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Planungsanlass und Planungsziele

Die Gemeinde Wangerland beabsichtigt, zur Deckung des Bedarfs an Wohnbaugrund-
stucken im Grundzentrum der Gemeinde (Hohenkirchen) ein neues Baugebiet im An-
schluss an den bestehenden Siedlungskorper zu entwickeln.

Ostlich der Helmsteder StraRe und sudlich des Wangermeers sollen hierfur Flachen
planungsrechtlich vorbereitet und zur Verfiigung gestellt werden.

Ein regionaler ErschlieBungstrager konnte diese ca. 4,1 ha grol3e Flache zum Zweck
einer Baulandentwicklung sichern und im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungspla-
nes mit der Gemeinde die kunftige Siedlungsentwicklung fur diesen Bereich in seinen
Grundziigen abstimmen.

Grund fiur diesen Bedarf ist eine ungeahnt groBe Nachfrage nach Bugrundstiicken in
der Gemeinde bzw. im Grundzentrum. Aber auch der Forderung bzw. dem Bedarf nach
verdichteten Bauformen soll durch Bereitstellung von Flachen fir Reihenhauser und fir
einen geringen Anteil an Mehrfamilienh&usern entsprochen werden.

Insofern sieht die Gemeinde die Chance, in rdumlicher Nahe zu vorhandener Infra-
struktur im Grundzentrum und in naturraumlich hervorragender Lage am Wangermeer
ein Angebot an Flachen fur den klassischen Eigenheimbau und zur Realisierung von
geringflgig verdichteten Wohnungsformen entwickeln zu kénnen.

Der ausgewdahlte Standort wird den Siedlungskoérper in norddstlicher Richtung, bzw.
Ostlich der Helmsteder Straf3e abrunden.

Aufgrund der hervorragenden Anbindung des ca. 4,1 ha grof3en Bereiches an den Ort,
die vorhandene auliere ErschlieBung (Verkehr und technische Medien) und die Mog-
lichkeit zur Nutzung vorhandener sozialer Infrastruktur ist diese Art der Siedlungserwei-
terung nicht nur stadtebaulich und siedlungsstrukturell sinnvoll, sondern auch unter
kommunalwirtschaftlichen Aspekten zu begrifZen.

Da der auszuarbeitende Bebauungsplan Nr. 1/22 ,Hohenkirchen- Baugebiet Am
Wangermeer Sud“ nicht aus dem rechtswirksamen FNP entwickelt werden kann, wird
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die 114. Anderung des Flache-
nnutzungsplanes erforderlich.

Die geplante Siedlungsentwicklung orientiert sich hierbei an den in der Umgebung vor-
gefundenen Strukturen (Wohngebiete) bei gleichzeitiger Berlcksichtigung der zwi-
schenzeitlich veranderten Nachfragesituation auf dem Immobilienmarkt (kleinere
Grundstiicke und verdichtete Bauformen).

Die Gemeinde wurde nach eingeheder Standortprifung und Vorlage der Ergebnisse
des Wohnraumkonzeptes im Mai 2019 in ihrer bereits im Jahre 2018 getroffenen Ein-
schatzung bestarkt, im Grundzentrum ein zusatzliches Wohnbaulandangebot vorzube-
reiten.

Dementsprechend wurden die entsprechenden Bauleitplanverfahren (Bebauungsplan
Nr. 1/122 ,Hohenkirchen — Baugebiet Am Wangermeer Siid*“ und die 114. Anderung des
Flachennutzungsplanes) auf den Weg gebracht.
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Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss und Vorentwurf

Der Antrag des ErschlieBungstragers (GEV) zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
wurde am 27.02.2018 im zustandigen Fachausschuss anhand eines ersten Konzeptes
mit Darstellung der beabsichtigten Entwicklung beraten und befurwortet.

Allerdings wurde auch im Zuge der Beratung der beabsichtigten Baulandausweisung
auf die Forderung der Unteren Landesplanungsbehorde, Abteilung Regionalplanung,
nach einem Wohnraumversorgungskonzept fur die Gemeinde hingewiesen.

Zur Absicherung der Kosteniibernahme fir das Bauleitplanverfahren (Planungs- und
Verfahrenskosten), zur Sicherstellung und Durchfiihrung des naturschutzfachlichen
Ausgleichs und zur Kostenubernahme der erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen
(SW- /IRW- Kandle und offentliche Verkehrsanlagen) wird ein stadtebaulicher Vertrag
gem. § 11 BauGB mit dem Verursacher der Bauleitplanung geschlossen.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am
05.03.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/22 ,Hohenkirchen — Baugebiet
am Wangermeer Stid* und die Durchfiihrung der 114. FNP-Anderung beschlossen.

Nachdem die Ergebnisse des Wohnraumkonzeptes im Mai 2019 vorlagen, und es sich
abzeichnete, dass der Bedarf an zusatzlichen Baumdoglichkeiten gegeben sei, wurden
das zwischenzeitlich verfeinerte Konzept zur Siedlungsentwicklung und der Vorentwurf
zum Bebauungsplan Nr. 1/22 ,Hohenkirchen- Baugebiet Am Wangermeer Sud® sowie
der Vorentwurf zur 114. Anderung des FNP im zustandigen Fachausschuss am
21.05.2019 zur Kenntnis gegeben.

Nachdem der Rat die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes am
17.06.2019 beschlossen hatte, wurden diese Ergebnisse in die anstehenden Bauleit-
planverfahren eingearbeitet.

Die mal3geblichen umweltrelevanten Belange werden in der Begriindung unter der
Rubrik ,Umweltbericht® dargelegt; siehe Kapitel 9 dieser Begriindung.

Anhand der Vorentwurfsunterlagen wurden die friihzeitigen Beteiligungsschritte gem.
§ 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 09.10.2019 bis zum 30.10.2019
durchgefihrt.

Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung; Vorbereitung des Entwurfs

Vorausgeschickt werden muss, dass sich alle eingegangenen Stellungnahmen auf bei-
de Bauleitplanverfahren beziehen.

Von Birgern ging im Beteiligungszeitraum lediglich eine Stellungnahme zu Belangen
des Umweltberichts ein. Dort wurde angeregt, eine an der Helmsteder Stral3e vorhan-
dene Geholzgruppe entsprechend in die Bilanzierung einzustellen.

Dieser Anregung kommt die Gemeinde nach und aktualisiert die Eingriffsbilanz in der
vorliegenden Entwurfsfassung.

Von Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gingen insgesamt 12
Stellungnahmen vornehmlich zum Bebauungsplan ein.
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Neben Hinweisen zu Versorgungsleitungen und der Anregung nach einer umfassende-
ren Standortbegrindung wurden Hinweise zur Entwasserung (SW-Kanal) gegeben.
Diese Anregungen und Hinweise haben auf die hier durchzufiihrende Anderung des
Flachennutzungsplanes keine Auswirkungen, da diese entweder den Bebauungsplan
oder aber die Umsetzung der Malinahme betreffen

Grundlagen der Planung

Plangrundlage

Der Entwurf zur 114. FNP-Anderung wurde auf der amtlichen Karte (AK 5), die vom
Katasteramt Varel geliefert wurde, erstellt.

Sonstige Grundlagen

Fur die Ausarbeitung der FNP - Anderung wird auf folgende weitere Grundlagen zu-
rackgegriffen.

- Entwurf zum RROP des Landkreises Friesland, Januar 2019
- Fortschreibung zum Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Friesland, April 2017

- Wohnraumversorgungskonzept fur die Gemeinde Wangerland, Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung, Mai 2019

- Aktueller Stand des FNP mit 72. Anderung (fremdenverkehrliche Schwerpunktzone)
- rechtskraftige Bebauungsplane im Umfeld (BP I/6 a und BP 1/7)

- Konzept zur Gestaltung der Uferbereiche am Wangermeer in Hohenkirchen, Diek-
mann und Mosebach August 2011

- Begehungsprotokoll zur avifaunistischen Bestandserfassung , Biiro fiir Biologie und
Umweltplanung, April/Mai 2017

- Bestandsaufnahme und Analyse zur Siedlungs- und Ortsstruktur 2017/2018

- Grobkonzepte zur Oberflachenentwéasserung, Thalen Consult GmbH, Juli 2017
- Biotoptypenkartierung, Juni 2019

- Entwicklungskonzept, Stand 21.05.2019/29.08.2019

- Ergebnisse aus den friihzeitigen Beteiligungsverfahren
Planerische Grundlagen, Vorgaben und Restriktionen

Lage und rdumliche Abgrenzung des Planungsbereiches

Der ca. 4,1 ha grof3e Planungsbereich liegt in der Gemarkung Hohenkirchen ndrdlich
der Hohenkirchener Leide und 6stlich der GemeindestraRe Helmsteder Stralie.

Der Anderungsbereich umfasst die beiden bisher landwirtschaftlich genutzten Flurstii-
cke 131/3 und 133/4 in der Flur 13 und ist identisch mit dem aufzustellenden Be-
bauungsplan 1/22.

Der ErschlieBungstrager (die GEV) konnte diese Flachen zum Zwecke einer baulichen
Entwicklung sichern.
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Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die Helmsteder SrtralRe

- im Norden durch den um das Wangermeer fiihrenden Wanderweg

- im Osten durch die Grabenparzelle westlich des Griiner Weges.

- im Suden durch den Gewasserzug Il. Ordnung, die Hohenkirchener Leide

Auf dem Deckblatt dieser Begrindung wird die genaue Lage dargestellt.

Anpassung an die Ziele der Landplanung und Raumordnung

Nach dem Landesraumordnungsprogramm 2017 liegt die Gemeinde Wangerland und
das Grundzentrum Hohenkirchen im l&ndlichen Bereich mit dem Ziel Sicherung und
Entwicklung der Tourismuswirtschaft bzw. der Erholungsfunktion.

Diese allgemein formulierten Ziele werden auch im als Entwurf vorliegenden Regiona-
len Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Friesland 2019 aufgegriffen.

Das Grundzentrum (Hohenkirchen) wird in der zeichnerischen Darstellung als zentrales
Siedlungsgebiet und als Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe fir die Erho-
lung ausgewiesen.

Das nordostlich angrenzende Wangermeer mit seinen Randbereichen wird nach dem
Entwurf zum RROP als Vorranggebiet , Tourismusschwerpunkt® dargestellit.

Der Planungsbereich liegt demnach zwischen dem zentralen Siedlungsbereich des
Grundzentrums und dem Vorranggebiet fir den Tourismus (Wangermeer) und ist somit
einer Entwicklung fur Siedlungszwecke zugénglich, da dort keine nach der Regional-
planung entgegenstehenden Darstellungen auftreten.

Somit entsprechen die Planungsabsichten, Schaffung eines attraktiven Wohngebietes
im Ubergang zum Vorranggebiet fiir den Tourismus, bei gleichzeitiger Schonung des
Aussenbereichs und Sicherung der Auslastung vorhandener Infrastrukturangebote im
vollen Umfang den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan enthalt fir den Planungsbereich keine Darstellung
von Siedlungsflachen, Dementsprechend ist dieser Bereich dem AulRenbereich gem. §
35 BauGB zuzurechnen bzw. der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten.

Insofern wird gem. § 8 Abs. 3 BauGB die 114. Anderung des FNP mit dem Ziel Darstel-
lung einer Wohnbauflache im Parallelverfahren zum Aufstellungsverfahren des Be-
bauungsplanes 1/22 durchgefinhrt.

Auf diese ebenfalls im Entwurf vorliegenden Unterlagen zum Bebauungsplan (Plan-
zeichnung und Begriindung) wird verwiesen.

HWPlan- Stadtplanung
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Aussagen des Wohnraumversorgungskonzeptes u. Standortbegrindung

Die Gemeinde hatte 2018 die Erarbeitung eines Wohnraumversorgungskonzeptes in
Auftrag gegeben.

Hintergrund dieser Untersuchung war einerseits, eine Einschatzung und Beurteilung
zur aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt der Gemeinde zu bekommen, aber
auch die Herausarbeitung fir Handlungsempfehlungen unter Bertcksichtigung des
demographischen Wandels und den speziellen Anforderungen einer durch Tourismus
stark gepragten Gemeinde.

Nachdem die Ergebnisse im Mai 2019 vorlagen, wurden diese nach Beratung in den
politischen Gremien mit dem Landkreis abgestimmt und am 25.06.2019 durch den Rat
als Handlungsrahmen fir die kinftige Baulandentwicklung beschlossen.

Insofern stellen diese Empfehlungen eine maRgebliche Abwagungsgrundlage fiir diese
hier in Rede stehende Bauleitplanung bzgl. der Standortwahl und des Bedarfs dar.

Nachfolgend werden die maf3geblichen Ergebnisse der Untersuchung auszugsweise in
kursiver Schrift dargelegt:

3.2 Ziele fur die Gemeinde Wangerland

Fir die Ausrichtung der zukiinftigen Wohnungspolitik dienen folgende Ziele als Orientierung:

Ziel 1: Sicherung und Entwicklung von Wohnraum unter Bertcksichtigung der lokalen
Nachfrage bzw. der Bedarfe der Dauerwohnbevélkerung.

,Die Neubaubedarfsprognose weist fir die Gemeinde Wangerland lediglich einen kurzfristigen quanti-
tativen Neubaubedarf aus. Dartber hinaus besteht ein Ersatzbedarf aufgrund von Umwandlungspro-
zessen von Wohnraum in Ferien- und Freizeitwohnungen. Da der bestehende Wohnraum vielfach
nicht den aktuellen Bedurfnissen bzw. Winschen der nachfragenden Haushalte entspricht, besteht in
Zukunft insbesondere auch ein qualitativer Wohnungsbedarf. Hierfiir sind sowohl Anpassungsmalf3-
nahmen im Bestand als auch Neubaumaflinahmen notwendig.

Gerade in der Vergangenheit wurden neu entwickelte Wohneinheiten vielfach touristisch genutzt. Die
lokale Nachfrage wurde hingegen — in einzelnen Teilsegmenten— nicht in ausreichendem Mafe be-
dient. Durch die Zunahme von Zweitwohnungen und der touristischen Vermietung hat sich in den ver-
gangenen Jahren eine Konkurrenzsituation zum Dauerwohnen entwickelt. Gerade fur kleine, einkom-
mensschwéchere Haushalte steht in einigen Teillagen kein adaquater Wohnraum mehr zur Verfigung.
Die kunftige Ausrichtung der Neubautétigkeit in der Gemeinde Wangerland sollte starker die
ortsansassige Bevdlkerung in den Fokus riicken, um den Dauerwohnenden nachfragegerech-
ten Wohnraum bieten zu kénnen und Arbeitskréaftevor Ort zu halten.

Ziel 2: Sicherung und Bereitstellung von kleinen und bezahlbaren Wohnraumangeboten

,Der Wohnungsmarkt in der Gemeinde Wangerland ist stark durch das Ein- und Zweifamilienhaus-
segment gepragt. In Folge der demografischen Veranderungen in der Bevdlkerung haben sich auch
die Anspriiche und Bedarfe an den Wohnraum verandert. So ist in den vergangenen Jahren eine ver-
starkte Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern spirbar geworden. So treten sowohl aus-

wartige Interessenten, die ihren Ruhestand an der Kuste verbringen méchten (Haupt- und Neben-
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wohnsitz), als auch vor Ort ansassige Haushalte als Nachfrager auf, die z. B. im Alter ihr Eigenheim
verkaufen méchten.

Eine Nachfrage besteht sowohl an hochwertigen Eigentumswohnungen (z. B. in Hooksiel) als auch an
preisglinstigen Mietwohnungen in zentralen Ortslagen. Ziel der Gemeinde Wangerland sollte es sein,
auch die Bedarfe im preisgiinstigen Wohnungsmarktsegment zu befriedigen. Es sind demnach Mal3-
nahmen zu ergreifen, die eine Entwicklung dieses Wohnungsmarktsegments bei Neubauvorha-
ben starkt. Gleichzeitig sind Anpassungsmalnahmen im Bestand sinnvoll, um Wohnqualitaten zu ver-
bessern und ggf. bestehende Barrieren abzubauen®,

3.3 Handlungsempfehlungen ftir die Gemeinde Wangerland

Im Folgenden werden MalRnahmenempfehlungen gegeben, wie die GemeindeWangerland im Rahmen

des Wohnungsneubaus und der Bestandsentwicklung auf diese Entwicklungen reagieren kann:

Entwicklung von Wohnbaufldchen fiir das Dauerwohnen

,vor dem Hintergrund, dass in der Gemeinde Wangerland immer mehr Wohnraum fir touristische
Zwecke genutzt wird, sind zukinftig verstarkt MaBnahmen zu ergreifen, die das Dauerwohnen in den
touristischen Lagen absichern. Die Neubaupotenziale sollten demnach in erster Linie zur Befriedi-
gung der Nachfrage der vor Ort ansassigen Bevdlkerung genutzt werden. Die Zweitwohnsitznut-
zung ist bei Neuausweisungen hingegen mdglichst zu begrenzen. Um einen entsprechenden Schutz
fur das Dauerwohnen auch langfristig zu gewahrleisten, sind im Rahmen des Planungsrechts entspre-
chende Festsetzungen in Bebauungsplanen und stadtebaulichen Vertragen zu treffen...”

Wohnungsbau fur Ortsansassige

,Vor dem Hintergrund der touristischen Entwicklung und der damit einhergehenden Fokussierung auf
Ferien- und Freizeitwohnungen hat sich die Versorgungssituation von einheimischen Haushalten in
den vergangenen Jahren spirbar angespannt. Es wird empfohlen, dass zumindest bei einem Teil der
zukunftigen Flachenausweisungen ausschliellich Dauerwohnen zugelassen wird. Ein Instrument zur
Steuerung dieses Prozesses ist das Einheimischenmodell. Ziel eines solchen Modells ist die vorrangi-
ge Beriicksichtigung des Wohnungsbedarfs der vor Ort anséssigen Bevdlkerung. Durch dieses Modell
soll einheimischen Haushalten ein Vorzug beim Kauf von Baugrundstiicken gegeniiber Auswartigen
eingerdumt werden. Hierfur ist ein Ankauf von Flachen seitens der Gemeinde notwendig. Diese verdu-
Bert die entsprechenden Flachen mittels eines Kriterienkatalogs an priorisierte Zielgruppen. In der
Gemeinde Wangerland kann dieses Instrument dazu beitragen, die angespannte Wohnungsmarktsitu-
ation gerade fir einheimische Haushalte zu entlasten, indem Zweitwohnsitze durch dieses Instrument
in einzelnen Teillagen konsequent ausgeschlossen werden. Aktuell ist die Gemeinde Wangerland fi-
nanziell nicht in der Lage, Flachenank&ufe zu tatigen. Stattdessen werden gemeindliche Ziele (z. B.
Einheimischenmodell) auf Basis stadtebaulicher Vertrdge durch die ErschlieBungstrager umge-
setzt.”

Prufung eines Quotierungsverfahrens Umfang preisgunstiger Wohnungen erhéhen

,Die Nachfrage nach kleinen preisgunstigen Wohnungen hat in der Gemeinde Wangerland in den
vergangenen Jahren zugenommen. Neben dem Anstieg von Seniorenhaushalten, die ihr Eigenheim
gegen eine barrierearm ausgestattete Wohnung eintauschen mdchten, hat auch die Zahl der Beschaf-
tigten im Tourismussektor zu einem Nachfrageanstieg in diesem Segment gefiihrt.”

HWPlan- Stadtplanung
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Einsatz der mittelbaren Belegung

peeens In der Gemeinde Wangerland richtet sich das Instrument der mittelbaren Belegung insbesondere
an die Wohnungsbau-Gesellschaft Friesland mbH als gréRerer Wohnungsmarktakteur vor Ort. Die
Wohnungsbau-Gesellschaft plant den Neubau von preisgiinstigem Wohnraum in der Gemeinde Wan-

“

gerland und verfligt Gber entsprechende Wohnungsbestande,......

o Entwicklung im Bestand

»---Ziel sollte es sein, den Wohnungsbestand hinsichtlich der Qualitaten und Ausstattungsstandards
weiter zu diversifizieren und den Wohnbedirfnissen und -wiinschen einer alternden Gesellschaft
anzupassen.

¢ Identifikation von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand
e Modernisierung von Altbestanden
e Ansprache von Einzeleigentimern

Diese vorher aufgefiihrten Ziele und Empfehlungen sind neben den raumlichen und
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten ein maf3geblicher Faktor fiir die Standortauswahl
und die Begrindung des Bedarfs im Grundzentrum.

Die Gemeinde ist sich auch der Tatsache bewusst, dass durch diese Planung weitere
AuBenbereichsflachen der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen werden und somit
auch ein Verlust der natirlichen Bodenfunktion durch die Siedlungstatigkeit hervorge-
rufen wird.

In der Gesamtabwégung muss allerdings festgestellt werden, dass dieser gewahlte
Standort am besten fir die notwendige Siedlungsentwicklung im Grundzentrum er-
scheint. Griinde hierfur sind:

- Die unmittelbare Lage am Siedlungskdrper erlaubt eine mit dem Orts-und
Landschaftsbild vertragliche Abrundung (Arrondierung) des Siedlungskorpers.

- Es kénnen durch geringfigige Erweiterungen der Netze technische Infrastruk-
tureinrichtungen (Ver-/Entsorgungleitungen) sowie vorhandene Erschliel3ungs-
stral3en mit genutzt und somit der ErschlieBungsaufwand begrenzt werden.

- Die in Umsetzung befindliche touristische Entwicklung des Wangermeers mit
seinen Uferzonen spricht dafir, diese kinftig ,verinselt® belegene landwirt-
schaftlich Flache im Sinne einer Konfliktvermeidung (landwirtschaftliche Ver-
kehre, Geruchsbelastigungen, Grundwasserbeeintrachtigung) zugunsten einer
Siedlungsentwicklung aufzugeben und einer vertraglicheren Folgenutzung zu
zufiihren.

- Weder siedlungsstrukturell, noch erschliessungstechnisch oder aber auch Vor-
gaben Ubergeordneter Planungen (Darstellungen des RROP und des FNP) er-
lauben eine Alternative zum gewahlten Standort.

Nach Auswertung und Abwagung der vorgenannten Aspekte erachtet die Gemeinde
die getroffene Standortauswahl fur die Umsetzung der im Wohnraumversorgungskon-
zept empfohlenen MaRRnahmen (Ausweitung des Wohnungsangebotes fir Dauerwoh-
nen) als am besten geeignet.
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Durch die anstehende Bauleitplanung mit zentrumsnaher Standortwahl und den im Be-
bauungsplan vorgesehenen entsprechenden restriktiven Festsetzungen zu Gunsten
des Dauerwohnens kann die Gemeinde diesen Forderungen oder Empfehlungen fir
das Grundzentrum nachkommen.

Stadtebauliche und naturraumliche Analyse

Orts-, Siedlungs- und Erschliessungsstruktur im Umfeld des Planungsgebietes

Gemeinde Wangerland
OT Hohenkirchen
Siedlungsentwicklung
~Am Wangermeer Siidwest™
Strukturelle Vorgaben
(Restriktionen, Potentiale, Einfigung)

1:5.000

Bearbeitet im Auftrag der GEV Jever
durch Planteam WMW GmbH & Co KG

16.08.2017

Abb. 4: Ubersichtsplan zur Orts-und Siedlungsstruktur

Die vorstehende Strukturskizze mit eingearbeitetem Entwicklungsgebiet stellt die La-
gegunst des Planungsbereichs, die Einfiigung in den Siedlungskérper und die Uber-
nahme der Ringerschliessungen im Bestand plakativ dar.
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Derzeitiger Bestand, Topographie und naturrdaumliche Situation

(vgl. Biotoptypenplan in der Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan)

Der nahezu ebene Planungsbereich mit einer Héhenlage von ca. 0,5 m — 1,0 m 4. NN
erstreckt sich tber eine Tiefe von ca. 350 m 6stlich der Helmsteder Stral3e bis an den
Graben am Griiner Weg hin.

Die Nord — Sud Ausrichtung zwischen dem Graben im Suden (Hohrnkirchener Leide)
und dem Wanderweg im Norden fallt mit ca. 120 m geringer aus.

Die Flache selbst wurde in den letzten Jahren intensiv landwirtschaftlich (ackerbaulich)
genutzt und weist dementsprechend weder baulichen Bestand noch nennenswerte
Gehdlzstrukturen auf.

Lediglich in den Randbereichen fassen schmale, halbruderale Griinzonen den Plan-
ungsbereich entlang der umgebenden Graben ein. Im Norden, entlang des Wanderwe-
ges konnten sich zwischenzeitlich heckenartige Geholzstrukturen entwickeln.

Diese Vegetationsstrukturen bleiben auch kiinftig weitgehend in der vorhandenen Aus-
pragung erhalten, bzw. werden noch ergénzt.

Durch die vorliegende Planung wird lediglich die Bodenfunktion durch Gebaude und
Versiegelungen beeintrachtigt. Es handelt sich hierbei um intensiv genutztes Acker-
land. Hierfur wird im Kapitel Umweltbericht eine entsprechende Eingriffsberechnung
durchgefuhrt und weitere MaBhahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz im Zuge des Bau-
leitplanverfahrens festgelegt.

Verkehrliche ErschlieBung und Aspekte der Ver-/ Entsorgung

Das anfallende Regenwasser wird tber die in den Straen zu verlegenden Kanélen
Richtung Osten zum Graben am Grliner Weg abgeleitet.

Dieser tiefe und recht Uppig ausgebaute Graben hat seit Schaffung des Wangermeers
seine Bedeutung fir die Entwéasserung eingebif3t, da die FlieRrichtung von ehemals
Nord auf nunmehr Sid umgekehrt wurde und dieser Graben in die Hohenkirchener
Leide Richtung Siiden entwéssert.

Im Interesse zur Erhaltung der Wasserqualitéat im Wangermeer werden die anfallenden
Oberflachenwasser der Ortschaft Hohenkirchen zwischenzeitlich Gber ein neu geschaf-
fenes Grabensystem der Gottelser Leide direkt zugefuhrt.

An den Einleitungspunkten der geplanten Regenentwéasserung aus dem Plangebiet
heraus Richtung Graben Griner Weg werden Grabenaufweitungen im Bereich des
Grabens vorgenommen, so dass sich der hydraulische Zustand des Grabens gegen-
Uber dem heutigen Zustand nicht ver&ndern wird. Diese Art der Entwasserungsfihrung
wurde bereits im Vorfeld der Planaufstellung durch Fachingenieure der Fa. Thalen
Consult GmbH mit der Unteren Wasserbehorde und der Geschéftsstelle der Sielacht
Wangerland vorbesprochen.
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Insofern kann eine ordnungsgemafe Oberflachenentwésserung umgesetzt werden. Zu
gegebener Zeit werden die erforderlichen wasserrechtlichen Planungen konkretisiert
und zur Genehmigung vorgelegt.

Fur die Schmutzwasserentsorgung ist der Anschluss des Gebietes an das vorhandene
Kanalsystem in der Helmsteder Straf3e vorgesehen.

Alle Versorgungsleitungen (Wasser, Gas, Elt und Telekommunikation) sind mit ausrei-
chenden Kapazitdten im Umfeld des Plangebiets vorhanden, so dass hierzu voraus-
sichtlich kein zusatzlicher Handlungsbedarf entstehen wird.

Die verkehrliche Anbindung fir motorisierte Verkehrsteilnehmer erfolgt im Interesse der
Schaffung einer vom Durchgangsverkehr verschonten Quartiersbhildung tber einen An-
schluss an die Helmsteder StraRe. Wenngleich anzumerken ware, dass zumindest fur
FuRganger und Radfahrer Vernetzungen im Osten und im Norden mit dem vorhande-
nen Ful3-/Radwegebetz vorgesehen werden.

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

Mit der Uberplanung des Bereichs sollen ca. 60 Baugrundstiicke fur unterschiedliche
Bedurfnisse geschaffen werden. Innerhalb des Baugebietes werden die planungsrecht-
lichen Festsetzungen und die Parzellierung so gewahlt, das dort neben den fir landli-
che Regionen typischen Einfamilienh&usern auch Doppelhduser zulassig sein werden.

Aber auch fir gehobene Wohnanspriiche, gerade in den Randlagen der Siedlung,
Richtung Wangermeer, sieht das Konzept Entwicklungspotentiale flr reprasentative
Wohnformen in zweigeschossigen Stadtvillen vor.

Die Umsetzung des Konzeptes erlaubt neben einer klaren internen Struktur auch eine
stufenweise Umsetzung in zwei Bauabschnitten.

Im Eingangsbereich zum Siedlungsgebiet sieht das Konzept die Anlage von ca. 5 6f-
fentlichen, senkrecht zur Helmsteder StralRe ausgerichteten PKW- Parkplatzen vor.

Dieses Angebot soll einerseits der Offentlichkeit (Spazierganger am Wangermeer),
aber auch Besuchern der Siedlung dienen und somit zu einer Verkehrsberuhigung in-
nerhalb der neuen Siedlung beitragen.

Die Anderungen

Zur planungsrechtlichen Absicherung des aufzustellenden Bebauungsplanes und der
damit einhergehenden Wohnbaulandentwicklung wird die bislang als Auf3enbereichs-
flache dargestellte Flache auf Wohnbauflache umgestellt.

Zur Sicherung der Regenwasserriickhaltung und des 0stlichen Griinzuges stellt der
geédnderte FNP die Bereiche westlich Griner Weg als naturnahe Griinflaichen/ Riick-
haltebecken dar.
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Umweltbericht

Der Umweltbericht ist die Ergebniszusammenfassung der Umweltprifung, die die Ge-
meinde Wangerland im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzuftihren hat. Aufgrund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit anderen Kapiteln dieser Be-
grundung bzw. mit der Begriindung zum Bebauungsplan kommen.

Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

Die Gemeinde mdchte mit diesem Planungsansatz einen Beitrag zur Wohnraumver-
sorgung unter Wirdigung des demographischen Wandels und der starken Nachfrage
nach bezahlbaren Wohnraum fur Einheimische leisten. Desweiteren kann mit dieser
MalRnahme die Funktion des Grundzentrums gestéarkt werden.

Das Umfeld und der Standort selbst mit ca. 4,1 ha GroRe schlieRen unmittelbar an den
Siedlungskorper der Ortschaft an. Zudem wird der Bereich auf Grund seiner unmittel-
baren Lage zum zunehmend stark durch touristische Nutzungen gepragten Umfeld
(Wangermeer) einen hohen Wohnwert aufweisen. Die urspringlich landwirtschaftliche
Nutzung der Ackerflache wird sowohl durch Siedlungsbereiche im Stiden und im Wes-
ten als auch von freizeitgenutzten Naherholungsbereichen am Wangermeer eingefasst
und ist demnach als Insellage zu verstehen.

Fachgesetze und Fachplane

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

Darstellungen des Landschaftrahmenplanes fur den Landkreis Friesland

Die Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes fir den Landkreis Friesland aus
dem Jahre 2017 stellt fir den Planungsbereich und dessen naherer Umgebung keine
besonders schiitzenswerten Tatbestdnde fest. In den thematischen Karten wird der
Planbereich folgendermafen eingestuft, bzw. beurteilt:

Karte 1; Arten und Biotope: Biotoptyp mit mittlerer Bedeutung; fir Gastvogel (Ganse)
wird dem Bereich sudlich des Wangermeers eine sehr hohe Bedeutung zuerkannt.

Karte 2; Landschaftsbild: geringe Bedeutung; angrenzender Raum mit erlebbaren
Tierpopulationen (Gastvogel)

Karte 3 a; Besondere Werte von Bdden: keine Darstellung

Karte 3 b; Bereiche mit besonderer Funktionsfahigkeit fur Wasser- und Stoff-
retention: Bereich mit potenziell hohem direktabflussbedingtem Waser- und Stoffaus-
trag ohne den Abfluss mindernde Qualitat
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Karte 4; Klima- und immissionsdkologisch wichtige Elemente: keine Darstellung
Karte 5 a; Zielkonzept: Umweltvertragliche Nutzung
Karte 5 b; Biotopverbund: keine Darstellung

Karte 6; Schutz, Pflege und Entwicklung: Beschrankung auf ruhige natur- und land-
schaftsbezogene Erholungsformen

Karte 7; Umsetzung durch RROP: keine Darstellung

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

Landschaftsplan der Gemeinde Wangerland / FNP

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

Umweltprifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichtes zu leistenden Umweltpriifung sind gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende ,Kriterien“ zu bertcksichtigen.

Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter

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

Tiere
Tiervorkommen, mit Ausnahme von Vodgeln, wurden wahrend der Bestandserhebung
im April — Juni 2017 und den in 2018 durchgefiihrten Begehungen nicht festgestellt.

Aufgrund seiner unmittelbaren Lage an der neu geschaffenen Wasserflache des
Wangermeers wird dem Bereich aufgrund von Gansevorkommen eine landesweite Be-
deutung als Gastvogellebensraum zuerkannt. Dieser Aspekt ist artenschutzrechtlich re-
levant und in der weiteren Abwégung der Belange zu bertcksichtigen.

Es kann aber auch festgestellt werden, dass mit Ausnahme der randlichen extensiven
Grunstrukturen entlang der Graben nur wenig geeignete Lebensraumbedingungen flir
Tierarten vorliegen.

Pflanzen

Das Plangebiet ist bis auf die Randbereiche hinsichtlich der Arten und Lebensgemein-
schaften aufgrund seiner intensiven landwirtschaftlichen bzw. der touristischen Nut-
zungen als beeintrachtigt und vorbelastet anzusehen.

Boden

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als intensiv genutztes Ackerland dar.

Die Planung fluhrt zu einer Veranderung gegentber der heutigen Nutzung, so werden
z. T. Bereiche durch die Umsetzung der baulichen Anlagen versiegelt und der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen.
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In der Gesamtabwagung muss allerdings auch festgestellt werden, dass eine Umnut-
zung der Flache zu Siedlungszwecken kinftigen Konfliktpunkten (Nachbarschaft land-
wirtschaftliche Nutzung/ Wohnnutzung/ Freizeitnutzung/ Gewasserqualitat) vorbeugen
kann.

Im Ubrigen ware festzustellen, dass die durch die Umnutzung eingeschrankte natiirli-
che Bodenfunktion durch Ersatzmafinamen kompensiert wird.

Wasser

Die in den Randbereichen vorhandenen und technisch ausgebauten Entwasserungs-
graben werden auch weiterhin entsprechend genutzt werden.

Fiur die ordnungsgemale Ableitung des im Siedlungsbereich anfallenden Regenwas-
sers werden am Ostlichen Graben Ruckhalteeinrichtungen in Form von Graben-
aufweitungen vorgesehen. Somit ergibt sich gegeniiber dem heutigen Zustand keine
Verschlechterung bzgl. der Leistungsfahigkeit des Natur- und Landschaftshaushaltes.

Luft
Die Luftqualitat wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.

Klima
Die geplanten Anlagen werden das Klima kleinrdumig nicht beeinflussen.

Landschattbild

Aufgrund dessen, dass der Siedlungsrand lediglich um 100 Meter Richtung
Wangermeer verschoben wird, wird das Landschaftshild an dieser Stelle nicht beein-
trachtig. Im Zusammenhang mit den geplanten Begrinungsmalnahmen kann das
Landschaftsbild auf Dauer erhalten werden. Die Festsetzung der Geb&udehthen ent-
spricht den in diesem Bereich lblichen Gebaudehothen.

Biologische Vielfalt

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

Erhaltungsziele und Schutzzweck

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

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine derartigen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter im dblichen Sinne sind nicht zu er-
warten.
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Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Vom Gebiet werden keine Uber das ubliche und vertretbare Mal3 hinausgehenden
Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen ausgehen. Die Abfallentsorgung wird, wie
bereits heute praktiziert, durch einen Entsorgungsbetrieb sichergestellt. Die aus der
Bebauung resultierenden zusatzlichen Abwassermengen werden ordnungsgemali be-
handelt und entsorgt. (Anschluss an die zentrale Klaranlage).

Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie

Dieser Aspekt bleibt auf der Ebene des Bebauungsplanes unbericksichtigt. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass gerade die Gebaudeausrichtung und die zuldssigen kom-
pakten Bauformen hervorragend geeignet sind dem Ziel des Klimaschutzes zu ent-
sprechen.

Landschaftsplane sowie sonstige Plane
Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland sind oben be-
reits im Einzelnen aufgefuhrt.

Luftqualitat

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

Wechselwirkungen

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

Bestandsaufnahme

Zwecks einer Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft inner-
halb des Plangebietes wurden im Friihjahr 2017 und im Sommer 2018 mehrere Gelan-
debegehungen durchgefihrt.

Im Wesentlichen sind innerhalb des Plangebietes folgende Biotoptypen anzutreffen:
- Ackerflachen (A)

- Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM)

- Strauch- und Baumhecke (HFM)

In den Randbereichen, aber aulRerhalb des eigentlichen Plangebiets wurden folgende
Typen erfasst:

- Sonstiger Graben (FGZ)

- Einzelbdume und Baumbestand ( HB)
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Bilanzierende Gegenuberstellung nach dem Stadtetag-Modell

Fur den Bebauungsplan mit seinen detaillierten Festsetzungen zu den unterschiedli-
chen Flachennutzungen und den dort zulassigen Ausnutzungsmoglichkeiten wurde ei-
ne detaillierte Bilanzierung (Bestand und Planung) vorgenommen. Demnach entsteht
aus der Uberplanung der Flache ein Kompensationsbedarf von 21.029 Werteinheiten.
Der Eingriff wird vornehmlich durch die Versiegelung und den daraus resultierenden
Verlust an natirlichen Bodenfunktionen verursacht.

Der ErschlieBungstrager wird die erforderlichen KompensationsmalRnahmen bis zum
Satzungsbeschluss in Abstimmung mit der UNMB und der Gemeinde nachweisen und
festlegen.

Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8§ 44 BNatSchG beziehen sich
auf konkrete Handlungen und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung ist jedoch bereits zu prifen, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisie-
rung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder entsprechende
Ausgleichsmalinahmen vorzusehen sind.

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in § 44
Abs. 1 BNatSchG formuliert, dieses sind:

Totung von Tieren

Erhebliche Stoérung streng geschutzter Arten bzw. europdaischer Vogelarten
Zerstorung von Fortpflanzungs-und Ruhestétten besonders geschitzter Arten
Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschutzter
Pflanzenarten

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind fir nach § 15 zulassige Eingriffe sowie fur Vorhaben
im Sinne des § 18 Abs. 2, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig
sind weitergehende Vorgaben formuliert.

Demnach sind Verstt3e gegen den Artenschutz nicht zu verzeichnen, sofern das Ge-
biet seine Funktion bzgl. Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang auch weiterhin erflllen kann.

Dies trifft nach den bisherigen Erkenntnissen bzgl. der Arten im vorliegenden Fall zu.

In unmittelbarer Entfernung am 0&stlichen Ufer stehen den Gastvdgeln ausreichend
Ausweichrdume auf &hnlich strukturierten Flachen zur Verfigung.

Potentiellen Konflikten im Zuge der Siedlungsentwicklung kann aber auch durch die
Anlage von extensiven Grinbereichen (Regenriickhaltebecken) und durch Beachtung
der Schutz- bzw. Schonzeiten fiir Lebewesen entsprochen werden.

Somit kénnen die mafigeblichen Lebensrdume fur Arten auch nach Umsetzung der
Planung erhalten bleiben.

Selbst der Entzug der Freiflache (4,1 ha) als Lebensraum wirkt sich nicht existenzbe-
drohlich auf dort lebende Arten aus, da im unmittelbaren Umfeld ausreichend Rick-
zugsraume und naturnahe Flachenbiotope aulRerhalb des Siedlungszusammenhangs
vorhanden sind.

PN PE
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Somit stehen bei Beachtung der Vermeidungsmafinahmen artenschutzrechtliche Be-
lange der Planung nicht grundséatzlich entgegen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung

Die Planung sieht ein fur das Grundzentrum und die gesamte Gemeinde notwendige
ErschlielBung dringend benotigter Bauflachen fir Einheimische vor.

Die Planung erstreckt sich auf eine intensiv bewirtschaftet Ackerflache im Spannungs-
feld zwischen dem Siedlungsrand und dem Freizeitsee, dem Wangermeer.

Hierdurch werden die Flachen zwar der klassischen landwirtschaftlichen Nutzung ent-
zogen, aber die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Arten etc.)
bleibt weitgehend erhalten. Auch das Landschaftsbild wird nicht in einem besonders
starken Mal3e zusatzlich beeintrachtigt, da der neue Siedlungsrand entsprechend ein-
gegriunt wird.

Bei Nichtverwirklichung der Planung ist zunachst davon auszugehen, dass die Flachen
weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Die Problemlage eine Konfliktsi-
tuation zwischen intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und touristischer Nutzung
durfte zunehmen.

Mit der Planung kann die Gemeinde in reizvoller Lage am Ortsrand hochwertiges und
attraktives Bauland fiir Ortsansassige entwickeln. Sollte dieser Schritt unterbleiben so
drohen dem Grundzentrum Abwanderungen einheimischer Bevolkerungsschichten,
weil kein entsprechendes Bauland angeboten werden kann.

Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Soweit die angestrebte Nutzung dies erlaubt, werden im Bebauungsplan MalRnahmen
zur Erhaltung des Landschaftshildes und der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in
Form von Pflanzbindungen festgesetzt. Die Versiegelung mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4
und die zusatzliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Nebenanlagen in den Allge-
meinen Wohngebieten tragt dem Aspekt ,Erhaltung der Bodenfunktion® Rechnung.

Zusatzlich wird die Anlage im Inneren durch Baumpflanzungen begrint. Diese Mal3-
nahme kommt dem Landschaftshild entgegen, bietet aber auch zusatzlichen Lebens-
raum fur Tiere (Vogel und Kleinstlebewesen).

Zur Kompensation des nicht zu verhindernden Eingriffs in einer Gré3enordnung von
21.029 Werteinheiten wird bis zum Satzungsbeschluss in Abstimmung mit der UNB
und der Gemeinde eine entsprechende Ersatzflache gesucht und festgelegt.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Ziel des Bebauungsplanes ist, die Ortschaft Hohenkirchen vertraglich weiter zu entwi-
ckeln und dringend bengétigte Wohnbauflachen zu schaffen.

Anderweitige Moglichkeiten zur Befriedigung der Wohnungsnachfrage stehen im
Grundzentrum aktuell nicht zur Verfigung. Insofern ist dieser hier verfolgte Planungs-
ansatz im Sinne einer positiven und zukunftstrachtigen Ortsentwicklung unabdingbar
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Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgefihrt, das
durch eigene Bestandserhebungen erganzt worden ist. Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht in
planungsrelevantem Mal3e aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Im Rahmen des Monitorings ist zu Uberprifen, ob die Begrinungsmafinahmen fachge-
recht durchgefihrt werden und die Gehdlze anwachsen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wangerland mdchte mit Aufstellung des Bebauungsplanes einen Bei-
trag zur Starkung des Grundzentrums leisten. Mit dieser Planung soll das Wohnungs-
angebot fur Einheimische erganzt werden.

Im Rahmen der im Zuge der Bauleitplanung durchzufiihrenden Umweltprifung sind die
Belange von Natur und Landschaft zu berlicksichtigen. Um das Plangebiet beschrei-
ben und bewerten zu kénnen, wurde eine aktuelle Gelandeaufnahme durchgefihrt. Die
Umweltprifung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die Planaufstellung unter
Berticksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftshaushalts als umweltvertrag-
lich einzuordnen ist.

Durch die Planung entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft. Dieser Eingriff wird
entsprechend quantitativ und qualitativ kompensiert.

Auswirkungen der Planung

Oberflachenentwasserung

Im Zuge der Vorbereitung der Planung wurde ein grobes Entwasserungskonzept durch
einen Fachingenieur erstellt. Demnach wird das anfallende Oberflachenwasser Rich-
tung Osten zum Graben westlich Griner Weg abgeleitet. Im Sinne einer Drosselung
der abzuleitenden Wassermenge werden westlich des Grabens zwei Aufweitungen zur
Ruckhaltung angelegt. Ein wasserrechtlicher Antrag wird im weiteren Verfahren bzw.
im Zuge der Durchflhrung der Erschlieungsarbeiten vorgelegt.

Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz in der Helmsteder Straf3e oder
aber wahlweise in der MozartstraRe eingeleitet Diese Belange werden rechtzeitig vor
Umsetzung weiterer Baumafnahmen mit der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
abgestimmt.

Versorgung

Die im Umfeld des Planungsbereichs vorhandenen Anlagen zur Versorgung des Ge-
bietes (Gas, ELT und Frischwasser) werden entsprechend in Absprache mit den Ver-
sorgern erweitert.
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Verkehr

Der Ausbaustandard des Gemeindeweges, Helmsteder Straf3e entspricht mit einer
Ausbaubreite von 5,0 m und Nebenanlagen den Anforderungen einer innerdértlichen
ErschliessungsstraRe und kann die zuséatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet auf-
nehmen.

Mullentsorgung

Die Miullentsorgung obliegt gem. den gesetzlichen Regelungen und der Abfallentsor-
gungssatzung dem Landkreis bzw. den hierflr beauftragtem Entsorgungsbetrieb. Fir
Grundstuckseigentumer besteht ,AnschluRzwang®

Immissionsschutz

Vom Plangebiet gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Umfeld aus.
Ebenso sind keine Immissionen innerhalb des Plangebietes zu erwarten.
Bodenordnung

Der Erschliessungstrager ist Eigentumer der Flachen, so dass die MalRnahme nach
Schaffung von Planungsrecht zeithah umgesetzt werden kann.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 05.03.2018 die Durchfiihrung der
114. FNP —Anderung im sog. Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
I/22 beschlossen. Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 09.10.2019
bis zum 30.10.2019 durchgefihrt.

Die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Be-
horden bzw. der sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. 8 4 Abs 2 BauGB wird in
der Zeit vom ...12.2019 bis zum ....01.2020 durchgefihrt.

Hohenkirchen, den ......c.c.ocoevvveeeiineneiann.
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