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1 Allgemeines

Planungsanlass

Die Gemeinde Wangerland hat sich mit der Schaffung des Wangermeers im Jahre 2007 als
Ziel gesetzt, den Tourismus und die Erholung am Wasser in Hohenkirchen auszubauen und
attraktive Angebote rund um das Wangermeer vorzuhalten. Das Wangermeer ist durch Klei-
Abbau entstanden und eine ehemalige Hofstelle in Form einer Halbinsel wurde in der Wasser-
flache belassen. Als weiterer, baulich nutzbarer Bereich wurde eine Insel, die nordlich des
Plangebietes liegt, geschaffen. Diese soll ebenfalls einer touristischen Nutzung zugefuhrt wer-
den. So sind in den letzten Jahren diverse Ubernachtungsangebote rund um das Wangermeer
im Bereich der individuellen Ferienwohnungen aber auch Wohnmobilstellplatze entstanden,
die aktuell durch Hausboote erganzt werden. Auf der hier in Rede stehenden Halbinsel, die
derzeit noch mit der baulichen Anlage eines Resthofes versehen ist, soll das touristische An-
gebot durch die Schaffung von Ferienhdusern (untergeordnet Dauer- und Zweitwohnen) mit
direktem Wasserzugang erweitert werden. Um eine planungsrechtliche Absicherung dieses
Vorhabens zu erwirken, hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland im Juni
2021 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/ 26 ,Hohenkirchen, Wanger-

meer- Halbinsel gefasst.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan Wangermeer mit Plangebiet- ohne MaRstab
Quelle: Eigene Darstellung nach LGLN- Kartenserver 2020
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Lage und Anbindung

Die Gemeinde Wangerland gehdrt zum Landkreis Friesland. Das Plangebiet liegt im Nordos-

ten von Hohenkirchen und wird Uber die Helmsteder StralRe an den Ortskern angebunden.

Hohenkirchen selbst ist Uber die L 812 an die nachstgréliere Stadt Jever und von dort Uber

die L 210 an die BAB 29 angebunden. Aus Richtung Westen wird Hohenkirchen von der

Landesstral3e 809 an das ubergeordnete Stralennetz angebunden.

Sowohl die Nordseekuste als auch der Jadebusen liegen in einer Entfernung von ca. 6,5 Km

Luftlinie und sind somit schnell erreichbar.
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Abbildung 2: Lage in Hohenkirchen- ohne Mal3stab
Quelle: Verandert nach LGLN 2022

Zur Verdeutlichung der Bestandssituation dient das nachfolgende Luftbild. Es zeigt die Halb-

insel mit dem Siedlungsansatz, das Nordufer des Wangermeers, welches Uber eine FuRgan-

gerbriicke angebunden ist und die Insel im Nordosten des Plangebietes.
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Abbildung 3: Lage im Wangermeer
Quelle: Verandert nach eigener Aufnahme der Gemeinde aus dem Jahr 2017
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Nr. I/ 26 ,Hohenkirchen, Wangermeer- Halb-
insel“ wird gebildet von der Wasserlinie des mittleren Wasserstandes des Wangermeers. Le-

diglich im Westen grenzt ein Wohnsiedlungsansatz am Siedlerweg an. Das Gebiet hat eine

GroRRe von ca. 4,9 ha und umfasst die neu gebildeten Flurstiicke 151/2, 267/147 und 156/2
der Flur 13 der Gemarkung Hohenkirchen.
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Abbildung 4: Geltungsbereich B-Plan Nr. I/ 26 ,,Hohenkirchen, Wangermeer- Halbin-
sel“ — ohne Malistab

Quelle: Verandert nach LGLN 2021
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2 Planungsvorgaben

Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Niedersachsische Landeraumordnungsgesetz aus dem Jahr 2017 bildet die Grundlage fiir die
Erarbeitung des Regionalen Raumordnungsprogramms. Fur den Landkreis Friesland liegt ein
rechtskraftiges Regionales Raumordnungsprogramm mit Stand vom Marz 2020 vor.

Darin wird der Ort Hohenkirchen als Grundzentrum festgelegt. Grundzentren in Friesland ver-
flgen Uber ein gutes Angebot an Gitern und Versorgungsstrukturen fur die Deckung des tag-
lichen Bedarfs aus den Kategorien Einzelhandel, medizinische Versorgung und soziale und
kulturelle Infrastruktur. Darliber hinaus wird die Ortslage Hohenkirchen als Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung versehen. Ergdnzend dazu ist das Wanger-
meer als Vorranggebiet Tourismusschwerpunkt mit einer ostlich des Plangebietes gelege-

nen Teilfliche als Vorranggebiet regional bedeutsamer Sportanlage, Wassersport ausgewie-

sen.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland
Quelle: Verandert nach Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Friesland 2020- Zeichnerische
Darstellung-
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Das Plangebiet selbst wird im RROP 2020 noch einmal differenziert als Vorbehaltsgebiet
landschaftsbezogene Erholung zeichnerisch dargestellt.

Durch die exponierte Lage des geplanten Ferienhausgebietes als Halbinsel im Wangermeer
wird diesem Aspekt insbesondere Rechnung getragen.

Insgesamt entspricht die vorliegende Planung den MaRgaben des Regionalen Raumord-
nungsprogramms und tragt langfristig zur Sicherung der aufgezeigten Funktionen der Ort-
schaft Hohenkirchen bei.

Flachennutzungsplan

Nach § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtwirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland sind das
Plangebiet in Hohenkirchen so wie das gesamte Wangermeer als Sondergebiet, das der Er-
holung dient, dargestellit.

Dem Planungsgrundsatz wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Entwicklung
eines Sondergebiete gem. § 10 BauNVO entsprochen und es wird eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebiets eingeleitet. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
sollen die Voraussetzungen zur Realisierung eines Sondergebietes mit Ferienhausern ge-
schaffen werden, welche einem zeitlich befristeten Aufenthalt eines Uberwiegend und auf
Dauer wechselnden Personenkreises dienen sollen.

Erganzt wird dieses Angebot um eine zentral gelegene, ebenfalls als Sondergebiet, das der
Erholung dient, ausgewiesene Flache. Hier sollen kombinierte Nutzungen in Erganzung des

touristischen Angebotes zuldssig sein.
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Gemeinde Wangerland

101. Anderung des Flachennutzungsplanes
"Hohenkirchen Wangermeer"
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Abbildung 6: Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wangerland— 101. An-
derung des Flachennutzungsplanes- ohne Mal3stab
Quelle: Gemeinde Wangerland
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Gemeindeentwicklungskonzept 2022

Im Dezember 2022 wurde durch den Rat der Gemeinde Wangerland das Gemeindeentwick-
lungskonzept 2022 zur Steuerung der zukinftigen Wohnentwicklung gebilligt. Mit dieser infor-
mellen Planung, die das Ergebnis eines langen Beratungsprozesses zwischen der Politik, den
Planern und der Offentlichkeit ist, soll vornehmlich der MaRRgabe des Regionalen Raumord-
nungsprogramms Rechnung getragen werden, wonach eine Entflechtung von Dauerwohn-

raum und Ferienwohnen zu vollziehen ist.

Auf der Grundlage einer Starken- Schwéachen- Analyse wurden fur die einzelnen Ortschaften
Entwicklungsziele und Strategien entwickelt. Hohenkirchen kommt dabei als Grundzentrum
eine besondere Bedeutung zu. Neben der Stéarkung als Wohnstandort sind auch die infrastruk-
turellen und dienstleistungsorientierten Angebote sowie das oOrtliche Handwerk und Gewerbe
zu starken und zu fordern. Diese Nutzungen werden im Ortskern verortet.

Ebenso soll jedoch der Fremdenverkehr weiterentwickelt werden. Hierbei wird eine Konzent-
ration und funktionelle Weiterentwicklung der Freizeit- und Naherholungsfunktion rund um das
Wangermeer angestrebt. Vorhandene Nutzungen sollen ergéanzt werden und auch den Ein-
heimischen zugutekommen. Der Tourismus sollte zur Starkung der drtlichen Wirtschaft beitra-
gen. Zur Umsetzung dieser Ziele und Strategien wurden Handlungsempfehlungen erarbeitet,
die in einem raumlichen Zielkonzept fur Hohenkirchen mindeten.

Darin wird eine klare Entflechtung zwischen der Wohn- und der Sondergebietsnutzung Feri-
enwohnen thematisiert. So soll in den Wohngebieten rund um das Zentrum von Hohenkirchen
die Ferienwohnnutzung nach MaRgabe des Gemeindeentwicklungskonzeptes entfallen und
die Wohnnutzung adaquat weiterentwickelt werden.

Die bestehenden Ferienwohngebiete am Wangermeer werden im Bestand bestatigt. Fir wei-
tere, einer baulichen Entwicklung zur Verfigung stehende Potenzialflachen unmittelbar am
Wangermeer, zu denen auch das hier in Rede stehende Plangebiet zahlt, wird das Ziel formu-
liert, grundsatzlich eine Ferienwohnnutzung anzustreben. Diese soll allerdings erganzt werden
um eine Zweit- bzw. Dauerwohnnutzung. Damit wird einer sich wandelnden und an die jewei-
ligen Lebensumstéande angepassten Nutzung der Immobilie Rechnung getragen. Eine zu-
nachst als Ferienhaus genutzte Immobilie kann als Zweit- oder Dauerwohnsitz umgenutzt wer-
den. Um die untergeordnete Bedeutung des Wohnens darzustellen, wird diese Nutzung ledig-
lich fur eine Teilflache des Gesamtgebietes ermdglicht.

Dieser Aspekt wird in der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan fur
die Halbinsel aufgegriffen.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt folglich die Ergebnisse des aktuellen Gemeindeentwick-
lungskonzeptes, welches einen breiten Konsens in den umfangreichen Beratungen gefunden
hat.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Gemeindeentwicklungskonzept zur Steuerung der zukinftigen
Wohnentwicklung der Gemeinde Wangerland von Dezember 2022- ohne Mal3stab
Quelle: Gemeinde Wangerland
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3 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird ausgehend von der Helmsteder Stral3e Uiber eine eigene Zuwegung nérd-
lich des Siedlungsansatzes am Siedlerweg erschlossen. Diese Wegefiihrung ist im Bestand
vorhanden, muss jedoch fir die Zwecke der HaupterschlieBung des Plangebietes entspre-
chend ausgebaut werden.

Die HaupterschlieRungsstraf3e fiihrt in einem Ringsystem durch das Plangebiet, im Norden an
drei Stellen erganzt um schmalere Stichstra3en. Dabei miinden die PlanstraRen B und C je-
weils in einem Wendehammer mit 14 m und die Planstraf3e D in einer Wendeanlage mit 20 m
Durchmesser.

Ziel der Planung ist es, den ruhenden Verkehr weitestgehend gebiindelt entlang der Planstra-
3en unterzubringen.

Das stadtebauliche Konzept sieht als wesentliches Gestaltungselement den Bau von Grachten
vor, die an funf Stellen in das Plangebiet hineingezogen werden. Um diese Grachten und ent-
lang der verbleibenden Uferzonen wird sich die Ferienhausbebauung vollziehen, so dass ein-
zelne Quartiere mit direktem Bezug zu der jeweiligen Gracht entstehen. Um dem Ferienhaus-
gebiet den Charakter einer Insel zu geben, wird eine Gracht von Norden nach Siiden entlang
der vorhandenen Wohnsiedlung vorgesehen, so dass die HaupterschlieRungsstral3e tiber eine
Brucke oder einen Damm in das Gebiet fuhrt. Im Stiden des Plangebietes wird lediglich eine
Gracht in das Plangebiet hineingefuhrt, um die bestehenden Strukturen im Umfeld des Hofes
erhalten zu kdnnen. Auch diese Gracht ist durch eine Briicke zu Giberbauen.

Jedem Grundstick im Plangebiet wird ein direkter Gewasserzugang, sei es Uber die Grachten
oder direkt ans Wangermeer gewahrt. Die Grachten werden so ausgebaut, dass sie von Klei-
nen Booten und Freizeitsportlern befahren und genutzt werden kénnen.

Insbesondere der zentrale Bereich der Halbinsel ist gekennzeichnet durch Gehdlzbestand und
zwei Graften, die die alte Hofstelle markieren. Es ist das planerische Ziel, diese Strukturen
weitgehend zu erhalten. Auf den angrenzenden Flachen wird eine Bauflache als Sondergebiet
ausgewiesen, auf der Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen, die der Versorgung der
Sondergebiete dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Raume fiir die Ver-
waltung und Vermietung der Ferienhduser zulédssig sind. Ebenso sind Anlagen fiir die energe-
tische Versorgung des Baugebietes allgemein zulassig.

Die Sondergebietsflachen zur Errichtung von Ferienhausern gliedern sich in zwei Nutzungsar-
ten, die sich durch das Mal3 der Nutzung und die Bauweise voneinander unterscheiden. So
sollen im SO1 sowie auch im SO4 vornehmlich kleinere Einheiten in Form von Einzel- und
Doppelhdusern entstehen, wahrend das SO2 sowie auch im SO5 der Unterbringung von ver-
dichteten Bauformen wie Hausgruppen dienen soll.

Dabei ist es unter gestalterischen Gesichtspunkten anzustreben, die Realisierung der Bauvor-

haben durch einen Bautrager oder eine Eigentimergemeinschaft zu veranlassen. Auf diese
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Weise kann gewahrleistet werden, dass eine einheitliche Architektur- und Formensprache ge-
wahlt wird.

In dem 4,9 ha groRRen Plangebiet kdnnen ca.100 Einheiten fir Ferien-/Dauerwohnungen in
unterschiedlichen Varianten als frei stehende Einzelhduser wie auch als Reihenhausvariante

entstehen. Die stadtebaulichen Ideen sind in dem folgenden Konzept skizziert:

2

Ruszug aus der Geotasisdaten der Niedersachsischen
lermessungs- und Katasterverwaltung

Abbildung 8: Stadtebauliches Konzept B-Plan Nr. 1/26 ,,Hohenkirchen Wangermeer- Halbinsel*
ohne Mal3stab
Quelle: Verandert nach LGLN 2021
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4 Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,9 ha. In der folgenden Auflistung
sind die einzelnen Flachenanteile der unterschiedlichen Nutzungen zusammengefasst (FI&-
chengroRen zeichnerisch ermittelt und gerundet):

Flachenbezeichnung GroRRe [ha]
Sondergebiete (SO1) 0,84 ha
Sondergebiete (SO2) 1,54 ha
Sondergebiete (SO3) 0,29 ha
Sondergebiete (SO4) 0,46 ha
Sondergebiete (SO5) 0,42 ha
Offentliche StraBenverkehrsflache 0,55 ha
FuRR- und Radwege, Parkplatz 0,03 ha
Offentliche Grunflache 0,16 ha
Wasserflache 0,59 ha

Gesamter Geltungsbereich: 4,9 ha

5 Belange des Umweltschutzes

Das Baugesetzbuch bestimmt in 8 2 Abs. 4, dass im Zuge der Aufstellung eines Bauleitplanes
eine Umweltprifung durchgefiihrt werden muss, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Das Ergebnis dieser Prifung wird in dem
Teil Il der Begrindung, dem Umweltbericht, beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der Um-

weltprufung ist in der Abwagung im Zuge des Bauleitplanverfahrens zu berticksichtigen.

Die Umweltpriifung ist eine sog. Strategische Umweltpriifung, d. h. sie soll eine, den Planungs-
prozess begleitende Umweltpriifung sein. Erganzungen und Anderungen des Umweltberich-
tes im Zuge des Planungsprozesses sind daher zu erwarten. Die zum aktuellen Planungsstand
vorliegenden Erkenntnisse hinsichtlich des Artenschutzes, Natur und Landschaft sind in den
folgenden Absatzen kurz zusammengefasst. Weiterfiihrende Informationen sind dem Umwelt-

bericht (Teil Il der Begriindung) zu entnehmen.

Die nachfolgende Darstellung zeigt den Bestand an Biotoptypen innerhalb des Plangebietes:
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Quelle: Verandert nach Thalen consult GmbH 2021
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die seit geraumer Zeit brach liegt. Das
Gehdft ist unbewohnt, der ehemalige Gartenbereich wurde der Sukzession Uberlassen. Im
Ubergang zum Wangermeer haben sich nérdlich der Hofstelle umfangreiche Rohrrichtflachen
entwickelt, wahrend im Siuden artenarmes Griinland zu verzeichnen ist.

Im Vorentwurf des Umweltberichtes wurde eine Beschreibung der Schutzgiter und Bewertung
der Umweltauswirkungen der Planung vorgenommen.

Fur die Schutzguter Luft/ Klima/ Larm werden keine bleibenden Beeintrachtigungen festge-
stellt. Anders stellt sich dies beim Schutzgut Boden dar. Durch den Bau des Wangermeers ist
es bereits zu Veranderungen des Oberbodens im Plangebiet gekommen. Dennoch erfolgt bei
Realisierung der Planung eine deutliche Versiegelung des Bodens durch die Baumal3nahmen.
Ein weiterer Eingriff erfolgt durch Schaffung der Grachten und die Stérung des Bodengefiiges.
Fur das Schutzgut Grundwasser wird keine Gefahrdung gesehen, da die Grachten die stau-
ende Kleischicht nicht durchbrechen werden. Fir das Schutzgut Oberflachengewasser be-
steht durch die Nutzung als Ferienhausgebiet keine unmittelbare Beeintréachtigung, wenn die
Festsetzungen zum Umgang mit den Uferzonen und neuen Griinflaichen entlang der Grachten
Beachtung finden. Eine Beeintrachtigung der Wasserqualitat des Wangermeers soll unterbun-
den werden.

Die vorgefundenen Biotope werden im Umweltbericht ausfiihrlich behandelt. Die Vegetation
im Plangebiet weist unterschiedliche Sukzessionsstadien auf. Im Norden haben sich ausge-
dehnte Schilflandréhrichtflachen gebildet, die eine hohe 6kologische Bedeutung inshesondere
fur Schilfbriter aufweisen. Der Geholzbestand auf der Halbinsel ist auf Grund der alten, gro-
Ben Baume, die teilweise Hohlungen aufweisen, ein wichtiger Lebensraum fiir Geholzbriiter.
Die Strukturvielfalt der Biotope bietet ein hohes Nahrungsangebot fiir Vogel und Flederméause.
In einem gesonderten Gutachten wurden die Vorkommen von Brut- und Rastvogeln sowie von
Flederm&usen im Plangebiet ermittelt. Die zu erwartenden Auswirkungen werden im Einzelnen
im Umweltbericht dargelegt. Notwendige Kompensationsmaf3nahmen werden im Rahmen der
Bauleitplanung beschrieben und festgelegt.

Das Landschaftsbild wird durch die Bebauung erheblich verandert. Die zu erwartenden Ver-
anderungen des Landschaftsbildes stehen jedoch den Zukunftspldnen einer touristischen Nut-
zung nicht entgegen. Die Schaffung des Wangermeers hat bereits zu einer gravierenden Ver-
anderung der Landschaft beigetragen. Auch die Schutzgiiter Sach- und Kulturgiter und der
Mensch werden nicht wesentlich beeintrachtigt.

In dem Umweltbericht wird eine Vertraglichkeitsvorpriifung nach 8 34 BNatSchG durchgefiihrt,
die sich auf das Vogelschutzgebiet V 02 Wangerland bezieht, welches in einer Entfernung von
mindestens 2,5 km in ndrdlicher Richtung des Plangebietes liegt. Die Schutz- und Erhaltungs-

ziele werden durch die Planung des Ferienhausgebietes im Ergebnis nicht gefahrdet.
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Ebenso wird eine Prufung durchgefuhrt, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gem. §
44 BNatSchG eingehalten werden. Fir die prifungsrelevanten Arten wurde eine artenschutz-
rechtliche Vorprifung durchgefihrt. Im Umweltbericht werden entsprechende Mal3hahmen be-
schrieben, die den Artenschutz gewahrleisten sollen.

Der Umweltbericht fuhrt eine Bewertung und Bilanzierung des tkologischen Wertes des Plan-
gebietes auf der Grundlage des ,Stadtetagmodells” durch. Dabei werden die Wertfaktoren der
einzelnen Biotoptypen im Bestand denen der Planung gegenibergestellt. Nach der vorliegen-
den Vorentwurfsplanung ergibt sich ein Defizit von 23.826 Flachenwerteinheiten, bezogen auf
m? zuzuglich 21.950 m2 Schilflandréhricht.

Es hat eine Kompensation des im Umweltbericht ermittelten Umfangs zu erfolgen.

6 Immissionsschutz und Restriktionen

Das Plangebiet liegt als Halbinsel im Wangermeer und ist daher keinen stérenden Emissionen
ausgesetzt. Moglich ist lediglich eine jahreszeitlich bedingte und kurzzeitige Einwirkung von
landwirtschaftlichen Emissionen in Form von Stauben, Larm und Gertichen durch die randlich

des Wangermeers vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe.

7 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uiber die Helmsteder Stralle. Diese endet im Be-
reich der Einmiindung eines Weges, der die Zufahrt zum ehemaligen Hof darstellt, der wiede-
rum als Halbinsel im Wangermeer verblieben ist. Uber diese Zufahrt ist das Plangebiet zu
erschlieBen. Mittels eines StralRenausbaus der Zufahrtstral3e wird die Erschlie3ung gesichert.
Bei der Helmsteder StraRe handelt es sich um eine innerortliche Sammelstral3e, an der unter
anderem das Rathaus der Gemeinde Wangerland liegt. Sie mindet im Ortskern auf die Lan-
desstral3e L 809. Auf diese Weise ist gewéhrleistet, dass der Zu- und Abfahrtsverkehr in das
Plangebiet rasch erfolgen kann.

Die Erschliel3ung des Plangebietes selbst erfolgt Giber eine Ringstral3e mit drei aufmiindenden
StichstraRen. Dabei wird die Verkehrsflache der HaupterschlieBungsstral3e mit einer Breite
von 8,00 m und die der Stichstral3en mit einer Breite von 6,50 m festgelegt. Zwei Stichstral3en
sind mit kleinen Wendeanlagen versehen, eine Stichstral3e erhalt eine Wendeanlage mit ei-
nem Durchmesser von 20 m und kann auch von Mullfahrzeugen durchfahren werden. Ansons-
ten werden an der RingstraRe Stellflachen vorgehalten, die am Abfuhrtag als Standort flr die
Muilltonnen dienen kénnen.

An den Planstral3en A und D wird eine Flache fur den ruhenden Verkehr festgesetzt.
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Eine detaillierte Festlegung der Stralenquerschnitte erfolgt im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das zentrale Wasserversorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird an die zentrale Abwasserentsorgung des Ortes Hohenkirchen ange-
schlossen. Das Abwasser wird in der Klaranlage des OOWYV in Hohenkirchen behandelt, deren
Kapazitat ausreichend ist.

Gas- und Elektro- Versorgung

Die Gas- und Elektro- Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das ortliche Leitungsnetz.
Der Platzbedarf fur die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung nach
DIN 1998 in der Planstral3e vorgesehen.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und Verordnungen vor-
genommen. Die Satzungen des Landkreises Friesland finden hierbei Beachtung.

Oberflachenentwasserung

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet lassen keine Versickerung zu. Es wird auf den Geotech-

nischen Bericht in der Anlage 2 dieser Begriindung verwiesen.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird in einem Kanalsystem gesammelt und

nach entsprechender Vorbehandlung in die Grachten eingeleitet.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag ge-
maR 8 77 i (7) Telekommunikationsgesetz (TKG) gewahrleistet. Die Versorgung kann durch
die Telekom AG oder andere Anbieter erfolgen. Die Telekommunikationsleitungen sollen im

Rahmen der ErschlieBung innerhalb des offentlichen Verkehrsraumes verlegt werden.
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8 Inhalt des Bebauungsplanes

Die fur das in Rede stehende Sondergebiet, das der Erholung dient (mit dem Schwerpunkt
Ferienwohnen) getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise dienen zur Schaffung der Voraussetzungen fir eine geordnete Bebauung zum Zwe-
cke des Ferienwohnens. So sollen Flachen vorgehalten werden, auf denen freistehende, klei-
nere Einheiten in der Art von Einzelhdusern oder Doppelhdusern (SO1 und SO4) entstehen
koénnen, aber auch solche fur die Errichtung von Hausgruppen (SO2 und SO5). Beide Wohn-
formen sollen sowohl an den Grachten als auch in den Uferzonen des Wangermeers ermég-
licht werden. Zur Lenkung wird das Sondergebiet in verschiedene Areale mit unterschiedlichen

Festsetzungen gegliedert.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. I/ 26 ,Hohenkirchen, Wangermeer- Halbinsel“ setzt Uiberwiegend Bau-

flachen als Sondergebiete, welche der Erholung dienen, gemafn § 10 BauNVO fest.

Die Gemeinde Wangerland beschaftigt sich seit einiger Zeit mit der Entflechtung von Bauge-
bieten und ist bemiht, neue Baugebiete fir das Dauerwohnen von denen fir das Ferienwoh-
nen zu trennen. In diesem Zusammenhang werden im Gemeindeentwicklungskonzept ent-

sprechende Flachen vorgesehen (vgl. Kapitel 2 Planungsvorgaben) werden.

Die Schwierigkeit einer klaren Trennung besteht dabei in den gewachsenen Gebieten mit be-
stehender Bebauung. Dort sind Uber Jahre Strukturen entstanden, in denen das Dauer- und
das Ferienwohnen nebeneinander existieren. Siedlungen mit gemischten Nutzungen bergen
jedoch ein hohes Konfliktpotenzial, da sich das Verhalten von Personen in Urlaubszeiten an-
ders gestaltet und sich Freizeitaktivitaten zu anderen Zeiten abspielen als in einer dauerhaft
genutzten Wohnung. Neben den Nutzungskonflikten tragt auch das erhdhte Verkehrsaufkom-
men durch die Fluktuation der Feriengaste vor allem in Siedlungsgebieten zu Stérungen bei.
Ebenso fiihren saisonale Griinde dazu, dass es zu temporaren Leerstédnden von ganzen Ge-
bauden kommt, was wiederum fur dauerhaft anséassige Anwohner zur Isolation in den soge-

nannten ,Rollladen- Siedlungen® fuhren kann.

Die Gemeinde Wangerland wird daher gemafll dem Gemeindeentwicklungskonzept, in neu
geplanten Baugebieten, eine Hauptnutzung festlegen. Diese orientiert sich vor allem an der
Lage. Das hier in Rede stehende Baugebiet besticht durch seine exponierte Lage auf der
Halbinsel im Wangermeer und soll durch die Wassernahe zu Freizeit- und Urlaubszwecken
genutzt werden. Um jedoch dem Ziel des Gemeindeentwicklungskonzeptes, neben dem Feri-
enwohnen auch Dauer- und Zweitwohnen untergeordnet zuzulassen, Rechnung zu tragen,

wird angrenzend an die Bestandsbebauung am Siedlerweg ein sonstiges Sondergebiet (gem.
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§ 11 BauNVO) festgesetzt. Dieses gliedert sich in das SO4 und das SO5. Auf den Flachen

wird neben dem Ferienwohnen auch das Dauer- und Zweitwohnen zugelassen.

Die Begrenzung auf einen Bereich dient der Klarstellung der Nutzungen. Es erfolgt bereits bei
der Vermarktung eine Steuerung der Nutzungen, wonach ausschlieZlich in dem westlichen

Baugebiet eine Dauerwohnnutzung maéglich ist.

Erganzt wird diese Nutzung im zentralen Bereich durch ein Sondergebiet Fremdenbeherber-
gung/ Freizeit und Erholung (SO3), welches der Versorgung der Sondergebiete (SO1, SO2,
S04 und SO5) dient und in welchem als Angebotsergénzung kleine Ferienwohneinheiten ge-

schaffen werden kénnen.

Malf der baulichen Nutzung und Bauweise

In dem in Rede stehenden Bebauungsplan wird das Mal3 der baulichen Nutzung zur Steuerung
der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung Uber die Grundflachenzahl und die Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Diese Festlegungen betreffen die Sonderge-
biete flur das Ferienwohnen (SO1 und SO2) und die sonstigen Sondergebiete (SO 4 und SO5)

gleichermalien.

Die Grundflachenzahl von 0,3 im SO1 und SO 4 gewabhrleistet fir die Grundstiicke eine flexible
Bebaubarkeit mit Einzel- und Doppelhausern. Sie gibt den Anteil des Baugrundstiickes an, der
von baulichen Anlagen (Wohngebaude und Terrassen) Uberdeckt werden darf. Die festge-
setzte, private Grinflache (G1 und G2) der Ufer- und Bdschungsbereiche ist Bestandteil der
fuir die Berechnung maf3geblichen Grundstlicksflache. Es handelt sich um von Bebauung frei-
zuhaltende Grundstiicksflache mit der Besonderheit, dass diese Flachen unmittelbar von Was-

serflachen begrenzt werden und zum Schutz des Gewassers Festsetzungen getroffen wurden.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind gemall Baunutzungsverordnung ebenfalls
Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zu berticksichtigen. Durch diese versiegelten
Flachen darf die festgesetzte Grundflachenzahl um bis 50 % Uberschritten werden.

Im SO3 gilt ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,3. Fir die Bereiche des SO2 und SO5 wird
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, da der Grad der Uberbauung und Versiegelung in
den vorgesehenen Hausgruppen per se hoher ist und dennoch eine flexible Bebaubarkeit der
Grundstiicke gewahrleistet werden soll. Auch hier wird eine Uberschreitung der GRZ um bis

zu 50 % gewahrt durch die 0.g. Anlagen (hier vornehmlich die Sammelstellplatze).

Entsprechend dem angestrebten stadtebaulichen Charakter des Ferienhausgebietes am Wan-

germeer erfolgt die Festlegung der Bauweise. Im Sondergebiet SO1 und SO 4 wird die offene
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Bauweise vorgegeben. Diese Festlegung korrespondiert dabei mit der Bildung von kleinteili-
gen Uberbaubaren Grundsticksflachen, so dass die Einhaltung der Grenzabstande ohnehin

gewabhrleistet wird.

Im Sondergebiet SO2 und SO5 wird die abweichende Bauweise festgesetzt und lasst dabei
die Errichtung von Gebauden mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Lange von
40 m zu. Diese Langenbeschrénkung wird fir angemessen gehalten, um den Bau von Haus-
gruppen zu realisieren. Auch auf den zentralen Flachen des Sondergebietes SO3 gilt die ab-

weichende Bauweise.

Baugrenzen

Der uberbaubare Bereich auf den Baugrundstiicken wird durch Baugrenzen festgelegt und
orientiert sich in dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan stark an dem stadtebaulichen
Konzept aus Abbildung 8 dieser Begriindung. Der planerische Leitfaden fur das Plangebiet ist
die Schaffung einer weitestgehend dichten Bebauung entlang der Wasserflachen. Es sollen
Vorgaben fur den Bau von Hausgruppen gemacht werden, die auf kleinen Grundstticken so-
wohl private Bereiche mit Ausrichtung auf das Wasser als auch gemeinschaftliche Grund-
stiicksanteile vorhalten. Ergénzt werden diese Hausgruppenareale durch Bauflachen fur klei-
nere Einheiten, die sich im Ubergang zur bestehenden Bebauung am Siedlerweg, entlang der
Ringstral3e und auch in exponierter Lage im Nordosten des Plangebietes befinden. Auf diese
Weise entsteht im Zufahrtbereich und im StraBenraum entlang der Haupterschliel3ungsstralie

eine groRzligige Gesamtwirkung.

Angrenzend an die 6ffentlichen Verkehrsflachen wird die Baugrenze im Sondergebiet SO2 und
Sondergebiet SO5 derart festgesetzt, dass in der Zone zwischen StraRenbegrenzungslinie
und Baufeld ausreichend Flache fiir geblindelte Stellplatze vorhanden ist. Aufbauend auf die-
ser Baugrenze werden uberbaubare Bereiche so definiert, dass sich Bauteppiche fur die indi-
viduelle Gebaudeanordnung ergeben. Hierbei werden zwischen den Bauteppichen umfangrei-
che Zonen festgesetzt, die nicht Gberbaut werden kdnnen. Auf diese Weise wird die Gebau-
deanordnung gelenkt und es entstehen Frischluftschneisen zwischen den Bauzeilen, die zu

einer Verbesserung des Klimas und zum Luftaustausch beitragen.

Als Tiefe der Bauteppiche werden Mal3e zwischen ca. 10 und 40 m dargestellt. Diese Bauzone
schafft fir die Bauherren eine ausreichend grof3e Flexibilitdt, ohne auf eine gewisse stad-

tebauliche Ordnung im Gesamtplangebiet zu verzichten.

Gemal textlicher Festsetzung sind Garagen und Uberdachte Stellplatze im gesamten Bauge-
biet ausgeschlossen. Eine Ausnahme bildet hierbei das SO4. Hier wird den Bauherren die

Moglichkeit gegeben, bei Schaffung eines Wohnhauses auch einen tiberdachten Stellplatz in
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Form eines Carports oder einer Garage zu realisieren. Der ruhende Verkehr wird sich ansons-

ten weitestgehend auf offene, private Stellplatze beschranken.

StralRenverkehrsflachen

Die StralRenverkehrsflache wird im Zu- und Umfahrtbereich in einer Breite von 8,00 m ausge-
hend von der Helmsteder StraRe als Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung: Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Das Plangebiet wird Gber eine Ringerschlie-
Bungsstralle erschlossen, die im Norden durch drei Stichstra3en mit einer Verkehrsflachen-

breite von jeweils 6,50 m ergénzt wird.

Griunflachen

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fiir die privaten Grinflachen in Form von nicht tber-
baubaren Ufer- und Bdschungsbereichen. Es wird dabei unterschieden zwischen den 5 m
breiten Griinflachen im Ubergang zum Wangermeer (G1) und den ebenso breiten Griinflachen
entlang der Grachten (G2).

Wasserflache

Die zeichnerisch festgesetzten Wasserflachen dienen der planungsrechtlichen Absicherung
der Herstellung der Grachten. Diese sollen einen direkten Zugang zum Wangermeer erhalten
und in einer Breite von 12 m ausgebaut werden. Es ist geplant, die Uferbereiche mit Spund-
wanden aus Holz zu versehen. Dabei handelt es sich um eine nachhaltige Bauweise, da hier-
durch eine langfristige Sicherung der Béschungsbereiche erfolgt. Die Tiefe der Grachten wird
so geplant, dass beim mittleren Wasserspiegel von 20 cm Uber NN die Spundwande ca. 50

cm im Wasser liegen werden.

Zur Realisierung dieses Vorhabens eines Gewasserausbaus ist nach Anlage 1 zum UVPG,
eine Anlagebezogene Vorpriifung notwendig. In einem entsprechenden 6kologischen Fach-

beitrag wird eine UVP- Vorprufung durchgefihrt werden.

Ebenso ist bei dieser Priifung einzubeziehen, dass das aus dem Plangebiet abflieRende Ober-
flachenwasser nach Vorreinigung in die Grachten bzw. das Wangermeer eingeleitet werden

soll.
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Abbildung 10: Querschnitt Graft — ohne Mal3stab
Quelle: Verandert nach Thalen consult GmbH 2017

9 Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen (gem. § 10 Abs. 4 BauNVQO)

Innerhalb der Sondergebiete (SO1 und SO2) mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet sind
Ferienh&user, die einem zeitlich befristeten Erholungsaufenthalt eines tberwiegend und auf

Dauer wechselnden Personenkreises dienen, allgemein zul&ssig.

Sondergebiet, das der Erholung dient (gem. § 10 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebietes SO3 mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung/ Frei-
zeit und Erholung sind Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen, die der Versorgung der
Sondergebiete) dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Raume fiur die Ver-
waltung und Vermietung der Ferienhduser zuléassig. Anlagen fur die Energetische Versorgung
des Baugebietes sind allgemein zuléssig.

Erlduterung:

In dem Bebauungsplan erfolgt allgemein die Festsetzung von Sondergebieten, die der Erho-
lung dienen gem. § 10 BauNVO. Eine Differenzierung der Zweckbestimmung wird zwischen
den Sondergebieten SO1/ SO2 und dem SO3 vorgenommen. Im SO1 und SO2 mit der Zweck-

bestimmung Ferienhausgebiet werden Bauflachen fir die Errichtung von Ferienhdusern in un-
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terschiedlichen Bauformen ausgewiesen. Diese Ferienhauser sollen fir einen zeitlich befris-
teten Erholungsaufenthalt einem Uberwiegend und auf Dauer wechselnden Personenkreis zur
Verfligung gestellt werden. Mit dieser Festsetzung wird der Vorstellung der Gemeinde Wan-
gerland entsprochen, wonach zukunftig eine Entflechtung von Wohngebieten und Sonderge-
bieten, die der Erholung dienen erfolgen soll. Die Beschrankung auf Ferienhaus- Anlagen flr
den Groliteil der Bauflachen tragt dem Gesamtkonzept, das Wangermeer touristisch zu nut-

zen, Rechnung.

Innerhalb des Sondergebietes SO3 mit der Zweckbestimmung Fremdenbeherbergung/ Frei-
zeit und Erholung wird der Schwerpunkt ebenfalls auf die touristische Nutzung gelegt. Es be-
steht die Vorstellung, den zentralen Bereich des Plangebietes so zu nutzen, dass er das tou-
ristische Angebot auf der Halbinsel abrundet und Einrichtungen allgemein zulasst, die der Ver-
sorgung der Feriengaste in gastronomischer und verwaltungstechnischer Sicht dient. Auch
koénnten kleinere Ferienwohneinheiten in Ergénzung des sonstigen Angebotes entstehen.

Auf dieser Flache lassen sich auf3erdem genossenschaftliche Einrichtungen fur alle Eigentu-

mer bzw. Feriengéste vorhalten.

Sonstige Sondergebiete Ferienwohnen/ Dauerwohnen (gem. 8 11 Abs. 2 BauNVO)

Innerhalb der Sondergebiete (SO4 und SO5) mit der Zweckbestimmung Ferienwohnen/ Dau-
erwohnen sind Ferienhauser, die einem zeitlich befristeten Erholungsaufenthalt eines tber-
wiegend und auf Dauer wechselnden Personenkreises dienen, sowie sonstige Wohnhdauser,

die als Dauer- oder Zweitwohnsitz dienen, allgemein zulassig.

Erlauterung:

In Erganzung der zuvor beschriebenen Sondergebietsflachen, erfolgt in dem Bebauungsplan
die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO. Dieser Paragraph der
Baunutzungsverordnung dient der Festlegung einer Mischung von Ferienwohnen einerseits
und Dauerwohnen andererseits. Es wurde im Gemeindeentwicklungskonzept dargelegt, dass
in dem Plangebiet neben dem Ferienwohnen untergeordnet Dauer- und Zweitwohnen zuléssig
sein sollen. Im Ubergang zur Bestandsbebauung wird auf einer Flache von 0,46 ha die Option
eroffnet, ein Wohnhaus zu errichten, welches als Zweitwohnsitz oder auch zum Dauerwohnen
dienen kann. Es erfolgt eine Steuerung der Nutzungen, von der sich die Gemeinde eine Er-
leichterung bei der Vergabe der Grundstticke und eine Minimierung des Konfliktpotentials er-
hofft. Um in dem Sektor des Dauerwohnens ebenfalls die Moglichkeit fur freistehende Wohn-
hauser und auch die Errichtung von Hausgruppen vorzuhalten, werden im SO4 und SO5 die
gleichen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffen wie in den Gebieten SO1
und SO2.
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Auf diese Weise wird eine einheitliche stadtebauliche Ordnung fiir das Plangebiet angestrebt.
Es bleibt dennoch méglich, im Sondergebiet SO4 ein Ferienhaus zu errichten. Eine Steuerung

kann hier nur Gber die Grundsticksverkaufe erfolgen.

Mal der baulichen Nutzung

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens (OKFFEG) darf héchstens 0,50 m tber
der Oberkante der endausgebauten ErschlieBungsstral3e gemessen in der Fahrbahnmitte, be-
zogen auf die Mitte der stralenseitigen Geb&audeseite, liegen. Die Grundlage ist der Decken-
héhenplan der ErschlieBungsplanung.

Bei Gebauden, die mit zwei Seiten an eine offentliche Verkehrsflache grenzen, gilt als stra-
Renseitige Geb&udeseite diejenige, welche am nachsten zum Haupteingang liegt.

Die maximale Firsthohe (FH) der Gebaude darf im SO1 und im SO4 das Malf3 von 9,50 m und
im SO2, SO3 und SO5 das Mal3 von 10,50 m nicht tGberschreiten. Als maximale Firsthohe gilt
das Mal zwischen OKFFEG und dem hdchsten Punkt der Dachhaut.

Erlauterung:

Die Gemeinde Wangerland verfolgt das stadtebauliche Ziel, eine homogene Hohenentwick-
lung der baulichen Anlagen zu erzielen. Dabei bildet die Oberkante FertigfuRboden Erdge-
schoss die Bezugshohe fur alle Grundstlicke gleichermal3en. Die maximale Firsthéhe darf das
Malf3 von 10,50 m ab OKFFEG nicht tberschreiten. Gleichzeitig soll eine gute Ausnutzung der
kleinen Grundstlicke und — Anteile ermdglicht werden, indem eher in die Ho6he gebaut wird.
Die Hohenentwicklung der Ferienhausbebauung wird dartiber hinaus durch eine maximale
Anzahl von 2 Vollgeschossen im gesamten Plangebiet gesteuert. Im SO2 und SO5 wird das
Malfd von zwei Vollgeschossen als zwingende Vorgabe gemacht. GemalR des verfolgten stad-
tebaulichen Konzeptes, entspricht es der gemeindlichen Vorstellung, rund um die Grachten
eine kleinteilige Hausgruppenarchitektur zu erschaffen. Die Ferienhauseinheiten sollen in Rei-

henhausform als zweigeschossige Hausscheiben entstehen.

Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Im Sondergebiet SO1 ist gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hdchstens 1 Ferienwohnung je Feri-
enhaus zulassig. Eine Doppelhaushélfte wird als Ferienhaus im Sinne eines Wohngebaudes
angesehen. Je volle 250 m? Grundstucksflache ist die Errichtung maximal einer Ferienwoh-
nung zulassig.

Im Sondergebiet SO2 ist gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hdchstens 1 Ferienwohnung je Feri-
enhaus im Sinne eines Wohngebaudes zulassig. Eine Hausscheibe wird als Ferienhaus an-
gesehen.

Im Sondergebiet SO3 sind geméal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB héchstens 3 Ferienwohnungen je

Ferienhaus im Sinne eines Wohngeb&udes zuléssig.
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Im Sondergebiet SO4 ist gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB héchstens 1 Wohnung je Wohnge-
baude oder 1 Ferienwohnung je Ferienhaus zulassig. Eine Doppelhaushalfte wird als Ferien-
haus oder Wohngebéude angesehen. Je volle 250 m2 Grundstiicksflache ist die Errichtung
maximal eines Wohngebaudes oder Ferienhauses zulassig.

Im Sondergebiet SO5 ist gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hdchstens 1 Ferienwohnung je Feri-
enhaus oder eine Wohnung je Wohngebaude zuldssig. Eine Hausscheibe wird als Wohnge-
b&aude/ Ferienhaus angesehen.

Erlauterung:

Uber die Festlegung der hichstzulassigen Zahl der Wohneinheiten in den einzelnen Sonder-
gebietskategorien erfolgt eine Steuerung der Siedlungsdichte.

Es ist im SO1 und SO4 vorgesehen, locker angeordnete, frei stehende Geb&ude als Ferien-
hauser oder im SO 4 auch als Wohnhauser zu errichten. Es kénnen auch Doppelhduser er-
richtet werden, bei denen jeweils eine Halfte als Ferienhaus oder Wohngebaude angesehen
wird. Um zu einer angemessenen Dichte zu kommen und ausreichend grof3e Grundstucke
vorzuhalten, wird zusatzlich zur Beschrankung der Anzahl von Wohnungen auch eine Kopp-
lung an die Grundstlicksgrolie festgesetzt. So kann ein Doppelhaus, welches gem. Festset-
zung aus zwei Wohngebauden besteht, lediglich auf einem mindestens 500 m2 groRen Grund-
stiick entstehen. Die Areale des Sondergebietes SO1 und SO 4 liegen dabei im Ubergang zur
vorhandenen Bebauung am Siedlerweg sowie in ndrdlicher Verlangerung, an der nordostli-
chen Spitze der Halbinsel und entlang der RingstraRe. Auf diese Weise entstehen sowohl im
Zufahrtbereich des Plangebietes als auch an den exponierten Stellen des Plangebietes Grund-
stiicke mit lockerer Gebaudeanordnung, die Durchblicke in die weitere Bebauung, die
Grachtenlandschaft und die zu erhaltenden Griinzonen gewéhren.

Entlang der Grachten und der sudlichen Gewasserlinie des Wangermeers besteht das stadte-
bauliche Ziel, einheitliche Ferienwohneinheiten mit unmittelbarem Wasserzugang zu ermdogli-
chen. Die abweichende Ausweisung als SO2 und auch SOS5 tragt dieser Planung Rechnung
indem dort Hausgruppen festgesetzt werden. Jede Reihenhausscheibe stellt dabei ein Ge-
baude im Sinne des Bauordnungsrechtes dar. Laut textlicher Festsetzung ist jeweils nur eine
Ferienwohnung je Hausscheibe moglich. Im SO5 kann je Hausscheibe auch eine Wohnung
untergebracht werden.

Im zentralen Bereich der Halbinsel besteht ein differenziertes Angebot an baulichen Nutzun-
gen. Die Festsetzung besagt, dass je Ferienhaus im Sinne eines Wohngebaudes hichstens 3

Ferienwohnungen zulassig sind.
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Flachen fur Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im SO1, SO2, SO3 und SO5 Garagen und
Uberdachte Stellplatze unzuléssig (8 12 Abs.6 BauNVO).

Auf den Baugrundstiicken im SO2 und SO3 sind Stellplatze gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
nur auf den hierfur festgesetzten Flachen zulassig. Ausnahmsweise kénnen Behindertenstell-
platze aul3erhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze zugelassen werden.

Erlauterung:

Die Nutzung des Plangebietes als Ferienhausgebiet macht aufgrund der zeitlichen Begren-
zung des Aufenthaltes das Unterstellen der PKW in Garagen und auf tiberdachten Stellplatzen
entbehrlich. Vielmehr soll die Errichtung von baulichen Anlagen auf ein erforderliches Maf3
begrenzt werden und der Charakter eines grof3ziigigen Ferienhausgebietes entstehen.

In den Gebieten des SO2 und SO5 werden zusatzlich Flachen fur die Anlage von Stellplatzen
auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Auf diese Weise kann die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf den Baugrundstiicken gelenkt werden. Durch das Zusammenlegen der Stell-
platze unmittelbar an der Verkehrsflache der Planstral3en wird der Grad der Versiegelung der
Baugrundstiicke stark eingeschréankt und weitestgehend auf den Bereich der Stellplatze be-
schrankt bleiben. Es werden keine individuellen Losungen mit Einzelzufahrten notwendig.
Diese gemeinsame Unterbringung des ruhenden Verkehrs korrespondiert dabei mit der Bil-
dung von Hausgruppen.

Den Bauherren im Sondergebiet SO1 wird dagegen eine individuelle Unterbringung der Fahr-
zeuge auf dem Grundstlick zugestanden. Die liberbaubaren Bereiche der Bauteppiche lassen
mehr Spielraum fir die Gebéaudestellung zu und erfordern daher auch einen angemessenen
Rahmen fur das Abstellen des PKW auf dem Grundstick. Im SO4 dirfen auch Uberdachte

Stellplatze in Form von Garagen und Carports untergebracht werden.

Private Grunflachen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf den nicht Gberbaubaren Ufer- und Boschungsbereichen (G1) ist die Entwicklung einer na-
turnahen Ufervegetation mit Réhrichtpflanzen zuzulassen; eine Mahd ist nur alle zwei Jahre

zulassig.

Die nicht Giberbaubaren Ufer- und Béschungsbereiche entlang der Grachten (G2) sind als Ra-

senflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Das Schnittgut ist zu entfernen.

Im Béschungsbereich und innerhalb eines 5 m breiten Streifens ab Boschungsoberkante (Ge-
wasserrandstreifen) ist die Verwendung von organischem und anorganischem Diinger sowie
Pestiziden unzulassig. Die Lagerung von organischem Material, z.B. Komposthaufen oder von

anorganischem Material ist verboten.
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Erlduterung:

Die Festsetzungen dienen der Steuerung der Nutzung der privaten Griinflachen im Ubergang
zu den Grachten bzw. zum Wangermeer. Es wird unterschieden nach dem potentiell natdrli-
chen Bewuchs mit Réhricht entlang der Wasserlinie des Wangermeers und der als Rasenfla-
che anzulegenden Grunflache entlang der geschaffenen Grachten.

Der Rohrichtsaum tréagt insbesondere zur 6kologischen Stabilitdt des Wangermeers bei.
Ebenso soll durch den Verzicht von Diinger auf den privaten Grunflachen die Erhaltung der
Wasserqualitéat in den Grachten und dem Wangermeer ermdglicht werden.

Weitergehende Hinweise und Erlauterungen sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die auf der Flache vorhandenen Geholze und Gewasser sind zu erhalten. Abgangige Gehdlze
sind, soweit zur Sicherung des geschlossenen Gehdlzbestandes notwendig, zu ersetzen.
Erlauterung:

Im zentralen Bereich der Halbinsel befinden sich im Umfeld der Hofstelle Grachten, die mit
einem ortshildpragenden Gehdlzbestand versehen sind. Dieses gestalterische Element ist in
die grundsatzlichen stadtebaulichen Uberlegungen zur ErschlieRung des Plangebiets einge-
flossen. Auch aus naturschutzfachlicher Sicht sind die Baume weitestgehend von groR3er Be-

deutung, so dass mit dieser Festsetzung deren Erhaltung gewahrleistet wird.

Malnahmen zum Artenschutz (gem. § 9 Abs. 1a und Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m.§ 44
BNatSchG)

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen lichtempfindlicher Flederméause und nachtaktiver In-
sektenarten sind AufRenbeleuchtungen nur mit insektenfreundlichen und insektendichten,
nach unten gerichteten Lampengehausen mit UV- freiem Licht zu versehen.

An neu errichteten Gebéauden ist je 7 m Gebaudelange ein Fledermausstein in die Fassade
bauseitig zu integrieren. Diese Steine sind in Absprache mit der zustandigen Naturschutzbe-
horde zu platzieren und anzubringen.

Fur den Entfall von Gehdlzen mit Hohlungen werden Vogelnistkasten und Fledermauskasten
an Baumen innerhalb des Plangebietes sowie aul3erhalb in einem Radius von 500 m in Ab-
sprache mit der Unteren Naturschutzbehotrde angebracht.

Erlduterung:

Die Festsetzungen zur Beleuchtung dienen dem Schutz von Flederm&usen und Insekten und
stellen sowohl innerhalb der Bauflachen als auch im 6ffentlichen Raum eine einheitliche Vor-

gabe dar.
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Die Umsetzung der Planung hat zur Folge, dass Grof3gehdlze gefallt werden missen. Da von
der notwendigen Baumentnahme auch Baume mit Héhlungen betroffen sind, werden Vogel-
nistkasten und Fledermauskasten in der Nahe des Plangebietes aufgehangt. Eine weitere
Maflnahme, den gebdudebewohnenden Fledermausarten neue Quartiere anzubieten, ist der
Einbau von Hohlensteinen ins Mauerwerk. Auf3erdem sollen Vogelnistkasten und Fledermaus-
kasten im Plangebiet und in einem Umkreis von 500 m angebracht werden.

Die MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im Plangebiet werden im

Kapitel 10 des Umweltberichtes ausfihrlich abgehandelt.

Ableitung des Oberflachenwassers

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird in einem Kanalsystem gesammelt und
nach entsprechender Vorbehandlung in die Grachten eingeleitet.

Erlauterung:

Da der Boden im Plangebiet nicht zur Versickerung des Regenwassers geeignet ist, wird das
gesamte Oberflachenwasser in einem Regenwasserkanal gesammelt und an festzulegenden
Stellen in die Grachten und somit ins Wangermeer geleitet.

Das unbelastete Oberflachenwasser kann nach entsprechender Vorbehandlung in die Graften
eingeleitet werden. Es tragt zum Austausch des Wassers in den Graften bei und letztlich zur

Erhaltung der 6kologischen Stabilitat des Wangermeers.
10 Ortliche Bauvorschriften gem. 8 84 NBauO

Gemal § 84 Abs. 3 NBauO kdnnen Gemeinden besondere Anforderungen unter anderem an
die Gestaltung von Geb&uden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, baugestalteri-
sche oder 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Damit die geplanten Ferienhau-
ser als Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur wahrgenommen werden, sollen unter-
schiedliche ortliche Bauvorschriften erlassen werden, welche die Dachform, Vorgartenberei-

che sowie Grundstickseinfriedungen betreffen.

Déacher

In den festgesetzten Sondergebieten (SO) sind fur die Hauptgebaude nur Sattel-, Walm-,
Krippelwalm- oder Pultdacher zulassig. Die Dachneigung muss bei eingeschossigen Gebéau-
den 32°- 48° betragen, bei zweigeschossigen Gebauden darf die Dachneigung auf mindestens
25° verringert werden. Gebaude mit Pultdachern missen eine Dachneigung von mindestens

5° aufweisen.
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Erlduterung:

Bei der Halbinsel im Wangermeer handelt es sich aufgrund der Topographie um ein abge-
schlossenes Quartier, welches in seiner AuRenwirkung eine weitestgehend homogene Dach-
landschaft aufweisen soll. Eine Vereinheitlichung wird durch die Vorschrift einer geneigten
Dachflache fir alle Hauptgebaude angestrebt. Diese Gebaudeform entspricht dem typischen
Baustil der Region und es wird begrif3t, wenn sich die Architektur in die umgebende Bebauung

am Wangermeer einfigt.

Einfriedungen

Auf allen Baugrundstiicken sind Einfriedungen zwischen den Verkehrsflachen und den stra-
Renseitigen Baugrenzen als frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten,
heimischen Gehdlzen bis zu einer maximalen Hohe von 80 cm zu gestalten. Metallbaustoffe,
Mauerwerk und andere Baustoffe sind lediglich fur Toranlagen zuléssig.

Erlauterung:

Die Gemeinde Wangerland verfolgt das Ziel, die naturrAumlichen Besonderheiten der Umge-
bung in die Grundstiicksgestaltung einflieBen zu lassen. So wird die Forderung aufgestellt,
Grundstiickseinfriedungen in Richtung des Offentlichen Raumes in Form von Gehélzpflanzun-
gen vorzunehmen. Das kdénnen Hecken oder auch frei wachsende Gehdlzreihen sein. Auf
diese Weise wird unter tkologischen Gesichtspunkten eine Minimierung des Eingriffs vorge-
nommenen. Im Wesentlichen soll jedoch die Gestaltung der Vorgartenzonen mit Pflanzen zu
einer naturlichen Gestaltung des Offentlichen Raumes beitragen. Dieser Aspekt liegt auch
dem Ausschluss von Steinmaterialien fir Vorgarten geman der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 3
zugrunde. Die H6henbegrenzung auf 80 cm soll der Tendenz vorbeugen, die Baugrundstiicke

als Sichtschutz mit hohen Zaunen und Mauern einzufrieden

Kiesbeete

Der nicht Gberbaute Grundstticksstreifen, der zwischen der Stral3enbegrenzungslinie der zur
ErschlieBung des Grundstiicks dienenden Strafl3e und der stralenzugewandten Baugrenze
liegt, ist gartnerisch anzulegen, zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Eine Vollversiegelung
der Vorgartenbereiche sowie die flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schotter oder
ahnlichem Steinmaterial ist nicht zulassig.

Erlduterung:

Gemal Niedersachsischer Bauordnung (8 9 Abs. 2 NBauO) sind nicht Gberbaute Grund-
stucksflachen im Allgemeinen als Grunflachen zu gestalten. In den letzten Jahren setzt sich
die Tendenz zur Gartengestaltung mit geschotterten und versiegelten Flachen durch. Dieser
Entwicklung soll mit der Ortlichen Bauvorschrift Einhalt geboten werden. Gerade bei den klei-
nen Grundstucksflachen der Hausgruppen im Ferienhausgebiet soll eine Versiegelung verhin-

dert werden und stattdessen eine grol3zligige Gestaltung mit Grin erfolgen.
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11 Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (da
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. 8§ 14 Abs. des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Friesland, sowie dem Nie-
dersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Archaologie-Stitzpunkt Oldenburg,

Ofener Straf3e 15, 26121 Oldenburg, unverziglich gemeldet werden.

Ablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverzuglich die untere Bodenschutzbehoérde des Landkreises Friesland zu benachrich-

tigen.

Erkundigungspflicht

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser,
Richtfunklinien) ist den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen
zu entnehmen; die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschréankungen sind zu
beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforder-

lichen Abstimmungsgesprache zu fuhren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Planungsgrundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 6) geandert worden ist.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) gedndert worden ist.

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802).

Es gilt die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geadndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.
September 2022 (Nds. GVBI. S. 578)

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, DIN- Vorschriften

u.a.) kénnen bei der Gemeinde Wangerland im Rathaus eingesehen werden.
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12 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am .......... die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/ 26 ,Hohenkirchen, Wangermeer- Halbinsel beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemafl § 2 Abs. 1 BauGB am ......... ortsiiblich bekannt

gemacht worden.

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung
Der Rat der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzungam .......................... dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. I/ 26 ,Hohenkirchen, Wangermeer- Halbinsel“ zugestimmt und seine

offentliche Auslegung gemalR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen

Auslegung wurden am ..............cceeeennee. ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Be-
bauungsplans mit der Begriindung und dem Umweltbericht hat vom .......................... bis
einschlieBlich ....................o... gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreibenvom .....................ls Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum

.......................... ihre Stellungnahme abzugeben.

Satzungshbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wangerland hat nach Prufung der Stellungnahmen geméanR § 3 Abs. 2
BauGB den Bebauungsplan Nr. I/ 26 ,Hohenkirchen, Wangermeer- Halbinsel“ und die Begriin-
dung und den Umweltbericht in seiner Sitzung am ..................cccc... gemal § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen.

Der Blrgermeister




