in der
Regel bei 0,20 m bis 1,00 m unter Gelandeoberkante liegt.

Mit Ausnahme eines kurzen Entwéasserungsgrabens sind im Plangebiet keine Oberflachen-
gewasser vorhanden. Im Einwirkungsraum der Planung liegen auch keine Wasserschutzge-

biete.

Bewertung der Empfindlichkeit

Es liegen keine Erkenntnisse Uber eine Belastung des Grundwassers vor. Aufgrund der be-
stehenden Nutzungsstrukturen sind diese auch nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Grundwassers sind Empfindlichkeiten dahingehend festzustellen, dass es
aufgrund von BaumaBnahmen und der damit einhergehenden Bodenversiegelung zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate kommen kénnte. Allerdings wird durch die
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 keine wesentliche Erho-
hung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet, so dass die Auswirkung der Pla-
nung auf das Grundwasser als wenig erheblich einzustufen ist.
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GemaB EG-Wasserrahmenrichtlinie ist gemal Art. 1 a eine weitere Verschlechterung der
Oberflachengewésser zu vermeiden. Dies ist bei der Planung, insbesondere in Bezug auf die
Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung zu beachten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Wasser

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Wasser o Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate .

o Belastung der Vorfluter -

o Verlust von Oberflachenwasserretention .

o bau- und betriebsbedingter Stoffeintrag in das Grundwasser .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser aus-
zugehen.

Schutzgut Klima / Luft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist klimadkologisch dem kiistennahen Raum zuzuordnen, der durch erhdhte
Niederschlagstatigkeit und Windgeschwindigkeiten von durchschnittlich tber 4 m/s gekenn-
zeichnet ist. Die Jahresniederschlage liegen im Mittel bei rund 780 mm. Die Durchschnitts-
temperatur im Jahr betrdgt 9°C. Die klimatische Wasserbilanz hat einen mittleren Uber-
schuss von 230 mm im Jahr. Die Bedeutung des Standortes fiir die Luftgeneration ist auf-
grund seiner weitgehend verdichteten Bebauung als gering einzustufen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Hinsichtlich des Kleinklimas wurden keine wesentlichen Vorbelastungen festgestellt.

Da die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung im Wesentlichen sichernder Natur
sind, wird sich keine relevante Veranderung des Kleinklimas im Plangebiet ergeben. Negati-
ve Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten, da vom geplanten Vorhaben keine
relevanten Emissionen ausgehen, die die Luft oder die Atmosphére schadigen kénnten. Eine
Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels besteht fir das Projekt nicht.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Klima/Luft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Klima / Luft o Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch zusatzliche Uber- -
bauung und Bodenversiegelung

o VergréBerung der Temperaturamplitude und Beseitigung von -
Kaltluftproduktionsflachen

o Beseitigung von Frischluftproduktionsfldchen .
o Anderung von Luftstrémungen -
o bau- und betriebsbedingte Emissionen von Schadstoffen .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich
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Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft aus-
zugehen.

Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet hat eine GréBe von rund 2,9 ha und umfasst im Wesentlichen die Flachen
der Mutter-Kind-Klinik im stddstlichen Teil der Siedlung ,Friesenhérn®. Darlber werden eini-
ge angrenzende Grundstliicke mit einbezogen. Bis auf einige Baullicken ist der Bereich be-
reits komplett bebaut.

Wahrend sich im Westen und Norden Siedlungsbereiche anschlieBen, grenzt das Plangebiet
im Osten (Deich und Deichvorland) und im Stden (Kolkflachen) an die freie Landschaft. Hier
bestehen bereits Eingriinungen, so dass der Ubergang zwischen Siedlung und Landschaft
als landschaftsbildvertraglich eingestuft werden kann.

Bewertung der Empfindlichkeit

Erhebliche Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind nicht vorhanden. Der bestehende
stdliche Siedlungsrand stellt aufgrund seiner Auspragung nur eine geringfligige Vorbelas-
tung fir das Landschaftsbild dar.

Eine besondere Empfindlichkeit besteht hinsichtlich einer baulichen Uberformung der Land-
schaft durch Neubauten und dem damit einhergehenden Verlust von landschaftspragenden
Granstrukturen. Die Gefahr der visuellen Verletzlichkeit und des Eigenartsverlustes der
Landschaft besteht insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Erholungsfunktion.

Da durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung gewahrleistet wird, dass sich
das Erscheinungsbild der Gberplanten Siedlungsquartiere nicht nachhaltig verandert, sind

relevante negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild jedoch nicht zu beflrchten

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Landschaft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Landschaft o Neustrukturierung des Landschaftsbildes -

o Wertminderung durch Beseitigung bzw. Beeintrachtigung regio-
nal-typischer Landschaftselemente

o bauliche Uberformung durch neue Gebaude .

o Zunahme durch anthropogene Stérungen der freien Landschaft

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft aus-
zugehen.
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Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung auf das Wohnum-
feld (visuelle Beeintrachtigungen) und die menschliche Gesundheit (Larm, sonstige Immissi-
onen) relevant.

Das Plangebiet umfasst einen seit vielen Jahren bestehenden Siedlungsbereich im Ortsteil
.Friesenhérn“. Es grenzt im Westen und im Norden an andere Siedlungsflachen an. Auf-
grund der Bau- und Siedlungsstruktur und der Gebaudegestaltung ergibt sich im Quartier ein
relativ homogenes Erscheinungsbild.

Betriebe oder sonstige Einrichtungen, von denen stérende Emissionen ausgehen, sind im
naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind

von der Planung nicht betroffen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Da die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung in erster Linie der Absicherung der
vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur dienen, wird es zu keinen nennenswerten Auswir-
kungen auf die Wohn- und sonstigen Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebietes
kommen. Es sind keine relevanten Stérwirkungen zu erwarten.

Die Empfindlichkeit fur das Schutzgut Mensch im Hinblick auf L&rm- und sonstige Emissio-
nen kann als gering eingestuft werden. Allenfalls in der Realisierungsphase von BaumaB-
nahmen ist von temporaren Larmbelastigungen auszugehen.

Die Realisierung des Bauvorhabens fiihrt aufgrund der angestrebten Planungsziele zu keiner
unzutrdglichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Umfeld des Plangebietes. Auf das
Plangebiet selbst wirken bereits heute Larm und Schadstoffemissionen ein, die durch den
Verkehr auf den angrenzenden StraBBen erzeugt werden. Somit besteht hier eine Vorbelas-
tung.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Mensch

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch o Immissionsbelastung durch Verkehrs- und Betriebslarm -

o Immissionsbelastung durch Betriebsléarm in der Bauphase .

o Beeintréchtigung des Wohnumfeldes

o Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der Landschaft

o Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch auszu-
gehen.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Schutz Kultur- und sonstige Sachguter ist von der anstehenden Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind, soweit sie erkennbar und von Be-
lang sind, bereits bei der Beschreibung der einzelnen Schutzglter behandelt worden.

Nachfolgend werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgu-
ter in einer Ubersicht dargestellt.

Schutzgut Voraussichtliche Umweltauswirkungen
Pflanzen °
Tiere .
Biologische Vielfalt .
Flache -
Boden o
Wasser o
Klima / Luft -
Landschaft -
Mensch -

Kultur- und sonstige Sachguter nicht betroffen

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
3.2.1 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Umsetzung der Planungsziele dieser Bebauungsplandnderung wirden weiterhin
die Festsetzungen der Ursprungsplanung Giultigkeit haben. Die Entwicklung des Umweltzu-
standes wéare abhangig von den MaBnahmen, die aufgrund dieser Festsetzungen durchge-
fihrt werden. Die einbezogene Grunflache am suddstlichen Plangebietsrand bliebe beste-
hen.

3.2.2 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Realisierung der Planinhalte dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4
wird sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern, da die bislang gultigen zeichneri-
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schen und textlichen Festsetzungen im Vergleich zur Ursprungsplanung lediglich konkreti-
siert, erganzt oder dem zukinftigen Nutzungskonzept angepasst werden. Die stadtebauliche
Grundausrichtung fir die beplanten Quartiere bleibt jedoch erhalten. Neue Bodenversiege-
lungen wird es nur in geringem Maf3e geben.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die Uber das Maf3 der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zuldssigen Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nur in gerin-
gem Umfang vorbereitet. Die Eingriffe kbnnen durch adaquate AusgleichsmaBnahmen kom-
pensiert werden.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden bzw. zu verringern, erfolgen die Vorga-
ben zum Maf der baulichen Nutzung (insbesondere zu den zulédssigen Grundflachenzahlen)
und zu den Uberbaubaren Bereichen so, dass sich nur eine geringe Erhéhung des Versiege-
lungsgrades im Plangebiet ergeben wird. Damit werden weitergehende Beeintrachtigungen
sowohl des Bodens, des Wasserhaushaltes, des Klimas als auch des Landschaftsbildes
weitgehend vermieden.

Im Sinne einer Eingriffsvermeidung werden die vorhandenen Grunflachen an den Gebiets-
randern, die zum Teil auch alteren Gehdlzbestand aufweisen, planungsrechtlich als ,private
Granflache* in ihrem Bestand abgesichert.

4.2 AusgleichsmaBnahmen

Durch die Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 werden grundsatzlich
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. GemaBR § 21 BNatSchG ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
zu entscheiden, sofern durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs.
7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berticksichtigen (Eingriffsregelung).

Mit der Absicht der Gemeinde Wangerland, Teile der Plangebietsflachen einer ergadnzenden
baulichen Nutzung zuzufiihren, ergeben sich Veranderungen des Zustandes von Natur und
Landschaft. Nachfolgend wird der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in den Na-
turhaushalt ermittelt und bewertet. Anhand eines Modells, das vom Niedersachsischen Stad-
tetag entwickelt wurde, erfolgt eine Ermittlung des derzeitigen dkologischen Wertes und der
6kologischen Wertverschiebung im Bereich der Eingriffsflache.
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4.2.1 Vorgesehene Nutzungsanderungen

Im Bereich der Mutter-Kind-Kurklinik werden die bestehenden Ausnutzungskennziffern zur
Grundflachenzahl (GRZ) neu gefasst. Zuklnftig gilt fur die Teilbereiche 1 bis 4 des festge-
setzten Sondergebietes eine GRZ von 0,4, die fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Ne-
benanlagen um 50% Uberschritten werden darf. Somit ist davon auszugehen, dass dort ins-
gesamt 60% der Grundstiickflache versiegelt werden kénnen. Hierflrr ist der Wertfaktor 0
anzusetzen. Den verbleibenden Freiflachen ist der Wertfaktor 1 zuzuordnen. Im Teilbereich 5
ist von einem maximalen Versiegelungsgrad von 45% auszugehen, da hier eine GRZ von
0,3 gilt.

Die GRZ fiur die Flachen im festgesetzten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferien-
wohnen / Dauerwohnen® (0,3) und im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (0,25) werden
aus der Ursprungsplanung tbernommen. Auch hier ist fir die versiegelten Flachen der Wert-
faktor 0 anzusetzen und fir die Hausgarten der Wertfaktor 1.

Die bereits in der Ursprungsplanung festgesetzten Grinflachen am Sitdrand des Plangebie-
tes bleiben gréBtenteils erhalten und somit auch der dort vorhandene Gehdlzbestand. Sie
werden lediglich fir die Verbreiterung der Zuwegung zu der geplanten Stellplatzanlage ent-
sprechend reduziert. Eine Neuausweisung von privaten Grinflachen erfolgt am Nord- und
Ostrand des Plangebietes. Samtlichen Griunflachen wird aufgrund ihrer Auspragung der
Wertfaktor 1 zugeordnet.

Die innere verkehrliche ErschlieBung wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. Il / 4-4 neu gefasst. Die Zuwegungen und Stellplatze auf dem Klinikgelande sind
weitgehend versiegelt und sind daher mit 0 zu bewerten. Gleiches gilt fir die geplante Stell-
platzanlage im Stdosten des Plangebietes.

4.2.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die oben dargestellte Gesamtsituation soll im Nachfolgenden durch modellhafte Berechnun-
gen erganzt werden. Anhand der Vorgaben des ,Niederséchsischen Stédtetags - Modells*
erfolgt eine Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes und der 6kologischen Wertver-
schiebung im Bereich der relevanten Eingriffsflaiche. Danach bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Flachen die Grundlage der Bewertung von Natur
und Landschaft.

Dabei wird davon ausgegangen, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fir die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fir das Landschaftsbild hat. Als Kriterien fir die
Wertermittlung werden die entsprechenden Funktionen der Schutzgiter Arten und Lebens-
gemeinschaften, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild herangezogen. Zunachst
wird der Ist - Zustand der Eingriffsflache dargestellt und bewertet. Im zweiten Schritt wird der
6kologische Wert nach Durchflihrung der geplanten BaumaBnahmen ermittelt.
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Ermittlung des Eingriffsflaichenwertes

Ist - Zustand

. . . Flachenwert
Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor (Werteinheiten)
Reines Wohngebiet mit GRZ 0,3 5.451 gm
plus 50 % Uberschreitung
Versiegelte Flache (X) - 45 % 2.453 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 55 % 2.998 gm 1 2.998
Sondergebiet SO 1 mit GRZ 0,6 3.723 gm
plus 50 % Uberschreitung
Versiegelte Flache (X) - 80 % 2.978 gm 0 0
Freianlage (PHZ) - 20 % 745 gm 1 745
Sondergebiet SO 2 mit GRZ 0,3 9.796 gm
plus 50 % Uberschreitung
Versiegelte Flache (X) - 45 % 4.408 gm 0 0
Freianlage (PHZ) - 55 % 5.388 gm 1 5.388
Sondergebiet SO 3 Tennisplatz 2.685 gm
Versiegelte Flache (X) - 80 % 2.148 gm 0 0
Freianlage (PHZ) - 20 % 537 gm 1 537
Allgemeines Wohngebiet mit 1.648 gm
GRZ 0,25 plus 50 % Uberschrei-
tung
Versiegelte Flache (X) - 37,5 % 618 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 62,5 % 1.030 gm 1 1.030
Grunflachen 3.525 gm 1 3.525
Verkehrsflachen 2.442 gm 0 0
Summe lIst - Zustand: 29.270 gm 14.223
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Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsflache

Planung

. . . Flachenwert
Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor (Werteinheiten)
Sondergebiet Gesundheit 19.162 gm
Teiloereiche 1 bis 4 mit GRZ 0,4
plus 50 % Uberschreitung
Versiegelte Flache (X) - 60 % 11.497 gm 0 0
Freianlage (PHZ) - 40 % 7.665 gm 1 7.665
Sondergebiet Gesundheit 1.544 gm
Teiloereich 5 mit GRZ 0,3
plus 50 % Uberschreitung
Versiegelte Flache (X) - 45 % 695 gm 0 0
Freianlage (PHZ) - 55 % 849 gm 1 849
Sondergebiet Dauerwohnen / 1.631 gm
Ferienwohnen mit GRZ 0,3
plus 50 % Uberschreitung
Versiegelte Flache (X) - 45 % 734 gm 0 0
Freianlage (PHZ) - 55 % 897 gm 1 897
Allgemeines Wohngebiet mit 1.485 gm
GRZ 0,25 plus 50 % Uberschrei-
tung
Versiegelte Flache (X) - 37,5 % 557 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 62,5 % 928 gm 1 928
Grunflachen 2.971 gm 1 2.971
Verkehrsflachen 1.957 gm 0 0
Stellplatzanlage 520 gm 0 0
Summe Soll - Zustand: 29.270 gm 13.310
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Bilanz
Derzeitiger Wert 14.223 WE
Zukunftiger Wert 13.310 WE
Erforderliche externe Kompensation 913 WE

Im Ergebnis der Bilanzierung zeigt sich, dass ein Defizit von 913 Werteinheiten besteht.
Damit wird deutlich, dass der Eingriff, insbesondere die Uberbauung und Versiegelung des
Bodens in einem bis dahin sich als Grinflache darstellenden Bereich, trotz geeigneter Ver-
meidungs- und VerminderungsmaBnahmen im Geltungsbereich nicht vollstandig ausgegli-
chen werden kann. Das Defizit von 913 Werteinheiten ist deshalb durch geeignete Ersatz-
mafBnahmen auBBerhalb des Plangebietes zu kompensieren.

4.2.3 Interne KompensationsmaBnahmen (Baumersatz)

Far die drei Laubbdume, die im Bereich der geplanten Stellplatzanlage im Siden des Gel-
tungsbereiches nicht erhalten werden kénnen, wird ein adaquater 6kologischer Ausgleich
durch Neuanpflanzungen auf dem Klinikgeldnde geschaffen. Der Ausgleich soll im Verhéltnis
1 : 2 erfolgen. Deshalb wird die textliche Festsetzung Nr. 6 mit folgendem Wortlaut in die
Bebauungsplanédnderung aufgenommen:

Nr. 6 Anpflanzungsgebot fiir Einzelbadume

Als Ersatz fir drei Baume, die nicht erhalten werden kénnen, sind innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheits- und touristische Infrastrukturein-
richtungen® 6 heimische, standortgerechte Laubbaume geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaBnah-
men folgenden Pflanzperiode durchzuflihren. Fir die Neuanpflanzungen gelten folgende
Vorgaben: Gehdlzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 bis 16 cm.

Bei den Neuanpflanzungen von Einzelbdumen im Plangebiet sollten heimische standortge-
rechte Laubbaume aus der nachfolgend aufgeflihrten Pflanzenliste Verwendung finden.

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Friihe Traubenkirsche Prunus padus
Hainbuche Carpinus betulus
Moorbirke Betula pubescens




Gemeinde Wangerland Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Seite 22
Nr. Il / 4-4 und zur 107. FNP-Anderung

Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Sandbirke Betula pendula
Vogelkirsche Prunus avium

Wildapfel Malus silvestris
Wildbirne Pyrus communis
Winterlinde Tilia cordata

Zitterpappel Populus tremula

4.2.4 Externe KompensationsmaBnahmen (ErsatzmaBnahme)

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung hat ergeben, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht komplett im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen. Fir den erforderlichen externen
Ausgleich soll auf den vom Landkreis Friesland anerkannten Flachenpool ,Kronsburg“ far
AusgleichsmaBnahmen auf dem Flurstick 27, Flur 2, Gemarkung Bockhorn zurlickgegriffen
werden (siehe Karte auf Seite 23). Trager des Flachenpools ist die Niedersachsische Land-
gesellschaft mbH (NLG).

Die NLG hat auf der Kompensationsflache in Abstimmung mit der Naturschutzbehérde des
Landkreises Friesland bereits MaBnahmen vorgezogen hergestellt und diese im Hinblick auf
spatere Eingriffe in Natur und Landschaft bevorratet. Die ordnungsgeméBe Fertigstellung der
vorgezogen hergestellten MaBnahmen wurde am 31.08.2016 durch die Naturschutzbehérde
des Landkreises Friesland abgenommen.

Das im Plangebiet verbleibende Kompensationsdefizit in Hohe von 913 Werteinheiten wird
von den im Flachenpool noch verfligbaren Werteinheiten abgebucht und damit vollstéandig
ausgeglichen. Der Vorhabentrager wird die Werteinheiten beim Trager des Flachenpools
finanziell ablésen.

Uber eine Zuordnungsfestsetzung werden die beschriebenen AusgleichsmaBnahmen den
Baugrundstiicken im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Ge-
sundheits- und touristische Infrastruktureinrichtungen" zugeordnet.
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5. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten
5.1 Standort

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst ein bereits besiedeltes Quar-
tier in der Ortschaft Horumersiel. Damit ist der Standort vorgegeben. Eine Prifung von
Standortalternativen erlbrigt sich somit.

5.2 Planinhalt

Die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung orientieren sich an den Vorgaben der
Ursprungsplanung und ergeben sich aus den Zielen der Planung. Unter der Beriicksichti-
gung dieser Aspekte kommen keine sich wesentlich unterscheidende Lésungen fiir die Ent-
wicklung des Plangebietes in Betracht.

6. Zusatzliche Angaben
6.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Gliederung des Umweltberichts wird die Anlage 1 zum BauGB zu Grunde gelegt. Die
Umweltprifung erfolgte in folgenden Schritten:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben

- Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung

- Auswertung allgemeiner Quellen zur Situation / Entwicklung von Natur und Landschaft
- Biotopkartierung / faunistische Grobanalyse / Artenschutzprifung

- Bewertung des 6kologischen Ist-Zustandes

- Ermittlung und Bewertung méglicher Auswirkungen der Planung auf das Okosystem

- Abarbeitung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind nicht aufgetreten. Fir die Bewertung der Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzguter liegt ausreichendes Datenmaterial vor.

6.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Umweltiiberwachung

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 muss
untersucht werden, ob es zu erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund fehlenden Vollzugs
einzelner Festsetzungen kommt. So ist insbesondere nach Fertigstellung von Bauprojekten
zu Uberprifen, ob die zuldssige Grundflachenzahl eingehalten und ob die Ersatzanpflanzung
fir Einzelodume, die nicht erhalten werden kénnen, durchgefihrt wurde. DarGber hinaus ist
zu prifen, ob die externe KompensationsmaBnahme sachgerecht durchgefiihrt wurde.
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6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 und der 107. Anderung
des Flachennutzungsplanes verfolgt die Gemeinde Wangerland das Ziel, die Neustrukturie-
rung des Betriebs der Mutter-Kind-Kurklinik zu ermdglichen. Hierfir werden insbesondere die
Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung, zu den Grlnbereichen, zu den
Uberbaubaren Bereichen und zur verkehrlichen ErschlieBung neu gefasst. Durch die Reali-
sierung der Planinhalte wird sich der Umweltzustand jedoch nicht wesentlich veréandern. Die
stadtebauliche Grundausrichtung fir das beplante Quartier bleibt erhalten.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die Uber das Maf3 der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zuldssigen Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nur in gerin-
gem Umfang vorbereitet. Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht zu vermeiden, da
die Klinik weitere Bau- und die dazugehdrigen ErschlieBungsflachen benétigt, um sich am
Markt behaupten zu kénnen. Um den betroffenen Schutzgitern Rechnung zu tragen, wird
der Umfang der neuen Bauflachen allerdings auf das notwendige Maf3 beschrankt.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des Okosystems wird eine externe Kompensations-
flache benannt, auf der der ermittelte Kompensationsbedarf in Hohe von 913 Werteinheiten
vollstédndig abgedeckt wird. Der Ausgleich fir die Baume, die im Bereich der geplanten Stell-
platzanlage nicht erhalten werden kénnen, erfolgt auf dem Klinikgelande. Der Gehdélzbestand
an den Plangebietsrandern bleibt erhalten.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Realisierung der Bebauungsplanénderung keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen im Geltungsbereich zurlickbleiben.
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Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung der Bebauungsplananderung

geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... (o] J 6ffentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ................... ortstblich bekannt
gemacht.

Diese Begriindung ist der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il / 4-4 ,Horumersiel
Friesenhdrn“ geman § 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt.

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat die vorstehende Begrindung am ...................
geman § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Wangerland, den ..................

Blrgermeister
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