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Planungsanlass und Planungsziele

Ziele des Hofeigentimers und der WTG

Nach dem Verkauf der Hofstelle vor zwei Jahren soll in naher Zukunft die landwirt-
schaftliche Nutzung endgultig aufgegeben werden.

Die Hofstelle diente der Wangerland Touristik bereits seit einigen Jahren als Winter-
lager fur Strandkdrbe und sonstiges Equipment fur den saisonalen Strand- bzw. den
Campingplatzbetrieb (z.B. Sanitarcontainer und Gerate zur Unterhaltung der Anlagen).

Auch der jetzige Eigentimer der Hofstelle, ein ortsansassiger Burger, stellt der
Wangerland Touristik Geb&dude und Lagerplatze zum Zwecke der Einlagerung der
strandaffinen Geratschaften zur Verfligung.

Aus dieser bereits praktizierten Zusammenarbeit entstand vor ca. zwei Jahren, die
Idee, die Hofstelle kiinftig ganzjahrig im Sinne der Tourismuswirtschaft zu nutzen.

Ziele hierbei sind, neben der Schaffung eines ganzjahrigen Angebotes, die
ErschlieBung neuer Zielgruppen und die Saisonverlangerung. Somit kann eine bessere
Auslastung der ohnehin vorhandenen Infrastruktureinrichtungen im Kistenbadeort
Hooksiel erreicht werden.

Aber auch die Beschéaftigung von im Tourismussektor tatigem Personal kann
wesentlich attraktiver werden; aus Saison- Arbeitsplatzen konnen Dauerbe-
schéaftigungen entstehen.

Eine stetig steigende Nachfrage nach alternativen Beherbergungsformen, die rasante
Steigerung des Reisemobiltourismus und die verstarkte Nachfrage nach kistennahen
Ferienunterkinften erfordern des Weiteren einen Ausbau der Angebote fiir diese Ziel-
gruppen.

Solch eine Umnutzung sichert aber auch die Erhaltung der Kulturlandschaft mit ihren
typischen Hofanlagen (Marschenhof) und stellt im Sinne der Nachnutzung vorhandener
Gebaude eine nachhaltige Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur dar.

Insofern strebt der neue Eigentimer in Abstimmung mit der Wangerland Touristik
GmbH eine Umnutzung der Hofstelle zu einer Ferienhofanlage mit differenzierten
Beherbergungsangeboten an.

Im Herbst 2020 stellte der Eigentimer der Hofstelle bei der Gemeinde einen Antrag zur
Aufstellung des Bebauungsplanes 111/43 und der entsprechenden Anderung des FNP
mit dem Ziel der planungsrechtlichen Absicherung der kiinftigen Entwicklungsziele.

Kommunale Ziele

Die Gemeinde Wangerland als touristischer Schwerpunktbereich im Landkreis Fries-
land und einer starken landwirtschaftlichen Auspragung unterstiitzt diese beabsichtigte
Entwicklung zur Erweiterung des touristischen Angebotes.

So entspricht diese Nutzungsabsicht nicht nur den in der 72. FNP — Anderung
formulierten Zielen, namlich Ausbildung einer touristischen Schwerpunktzone in
diesem Bereich, sondern es kdnnen auch bislang noch nicht stark ausgepragte
Beherbergungsmoglichkeiten und ein ganzjahrig nutzbarer Campingbereich angeboten
werden.
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Mit diesem erweiterten Angebot an Bungalows, fir Reisemobile und Saisoncamper
kénnen neue Zielgruppen erschlossen und somit die touristische Entwicklung in der
Gemeinde gestarkt werden.

Des Weiteren kann mit Umsetzung dieser Nutzungsabsicht fir bestehende touristische
Infrastrukturangebote ein ganzjahriger Betrieb ermoglicht und die angestrebte Saison-
verlangerung erreicht werden.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss und Vorentwurf

Nachdem bereits in den Monaten April/Mai 2020 erste Abstimmungen mit den beim
Landkreis zustandigen Dienststellen (Raumordnung und Planungsrecht) positiv
verliefen, wurde vom Eigentimer der Hofstelle bei der Gemeinde ein Antrag zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes gestellt.

Dieser Antrag wurde am 09.09.2020 im zustandigen Fachausschuss anhand eines
ersten Konzeptes mit Darstellung der beabsichtigten Entwicklung beraten und
beflrwortet.

Aufgrund der beabsichtigten stufenweisen Umsetzung der einzelnen Komponenten
wurde empfohlen, auf das Instrument eines Kklassischen Bebauungsplanes
(Angebotsplanes) gem. § 8 BauGB zurlickzugreifen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird die 119. Anderung des
Flachennutzungsplanes durchgefiinrt Da der Bereich innerhalb der Kernzone | der
touristischen Schwerpunktzone gem. der im Jahre 2008 durchgefihrten 72. FNP —
Anderung liegt, entspricht die beabsichtigte Darstellung einer Sonderbauflache fir
touristische Einrichtungen der generellen kommunalen Zielsetzung.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am
21.09.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I11/43 ,Gerrietshausen® und die
Durchfuihrung der 119. Anderung zum Flachennutzungsplan beschlossen.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wurde das in den Monaten Juli/August 2020
entwickelte Konzept konkretisiert und hierauf aufbauend ein Vorentwurf zum
Bebauungsplan mit Begriindung ausgearbeitet.

Die umweltrelevanten Belange werden in der Begrindung unter der Rubrik
,Umweltbericht* dargelegt.

Anhand dieser Unterlagen wurden im Februar/Marz 2021 die friihzeitigen Beteiligungs-
schritte gem. 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt.

Als nachster Schritt soll der Uberarbeitete Entwurf zum Bebauungsplan (Plandokument,
Begriindung mit Umweltbericht und der aktualisierte Biologische Fachbeitrag) gem. § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt werden,

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden gem. § 4 Abs. 2
BauGB im gleichen Zeitraum erneut beteiligt.
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Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung; Vorbereitung des Entwurfs

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. 8 3 Abs. 1 BauGB
Von Burgern gingen zwei Stellungnahme ein.

Burger 1:

Der Burger hinterfragt kritisch die durch die Bauleitplanung klinftig zulassige Menge an
Beherbergungsmdéglichkeiten in den hierfir vorgesehenen vier Sondergebieten. Er
befurchtet nachteilige Auswirkungen auf den Ferienort (Massentourismus). Insofern
regt er an, die zulassigen Beherbergungsmdoglichkeiten zu begrenzen und den Bereich
entlang der Baderstral3e durch einen Erdwall mit Bepflanzung optisch abzuschirmen.

Abwagunag:

Da die Gemeinde in der geplanten Anlage die Mdglichkeit der Saisonverlangerung
einerseits und den Ausbau der ganzjahrigen Ubernachtungsangebote in diesem
Segment (Bungalows, Reisemobilstell- und Ganzjahrescampingplatz) sieht, folgt Sie
der Anregung auf Reduzierung der zuldssigen Beherbergungsmdoglichkeiten nicht.

Der Anregung nach optischer Einfassung des Bereichs zur Baderstral3e wird bereits im
Plan durch Festsetzung eines entsprechenden Pflanzgebotes entsprochen.

Burger 2:

Auch dieser Bulrger hinterfragt die beabsichtigte Entwicklung, welche der
Bebauungsplan kiinftig ermdglicht, sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Sicht
kritisch.

Anstatt des weiteren Ausbaus der Angebote flir den Sommertourismus schlagt der
Birger die Schaffung von Angeboten fir eine Saisonverlangerung bzw. eine Starkung
der Wintersaison vor.

Abwagunaq:

Genau dieses Ziel wird durch die anstehende Bauleitplanung verfolgt. Es sollen
ganzjahrig nutzbare Beherbergungsmoglichkeiten, namlich winterfeste Bungalows,
Ganzjahres - Camping und ein saisonunabhangiger Reisemobilstellplatz geschaffen
werden.

Aufgrund der hervorragenden Lage zum Ort, zum Freizeitbereich mit seinen Rad- und
Wanderwegen sowie der Nahe zum Strand aber auch zu den Versorgungsangeboten
am Kreisel, erfillt der ins Auge gefasste Standorte die Voraussetzungen fir einen
erfolgreichen Ganzjahresbetrieb.

Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

Insgesamt gingen 18 Stellungnahmen zum Vorentwurf ein.
¢ Neun Stellungnahmen beinhalten weder Hinweise noch Anregungen.

¢ Vier weitere Stellungnahmen von Versorgungsunternehmen geben allgemeine Hin-
weise zu Versorgungsleitungen bzw. fiir die weitere erschlieBungstechnische
Umsetzung.

e Funf Trager auflern sich zu den Inhalten des Bebauungsplanes, vgl. hierzu die
Ausfuhrungen der Abwagungsvorschlage vom 11.05.2021; dies sind:

1. Sielacht Wangerland:
Der nach der Satzung der Sielacht notwendige Raumuferstreifen ist zu beachten.

Abwégunag:

Der erforderliche Raumuferstreifen ist bereits in einer Breite von 10,0 m im Plan ent-
halten; aktuell wurde die Bdschungsoberkante eingemessen und die Lage des
Raumuferstreifens wurde im Entwurf angepasst.

HWPLAN - Stadtplanung



2.3

Gemeinde Wangerland
Bebauungsplan Nr.I11/43, Entwurf Seite 7

2. Niedersachsische Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr:

Die Anbindung an die LandesstralRe (L 810) kann lediglich im Sinne der Bestands-
nutzung vom Hofbesitzer genutzt werden. Es wird angeregt, hierzu eine eindeutige
Regelung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Abwagunaq:
Die gewinschte Regelung wird als textliche Festsetzung in den Planentwurf auf-
genommen.

3. Landkreis Friesland, UNB und UWB und Verkehrsbehérde:

Die Biotoptypenbewertung und die Bilanzierung werden in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde Uberarbeitet und in den Umweltbericht entsprechend
aufgenommen.

Bezlglich der erforderlichen Kompensation finden aktuell Abstimmungen mit der
unteren Naturschutzbehérde statt. Bis zum Satzungsbeschluss werden die
erforderlichen Kompensationsflachen verbindlich festgelegt.

Fur die Entwasserung wird zurzeit unter Berlcksichtigung einer aktuell durch-
gefuihrten Topographieaufnahme ein Entwasserungskonzept von einem Fachburo
ausgearbeitet.

Dem Hinweis auf die eingeschréankte Anbindung der Hofstelle an die L 810 wird
durch Aufnahme einer entsprechenden Textlichen Festsetzung entsprochen.

4. OOWV

Den Allgemeinen Hinweisen zu Ver-/Entsorgungsanlagen wird im Zuge der Um-
setzung der ErschlieBung entsprochen.

Aktuell wird von einem Fachbiro eine hydraulische Berechnung zur Oberflachen-
entwasserung ausgearbeitet. Diese Ergebnisse mit Beriicksichtigung der ggfs.
erforderlichen Rickhaltemdglichkeiten werden in den Entwurf eingearbeitet.

5. Katasteramt

Die vom Katasteramt angesprochene Umringvermessung wurde zwischenzeitlich
durchgefuihrt. Die Ergebnisse dieser Grenzfeststellung sind in den Entwurf zum
Bebauungsplan eingeflossen.

Insgesamt kann angemerkt werden, dass sich aus dem Beteiligungsverfahren keine
Anhaltspunkte fir maf3gebliche Plananderungen ergeben

Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

(Dieses Kapitel wird nach Abschluss der 6ffentlichen Auslegung ergéanzt)

HWPLAN - Stadtplanung
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Grundlagen der Planung

Plangrundlage

Als Plangrundlage fur den Vorentwurf zum Bebauungsplan diente die automatisierte
Liegenschaftskarte (vorlaufige Plangrundlage, Stand 20.01.2020), die vom Katasteramt
Varel geliefert wurde.

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

Im Zuge des weiteren Verfahrens wurde auf Empfehlung der Katasterbehérde eine
geometrisch einwandfreie Planunterlage (Umringvermessung) mit den erforderlichen
Hohen gefertigt.

Diese Ergebnisse aus der Umringvermessung und der zwischenzeitlich durchgefiihrten
Topographie-/Hohenaufnahme werden in den Entwurf zum Bebauungsplan ein-
gearbeitet.

Sonstige Grundlagen

Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes wird auf folgende weitere Grundlagen zu-
rackgegriffen.

- RROP des Landkreises Friesland, 2020

- Aktueller Stand des FNP mit 72. Anderung (fremdenverkehrliche Schwerpunktzone)
- Bestandsaufnahme Jan. — Nov. 2020

- Biologischer Fachbeitrag ,Ferienhof Gerrietshausen®,

Buro fur Biologie und Umweltplanung, Huntlosen, September 2020, aktualisiert
15.04.2021

- Entwicklungskonzept, Stand 30.12.2020
- Leitungspléne des OOWV
- Satzung der Sielacht Wangerland

- Geometrisch einwandfreie Planunterlage mit ergdnzender Topographieaufnahme,
Katasteramt Varel/WHV, Mai 2021

Planerische Grundlagen, Vorgaben und Restriktionen

Lage und raumliche Abgrenzung des Planungsbereiches

Der ca. 10 ha groRRe Planungsbereich liegt in der Gemarkung Pakens, nérdlich der
Baderstralle.

Der Geltungsbereich umfasst landwirtschaftlich genutzte Flachen, namlich die Acker-
flachen mit Grineinsaat (Flurstliicke 61; 62; 70; 71; 84/5), die eigentliche Hofstelle
(Flurst. 325/80) und die Zufahrt bzw. die Wegeparzelle 86/3 in der Flur 2.

Alle oben aufgefiihrten Flurstiicke stehen im Eigentum des Hofbesitzers.

Das Gebiet wird im Westen, im Norden und im Osten durch zur Hofstelle gehérende
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerflachen) begrenzt.

HWPLAN - Stadtplanung
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Im Suden grenzt der Planungsbereich an die Wegeparzelle der Baderstra3e (eine
Gemeindestral3e) an.

Abb. 1: Der Planungsbereich (Luftbild)
Anpassung an die Ziele der Landplanung und Raumordnung

Nach dem Landesraumordnungsprogramm 2017 liegen die Ortschaft Hooksiel und der
gesamte Kustenstreifen der Gemeinde Wangerland im landlichen Bereich mit dem Ziel
Sicherung und Entwicklung der Tourismuswirtschaft bzw. der Erholungsfunktion.

Diese allgemein formulierten Ziele werden auch im Regionalen Raumordnungs-
programm flr den Landkreis Friesland 2020 aufgegriffen.

Der Ortschaft werden in der zeichnerischen Darstellung die Funktionen Sicherung der
Wohnfunktion und eine besondere Entwicklungsaufgabe fiir den Tourismus zuerkannt.

Fur das ostlich an die Ortschaft anschlieRende Freizeitgelande mit dem Strand und
dem Hooksmeer stellt das RROP 2020 ein Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt
sowie ein Vorranggebiet Sportboothafen dar.

HWPLAN - Stadtplanung
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Vor allem die zugewiesene Aufgabe zur Entwicklung des Standortes fur Erholung und
den Fremdenverkehr erfordern die Bereitstellung von ganzjdhrigen Beherbergungs-
angeboten.

Fir die Hofstelle selbst stellt das RROP eine Vorbehaltsflache flr die Landwirtschaft
dar.

Da die Planung lediglich hofnahe Flachen fir die touristische Nachnutzung in Anspruch
nehmen wird, steht die Planung im Einklang mit den Zielen der Landes- und
Regionalplanung.

Der Standort profitiert durch seine rdumliche Lage. So sind einerseits der Strand und
der Freizeitbereich gut erreichbar, aber auch die Nahe zum Ortskern und zu
Nahversorgungseinrichtungen zeichnet den Standort aus.

Hierzu wird auch auf die generelle Abstimmung bzgl. der raumordnerischen Belange
im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes verwiesen. Zur Planungsabsicht
wurde bereits Zustimmung seitens der Regionalplanung signalisiert. Aber auch im
Hinblick auf die Belange der kommunalen Bauleitplanung wird das Projekt vom
Landkreis positiv eingeschéatzt.

Somit entsprechen die Planungsabsichten (Starkung und Sicherung der
Tourismuswirtschaft bei gleichzeitigem Erhalt der Kulturlandschaft) im vollen Umfang
den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

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

Abb. 2: Ausschnitt aus dem RROP 2020
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Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes fur den Landkreis Friesland

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Friesland aus dem Jahre 2017 stellt fur
den Planungsbereich und dessen nahere Umgebung keine besonders schiitzens-
werten Tatbestande fest. Die Aussagen der thematischen Karten fiir den Planbereich
werden im Umweltbericht unter Kapitel 8.2.1 im Detail dargelegt.

Im Ubrigen wird auf die konkretisierenden Aussagen zu den arten-/naturschutzrecht-
lichen Aspekten im ,Biologischen Fachbeitrag®, welcher dieser Begrindung als Anhang
beiliegt, verwiesen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich ist dem Auf3enbereich gem. 8 35 BauGB zuzuordnen. Der wirk-
same Flachennutzungsplan mit der iberlagerten Darstellung der 72. FNP-Anderung
stellt fir den Planungsbereich selbst die Zone | der fremdenverkehrlichen Schwer-
punktzone dar. Das bedeutet, dass in diesem Bereich neben einer vertraglichen land-
wirtschaftlichen Nutzung die Weiterentwicklung touristischer Einrichtungen zum
Zwecke einer ruhigen Erholung (Ferien auf dem Bauernhof, Naturerlebnisangebote)
gewilnscht wird.

Obwohl die Gemeinde durch diese Uberlagernde Darstellung (fremdenverkehrliche
Schwerpunktzone) zwar ihre grundséatzlichen kommunalen Entwicklungsziele hin-
reichend darlegen kann, wird in Anbetracht des Umfangs der beabsichtigten Aus-
weisung von Sondergebieten fir unterschiedliche Beherbergungsformen eine Ander-
ung des FNP im sog. Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgeftihrt.

Der aufzustellende Bebauungsplan mit der Zielrichtung, Ausbau eines ganzjéhrigen
Beherbergungsangebotes im Sinne einer Saisonverlangerung und dauerhaften Aus-
nutzung vorhandener touristischer Infrastruktur, erfillt dann somit die Anforderungen
an das Entwicklungsgebot gem. § 1 Abs. 2 BauGB.

Stadtebauliche und naturraumliche Analyse

Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes

Der Planungsbereich liegt nordlich der BaderstraRe innerhalb weitlaufiger Marschen-
bereiche und schlie3t dstlich der vorhandenen Bebauung (Tankstelle, Verbraucher-
markt, WIKI- Heim) an. Die Baderstralie stellt die Hauptzufahrt zu den Ferienhaus-
gebieten an der Hohen Drift, den Campingplatz, den Strand, den Freizeitbereich am
Hooksmeer und den AuRenhafen dar.

Mit Entfernungen von ca. 1,2 km zum historischen Hafen bzw. zum Zentrum des
historischen Sielhafenortes oder aber zu den Strandbereichen kann dem Standort eine
hohe Lagegunst bescheinigt werden.

Ferner ist ein Verbrauchermarkt in weniger als 400 m und somit fu3laufig vom Plan-
ungsbereich zu erreichen.
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Auch sind in unmittelbarer Nachbarschaft weder landwirtschaftliche Betriebe noch
sonstige gewerbliche Nutzungen anzutreffen, welche Larm- oder Geruchsimmissionen
im Gebiet erwarten lassen wirden.

Die Klaranlage lasst mit einem Abstand von mindestens 400 Metern und der vor-
wiegenden Hauptwindrichtung (Stdwest bis Nordwest) keine Geruchsbelastigungen
erkennen.

Die Entfernung zu einer im Bereich der Klaranlage vorhandenen alteren Windkraf-
tanlage (300 kW-Anlage) betragt ca. 450 Meter, so dass auch hiervon keine Stdérungen
im Planungsbereich (Larm, Schattenwurf) zu erwarten sind.
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Abb. 3: Lage im Raum
Derzeitiger Bestand

Die Hofstelle mit ihrem Gulfhaus (Wohn- und Wirtschaftstrakt) und den landwirt-
schaftlichen Zweckgeb&uden erstreckt sich aktuell vornehmlich auf das graften ahnlich
angelegte Flurstiick 325/80.

Im Wohngebaude sind neben der Wohnung des Hofeigentiimers noch zwei Ferien-
wohnungen untergebracht. Der Wirtschaftstrakt, die Gulfscheune wird bislang als Vieh-
stall genutzt.

Die weiteren Zweckgebaude und die 6stliche Hofflache werden bereits durch die WTG
fur Abstell- bzw. Einlagerungszwecke genutzt.

Der Kern dieser Hofanlage ein Gulfhof mit mehreren Nebengebauden soll auch weiter-
hin in seiner Erscheinungsform erhalten werden. Dort sollen neben dem Dauerwohnen
fur den Hofeigentimer einige Ferienwohnungen, Gebaude und Raume fiur die Géaste-
animation sowie Infrastruktureinrichtungen zum Betrieb des Ferienhof- Resorts
untergebracht werden.
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Naturrdumliche Situation, Eingriffstatbestande

Die graft ahnliche Hofstelle mit Graben wird bislang durch hofnahe Baumgruppen und
Geholze eingefasst. Diese Vegetationsstrukturen bleiben auch kinftig in der vor-
handenen Auspragung erhalten.

An den auReren Randern des Planungsbereichs sorgen Gréaben fir die Entwasserung
des Areals.

Der Graben an der Ostseite des Gebietes, die ,Gerrietshauser Leide“, ein Gewasser |l.
Ordnung, dient der Entwasserung der Bereiche an der Baderstralle Richtung ,Solt-
warfer Leide®. Die genaue Lage mit Boschungsoberkante wurde im Zug der im Mai
2021 durchgefiihrten Einmessungen durch das Katasteramt Varel/WHV eingemessen.
Dementsprechend kdnnen dort die Vorgaben der Satzung der Sielacht Wangerland fur
die ordnungsgemale Unterhaltung des Gewassers (10,0 m Raumuferstreifen) einge-
halten werden.

Zur landschaftsgerechten Einbindung der geplanten Anlagen (Park- und Wohnmobil-
stellplatze, Bungalowpark) und zur Strukturierung des Gesamtbereiches ist die An-
pflanzung von gruppenartigen und linearen Gehdlzstrukturen bzw. der Einsatz von
marschen-/kistentypischen Begrinungsmaf3nahmen (Schilf, Strandgras etc.) beab-
sichtigt. Mit dieser MaflRhahme kann die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
(Avifauna und Kleinlebewesen) in diesem Bereich erhoht und einer landschafts-
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gerechten Eingriinung im Sinne eines Erhalts des typischen Landschaftshildes
(Hofstelle mit Eingrinung im Groden) entsprochen werden.

Durch die vorliegende Planung wird lediglich die Bodenfunktion durch Gebaude und
Versiegelungen (SO 1, SO 2 und SO 4) zusatzlich beeintrachtigt.

Es handelt sich hierbei um intensiv genutzte Grunlandbereiche. Hierfur wird im Kapitel
Umweltbericht eine entsprechende Eingriffsberechnung durchgefihrt.

Maflinahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz werden aktuell mit der unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt und bis zum Satzungsbeschluss verbindlich festgelegt.

Verkehrliche ErschlieBung und Aspekte der Ver-/ Entsorgung

Das anfallende Regenwasser wird in die angrenzenden privaten Graben bzw. in das
Gewasser lll. Ordnung eingeleitet. Diese Graben koénnen entsprechend den
Ergebnissen der noch ausstehenden hydraulischen Berechnung aufgeweitet, bzw. mit
Staustufen versehen werden, so dass dem Gewasser Il. Ordnung, der ,Gerrietshauser
Leide“ nicht mehr Wasser zugeleitet wird als dies heute der Fall ist.

Sofern sich im Zuge weiterer baulicher Mal3nahmen herausstellen sollte, dass die
vorhandenen Graben das anfallende Oberflachenwasser nicht komplett aufnehmen
kénnen, so kdnnen auch noch innerhalb der umgebenden grof3ziigigen Griunflachen
zusatzliche Ruckhaltevorrichtungen (Mulden und Staugraben) angelegt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch den Anschluss an eine erweiterte Pump-
station im Bereich der ehemaligen Gille-Lagune sichergestellt.

Nach Riuicksprache mit dem OOWV bleibt die das Areal querende SW- Druckrohr-
leitung (DN 200) in ihrer derzeitigen Lage erhalten. Durch ein im Entwurf einzu-
tragendes 5,0 m breites Leitungsrecht kann die Freihaltung der Leitung und die jeder-
zeitige Erreichbarkeit im Havariefall sichergestellt werden.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand und aktueller Auskunft vom OOWYV ist die Kapazitat
der Klaranlage fur die geplanten Beherbergungsangebote ausreichend.

Alle Versorgungsleitungen (Wasser, Gas, Elt und Telekommunikation) sind mit
ausreichenden Kapazitaten in der Baderstralle vorhanden, so dass durch eine
entsprechende Netzerweiterung das Gebiet versorgt werden kann.

Die eigentliche Hofstelle ist aktuell Gber zwei Zufahrten an das offentliche Stralennetz
angebunden eine Zufahrt von der LandesstralRe im Westen wird weiterhin lediglich vom
Eigentiimer/Betreiber als Zufahrt zur Hofstelle genutzt.

Im Entwurf zum Bebauungsplan wird eine entsprechende textliche Festsetzung bzgl.
der eingeschrankten Anbindungsmdglichkeit aufgenommen.

Eine vor ca. zwei Jahren angelegte Zufahrt von der BaderstralRe entlang der
Gerrietshauser Leide wird kinftig die Anbindung flr touristische Verkehre
(Reisemobilstellplatze und Bungalowsiedlung) darstellen.
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Das Planungsziel und Darstellung der kunftigen Entwicklung

Mit der Uberplanung und der Neuausrichtung der kiinftigen Angebote besteht nicht nur
die Mdoglichkeit ortstypische, ehemals landwirtschaftlich genutzte Bausubstanz dauer-
haft zu erhalten, sondern auch ein dringend fur die Tourismuswirtschaft benétigtes
saisonverlangerndes, ganzjahriges Angebot zu schaffen.

Ferner ist anzumerken, dass durch dieses Konzept neue Zielgruppen erschlossen und
an das Wangerland gebunden werden kénnen.

Im Einzelnen sind die nachfolgend aufgefiihrten und zwischen der WTG, dem
Hofeigentimer sowie der Gemeinde abgestimmten ,,Neun Griinde* zu nennen:

1. Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung droht dieser landschaftstypischen
Hofstelle Leerstand bzw. die wertvolle Bausubstanz wird unzureichend
unterhalten.

2. In Zeiten der Klimaschutzdiskussion genief3t ein ressourcenschonender Umgang
mit vorhandener Bausubstanz hohe Prioritét.

3. Die vorhandene Bausubstanz der Hofstelle mit ihren Uppigen Wirtschafts-
gebauden erlaubt eine ressourcenschonende Umnutzung zu touristischem Zweck.

4. Der Erhalt der landschaftstypischen Baukultur (Marschenhéfe) wird sowohl in
den Regelwerken zur Landes- und Regionalplanung als auch in sonstigen Fach-
gutachten (Masterplan Nordsee) oder aber im kommunalen Leitbild 2017
gefordert.

5. Ganzjahrige Angebote (Camping, Bungalow-Park, Ferienhdfe, Reisemobilstell-
platze) fehlen im Wangerland und werden in Anbetracht eines veranderten
Urlaubsverhaltens immer stéarker nachgefragt.

6. Auch fehlen in der Gemeinde gerade Angebote fir spezielle Zielgruppen:
Seminarreisen und Personen mit Handicap (barrierefrei).

7. Auf das sich aktuell verandernde Reiseverhalten (ganzjahrige Reisezeit, kirzere
Reisedauer, deutsche Reisedestination, Barrierefreiheit, Naturerlebnis im eigenen
Land, sanfter Tourismus) muss die Tourismuswirtschaft in der Gemeinde reagieren.

8. Durch diese Malinahme kénnen nicht nur saisonverlangernde Effekte entstehen,
sondern auf Grund des ganzjahrigen Betriebs kénnen die vorhandene touristische
Infrastruktur, die Gastronomie und Dienstleistungsangebote besser ausgelastet
werden.

9. Das kombinierte Engagement aus privater Investition und Vermarktung/ Betrieb
durch die Wangerland Touristik GmbH stellen nicht nur hohe Qualitatsstandards
sicher, sondern erlauben auch eine ganzjahrige Auslastung des Personals der
WTG.

Insgesamt kann durch diese EntwicklungsmalRnahme ein ressourcenschonendes und

ein die Kulturlandschaft respektierendes Erholungsangebot mit starken saisonver-

langernden Effekten geschaffen werden. Die Destination Wangerland und vor allem
die Ortschaft Hooksiel werden hiervon profitieren.

Die nachfolgend entwickelte Konzeption erlaubt die Mdglichkeit einer klaren Struktur-

ierung der verschiedenen Nutzungskomponenten (Bungalowbereich, Caravan-/ Reise-

mobilplatze; Ferienhof, Kurzzeitstellplatze und Pkw-Stellplatze).

Die Entwicklung wird in dem beigefiigten Konzept, welches in Stufen umsetzbar ist,

dargestellt. Das Konzept ist als unverbindliche ldee zu verstehen und erlaubt noch

Modifikationen im Detalil.
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Abb. 5: Stadtebauliches Konzept (unverbindlicher Vorschlag)

Nach Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes, voraussichtlich im Spatherbst
2021, werden die Eigentumer in Abstimmung mit der WTG die notwendigen Arbeiten
zur Vorbereitung der ErschlieBung des Areals (Verkehrsanbindung, Regenentwas-
serung, SW-Kanal und Versorgungsleitungen) beginnen.

In einem ersten Abschnitt kdnnten dann ab Frihjahr 2022 die Kurzzeit-Stellplatze fur
Reisemobile (SO 4) und der Caravan-/Wohnmobilstellplatz (SO 2) angelegt und bereits
zur Saison 2022 in Betrieb genommen werden.
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In einem weiteren Schritt wirde dann sukzessive die Bungalowsiedlung mit unter-
schiedlichen Gebaudetypen (Tiny-houses, Chalets und Bungalows) realisiert werden.

Fur den Betrieb der gesamten Anlage werden auf der 6stlichen Hofflache, im Umfeld
der ehemaligen Glllelagune die notwendigen Infrastruktureinrichtungen, wie ein
Sanitarbereich, eine Rezeption, ein Kiosk fur die Gaste und diverse Animations-
bereiche (Spielscheune, Streichelzoo etc.) umgesetzt.

Im Einzelnen enthélt das Konzept folgende Nutzungskomponenten bzw. vier Funkt-
ionsbereiche, welche ausgehend von der Baderstral3e im Sitiden ab Ende 2021 stufen-
weise umgesetzt werden:

Bereich 1 (SO 4, Parkplatz und Kurzzeit WoMo-Platze):
- 99 PKW- Parkplatze bzw. auch nutzbar als Ausweich- Reisemobilstellplatze, sofern

die Bungalowanlage noch nicht vollstandig realisiert werden konnte (gebihren-
pflichtig mit Schrankenregelung).

- 30 - 40 WoMo- Stellplatze (Kurzzeit) & 60 m? (gebuhrenpflichtig mit Schranken-
regelung)

Bereich 2 (SO 3 Ferienhof mit Infrastruktur und Animationsbereich

- Ausbau eines Infrastrukturbereiches (Animationsbereiche in landwirtschaftlichen
Gebauden, Uberdachter Spielplatz in der Gille-Lagune, Sanitargebaude, Rezept-
ion, Kiosk, Ver-/Entsorgungsstation f. Womos)

- Ferienhof mit FeWo

Bereich 3 (SO 2, Caravan-/WoMo-Stellplatze):

- 70 — 80 Komfort WoMo — Stellplatze a 80 m2 und ein Aufenthaltsbereich fur die
Camper (Spielen, Grillen, Sanitarbereich etc.)

Bereich 4 (SO 1, Bungalowsiedlung):

- - In zwei — drei BA kdnnen insgesamt bis zu 120 Bungalows realisiert werden
- -Im 1. BA ca. 30 -50 Bungalows

- -Im 2. BA ca. 30 -40 Bungalows

- -1Im 3. BA ca. 30 Bungalows und ein Betriebsleiterwohngeb&ude

Die verkehrliche ErschlieBung wird kiinftig Gber die bereits heute als Baustral3e ange-
legte sudliche Zufahrt organisiert. Hierfir wird der Einmindungsbereich in die Bader-
stral3e entsprechend mit drei Fahrbahnen (insgesamt 9,0 m) ausgebaut.

Uber den 5,0 m - 6,0 m breiten Weg in einem Abstand von 10,0 m zum Gewasser |I.
Ordnung sind die Besucherparkplatze und die Kurzzeit- Stellplatze fur WoMos uber
schrankengeregelte Zufahrten gut und fur den restlichen Bereich konfliktfrei erreichbar.
Eine Einfahrt in die nordlich anschlieBenden Bereiche (zum Komfort-Stellplatz und zur
Bungalowsiedlung) ist nur nach Anmeldung in der Rezeption mittels chipkarten-
gesteuerter Schranke maoglich.

Eine weitere Anbindung an das offentliche Stral3ennetz stellt die vorhandene Zufahrt
von der Landesstral3e (L 810), dem Pakenser Altendeich, im Westen dar.
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Diese Zufahrt wird als Allee hergerichtet und dient kinftig nur dem Eigentiimer und
dem Bewohner der Hofstelle als private Zufahrt. Dementsprechend sind an diesem
Einmindungsbereich in die Landesstral3e keine hoheren Verkehrsbelastungen zu
erwarten als dies heute der Fall ist.

Die interne ErschlieBung der Caravan- und WoMo-Stellplatze im SO 2 und SO 4 erfolgt
mittels Schleifen.

In der Bungalowsiedlung erlaubt ein rasterformig aufgebautes Netz die Bildung von
gleichméaRig geschnittenen Parzellen mit 220 m2 — 250 m2. Ein in Grinzlge integriertes
FuRwegekonzept erlaubt zusatzlich eine gute Durchdringung des Bereichs und eine
Vernetzung mit den angrenzenden Funktionsbereichen.

Die Bungalowsiedlung soll sich als offener Bereich ohne Zaune und Abgrenzungen
darstellen. Vielmehr sollen z. B. Dinenlandschaften durch entsprechende Bepflanz-
ungen nachempfunden werden.

Zu den umgebenden Graben, z. T. Gewasser lll: Ordnung, werden 6,0 m breite Unter-
haltungsstreifen und daran anschlie@end ca. 5,0 m breite ortstypische Eingriinungen
durch Strandgras, Straucher etc. vorgesehen. Der Einsatz maritimer Gestaltungs-
prinzipien (Flechtzaune bzw. Buhnen, Strandhafer und -gréser, Ligusterhecke)
dokumentieren die Strand- bzw. Kiistennéhe.

Der Besucherparkplatz an der B&aderstral3e erlaubt eine weitgehende Heraushaltung
von Pkw- Verkehren in der Bungalowsiedlung.

Gaste sollen nach Anreise und Ausladevorgang ihre Kraftfahrzeuge aufRerhalb der
Bungalowsiedlung parken.

Die vorhandenen hofnahen Gehdlze bleiben auch kiinftig erhalten und unterstiitzen die
graft ahnliche Wirkung der Hofstelle.

Insgesamt erféahrt die Hofstelle durch erganzende Baumpflanzungen eine Gliederung
und bleibt somit als ehemalige Hofstelle innerhalb des gesamten Areals ablesbar.
Ferner werden hierdurch angenehm erlebbare Raume fiir unterschiedliche Funktions-
bereiche definiert.

In Folge der zurtickhaltenden Gebaudehdhen der eingeschossigen Bungalows und den
Prinzipien der Freiflachengestaltung ordnen und fiigen sich die zur Hofstelle hinzu-
tretenden Funktionsbereiche harmonisch in das gewohnte Landschaftsbild (weitldufige
Grodenlandschaft mit hofnahen Gehdlzstrukturen) ein.

In der oben dargestellten Konzeption werden diese Entwicklungsabsichten mit der
Maglichkeit einer stufenweisen Umsetzung dargestellt.

Der beabsichtigte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Bereich von
ca. 10 ha und bezieht neben der eigentlichen Hofflache derzeitige Freiflachen im
Norden und sudlich der Hofstelle mit ein.
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Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur planungsrechtlichen Absicherung des unverbindlichen Konzeptes werden die
stadtebaulich relevanten Sachverhalte mittels entsprechender Festsetzungen (Nutz-
ungsart, MalR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie Nutz-
ungsregelungen und Maflnahmen zur Pflege und Unterhaltung von Freiflachen/
Griunbereichen) festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart werden vier Sondergebiete (SO 1 — SO 4) mit differenzierten
Zweckbestimmungen fir die unterschiedlichen Bereiche des Ferienhofs festgesetzt.
Mittels dieser differenzierten Festsetzungen soll eine Gliederung der Gesamtanlage
verfolgt und fir die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche klar definierte Bereiche
geschaffen werden. Unter den textlichen Festsetzungen TF 1.1 — TF 1.5 sind fur jeden
Teilbereich die dort zulassigen Nutzungsarten und Anlagen genau aufgefihrt.

Mittels dieser differenzierten Festsetzung mochte die Gemeinde die Nutzungsbereiche
im Sinne einer sinnvollen Gliederung strukturieren und somit den Erholungswert der
Gesamtanlage sicherstellen bzw. Konflikten durch gebietsfremde Verkehre vorbeugen.

Das Sondergebiet 1 mit der Zweckbestimmung Ferienhduser, erstreckt sich
nordlich der eigentlichen Hofstelle und wird an drei Seiten, im Westen, im Norden und
im Osten durch Entwasserungsgraben zu den landwirtschaftlich genutzten Flachen
abgegrenzt.

Auf dem insgesamt ca. 4,3 ha grofR3en Areal sind in zwei bis drei Bauabschnitten bis zu
120 Ferienhauser (Bungalows, Mobil Homes etc.) sowie untergeordnete Zweck-
gebaude fir die Animation, fur Wellness und ein Betriebsleiterwohngeb&ude zulassig,
vgl. TF 1.1.

Dieser Bereich wird Uber die 6stliche Haupterschliessung, parallel zur Gerrietshauser
Leide, von der Baderstral3e aus verkehrlich erschlossen.

Auf die Festsetzung eines internen Erschliessungsrasters im Sondergebiet 1 wird
bewusst im Interesse einer gewissen Flexibilitt verzichtet.

Das Sondergebiet 2 mit der Zweckbestimmung Reisemobile/Caravaning flgt sich
zwischen der Bungalowsiedlung im Norden und dem Bereich fir Infrastruktur dstlich
der Hofstelle (SO 3, Ferienhof) ein.

Auf diesem zur Bungalowsiedlung durch Anpflanzungen abgeschirmten ca. 1,0 ha
grol3en Bereich ist die Anlage von bis zu 80 Komfort-Stellplatzen fir Reisemobile bzw.
Caravans vorgesehen.

Auf der zentralen Flache im SO 2 kénnen Gemeinschaftsanlagen fur die Campinggaste

(z.B. ein Sanitar oder aber ein Aufenthaltsgebaude) als untergeordnete Nebenanlagen
zur Hauptnutzung Camping untergebracht werden.

Auch dieser Bereich (SO 2) wird Uber die dstliche Haupterschliessung von der Bader-
stral3e aus verkehrlich erschlossen.
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Auf die Festsetzung der nach dem Konzept vorgesehenen RingerschlieBung fur die
einzelnen Stellplatze im Sondergebiet 2 wird ebenfalls bewusst im Interesse einer
gewissen Flexibilitat verzichtet.

Das Sondergebiet 3, Zweckbestimmung Ferienhof uUberplant die vorhandene
Hofanlage mit einer Flache von ca. 1,5 ha.

Neben dem Erhalt der Gulfanlage mit Wohn- und Wirtschaftstrakt durch eine dauer-
hafte Wohnnutzung und bis zu 16 Ferienwohnungen sollen vorhandene landwirt-
schaftliche Zweckgebaude eine Umnutzung im Sinne des Tourismus erfahren. So sind
darin Einrichtungen fiir die Gastebetreuung, die Animation (Streichelzoo, Spielscheune
etc.) zulassig.

Aber auch eine Ergdnzung um Zweckgebaude fir den Komfort-Reisemobilstellplatz
(Rezeption, Kiosk, Sanitargebaude) ist im SO 3 zulassig:

Fir die klassische Wohnnutzung im Wohntrakt der Hofstelle (Dauerwohnen) bleibt die
bereits heute existierende Zufahrt Gber die Wegeparzelle (Flurst. 86/3) von der
Landesstral3e, die L 810 unverandert erhalten. Diese Zuwegung steht auch Radfahrern
und FuBgangern der Gesamtanlage zur Verfligung, ist aber ansonsten fir Freiengéste
mit dem Kraftfahrzeug nicht zu befahren.

Vielmehr erreichen Feriengéaste ihre Ferienwohnungen mit dem Kraftfahrzeug Uber die
Ostliche Zufahrt von der Baderstral3e aus.

Ausreichend Parkplatze fur Feriengaste werden im SO 4 angeboten.

Das Sondergebiet 4 mit der Zweckbestimmung Parkplatz, WoMo-Platz mit einer
GroRe von ca. 1,0 ha dient zur Anlage eines zentralen GroRparkplatzes fir das
gesamte Ferienresort und der Unterbringung von bis zu 40 Kurzzeitstellplatzen far
Reisemobile.

So lange die Bungalowsiedlung noch nicht komplett umgesetzt wurde, kénnen auch
nicht bendtigte PKW- Parkplatze als Kurzeitstellplatze fiir Reisemobile genutzt werden.

Die Verweildauer fiir Reisemobile wird auf max. 3 Nachte gegrenzt.

Unter der textlichen Festsetzung 1.5 werden ergdnzende Nutzungen innerhalb der
beiden Sondergebiete SO 3 und SO 4 geregelt. Hierdurch sollen Angebote zur
Freizeitgestaltung (Fahrrader, E- Mobilitat, Wassersportgerate etc.) fur die Gaste des
Ferienresorts aber auch fir sonstige Gaste zulassig werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Nutzungsmal3e werden lediglich in den beiden Sondergebieten SO 1 und SO 3
festgeschrieben.

Im SO 1 wird neben der Grundflachenzahl (0,2) die Grundflache der Bungalows mittels
textl. Festsetzung (TF 2) auf max. 70 m? je Bungalow festgeschrieben. Durch
Nebenanlage darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberbauung von insgesamt 30 %
nicht Uberschritten werden.

Im SO 3 stellen relativ eng am Bestand orientierte Baufelder im Zusammenwirken mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 den Erhalt eins hofliblichen MalRes sicher.
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Zusatzlich werden die Trauf- und die Gebaudehdhen in den beiden Sondergebieten
(SO 1 und SO 3) festgelegt.

Fur das SO 1 werden die Hohen auf fiir solche Bungalows Ublichen Werte mit einer
Traufhohe von 3,50 m und einer absoluten Gebaudehdhe von 6,0 m beschrénkt. Somit
werden sich diese Geb&ude harmonisch in das Landschaftsbild einfigen und in der
Fernwirkung nur bedingt wahrnehmbar sein.

Im SO 3 werden entsprechend dem baulichen Bestand Geb&udehéhen von 10,0 m und
Traufhéhen von 4,5 m festgeschrieben.

Baugrenzen, Bauweise

Dem Konzept folgend werden in zwei Sondergebieten (SO 1 und SO 3) mittels
Baugrenzen die Bereiche fir die bauliche Entwicklung vorgegeben.

Im Sondergebiet SO 1 (Bungalowsiedlung) wird hierbei eine grof3ziigige und flachen-
hafte Ausdehnung gewahlt, um in diesem Gebiet eine gewisse Flexibilitat in der
offenen Bauweise zu wahren.

Im Sondergebiet 3 werden der bauliche Bestand und die Baufelder fir die noch
erforderlichen Funktionsgebaude mittels erweiterter Baukorperfestsetzung geregelt.

Hierdurch kann die vorgegebene bauliche Struktur der Hofstelle erhalten werden.
Diese erweiterten Baukoérperfestsetzungen erlauben die geringfligigen Erweiterungen
bestehender Gebaude und die Erganzung um weitere Funktionsgebaude, welche fir
den Betrieb der Ferienanlage notwendig werden.

Fir die beiden anderen Sondergebiete eribrigt sich die Festlegung Uberbaubarer
Bereiche, da dort lediglich Wohnmobilstellplatze oder Parkplatze angelegt werden und
somit hochbauliche Anlagen allenfalls als untergeordnete bauliche Nebenanlagen
erforderlich werden.

Verkehrsflachen

Bzgl. der Festsetzung von Verkehrsflachen hélt sich der Bebauungsplan im starken
MalRe zuriick, da fir die interne ErschlieBung lediglich private ErschlieBungsanlagen
erforderlich werden.

Insofern beschrankt sich der Bebauungsplan auf die Festsetzung der beiden Zufahrten
von den angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen, nadmlich im Westen von der
LandesstraRe, dem Pakenser Altendeich und im Siden von der BaderstralRe als
private Verkehrsflachen.

Zusatzlich wird durch die neu aufgenommene textliche Festsetzung Nr. 5 die Nutzung
der vorhandenen Anbindung an die L 810 auf die Bestandsnutzung fir den Hofbe-
wohner oder den Betreiber festgeschrieben.

Feriengasten steht diese Wegeverbindung zur L 810 nur als Ful3ganger oder
Radfahrer zu Verfugung. Fur Freiengaste ist die Anfahrt der Anlage (So 1 — SO 4) mit
dem KFZ ausschlief3lich tiber die private Zufahrt an der Baderstral3e moglich.
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Grinflachen — Planungen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt insgesamt drei unterschiedlich gepréagte private Grinflachen
fest.

Die ca. 6.000 m2 groRRe landwirtschaftliche Flache westlich des SO 4 (Parkplatze)
zwischen der BaderstralRe und der Hofstelle soll auch kinftig als private Grinflache
erhalten bleiben. Durch Freihaltung dieses Bereiches kann das bestehende Ortsbild
mit Ausblick von der BéaderstralRe auf die Hofstelle erhalten bleiben.

Des Weiteren kénnte dort kiinftig die landwirtschaftliche Nutzung extensiviert und somit
ein Ausgleich fur erfolgte Eingriffe im Gebiet geschaffen werden.

Entlang der Baderstral3e wird eine Pflanzbindung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zur
Erhaltung des Ortsbildes festgesetzt.

Eine weitere private Grinflache umfasst den Gehdlzbestand (Graftenbildung) im
Bereich der Hofstelle. Dementsprechend werden fir diesen Bereich zusatzliche
ErhaltungsmalRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Entlang des Gewassers Il. Ordnung an der 6stlichen Grenze des Bebauungsplanes
und an der BaderstralRe setzt der Bebauungsplan eine 10,0 m breite private Grinflache
mit Uberlagernder Darstellung des Raumuferstreifens fest.

Entlang der das SO 1 begrenzenten Graben (Uberwiegend Gewasser Ill. Ordnung)
setzt der Bebauungsplan eine 6,0 m breite extensive Griunflache als Unterhaltungs-
streifen fest.

Somit kdnnen insgesamt ca. 1,75 ha im Bebauungsplan als private Grunflachen mit
unterschiedlichen Entwicklungsabsichten festgesetzt werden.

Hierdurch kann nicht nur ein Beitrag zum Erhalt des Landschaftsbildes, sondern auch
ein Ausgleich fur im Gebiet mdgliche Eingriffe geleistet werden.

Unter den textlichen Festsetzungen Nr. 4 werden die jeweils vorgesehenen Erhaltungs-
und PflanzmalRnahmen auf den privaten Grinflachen zur Eingrinung der diversen
Sondergebiete und zur Gliederung der Parkplatze festgesetzt.

Fur die vorhandene Hofzufahrt von der L 810 setzt der Bebauungsplan die Anlage
einer Allee (z. B. Eschen) fest; vgl. TF 4.4.

Nachrichtliche Ubernahmen und Darstellungen

Die das Gebiet querende SW- Druckrohrleitung wird nachrichtlich im Bebauungsplan
dargestellt. Zur Sicherung des Leitungsrechts wird entsprechend ein 5,0 m breites
Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde und des Entsorgungsunternehmens festge-
setzt. Durch eine geschickte Anordnung der inneren Wege, der internen Griinzonen
und der Bungalows kann die Freihaltung dieser Trasse garantiert werden.

Dieses Vorgehen und die Sicherung der jederzeitigen Erreichbarkeit der SW-
Druckleitung (DN 200) wurde mit Vertretern der Betriebsstelle des OOWYV in Schoost
abgestimmt.

Gem. der Satzung der Sielacht Wangerland wird entlang des ostlichen Gewassers Il
Ordnung an der Gerrietshauser Leide und teilweise an der Baderstral3e innerhalb der
privaten Grunflache ein 10,0 m breiter Raumuferstreifen, gemessen ab der Béschungs-
oberkante; fur die ordnungsgemale Unterhaltung des Gewéasserzuges iUbernommen
und nachrichtlich dargestellt.
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Hinweise

Der Hinweis Nr. 1 weist auf die fir diesen Bebauungsplan wirksame BauNVO 2017
hin.

Der Hinweis Nr. 2 weist auf Belange des Denkmalschutzes (Bodenfunde) hin.

Der Hinweis Nr.3 bezieht sich auf allgemeine Verhaltensregeln im Fall von Altlasten-
funden.

Unter dem Hinweis Nr. 4 wird auf die bereits aktuell erfolgte Luftbildauswertung zu
Kampfmitteln eingegangen.

Der Hinweis Nr. 5 bezieht sich auf die im Zuge des Klimaschutzes wiinschenswerten
Gebaudeausrichtungen.

Flachentubersicht

Gebietskategorie/Nutzungen FlachengroflRen

SO 1, Sondergebiet Ferienh&auser 43.400 m?
SO 2, Sondergebiet Reisemobile/Caravaning 10.300 mz
SO 3, Sondergebiet Ferienhof 14.600 m2
SO 4 Parkplatz/ WoMo-Platz 8.600 m2
Private Verkehrsflachen 6.000 m2
Private Grunflachen (inklusive Raumuferstreifen, Flachen flr 17.400 mz
Pflanz und Erhaltungsbindung)

Gesamtflache: 100.300 m2
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Umweltbericht

Der Umweltbericht ist die Ergebniszusammenfassung der Umweltprifung, die die Ge-
meinde Wangerland im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzufthren hat. Aufgrund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. Anlage 1 zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit anderen Kapiteln dieser Be-
grundung kommen.

Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

Die Gemeinde mochte mit diesem Planungsansatz einen Beitrag zum Ausbau der
touristischen Infrastruktur leisten und zur Starkung von ganzjdhrigen Angeboten bei-
tragen.

Daneben gilt es aber auch, wertvolle landwirtschaftliche Bausubstanz einer vertrag-
lichen Nachnutzung zuzufihren und somit einen Beitrag zum Erhalt der Kulturland-
schaft zu leisten.

Durch diese MaRRhahme kann die touristische Entwicklung gestéarkt und die Saison
verlangert bzw. teilweise auf Ganzjahresbetrieb umgestellt werde.

Dieses wirkt sich positiv auf die vorhandenen Dienstleistungsbetriebe, die gewerbliche
Wirtschaft und die Beschaftigung im Tourismusbereich aus.

Das Umfeld und der Standort selbst mit ca. 10,0 ha GroRRe schlieRen nordlich der
BaderstraRe an den Siedlungskdrper der Ortschaft an. Zudem wird dem Bereich eine
hervorragende Lagegunst zwischen dem touristisch gepragten Freizeitareal im Osten,
der Ortschaft im Siiden und den Versorgungsangeboten im Westen bescheinigt.

Fachgesetze und Fachplane

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

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland

Die Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes fiur den Landkreis Friesland aus
dem Jahre 2017 stellt fir den Planungsbereich und dessen naherer Umgebung keine
besonders schitzenswerten Tatbestdnde fest. In den thematischen Karten wird der
Planbereich folgendermal3en eingestuft, bzw. beurteilt:

Karte 1; Biotoptypen: geringe bis mittlere Bedeutung

Karte 2; Landschaftsbild: geringe bis mittlere Bedeutung

Karte 3 a; Besondere Bdden: keine Darstellung

Karte 3 b; Wasser-/Stoffretention: direktabflussbedingter Wasser- und Stoffaustrag
Karte 4; Klima/Luft: keine Darstellung

Karte 5 a; Zielkonzept: umweltvertragliche Nutzung

Karte 5 b; Biotopverbund: keine Darstellung bzw. ¢stlich Gastvogelvorkommen
Karte 6; Schutz, Pflege und Entwicklung: keine Darstellung

Karte 7; Umsetzung von Zielen durch Regionalplanung: keine Darstellung
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Insofern kann festgestellt werden, dass die hier vorliegenden Planungsabsichten den
Zielsetzungen des Landschaftsrahmenplanes nicht entgegenstehen.

Landschaftsplan der Gemeinde Wangerland / FNP

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

Umweltprifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichtes zu leistenden Umweltpriifung sind gemaf 8§ 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; vgl. hierzu auch den
im Anhang beigeflgten ,Biologischen Fachbeitrag®, erstellt vom Buro fur Biologie und
Umweltplanung, Huntlosen im September 2020, aktualisiert 15.04.2021

Tiere

Tiervorkommen, mit Ausnahme von Vdgeln, wurden wahrend der Bestandserhebung
im Mai - September 2020 und der am 24.09.2020 durchgefiihrten Begehung durch den
Biologen, Dr. T. RoRkamp nicht festgestellt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Bewertungen aus dem Biologischen Fachbei-
trag zu Brut- und Gastvogelvorkommen sowie zu den Flederméausen wiedergegeben:

Gastvdgel, Bewertung:

Die Flachen des Plangebietes sind aufgrund ihrer aktuellen Nutzung nur wenig attraktiv far
Gastvdgel — ein Konflikt zwischen der Planung und den Zielen des Naturschutzes ist daher
ausgeschlossen.

Aufgrund der ausreichend grofRen Distanz von 350 m vom Nordostrand des Plangebietes bis
zu dem vom Land Niedersachsen dargestellten Gastvogellebensraum von landesweiter
Bedeutung wird es bei Umsetzung der Planung nicht zu einer Beeintrachtigung dieser Flachen
kommen.

Brutvdgel, Bewertung:

Bei einem Erhalt der hofnahen Gehdlzbestédnde wird es bei Umsetzung der Planung kaum zu
einer nennenswerten Beeintrachtigung der hofnahen Brutvogelgemeinschaft kommen. Das
umliegende Grinland ist ohnehin nicht mehr als Lebensraum fir geféahrdete Offenlandarten
geeignet. Daher werden auch hier keine Konflikte mit dem Artenschutz erwartet. Zu dem vom
Land Niedersachsen dargestellten Brutvogellebensraum von lokaler Bedeutung besteht mit
350 m ein hinreichend groRer Abstand. Eine Stérung dieser Flachen durch das geplante
Vorhaben ist ausgeschlossen.

Flederméuse, Bewertung:

Bei einem Erhalt der Gehdlzstrukturen auf der Hofstelle wird es bei Umsetzung der Planung
nicht zu einer erheblichen Stérung des Fledermauslebensraumes kommen. Um
artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, sollten mdgliche Bauarbeiten an den
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bestehenden Dachstiihlen im Bereich der Hofstelle in den Monaten Dezember bis Marz
erfolgen. AulBerhalb dieses Zeitfensters waren entsprechende Arbeiten nur bei einer
vorherigen Kontrolle zulassig.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass mit Ausnahme der hofnahen Gehdlze und
den randlich etwas extensiven Grinstrukturen entlang der Graben nur wenig geeignete
Lebensraumbedingungen fir Tierarten vorliegen. Da die drei Lebensrdume (Hofnahe
Geholze, Gebaude und Graben) erhalten bleiben, sind keine erheblichen
Auswirkungen auf diese aufgefuhrten Arten zu erwarten.

Pflanzen

Das Plangebiet ist bis auf die Randbereiche und die hofnahen Gehdlze hinsichtlich der
Arten und Lebensgemeinschaften aufgrund seiner intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung als beeintrachtigt und vorbelastet anzusehen.

Auch hierzu werden die Ergebnisse der Bewertung zu den Biotopstrukturen und zu
Pflanzenarten aus dem Biologischen Fachbeitrag wiedergegeben.

Biotope und Pflanzen, Bewertung:

Geschiitzte Biotoptypen wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Mit der Krebsschere (Stratiotes aloides) wurde in dem Kleingewéasser auf der Hofstelle eine
Pflanzensippe der Roten Liste (GARVE 2004). Hierbei kann jedoch von einem synanthropen
Vorkommen ausgegangen werden.

Weiterhin wurde am Ufer des Kleingewassers die besonders geschitzte Schwertlilie (Iris
pseudacorus) nachgewiesen. Die Wuchsorte der Schwertlilie sind zu erhalten. Sollte dies nicht
maoglich sein, sind die Pflanzen an geeignete Ersatzorte umzusiedeln.

Auch hierzu kann festgestellt werden, dass es in Folge des Erhalts der Lebensraume
(Kleingewasser und Graben) zu keinen erheblichen Auswirkungen auf schiitzenswerte
Arten zu erwarten zu erwarten sind.

Boden

Das Plangebiet stellt sich Gberwiegend als intensiv genutztes Acker- bzw. Grinland
dar.

Die Planung flihrt zu einer Veranderung gegenuiber der heutigen Nutzung, so werden
z. T. Bereiche durch die Umsetzung der baulichen Anlagen versiegelt und der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen.

Wasser

Die in den Randbereichen vorhandenen und Uberwiegend technisch ausgebauten
Entwasserungsgraben werden auch weiterhin entsprechend genutzt werden.

Fur die ordnungsgemalie Ableitung des im Siedlungsbereich anfallenden Regen-
wassers werden die Grében ggfs. noch aufgeweitet, um entsprechendes Ruickhalte-
volumen zu erlangen.

Somit ergibt sich gegentber dem heutigen Zustand keine Verschlechterung bzgl. der
Leistungsfahigkeit des Natur- und Landschaftshaushaltes.

Luft
Die Luftqualitat wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.
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Klima
Die geplanten Anlagen werden das Klima kleinraumig nicht beeinflussen.

Landschaftsbild

Aufgrund dessen, dass die Hofstelle mit ihrem Geholzbestand in ihren Grundziigen
erhalten bleibt und in ihrem unmittelbaren Umfeld lediglich eine aufgelockerte Nutzung
durch niedrige Bungalows bzw. Campingfahrzeuge angestrebt wird, wird das Land-
schaftsbild an dieser Stelle nur unwesentlich beeintrachtigt. Durch die beabsichtigten
Begrinungsmalnahmen und die Festsetzung der niedrigen Gebaudehthen kann das
Landschaftsbild auf Dauer weitgehend erhalten werden.

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 Bundesnaturschutz-
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 Kulturgiter und sonstige Sachglter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter im dblichen Sinne sind nicht zu er-
warten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwéssern

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

Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie

Dieser Aspekt bleibt auf der Ebene des Bebauungsplanes unbertcksichtigt. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass gerade die Geb&audeausrichtung geeignet sind dem Ziel
des Klimaschutzes zu entsprechen.

Landschaftsplane sowie sonstige Plane

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland sind oben
bereits im Einzelnen aufgefuhrt.
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Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europdischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten 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
innerhalb des Plangebietes wurde im Sommer 2020 eine Bestandsaufnahme durch
den Biologen, Dr. RoBkamp durchgefihrt.

Diese Bewertung der Biotoptypen wurde auf Anregung der UNB im April/Mai 2021
bzgl. des Grinlandes aktualisiert, demnach ergibt sich aus der htheren Bewertung ein
mafgeblich héherer Ausgangsflachenwert als im Vorentwurf angenommen; vgl. hierzu
die nachfolgende, aktualisierte Tabelle und den aktualisierten Biologischen Fachbeitrag
im Anhang.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende Biotoptypen anzutreffen:

Biotoptyp innerhalb des Geltungsbereichs Code WS-NST Flache 2
Baumreihe/artenarmer Graben HBA/FGZ 3 1.787 m?
Einzelstrauch BE 3 488 m?
Graben (vegetationsarm) mit Schilfréricht FGZ (NRS) 3 206 m?
Graben (vegetationsarm) mit halbruderaler Grasflur FGZ (UHM) 2 2.824 m?
Sonstiges néhrstoffreiches Kleingewésser SEZ 5 277 m?
Sonstiges feuchte Intensivgriinland GIF 2 28.984 m2
Grinlandeinsaat GA 15 44.445 m?
Wildacker AlLa 1 3.745 m?
Brenneselflur (UHB) 3 233 m?
Siedlungsgehdlz, einheimisch HSE 3 1.219 m?
Lagerplatz OFL 0 3.589 m2
Landlich geprégtes Gehoft ODL 1 10.707 m?
Befestigter Weg ovW 0 1.836 m?
Gesamtflachen im Geltungsbereich 100.300 m2

Hinweis: Die oben aufgefihrte Biotoptypenkartierung und Bewertung entspricht nun
den Werten des Biologischen Fachbeitrages.

Bilanzierende Gegentberstellung nach dem Stadtetag-Modell

In die Bilanzierung (Bestand und Planung) wird der Planungsbereich mit einer GroRRe
von 100.300 m?, in die Bewertung einbezogen. Hierbei werden die einzelnen
Biotoptypen der zu uberplanenden Flachen bewertet und in der Bestandswert- mit der
Planungswerttabelle gegenibergestellt.

HWPLAN - Stadtplanung




Gemeinde Wangerland

Bebauungsplan Nr.I11/43, Entwurf Seite 29
I. Ausgangsflachenwert (Bestand):
Biotoptypen im Geltungsbereich (Bestand) m2 x WE WE Bestand
Baumreihe/artenarmer Graben (HBA/FGZ) 1.787m2x 3 5.361 WE
Einzelstrauch (BE) 448 m*>x 3 1.464 WE
Graben (vegetationsarm) mit Schilfréricht (FGZ (NRS)) 206 m®x 3 618 WE
Graben (vegetationsarm) mit halbruderaler Grasflur (FGZ (UHM)) 2824 m2x 2 5.648 WE
Sonstiges nahrstoffreiches Kleingewasser (SEZ) 277 m2x 5 1.385 WE
Sonstiges feuchte Intensivgrinland (GIF) 28.984 m2x 2 57.968 WE
Griinlandeinsaat (GA) 44445 m?>x 1,5 66.667 WE
Wildacker (Ala) 3.745m2x 1 3.745 WE
Brenneselflur (UHB) 233m2x 3 699 WE
Siedlungsgehdlz, einheimisch (HSE) 1.219m2x 3 3.657 WE
Lagerplatz (OFL) 3.589m2x O -
Landlich gepragtes Gehoft (ODL) 10.707m2x 1 10.707 WE
Befestigter Weg (OVW) 1.836 m2x 0 -
Summen im Bestand 100.300 m2 154.262 WE
II. Entwicklungsflachenwert (Planung):

Biotoptypen im Geltungsbereich (Planung) m2 x WE WE Planung
SO1, gesamt: 43.400 m2 - -

- darin Flache mit Pflanzbindung ) 2540 m2 x 3 7.620 WE

- darin Versiegelung (40.860 m2 x 0,3) ) 12.258 m2 x 0 )

- darin Freiflachen/Gartenland (40.862 m2 x 0,7) ) 28.602 m2x 1,5 42.903 WE
SO 2, gesamt: 10.300 m? - -

- darin Flache mit Pflanzbindung ) 1.043m2x 3 3.129 WE

- darin Versiegelung (9.257 m2 x 0,3) ) 2777 M2 x 0 )

- darin Freiflachen/Grunflache (9.257 m2 x 0,7) ) 6.480 M2 X 1 6.480 WE
SO 3, gesamt: 14.600 m? - -

- darin Flache mit Pflanzbindung ) 180 m2x 3 540 WE

- darin Versiegelung (14.420 m2 x 0,5) ) 7210 m2x 0 )

- darin Freiflachen/Grinflache (14.420m? x 0,5) 7210 m2x 1 7910 WE
SO 4, gesamt: 8.600 m2 - -

- darin Flache mit Pflanzbindung ) 879 m2 x 3 2.637 WE

- darin Versiegelung (7.721 m2 x 0,5) ) 3.860 M2 x 0 )

- darin Frei-/Grunflachen (7.721 m2 x 0,5) 3.861 m2x 1 3.861 WE
Griunflachen, gesamt 17.400 m2 - -

- darin Flache mit Pflanzbindung ) 2191 M2 x 3 6.573 WE

- darin Flache mit Erhaltungsbindung ) 2433 m2x 3 7299 WE

- darin Raumuferstreifen (extensiv) ) 8.088 m2 x 3 24.264 WE

- darin private Grinflache/extensives Grinland ) 4.688 M2 x 2 9.376 WE
Private Verkehrsflache, 50% versiegelt 6.000 m? 3.000m2x 1 3.000 WE
Summen Planung: 100.300 m? 118.392 WE
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Aus der vorher durchgefuhrten Bilanzierung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von
35.870 WE. Dieser Eingriff ist in geeigneter Weise vom Verursacher auszugleichen.

An dieser Stelle wird vorgeschlagen, zur Kompensation ca. 3,5 ha intensiv genutzte
Ackerflachen in extensiv bewirtschaftetes Dauergrinland umzustellen.

Nach derzeitiger Abstimmung mit der UNB und nach den Eingriffsregelungen des
Naturschutzgesetztes kann die Kompensation stufenweise, je nach Umsetzung und
Inanspruchnahme von Teilflachen, umgesetzt werden.

Diese Kompensation kann im Bereich Horumersiel umgesetzt werden.

Hierzu fuhrt der Verursacher der Bauleitplanung aktuell Verhandlungen mit den Land-
wirten, welche ihre Ackerflachen fir die erforderliche Umwandlung/Extensivierung zur
Verfugung stellen. Diese Maflnahmen werden kurzfristig, bis zum Abschluss der r
offentlichen Auslegung mit der unteren Naturschutzbehérde inhaltlich und formal
abgestimmt.

Bis zum Satzungsbeschluss werden bzgl. der Kompensation entsprechende vertrag-
liche Regelungen zwischen der Gemeinde und dem Verursacher getroffen.

Artenschutz

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

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

1. To6tung von Tieren

2. Erhebliche Stoérung streng geschiitzter Arten bzw. europdischer Vogelarten

3. Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders geschuitzter Arten

4. Entnahme, Beschéadigung oder Zerstdrung von Wuchsorten besonders geschiutzter
Pflanzenarten

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind fir nach § 15 zulassige Eingriffe sowie fiir Vorhaben

im Sinne des 8§ 18 Abs. 2, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig

sind weitergehende Vorgaben formuliert.

Demnach sind Versto3e gegen den Artenschutz nicht zu verzeichnen, sofern das

Gebiet seine Funktion bzgl. Fortpflanzungs- und Ruhestatten im r&umlichen

Zusammenhang auch weiterhin erfillen kann.

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

In unmittelbarer Entfernung auf den angrenzenden Freiflachen stehen den Individuen

(Vogel und Fledermause) ausreichend Ausweichrdume in unmittelbarer Nachbarschaft

zur Verfligung.

Potentiellen Konflikten im Zuge der touristischen Entwicklung kann aber auch durch die

planungsrechtliche Sicherung vorhandener Geholze und Gewasser sowie durch die
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Anlage von extensiven Grlnbereichen und durch Beachtung der Schutz- bzw.
Schonzeiten fur Lebewesen entsprochen werden.

Somit kénnen die malfigeblichen Lebensraume flr Arten auch nach Umsetzung der
Planung erhalten bleiben.

Selbst der Entzug der Freiflache (ca. 8,5 ha) als Lebensraum wirkt sich nicht
existenzbedrohlich auf dort lebende Arten aus, da im unmittelbaren Umfeld
ausreichend Rulckzugsrdume und naturnahe Flachenbiotope aul3erhalb des
Planungsbereichs vorhanden sind.

Somit stehen bei Beachtung der VermeidungsmalRnahmen artenschutzrechtliche
Belange der Planung nicht grundsatzlich entgegen.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung

Die Planung sieht eine fir die Ortschaft und die gesamte Gemeinde notwendige
Erganzung der touristischen Angebote vor. Hierdurch kann nicht nur die Touris-
muswirtschaft generell gestarkt, sondern auch die Saison malfgeblich verlangert
werden.

Die Planung erstreckt sich auf eine aufgegebene Hofstelle und intensiv bewirtschaftete
Grunlandflachen zwischen dem Siedlungskoérper und dem touristisch gepragten
Freizeitbereich ostlich der Hauptdeichlinie (Freizeitgelande) im Kustenbadeort
Hooksiel.

Hierdurch werden die Flachen zwar der klassischen landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen, aber die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Arten etc.)
bleibt weitgehend erhalten. Auch das Landschaftsbild wird nicht in einem besonders
starken MaRe zusatzlich beeintrachtigt, da sich die Ferienanlage durch kleinteilige,
niedrige und ortstypisch eingegrinte Bebauungsformen in offener Landschaft
auszeichnen wird.

Bei Nichtverwirklichung der Planung ist zunachst davon auszugehen, dass die Flachen
weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Die aufgegebene Hofstelle dirfte
voraussichtlich als Winterlager fir Campingfahrzeuge und Sportboote dienen.

Die Problemlagen zwischen intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und Verfall von
Bausubstanz im touristisch gepragten Umfeld dirfte die Folge sein.

Mit der Planung kann die Gemeinde nicht nur wertvolle Bausubstanz einer ver-
traglichen Nachnutzung zufiihren, sondern auch einen Beitrag zum Erhalt der Kultur-
landschaft leisten und zusatzlich den Tourismus als Erwerbszweig starken

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Soweit die angestrebte Nutzung dies erlaubt, werden MaRnahmen zur Erhaltung des
Landschaftsbildes und der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in Form von Pflanz-
und Erhaltungsbindungen festgesetzt. Die durchschnittliche Versiegelung von 30 % -
50 % und die zusatzliche Durchgriinung des Areals tragen dem Aspekt ,Erhaltung der
Bodenfunktion“ Rechnung.

Zusatzlich wird die Anlage im Inneren durch Baumpflanzungen begrint. Diese
MalBnahme kommt dem Landschaftsbild entgegen, bietet aber auch zusatzlichen
Lebensraum fir Tiere (Vogel und Kleinstlebewesen).
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Zur Kompensation des nicht zu verhindernden Eingriffs in einer Gré3enordnung von
ca. 35.870 Werteinheiten werden bis zum Satzungsbeschluss in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde und der Gemeinde entsprechende Kompensationsflachen
sowie konkrete Maf3nahmen festgelegt.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Ziel des Bebauungsplanes ist, fur die nicht mehr benétigte Hofstelle eine vertragliche
und fur den Ort angemessene Nachnutzung zu entwickeln und somit die Tourismus-
wirtschaft zu starken.

Anderweitige Méglichkeiten zur Zielerreichung stehen fur diese Hofstelle aktuell nicht
zur Verflgung. Insofern ist dieser hier verfolgte Planungsansatz im Sinne einer
positiven und zukunftstrachtigen Orts- bzw. Tourismusentwicklung unabdingbar.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgefihrt, das
durch eigene Bestandserhebungen erganzt worden ist. Die Ergebnisse des
Biologischen Fachbeitrags vom September 2020, aktualisiert im April/Mai 2021 sind in
die Prifung eingeflossen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, technische Licken oder
fehlende Kenntnisse sind nicht in planungsrelevantem MaRRe aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Im Rahmen des Monitorings ist zu Uberpriifen, ob die Erhaltungs-/ Begriinungs- und
AusgleichsmalRnahmen fachgerecht durchgefihrt werden.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wangerland mochte mit Aufstellung des Bebauungsplanes einen
Beitrag zur Starkung der Tourismuswirtschaft durch Erweiterung der ganzjahrigen
Beherbergungsangebote im Ort leisten. Mit dieser Planung sollen neue Zielgruppen
erschlossen und die Saison verlangert werden.

Im Rahmen der im Zuge der Bauleitplanung durchzufiihrenden Umweltprifung sind die
Belange von Natur und Landschaft zu bertcksichtigen. Um das Plangebiet be-
schreiben und bewerten zu kdnnen, wurde neben der stddtebaulichen Bestandsauf-
nahme ein Biologischer Fachbeitrag ausgearbeitet:

Die dort vorgenommene Bewertung der Biotoptypen wurde auf Anregung und in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde aktualisiert.

Die Umweltprifung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die Planaufstellung
unter Berlcksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftshaushalts als umwelt-
vertraglich einzuordnen ist.

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

Oberflachenentwasserung

Das anfallende Oberflachenwasser wird, ggfs. gedrosselt, in die das Gebiet umge-
benden privaten Graben bzw. in die Gewdasser lll. Ordnung eingeleitet und Uber das
Gewasser Il. Ordnung, die Gerrietshauser Leide und die Soltwarfer Leide dem
Crildumer Tief zugefihrt.

In Folge der nur eingeschrankten Zunahme der Versiegelung und den grof3ziigigen
Freiflachenanteilen, wird sich die Abflussmenge gegeniber dem Bestand nur un-
wesentlich erhéhen.

Es sind, sofern dies erforderlich werden sollte, Aufweitungen und der Einbau von
Staustufen in den privaten Graben vorgesehen. Ferner kdnnen noch in den umge-
benden bzw. internen Griinziigen Retentionsrdume (Mulden und Grében) eingeplant
werden.

Aktuell wird eine entsprechende hydraulische Berechnung vorbereitet, um die ggf. er-
forderlichen Flachen fur Riickhalteeinrichtungen ermittelt.

Hierauf aufbauend kann dann ein entsprechender wasserrechtlicher Antrag ausge-
arbeitet werden.

Schmutzwasserableitung

Das Schmutzwasser wird mittels Freigeféalle — Kanal zu einer neu anzulegenden
Pumpstation mit dem entsprechenden Speichervolumen abgeleitet und an die das
Gebiet querende Druckrohrleitung (DN 200) angebunden.

Dieser Belang wurde bereits mit der Betriebsstelle des OOWV in dieser Art
abgesprochen. Rechtzeitig vor Umsetzung der Erschliessungsmafnahme werden dies
technischen Details mit der unteren Wasserbehorde des Landkreises und dem OOWV
abgestimmt.

Versorgung

Die im Umfeld des Planungsbereichs vorhandenen Anlagen zur Versorgung des
Gebietes (Gas, ELT und Frischwasser) werden entsprechend in Absprache mit den
Versorgern erweitert.

Verkehr

Der Ausbaustandard der kommunalen Strale (B&derstral3e) entspricht mit einer
Ausbaubreite von 6,0 m und einseitig gefuhrter Nebenanlagen den Anforderungen
einer innerdrtlichen ErschlieBungsstralle und kann die zusatzlichen Verkehre aus dem
Plangebiet problemlos aufnehmen.

Hinzuweisen ware auch noch, dass durch die Bungalowsiedlung nur an den Tagen des
Bettenwechsels ein erhéhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten sein drfte.
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Millentsorgung

Die Mullentsorgung obliegt gem. den gesetzlichen Regelungen und der Abfallent-
sorgungssatzung dem Landkreis bzw. den hierfur beauftragtem Entsorgungsbetrieb.
Fir Grundstickseigentimer besteht ,AnschluRzwang®

Immissionsschutz

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

Bodenordnung

Der ErschlieBungstréager ist Eigentimer der Flachen, so dass die Malinahme nach
Schaffung von Planungsrecht zeithah umgesetzt werden kann.

Zusammenfassende Erklarung

(Dieses Kapitel wird nach Abschluss des Verfahrens erganzt)
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Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21.09.2020 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111/43 ,Hooksiel - Gerrietshausen® beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager
offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 25.02. bis zum
29.03.2021 durchgefihrt.

Am ... 2021 hat der Verwaltungsausschuss das Ergebnis der frihzeitigen
Beteiligung beraten und beschlossen, den vorgelegten Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der
Behorden bzw. der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird
in der Zeitvom ..... 2021 bis zum ......... 2021 durchgefiihrt.

Bilrgermeister

Anhang
- Stadtebauliches Konzept vom 30.12.2020, aktualisiert im Mai 2021

- Biologischer Fachbeitrag, Buro fur Biologie und Umweltplanung, Sept. 2020;
aktualisiert 15.04.2021
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