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1.3

Blrger

Familie Stefanie und Christian Raddatz (Stellungnahme vom 22.10.2011)

Durch das geplante Bauvorhaben wird vordergriindig eine massive Wertminde-
rung der Immobilie der Einwender gesehen. Das Grundstick wurde von uns sei-
nerzeit weit Uber dem Bodenrichtwert erworben, da uns eine "unverbaubare Lage"
im rlckwartigen Bereich zugesagt bzw. damit geworben wurde. Sollte das Bau-
vorhaben umgesetzt werden, wirden wir uns gezwungen sehen, unser selbst
gebautes Einfamilienhaus - mit zu erwartendem grof3em Verlust - zu veréauf3ern.

Abwéagungsvorschlag:

Grundsatzlich besteht kein Anspruch auf die Unveranderlichkeit der Fest-
setzungen eines B-Plans. Insoweit das eigene Grundstick betroffen ist,
kann ein Vertrauensschaden geltend gemacht werden, wenn die Voraus-
setzungen der 88 39 ff. BauGB vorliegen. Da sich aber die Festsetzungen
fur das Nachbargrundstick andern, kann ein Vertrauensschaden nicht gel-
tend gemacht werden. Unzuldssige Beeintrachtigungen sind insbesondere
durch die Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen des Bundes- und
Landesbaurechts ausgeschlossen.

Weiter sehen wir im Bereich der Bushaltestelle ein erhebliches Gefahrenpotenzi-
al, da das im vorhandenen Bebauungsplan eingetragene Sichtdreieck bei den
Neu-Planungen nicht mehr zum Tragen kommt und die stra3enseitig nichtliber-
baubare Grundstiicksflache auf 3 m herabgesetzt wird (alle anderen umliegenden
Grundstticke in weitem Umbkreis haben stral3enseitig eine nichtiiberbaubare
Grundstucksflache von 6 m Breite !). Da der momentan 4jahrige Sohn der Ein-
wender in zwei Jahren ebenfalls die Bushaltestelle als Ein- bzw. Ausstieg nutzen
wird, ist es den Einwendern schon jetzt ein wichtiges Anliegen, darauf hinzuwei-
sen, dass auf diesen Bereich ein besonderes Augenmerk gerichtet und fir aus-
reichenden Sichtschutz gesorgt werden muss.

Abwéagungsvorschlag:

Sichtdreiecke im Sinne der "Anndherungs- bzw. Haltesichtweite", wie im B-
Plan Nr. 2 "festgesetzt", entsprechen nicht mehr den aktuellen Erkennt-
nissen der Verkehrssicherheit. Insbesondere in bebauten Gebieten wird
von der "Anfahrsichtweite" ausgegangen. Hierbei ist besonders darauf zu
achten, dass Ful3- und Radwege vor der Weiterfahrt eingesehen werden
kdénnen. Die Sichtdreiecke fur eine "Annaherungs- bzw. Haltesichtweite"
liegen wie auch in vorliegendem Fall auf den offentlichen Verkehrsflachen.

Die Einwender sprechen sich fur den Erhalt der im Plangebiet befindlichen "tber
100 Jahre alten, absolut gesunden™ Buchen aus, die in dieser Form in Friedeburg
nur selten zu finden und zudem ortsbildpragend seien.
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2.2

Abwagungsvorschlag:

Uber die Erhaltungsmoglichkeit der genannten Buchen wurde intensiv
auch im Rahmen der durchgefihrten Blrgerinformationsveranstaltung
diskutiert. Schlie3lich wurde in kompromissartiger Form eine der Buchen
zur Erhaltung festgesetzt. Die Grinde sind dem Pkt. 5.6 der Begrindung
zum B-Plan zu entnehmen.

Ewald und Edith Heykes, Am Wall 4 und Ewald Schlange und Thesi Schlan-
ge-Seidel, Am Wall 6 (Stellungnahme vom 03.11.2011 und Schreiben vom
08.11.2011 mit Unterschriftenliste)

In dem am 20. September 2011 stattgefundenem Fachausschuss fur Bauleitpla-
nung und Umweltschutz wurde die Behandlung der Thematik (...) mit der Begrin-
dung von der Tagesordnung genommen, "es wirde noch vermehrter Klarungs-
bedarf bestehen". Hier waren die Nachbarn im Zuschauerraum anwesend, um die
Entwicklung des Bebauungsplanes zu verfolgen. Am darauf folgenden Tag fand
der nicht 6ffentliche Verwaltungsausschuss statt. Hier wurde dann unter Aus-
schluss der Offentlichkeit - und in Kenntnis der Brisanz der Thematik - von den
(...) Ratsmitgliedern doch der Auslegungsbeschluss gefasst. Es ist anzunehmen,
dass die Ratsmitglieder die Befurchtung hatten, dass die neu gewdahlten Ratsmit-
glieder in der nachsten Sitzung und in anderer Zusammensetzung die vorgenann-
te Aufstellung verhindern kdnnten. Die Einwender sind mit dieser Vorgehensweise
nicht einverstanden (...) und gehen davon aus, dass ein Verfahrensfehler vorliegt
und der Beschluss nicht unter Irrefiihrung der Anlieger/Nachbarn "heimlich” ge-
fasst werden durfte. Das gewahlte sogen. "beschleunigte Verfahren" erweckt zu-
dem (...) den Eindruck, dass hier mdglichst schnell die Angelegenheit "abgehan-
delt" werden soll, damit sich die Einwender nicht entsprechend zur Wehr setzen
kdnnen. Eine verniinftige und vor allem fur beide Seiten (Anlieger nicht nur Inves-
tor) gerechte Behandlung der Thematik war von Anfang an scheinbar gar nicht
gewollt.

Abwagungsvorschlag:

Der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung der Planunterlagen wurde
nicht éffentlich im Verwaltungsausschuss gefasst. Diese Vorgehensweise
ist durch die Niedersachsische Gemeindeordnung gedeckt, die nicht
zwingend vorschreibt, die Fachausschiisse bei der Vorbereitung der Be-
schliisse des Verwaltungsausschusses zu beteiligen. Zudem tagt der Ver-
waltungsausschuss als zustandiges Beschlussorgan immer nicht 6ffent-
lich. Hiervon bleibt jedoch die gesetzlich vorgeschriebene Beteiligung
der Biurger unberihrt. Die vorliegende Stellungnahme zeigt, dass die Be-
teiligung zu eingehender Beschéaftigung mit der Planung durch betroffene
Burger gefuhrt hat. Die vorgetragenen Einwénde sind nicht berechtigt.

Durch die Bebauung der rickwartigen, momentan noch nicht bebaubaren Grund-
stiicksflache sehen die Einwender einen starken Wertverlust ihrer Immobilien.
VVon den Einwendern seien die jeweiligen Grundstiicke so ausgewahlt, dass zu
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dieser Seite keine Einsichtnahme erfolgen kann. Eben dieser Grund habe zur
Kaufentscheidung gefuhrt.

Abwéagungsvorschlag:

Grundsatzlich besteht kein Anspruch auf die Unveranderlichkeit der Fest-
setzungen eines B-Plans. Insoweit das eigene Grundstick betroffen ist,
kann ein Vertrauensschaden geltend gemacht werden, wenn die Voraus-
setzungen der 88 39 ff. BauGB vorliegen. Da sich aber die Festsetzungen
fur das Nachbargrundstick andern, kann ein Vertrauensschaden nicht gel-
tend gemacht werden. Unzulassige Beeintrachtigungen sind insbesondere
durch die Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen des Bundes- und
Landesbaurechts ausgeschlossen.

Die auf dem Grundstiick befindliche gesunde Blutbuche hat einen Stammumfang
von ca. 3,60 m und ist tber 100 Jahre alt (!). Im Bebauungsplan Nr. 2 von Friede-
burg "Am Stroot" ist dieser Baum als "zur Erhaltung" festgesetzt und entspre-
chend zu schiitzen und zu pflegen. Blutbuchen wachsen sehr langsam. In der
Ortschaft Friedeburg gibt es zudem nur noch vereinzelte Rotbuchen. In dieser
GroR3e ist nur noch im Mickenbarger Weg eine derartige Buche bekannt. In den
vor der Nachbarschaft dargestellten Planungen waren beide Baume als erhal-
tenswert festgesetzt vorgesehen. In der nun vor der Offentlichkeit verheimlichten
Beschlussfassung wurde die Festsetzung fur die Blutbuche gestrichen. Es ist
davon auszugehen, dass dieses Vorgehen vorsatzlich gewahlt wurde, um die
Nachbarn irre zu leiten. Diese sollten anscheinend davon ausgehen, dass der
Baum noch in dem Bebauungsplanentwurf vorhanden ist und daher bei der 6ffent-
lichen Auslegung nicht bemerken, dass dieser "heimlich" gestrichen wurde.

Abwéagungsvorschlag:

Uber die Erhaltungsmoglichkeit der genannten Buchen wurde intensiv
auch im Rahmen der durchgefuhrten Blirgerinformationsveranstaltung
diskutiert. Schlief3lich wurde in kompromissartiger Form nur eine der Bu-
chen zur Erhaltung festgesetzt. Die Grinde sind dem Pkt. 5.6 der Begriin-
dung zum B-Plan zu entnehmen. Die durch die Einwender vorgetragenen
Behauptungen sind nicht gerechtfertigt. Hierzu wird auf den Abwagungs-
vorschlag zu Pkt. 2.1 verwiesen.

Auf dem westlich gelegenen Wall sind anzupflanzende Baume festgesetzt. Hier
wurden keine Vorgaben gemacht, welche B&dume anzupflanzen sind. Es sollte ei-
ne Auswahl an standortgerechten, heimischen Baumen vorgegeben werden. Zu-
dem lasst die eher unibliche Formulierung in den textlichen Festsetzungen "der
gekennzeichnete Baum ist dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen"
darauf schliel3en, dass bereits mit einem solchen Abgang tber kurz oder lang ge-
rechnet wird. Wir bestehen darauf, die textliche Festsetzung des geltenden Be-
bauungsplanes Nr. 2 von Friedeburg diesbeziglich zu Gibernehmen, die wie folgt
lautet; "die zu erhaltenden Baume sind zu schitzen und zu pflegen, die neu an-
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zupflanzenden Baume sind mit standortgerechten Laubgehdélzen vorzunehmen”.
Weiter soll wahrend der Bauphase ein Schutzgitter errichtet werden, um die Rot-
buche und die Blutbuche entsprechend vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Abwagungsvorschlag:

Die Festsetzung zu den Neuanpflanzungen ist ausreichend und angemes-
sen. Dem Schutz des zur Erhaltung verbleibenden Grenzbaumes wird im
Rahmen bauordnungsrechtlicher Vorgaben Rechnung getragen.

In allen anderen direkt angrenzenden Bebauungsplanen ist die straRenseitige
nichtliberbaubare Grundstiicksflache in einer Breite von 6,0 m bzw. 5,0 m festge-
setzt. In dem geplanten Baugebiet ist unverstandlicherweise lediglich eine Breite
von 3,0 m vorgesehen. Dies fligt sich nach der Flache, die Uberbaut werden soll,
in keinster Weise in die Eigenart der néheren Umgebung ein! Der geplante Bau-
teppich hat einen Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von 3,0 m. Im direkten
Kreuzungsbereich kommt es oft aufgrund der vorhandenen Bushaltestelle zu
Verkehrsengpéassen. Die Einsicht aus dem Mickenbarger Weg in den Strooter
Weg ist durch die Bushaltestelle, wie auch durch die dstlich der Bushaltestelle
abschissige Kurve im Strooter Weg, bereits sehr eingeschrankt. Besagte Bus-
haltestelle ist eine der Hauptbushaltestellen der Ortschaft Friedeburg. Laut Aus-
kunft der Janssen Reisen GmbH Friedeburg besteigen morgens tber 30 Kinder
diese Haltestelle, um in Richtung Wittmund (BBS und Alexander-von-Humboldt-
Schule) zu fahren. Mittags nutzen tber 50 (!) Grundschulkinder selbige Haltestelle
als Ausstieg. Wenn die geplanten Wohnhauser mit der Auenwand nur 3,0 m von
der offentlichen Verkehrsstral3e entfernt sind und eine Firsth6he von 10,0 m ha-
ben, dann stellt dies eine zuséatzliche Verkehrsbehinderung dar. Der Kreuzungs-
bereich kann kaum mehr eingesehen werden und fur die Schulkinder wird ein Ge-
fahrenpotential geschaffen, welches durch einen - wie in der Umgebung bereits
vorgeschriebenen - Abstand von 6,0 m von der offentlichen Verkehrsflache ver-
hindert werden konnte! Damit wéren die Bauteppiche noch so grol3, dass durch-
aus eine ausreichende Bebauung maoglich ist. Hinzu kommt, dass die Zufahrten in
der unmittelbaren Umgebung der Bushaltestelle das gleiche Gefahrenpotential
bieten. Es wird nicht ausgeschlossen, dass auf den stral3enseitigen nichttiber-
baubaren Grundstickflachen PKW-Einstellplatze entstehen kénnten. Hierdurch
wird die Einsicht der Verkehrsteilnehmer im Bereich der Bushaltestelle zusétzlich
stark eingeschrankt. Das im geltenden Bebauungsplan Nr. 2 von Friedeburg ver-
zeichnete, wichtige Sichtdreieck findet sich im B-Plan Nr. 37 nicht mehr wieder.
Die Einwender fordern gerade im Sinne der Kinder die Ubernahme/Beibehaltung
desselben! In der ausliegenden Begriindung steht unter Punkt 5.8, dass das
Sichtdreieck ersatzlos entfallt, da in Wohngebieten nur die "Anfahrsichtweite" re-
levant wére. Hier wollen die Einwender die entsprechende Rechtsgrundlage be-
nannt haben, da ihnen eine solche Regelung nicht bekannt ist. Da vor allen ande-
ren die CDU sich das Thema "Familienfreundlichkeit" auf die Fahne schreibt, soll-
te darauf von dieser Partei im Sinne der Kinder ein besonderes Augenmerk ge-
richtet werden.
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Abwagungsvorschlag:

Die Intention, einen 3-m-Abstand zwischen Baugrenze und StralR3enbe-
grenzungslinie Strooter Weg festzusetzen, besteht in der Gewahrleistung
einer besser nutzbaren Grundsticks-Sudflache. Die Argumente der Ein-
wender verfangen aber in der Form, dass die Uberwiegende Bauflucht am
Strooter Weg sich zwischen 5 bis 6 von der Stralengrenze befindet. Aus
diesem Grunde wird der Abstand auf 5 m erweitert.

Auf die sicherheitsrelevanten Sichtverhdaltnisse im Stra3enraum hatten
weder der urspringliche noch der jetzige Abstand einen Einfluss, da Be-
eintrachtigungen der freien Sicht in der Regel durch undurchsichtige
Grenzeinfriedungen hervorgerufen werden. Sichtdreiecke im Sinne der
"Anndherungs- bzw. Haltesichtweite" wie im B-Plan Nr. 2 "festgesetzt",
entsprechen nicht mehr den aktuellen Erkenntnissen der Verkehrssicher-
heit, da durch die umfangreichere Einsicht in abzweigende Stral3en héhe-
re Geschwindigkeiten gefahren werden, die primar fur das Unfallgesche-
hen verantwortlich zu machen sind. Auch die Vorfahrtregelung im Kreu-
zungsbereich Strooter Weg/Mickenbarger Weg wird insoweit nicht als Si-
cherheitsfaktor flir FuRgénger betrachtet, da Autofahrer auf der vorfahrt-
berechtigten Stral3e zum Fahren hoherer Geschwindigkeiten neigen. Ins-
besondere in bebauten Gebieten wird von der "Anhalte- bzw. Anfahrsicht-
weite" ausgegangen. Hierbei ist besonders darauf zu achten, dass Rad-
wege vor der Weiterfahrt eingesehen werden kénnen. Die Sichtdreiecke
far eine "Anfahrsichtweite" liegen wie auch in vorliegendem Fall auf den
offentlichen Verkehrsflachen. Um aber die Sichtverhaltnisse im Ful3wege-
bereich zu verbessern, wird in den B-Plan eine 6rtliche Bauvorschrift auf-
genommen, die die Hohe von Einfriedungen und Bewuchs (Hecken) an
den FulRwegen auf eine Maximalhdhe von 0,80 m Giber Fullwegeniveau be-
grenzt. Da haufig auch die schlechte Einsehbarkeit von Grundstiickszu-
fahrten insbesondere zu Unféllen mit Kindern, die auch als Radfahrer zur
Benutzung von Gehwegen gezwungen sind, fuhrt, dirfte dieses zu einer
Verbesserung der Verkehrssicherheit fuhren. Grundlagen fir Festsetzun-
gen zu Sichtfeldern sind den einschléagigen Richtlinienwerken zu entneh-
men, auf die sich auch die vorliegende Bauleitplanung stitzt (Richtlinie fur
die Anlage von Stadtstralen R1 — RASt 06 Ausgabe 2006, S. 125). Eindeuti-
ge und "vollziehbare" Rechtsgrundlagen zu Sichtfeldern, insbesondere
fur Festsetzungen in Bebauungsplanen, gibt es nicht.

Fir die Einwender ist es unverstandlich, warum der 6ffentliche Verkehrsraum (s.
gelber Bereich) mit in den Bebauungsplanbereich einbezogen wird. Hier erwarten
die Einwender eine Erklarung.

Abwagungsvorschlag:
Die Verkehrsflache wurde in den B-Plan aufgenommen, um die hier vor-
handene Bushaltestelle zu sichern.
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2.8

2.9

Bei den ausgelegten Planunterlagen wird von einem "maoglichen™ ErschlieRungs-
konzept ausgegangen. Nach Meinung der Einwender muss hier ein verbindlicher
Plan ausliegen. Die Einwender erwarten die Vorstellung eines konkreten Er-
schlieBungskonzepts! (s. auch Punkt 5.5 der Begriindung: " ... zumal die Umfah-
rung des erhaltenswerten Baumes noch nicht abschlieRend geklart ist".).

Abwéagungsvorschlag:

Die Gemeinde behalt sich vor, hierzu klare Regelungen im Durchfih-
rungsvertrag, der mit dem Vorhabentrager im Zusammenhang mit dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan abzuschliel3en ist, zu treffen. Die vorge-
tragene Anregung wird hierbei in die Uberlegungen mit einbezogen.

An der westlichen Grenze des geplanten Baugebietes und im Bereich der Bushal-
testelle ist ein Wall vorhanden. Es sollte von der Unteren Naturschutzbehérde des
Landkreises gepruft werden, inwieweit bei der Planung - auf den Schutz des Wal-
les verzichtet werden darf.

Abwéagungsvorschlag:

Uber den gehdélzlosen Wall wurde mit der Naturschutzbehdrde intensiv
gesprochen, dadem Vorhabentrager nicht einleuchtete, dass hier ein
Wallheckenschutz gemal gem. § 22 Abs. 3 Niedersachsisches Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vorliegt. Die
Naturschutzbehorde geht wie auch bei allen anderen Uberplanten Bauge-
bieten davon aus, dass Wallhecken inmitten einer Bebauung tber kurz
oder lang "vergartnert" werden und damit ihre urspringliche Bedeutung
far Arten und Lebensgemeinschaften verlieren. In vorliegendem Fall han-
delt es sich nur "auf dem Papier”, aber nicht im Bestand um eine Wallhe-
cke, einmal abgesehen von dem "Wallrest". Trotzdem ist der Vorhabentra-
ger verpflichtet worden, die Uberplanung dieses "Wallrestes" zu kompen-
sieren (vgl. hierzu Begrindung zum B-Plan Pkt. 5.6). Die Naturschutzbe-
hoérde verlangt mit Stellungnahmen vom 07.11.2011 den Nachweis, wo die-
se Mallnahme umgesetzt werden soll. Die Umsetzung wird im Durchfuh-
rungsvertrag geregelt.

Bisher war eine riickwértige Bebauung vollstéandig ausgeschlossen. Nunmehr sol-
len hier 2 separate Bauteppiche entstehen (Anzahl der zulassigen Wohneinheiten
im Bebauungsplan nicht geregelt). Die unmittelbare Umgebung ist seit den 70er
Jahren gewachsen und weist eine offene, grof3zugige Bebauung auf, die gepragt
von Gérten und Ruhezonen ist. Diese Ruhezone wird durch die rickwartige Be-
bauung aufs empfindlichste gestort. Erschwerend kommt hinzu, dass nicht fest-
gelegt ist, wie viele Wohneinheiten pro Bauteppich zugelassen werden. Die gar-
tenseitigen Ruhezonen werden durch die zu erwartende Bebauung mit Mehrfami-
lienhdusern aufs empfindlichste gestort. Das Gewohnheitsrecht der Anwohner
wird verletzt (auch im Hinblick darauf, sich auf die jahrzehntelang bestehenden B-
Plan-Festsetzungen verlassen zu kénnen).
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Abwagungsvorschlag:

Zur Plangewahrleistung vgl. Pkt. 2.2. Die Gemeinde behalt sich vor, wei-
tergehende Regelungen im Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentra-
ger zu treffen. Die vorgetragene Anregung wird hierbei in die Uberlegun-
gen mit einbezogen (Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten). Deswei-
teren werden in den Durchfihrungsvertrag weitergehende Regelungen
zur tatséchlichen Gebaudehdhe, Anzahl der Geb&aude und tatséachliche
Grundflache der Gebaude aufgenommen.

Hinsichtlich der Kritik an der beabsichtigten Nachverdichtung und der In-
anspruchnahme von "Ruhezonen" sollen erganzend nachfolgende Uber-
legungen dargelegt werden: Mancherorts werden fir Gemeinden und
Stadte "Nachverdichtungskonzepte oder -studien" entwickelt, die nach
bestimmten Kriterien die Siedlungsgebiete identifizieren sollen, die fir
erganzende Bebauungen besonders in Betracht kommen. Eine derartige
Studie besteht fur die Gemeinde Friedeburg nicht. Die an diese Studien
angelegten Kriterien kdnnen aber gleichermal3en auch fur den Ort Friede-
burg angewendet werden. Als Kriterien werden Ublicherweise herangezo-
gen: Vorhandene bauliche Dichte, GrundstiicksgréRen, verkehrliche Er-
schlieRung (insbesondere OPNV), Entfernung zu den Versorgungseinrich-
tungen u.a. Bericksichtigt werden missen die Wahrung gesunder Wohn-
verhdltnisse, besondere Qualitdten des Ortsbhildes (Denkmalschutz) u.a..
Auf den vorliegenden Planungsfall bezogen kann zu den genannten Krite-
rien folgendes ausgefihrt werden:

Die vorhandene bauliche Dichte ist gering.

Die Grundstiicke im und um das Plangebiet weisen eine erhebliche GrolRe
auf.

Die verkehrliche ErschlieBung ist von sehr guter Qualitat; es gibt eine
Bushaltestelle unmittelbar am Plangebiet.

Die Versorgungseinrichtungen (Ortsmitte und Friedeburg Nord) sind ca. 1
bis 1,5 km entfernt und damit gut erreichbar.

Gesunde Wohnverhéltnisse werden durch die vorliegende Planung ge-
wahrleistet.

Die Bebauungsstruktur weist keine tberdurchschnittliche Erhaltungs-
wurdigkeit auf (Denkmalschutz).

Es sei abschlieRend darauf hingewiesen, dass Nachverdichtungen héaufig
auf Widerstande der betroffenen (Alt)Einwohner stof3en, weil die teilweise
sehr hohen "Freiraumqualitaten” zwangslaufigerweise beeintrachtigt wer-
den. Nur muss dieser Belang gegen die Interessen von Wohnungssu-
chenden abgewogen werden, wobei letzterer Belang in der Regel die
Oberhand behalt, was im Ubrigen durch eine Reihe von tlw. hochstrichter-
lichen Rechtsprechungen bestatigt wurde.

Durch die rickwartige Bebauung werden Flachen versiegelt, die in dem urspring-
lichen Bebauungsplan als Griin- bzw. Gartenflachen vorgesehen waren. Es wird
gefordert, dass hierfir eine ausreichende Kompensation mit entsprechenden
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Vorgaben zu erflllen ist. Zudem findet nach Meinung der Einwender eine gréfere
Versiegelung statt als die erlaubten festgesetzten 40 %!.

Abwéagungsvorschlag:

Die textliche Festsetzung Nr. 4 erlaubt die Uberschreitung der maximal zu-
lassigen Grundflache fur Garagen und Nebenanlagen um 30%, was bedeu-
tet, dass die Versiegelung max. 52% betragen darf.

In dem Bebauungsplan sind einzelne Bauteppiche vorgesehen. Es sind zwar nur
Einzelhduser zugelassen, diese verhindern jedoch lediglich Realteilungen der
Grundstticke. Eine Ansiedlung von Mehrfamilienwohnh&usern ist hier jedoch
durchaus maoglich und auch vorgesehen. Die unmittelbare Umgebung ist gepragt
von Einfamilienwohnh&usern. Diese Einfamilienwohnhauser mit grof3ztigigen Géar-
ten sind ein Grundzug der Planung in dem Gebiet des Strootes und machen die-
sen Ortsteil von Friedeburg zu etwas Besonderem; die Idylle einer norddeutschen
Siedlung aus der Nachkriegszeit wird widergespiegelt. Wenn jetzt auf engstem
Raum 5 Mehrfamilienwohnhauser in eine kleine freie Flache gedrangt werden, die
zudem noch eine hohe Anzahl an zusammengepferchten Carports, Garagen und
Abstellrdumen erwarten lasst, ist das gesamte Ortsbild im Bereich des Strootes
empfindlich gestort. Den Anliegern, die ihre bereits vorhandenen Bebauungen den
Vorbildern der Nachkriegsbauten in Ihrer Eigentiimlichkeit angeglichen und dem
Ortsbild damit einen idyllischen Charakter verliehen haben, wird mitten im Herzen
dieser Idylle ein Pferch aus Wohnungen vorgesetzt, der den Charakter eines
kompletten Gebietes zerstort. Das geplante Mal3 der baulichen Nutzung flgt sich
in keinster Weise in die Eigenart der ndheren Umgebung ein!

Abwagungsvorschlag:

Es sind Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Ein Charakteristikum -
wenn auch rechtlich umstritten - ist bei Doppelh&usern, dass sie an einer
Grundsticksgrenze zusammengebaut sind bzw. bei spateren Realteilun-
gen Grundstiicksgrenzen entsprechend gebildet werden kdnnen.

Nach den Festsetzungen des B-Plans sind nur 1-geschossige Baukoérper
mit maximalen Firsthéhen von 10 m zulassig (zu weiteren Einschrankungen
vgl. Punkt 2.9). Damit wird dem baulichen Erscheinungsbild der Umgebung
grundsatzlich Rechnung getragen. Die kritischen Anmerkungen werden
fur die weitere Ausgestaltung des Durchfliihrungsvertrages aufgegriffen.
Da der Vorhabentréager grundsétzlich eine bestimmte Bauform planerisch
in Vorbereitung hat, die hinter den Maximalwerten des Bebauungsplans
zuruckbleibt, waren hier limitierende Regelungen denkbar (Regelungen
zur tatséchlichen Gebaudehdhe, Anzahl der Gebaude und tatsachliche
Grundflache der Gebaude werden in den Vertrag aufgenommen). Bei den
bauplanungsrechtlichen Grundlagen sollen hingegen keine Einschran-
kungen vorgenommen werden, da —wie oben erlautert -, die Festsetzun-
gen zum Mal3 der baulichen Nutzung fir angemessen gehalten werden.
Hierdurch soll die Mdglichkeit zu einer angemessenen Nachverdichtung in
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2.13

2.14

einem Baugebiet in der Nahe des Ortszentrums und damit den Versor-
gungseinrichtungen gegeben werden. Hierdurch wird im Ubrigen eine
Okologische Zielsetzung verfolgt, die den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden anmahnt. Durch die Schaffung neuer Wohnungen in vorhande-
nen Siedlungen wird ein Eingriff in die unberthrte Landschaft vermieden.

Vorhabenbezogene Bebauungspléane werden aufgestellt, damit die Politik ver-
starkt regulierend in die Bebauung/Gestaltung eingreifen kann. Von Herrn Bohling
wurde versprochen: Solaranlage (??7?), Photovoltaik (??7?), Gartenpflege, gehobe-
nes Wohnen fur Alleinerziehende. Den Einwendern dréangt sich die Frage auf, wo
hier der regulierende Eingriff der Politik stattgefunden hat, wenn die Angelegenheit
zunachst vor der Offentlichkeit im Fachausschuss zuriickgestellt und dann aber
entgegen der Aussage, dass noch Klarungsbedarf besteht, am nachsten Tag im
Verwaltungsausschuss durchgeschoben wurde. Bleibt abzuwarten, ob diese
Versprechungen auch umgesetzt werden oder ob nicht erneut Bohling-Bauten mit
Sozialwohnungen entstehen, wie Friedeburg sie schon in der Magaretenstralie
hat und die kein Anwohner in diesem ruhigen, alteingesessenen Wohngebiet in
unmittelbarer Nachbarschaft haben mdochte.

Abwéagungsvorschlag:

Zu den Mdoglichkeiten, weitergehende Regelungen im Durchfihrungsver-
trag zu finden, wurde in den o.a. Punkten bereits eingegangen. Sicherlich
ware auch eine Verpflichtung zur Errichtung von Anlagen zur regenerati-
ven Energieerzeugung 6kologisch wiinschenswert. Inwieweit hierdurch al-
lerdings die ansonsten vorgetragenen Bedenken relativiert werden kon-
nen, kann nicht erkannt werden.

Um zu verhindern, dass wir Anwohner jahrelangem Bauldrm ausgesetzt sind,
fordern wir nachdrtcklich eine zeitlich eng vorgegebene Frist, in der das kom-
plette Bauvorhaben abgeschlossen sein muss. Als Steuerzahler gehen wir zu-
dem davon aus, dass die Kosten der Bauleitplanung vollstéandig von Herrn Béhling
Ubernommen werden.

Abwéagungsvorschlag:

Die Setzung einer Frist im Durchfihrungsvertrag ist obligatorisch gesetz-
lich vorgeschrieben. Hier kdnnten die Anregungen zur Beschleunigung
der baulichen Umsetzung einflieRen. Die Ubernahme der Planungskosten
durch den Vorhabentrager wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Bebauungsplane fur Wohnungsbauten sollten aus der Notwendigkeit von erforder-
lichem Wohnraum entstehen und nicht aus Profitdenken. Im gesamten Gemein-
degebiet von Friedeburg sind unzéhlige Bebauungsgebiete vorhanden, in denen
zahlreiche freie Baugrundsticke mit erforderlichen Maglichkeiten zur Verfiigung
stehen. Nur weil ein einzelner Investor ein giinstiges Grundsttick erwirbt und die-
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ses mit vielen Wohnungen bestticken will, um durch vielfache, gleiche Bauweise
noch eine gréRtmogliche Einsparung an Baukosten zu erwirken, sollten keine Be-
bauungsgebiete aufgestellt werden. Dies liegt nicht im Sinne der Allgemeinheit
sondern im Profit von einzelnen. Wenn Beschliisse zu solchen profitgerichteten
Bebauungsplanen auch noch unter Ausschluss der Offentlichkeit beschlossen
werden, obwohl bekannt ist, dass hier in der Bevolkerung ein grof3er Widerstand
vorliegt, dann kann schon von einem rechtswidrigen Verhalten ausgegangen wer-
den. Der Rat sollte die Interessen der Offentlichkeit vertreten und nicht entgegen
der Offentlichkeit die Interessen eines einzelnen Investors "heimlich” unterstiitzen.
Wenn man bedenkt, dass der Rat anfanglich noch auf der Seite der Burger ar-
gumentiert hat, so ist doch fraglich, wie es zu einer so enormen Umstimmung
kommen konnte (hatte die Kommunalwahl damit zu tun?!). Hinzu kommt, dass
von dem - der Offentlichkeit bereits vorgestellten - Plan nun einem Bebauungs-
plan zugestimmt wurde, der den empfindlichsten Punkt (die Blutbuche) einfach
auslasst, da der Kronentraufbereich die vorher geplante Bebauung einschréanken
wurde. Der ortsbhildpragende, gesunde Baum scheint fir nur eine einzige (!!!)
Wohneinheit fallen zu missen. Eine von den Anwohnern in der Blrgerinformati-
onsveranstaltung angeregte Veranderung der Geb&audestruktur, bei Erhaltung der
Baume, wurde seitens des Investors, Herrn Bohling, empoérender weise nicht wei-
ter in Erwagung gezogen und daher nicht ausgearbeitet. Auch die AuRerung des
Investors gegenuber den Anliegern, er kdnne eine noch massivere Bebauung aus
dem derzeit giltigen Bebauungsplan herausholen, zeigt das einzige Ziel des Be-
bauungsplanes klar und deutlich - "Profit".

Abwéagungsvorschlag:

Die durch die Einwender vorgetragenen Behauptungen sind nicht ge-
rechtfertigt. Zu den Vorwdurfen hinsichtlich eines rechtswidrigen Vorge-
hens wird auf den Abwagungsvorschlag zu Pkt. 2.1 verwiesen.

Am 08.11.2011 wird von denselben Einwendern ein kurzes Schreiben nachge-
reicht, in dem es heifl3t, dass sich Mitblrgerinnen und Mitbtrger ebenfalls flr den
Erhalt der beiden Buchen aussprechen. Dem Schreiben ist eine 16-seitige Liste
mit 187 Unterschiften beigefiigt. Jede Seite ist Uberschrieben mit: "Unterschriften-
aktion, gemeinsam machen wir uns stark fur unsere Umwelt, wir wollen, dass die
Buchen am Strooter Weg / Mickenbarger Weg erhalten bleiben und nicht den
BaumalRnahmen auf Basis des Bebauungsplans Nr. 37 von Friedeburg zum Op-
fer fallen.

Abwéagungsvorschlag:
Hinsichtlich des Verzichtes auf die Erhaltung der im Plangebiet stehenden
Buche wird auf den Pkt. 2.3 verwiesen.
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Behérden und andere Trager offentlicher Belange

E.On Netz GmbH (Stellungnahme vom 12.10.2011)

Es wird mitgeteilt, dass Belange der E.On nicht beruhrt sind. Es wird darum ge-
beten, die E.On am weiteren Verfahren nicht mehr zu beteiligen.

Abwagungsvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die E.On wird am weiteren Ver-
fahren nicht mehr beteiligt.

Gasunie Deutschland Services GmbH, Human Resources, Legal & Right of
Way (Stellungnahmen vom 13.10.2011 und 14.10.2011)

Es wird mitgeteilt, dass Erdgastransportleitungen, Kabel und Stationen der von
Gasunie Deutschland Services GmbH vertretenen Unternehmen vom Planungs-
vorhaben des BP 36 nicht betroffen sind. Es wird mitgeteilt, dass die Gasunie
Deutschland Services GmbH mit Wirkung 01.07.2008 Plananfragen fur die im Ei-
gentum der Gasunie Deutschland Transport Services GmbH (ehemals BEB
Transport GmbH) und der Cupa Transport Services GmbH (ehemals ExxonMobil
Fernleitungsnetz GmbH) befindlichen Anlagen prift und beantwortet.

Abwéagungsvorschlag:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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5.1

6.1

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH (Email vom 07.11.2011)

Kabel Deutschland weist darauf hin, dass sich im Planbereich Telekommunikati-
onsanlagen von Kabel Deutschland befinden, deren Lage aus einem beiliegend
mit Ubersandtem Bestandsplan ergeben. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Anlagen bei der Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht tberbaut
und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen. Sollte eine Um-
verlegung der Telekommunikationsanlagen erforderlich werden, wird mindestens
drei Monate vor Baubeginn ein Auftrag bendétigt, um eine Planung und Bauvorbe-
reitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durchfiihren zu kbnnen.
Planzeug tber die vorhandenen Anlagen kann bei der Web-Auskunft (Einstieg und
Anmeldung unter: https://partner.kabeldeutschland.de/webauskunft/) kostenlos
ausgedruckt werden bzw. bei der Planauskunft in 54292 Trier, Zurmaiener Str.
175, unter der E-Mail Adresse: planauskunftl@kabeldeutschland.de oder der Fax-
Nr.: (089) 92 33 42 -11 80, angefordert werden.

Abwagungsvorschlag:

Aus dem Bestandsplan geht hervor, dass sich sowohl in den dffentlichen
Verkehrsflachen des Mickenbarger Weges als auch des Strooter Weges
Telekommunikationsanlagen befinden. Leitungen in 6ffentlichen Verkehrs-
flachen werden in Bauleitplane nicht tbernommen. Neben diesen Leitun-
gen verlaufen in das Plangebiet nur Hausanschlussleitungen, die eben-
falls nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind. Der o.a. Hinweis wir in
die Begrindung zum B-Plan aufgenommen.

Landkreis Wittmund (Stellungnahme vom 07.11.2011)

Planung — Raumordnung/Stadtebau

Der Bebauungsplan wird gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem guiltigen Fl&-
chennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg entwickelt. Der Bebauungsplan
nach 8 30 BauGB bedarf nach § 10 Abs. 2 Satz 1 BauGB keiner Genehmigung, er
unterliegt damit keiner aufsichtsbehdrdlichen Kontrolle. Der Satzungsbeschluss
zu dem Bebauungsplan durch die Gemeinde ist nach 8§ 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB
lediglich ortsiblich bekannt zu machen. Vor dem Hintergrund der geschilderten
Sachlage wurde der Plan weder in formellrechtlicher noch in materiellrechtlicher
Hinsicht einer Prifung unterzogen.

Abwéagungsvorschlag:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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6.2

6.3

7.1

Planung — Untere Wasserbehdrde/Untere Deichbehdrde

- Abwasserbeseitigung

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken. In der Begrindung werden allerdings
keine Angaben zur Abwasserbeseitigung gemacht. Es muss gefordert werden,
dass alle Grundstiicke an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde
Friedeburg anzuschlie3en sind.

- Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
Es werden keine Anregungen oder Bedenken vorgetragen.

- Oberflachenentwéasserung

Es bestehen keine Bedenken, wenn in einem Oberflachenentwésserungskonzept
der Nachweis erbracht wird, dass fir jedes entstehende Baugrundstiick die Mog-
lichkeit einer ausreichend dimensionierten Ableitungsmadglichkeit fiir das anfallen-
de Oberflachenwasser gegeben ist. Dies gilt im Besonderen fur die rickwartig
gelegenen Baugrundstiicke [siehe hierzu auch Pkt. 5.5 der Begriindung (Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte)]. Abschliel3end wird aus wasserbehérdlicher Sicht da-
rauf hingewiesen, dass keine Baugenehmigungen innerhalb des Plangebietes er-
teilt werden kdnnen, bevor die wassertechnischen Belange abschliel3end geklart
wurden. Die Erschlief3ung gilt so lange als nicht gesichert!

Abwéagungsvorschlag:

Die neuen Grundsticke werden an Schmutzwasserkanalisation ange-
schossen.

Das Oberflachenwasser wird auf dem Grundstiick versickert (hier steht
sandiger Boden an).

Umwelt

Grundsatzliche Bedenken werden gegen die vorgelegte Planung nicht erhoben.
Der genaue Standort der neu aufzusetzenden Ersatzwallhecke in einer Lange von
58 m, ist jedoch vor Beschlussfassung des Bebauungsplanes der unteren Natur-
schutzbehdrde zu benennen.

Abwéagungsvorschlag:

Der genaue Standort der neu aufzusetzenden Wallhecke wird dem Land-
kreis Wittmund, untere Naturschutzbehdrde, vor dem Satzungsbeschluss
benannt.

NABU Naturschutzbund Deutschland (Stellungnahme vom 20.10.2011)

Auf dem betr. Grundstiick befinden sich zwei grof3e Buchen. Eine befindet sich an
der Grenze zum Nachbargrundstick, die andere steht weiter im Grundsttick. Bei-
de Buchen sind weit tiber 100 Jahre alt und augenscheinlich gesund. Uber den
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9.1

Okologischen Wert hinaus, den solche alten Baume haben, sind sie fiir diesen
Teil des Friedeburger Ortsbild besonders préagend und wurden daher auch im
rechtswirksamen B-Plan Nr. 2 zur Erhaltung vorgesehen.

Die Aussage ,Es sollte in diesem Zusammenhang nicht unerwahnt bleiben, dass
hinsichtlich der Standfestigkeit des Baumes [gemeint ist der weiter im Grundstlck
gelegene Baum] gewisse Zweifel bestehen, da dieser eine Neigung zum Be-
standsgebaude hat, welches auf keinen Fall erhalten bleiben soll.“ wird fur nicht
Uberzeugend und fachlich nicht bestatigt gehalten.

Beide Baume sollten deshalb auf jeden Fall erhalten bleiben. Eine zweckmalRige
Bebauung des Grundstucks liel3e sich auch ohne deren Beseitigung herstellen.

Abwagungsvorschlag:

Da die Z2weifel hinsichtlich der mangelnden Standfestigkeit des Baumes
nicht beweisbar sind, wird die Aussage aus der Begrindung gestrichen.
Die Griinde, die Festsetzung zur Erhaltung der Rotbuche aufzuheben,
sind dem Pkt. 5.6 der Begriindung zum B-Plan zu entnehmen.

Niederséachsische Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr (NLStbV)
(Stellungnahme vom 21.10.2011)

Es wird um Ubersendung einer rechtsgiltigen Version des B-Plans zu gegebener
Zeit gebeten.

Abwéagungsvorschlag:
Ein entsprechender Plan wird zu gegebener Zeit Gbersandt.

OOWV (Stellungnahme vom 03.11.2011)

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann an unsere zentrale Trinkwasserversor-
gung angeschlossen werden. In der anliegenden Planunterlage sind die Versor-
gungsanlagen des OOWYV nicht maf3stéablich eingezeichnet. Die genaue Lage der
Leitungen wollen Sie sich bitte von unserem Dienststellenleiter, Herrn Freese von
der zustandigen Betriebsstelle in Wiesedermeer, Telefon: 04948 9180111, in der
Ortlichkeit angeben lassen.

Abwagungsvorschlag:

Die Leitungen verlaufen augenscheinlich auf 6ffentlichem Stral3enland
und brauchen im B-Plan nicht nachrichtlich Gbernommen zu werden. Der
abgegebene Hinweis zur Lage der Leitungen wird in die Begrindung zum
B-Plan tbernommen.
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12.1

Ostfriesische Landschaft (Stellungnahme vom 18.10.2011)

Es wird um Aufnahme eines Hinweises zu Bodendenkmalen gebeten.

Abwéagungsvorschlag:
Der entsprechende Hinweis befindet sich bereits auf der Planzeichnung.

Pledoc Leitungsauskunft Fremdplanungsbearbeitung (Schreiben vom
15.10.2011)

Die Pledoc teilt mit, dass der in der Anlage gekennzeichnete Bereich (in etwa Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37) keine Versor-
gungseinrichtungen der nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer bzw. Betreiber be-
rahrt:

* Open Grid Europe GmbH, Essen (ehemals E.ON Gastransport GmbH)

* E.ON Ruhrgas AG, Essen

* Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Niurnberg

» GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsun-
ternehmen mbH & Co. KG, Straelen

 Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

* Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Haan

* Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG),
Haan

* Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

Diese Auskunft bezieht sich nur auf die Versorgungseinrichtungen der oben auf-
gelisteten Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu Anlagen sonstiger Netzbetrei-
ber (z. B. auch weiterer E.ON-Gesellschaften) sind bei den jeweiligen Versor-
gungsunternehmen bzw. Konzerngesellschaften oder Regionalcentern gesondert
einzuholen.

Abwagungsvorschlag:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Neben der Pledoc wurden noch die Leitungstrager EWE, OOWV, E.On,
Gasunie, IVG, Statoil und Tennet beteiligt.

TenneT TSO GmbH (Schreiben vom 13.10.2011)

Die Planung beruhrt keine von der TenneT wahrzunehmenden Belange. Es ist
keine Planung von der TenneT eingeleitet oder beabsichtigt. Zur Vermeidung von
Verwaltungsaufwand wird gebeten, die TenneT an diesem Verfahren nicht weiter
zu beteiligen.
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14

15
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18
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Abwagungsvorschlag:
Die TenneT wird am weiteren Verfahren nicht mehr beteiligt.

Sonstige Anderungen

Bei der Uberprifung der Begriindung Pkt. 5.6 ist aufgefallen, dass hier von zwei
zur Erhaltung festgesetzten Baumen am Mickenbarger Weg die Rede ist. Am Mi-
ckenbarger Weg wurden keine Baume zur Erhaltung festgesetzt.

Abwagungsvorschlag:

Der Satz " Die beiden am Mickenbarger Weg zur Erhaltung festgesetzten
Baume sind nicht mehr vorhanden.” wird aus der Begriindung gestrichen.

Ohne Anregungen und Hinweise

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH (Stellungnahme vom 31.10.2011)

EWE Netz GmbH (Schreiben vom 27.10.2011)

IVG Kavernenbetriebsfuhrungsgesellschaft, Kavernenanlage Etzel (Email
vom 10.10.2011)

Polizeiinspektion Aurich Wittmund (Schreiben vom 31.10.2011)

Statoil Deutschland (Email vom 17.10.2011)

Zentrale Polizeidirektion Hannover, Kampfmittelbeseitigung (Schreiben
vom 07.11.2011)
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