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2.1.

2.2,

Anlass der Planung

Im Ortsteil Dose der Gemeinde Friedeburg liegt der Assisihof, ein landwirtschaftli-
cher Betrieb, der von einer gleichnamigen GmbH betrieben wird. Im Rahmen der
landwirtschaftlichen Tatigkeit lag der Schwerpunkt bisher auf der Haltung und
Zucht von vom Aussterben bedrohten Haustierrassen der Pferdezucht. Nun soll
das Konzept erweitert werden und die Tierhaltung und -zucht sowie Pferdesport mit
einem Angebot von Rehabilitationsaufenthalten fiir psychisch und kérperlich einge-
schrankte bzw. erkrankte Personen verbunden werden. Dies ist mit einer erweiter-
ten Nutzung der Flache und der Errichtung weiterer Gebaude verbunden.

Dieses Vorhaben ist im Aufdenbereich jedoch nicht nach § 35 Baugesetzbuch
(BauGB) zulassungsfihig (Bauen um Aufdenbereich). Die Gemeinde Friedeburg be-
furwortet die Umsetzung des Vorhabens und stellt zur Schaffung der bauplanungs-
rechtlichen Voraussetzungen hierfiir parallel zum vorliegenden Bebauungsplan (B-
Plan) die 67. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) auf.

Der vorliegende B-Plan baut auf die vorbereitende Bauleitplanung auf, indem er Art
und rdumliche Anordnung der zulissigen Nutzungen konkretisiert und rechtsver-
bindlich festsetzt.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des BauGB in Verbindung mit § 58 des Niedersichsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss
der Gemeinde Friedeburg in seiner Sitzung am .......... die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2 von Dose , Assisihof* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ......... ortstiblich bekannt gemacht.

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tber Naturschutz und
Landschaftspflege,
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2.3.

3.1.

g) Niedersichsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchQ),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchQG)

k) Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG)

l) Niedersachsisches Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriufung
(NUVPQG)

m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans befindet sich im Ortsteil
Dose, sudlich angrenzend an die Gemeindestraf3e ,, Abickhafer Feldweg“ und west-
lich angrenzend an die Gemeindestrafle ,Streitfelder Weg“. Im Siiden wird er vom
Emder Tief (Gewdsser Il. Ordnung) begrenzt. Er ist rund 2,4 ha grofd und umfasst
in Flur 22 der Gemarkung Dose die Flurstticke 23, 24, 25/1 und 25/2.

Die Lage des Geltungsbereiches ist in der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt der
vorliegenden Begriindung dargestellt. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen trifft fur
das Plangebiet selbst keine Darstellungen. Das Emder Tief ist als Vorranggebiet fur
den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine Linie).

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund ist seit
2006 in Kraft. Am 21.12.2015 hat der Landkreis die allgemeinen Planungsabsichten
fur die Neuaufstellung bekannt gegeben, wodurch das vorhandene RROP maximal
weitere 10 Jahre seine Gultigkeit behalt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereichs, in dem mehrere Vorsorgegebiete
uberlagernd ausgewiesen wurden. Dies sind:

* Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft

— auf Grund hohen natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Er-
tragspotentials (Flachenfarbe ocker)
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— auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft (diagonale gelbe
Schraffur)

* Vorsorgegebiet fur Erholung (waagerechte griine Schraffur)
* Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft (senkrechte griine Schraffur)

Zudem liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes fiir die Trinkwasserge-
winnung (blaue Umrandung), das als Trinkwasserschutzgebiet ,Sandeler-
mons* ausgewiesen ist.

Vorsorgegebiete zdhlen zu den Grunds&tzen der Raumordnung. Als solche sind sie
der kommunalen Abwigung zuginglich, wenngleich ihnen in der Abwigung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beizu-
messen ist. Vorranggebiete zihlen zu den Zielen der Raumordnung und sind als
solche schlussabgewogen. Eine Abweichung hiervon erfordert ein Zielabwei-
chungsverfahren.

Im vorliegenden Fall stehen die ausgewiesenen Vorsorgegebiete der Planung nicht
entgegen, da das Vorhaben eines Ferienhofes sich in die bestehende landwirt-
schaftliche Pragung von Landnutzung und Landschaftsbild einfiigt. Zudem werden
im vorliegenden B-Plan detaillierte Festsetzungen hierzu getroffen werden, welche
die Ausfiihrung des Vorhabens so steuern, dass es die Vorsorgegebiete in der Erfiil-
lung ihres Zwecks nicht beeintréachtigt.

Im Hinblick auf das Wasserschutzgebiet ist festzustellen, dass das geplante Vorha-
ben eine Fortfuhrung und Ergdnzung der bestehenden landwirtschaftlichen Nut-
zung darstellt. Fiir den Schutz des Grundwassers relevante Anderungen am regel-
mé&Rigen Betrieb, wie z. B. im Hinblick auf die Verwendung von Diinger oder auf
den Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen, sind nicht vorgesehen. Damit beein-
trachtigt die vorliegende Planung nicht die Schutzzwecke des Wasserschutzgebie-
tes und ist mit dem ausgewiesenen Vorranggebiet vereinbar. Es ist kein Zielabwei-
chungsverfahren notwendig.

Somit sind der vorliegenden Planung entgegenstehende Belange der Raumordnung
nicht festzustellen.
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Abb.: Darstellungen des LROP mit Lage des Plangebiets (orange umkreist; graue Linie =
Kreisgrenze)
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3.2 Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame FNP der Gemeinde Friedeburg stellt das Plangebiet vollstandig
als Flache fur die Landwirtschaft dar. Das Emder Tief ist als Gewasser Il. Ordnung
dargestellt. Nérdlich des , Abickhafer Feldwegs“ ist die 6. Anderung des FNP dar-
gestellt (ND = Naturdenkmal), die jedoch nicht wirksam wurde.2

Da sich der vorliegende B-Plan nicht aus dieser Darstellung entwickeln lasst, wird
der FNP im Parallelverfahren geindert (67. Anderung).

Abb.: Darstellungen des FNP 1985 mit Lage des Plangebiets (rot umkreist)

3.3. Landschaftsplanung

Laut Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund aus dem Jahr 2006 liegt
das Plangebiet innerhalb des Abickhafer Wallheckenkerngebiets, das ein wichtiger
Bereich sowohl fiir Arten und Lebensgemeinschaften als auch fiir das Landschafts-
bild ist. Als Entwicklungsziel werden Erhalt, Pflege und Entwicklung tiberwiegend
kleinstrukturierter alter Wallheckenkerngebiete angegeben.

1 Der in der Abbildung dargestellte Verlauf des Emder Tiefs entspricht nicht dem gegenwirtigen Zustand.
2 Die rechtswirksame 6. Anderung des FNP wurde in den Ortsteilen Wiesede/Wiesedermeer durchgefiihrt.
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3.4.

Der Entwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Friedeburg kennzeichnet inner-
halb und an den Randern des Plangebietes Wallhecken. Diese werden als intakte
Wallhecken bzw. Wallhecken der ersten Schadensstufe eingeordnet. Weiterhin wer-
den Einzelbdume und Geholzreihen dargestellt. Als Entwicklungsziele werden die
Sicherung der Wallhecken sowie die naturnahe Gewaisserunterhaltung des Emder
Tiefs angegeben.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet ist noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Damit
befindet sich das Plangebiet im unbeplanten Aufienbereich. Auch angrenzend sind
keine Bebauungsplane aufgestellt worden.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird gegenwirtig landwirtschaftlich genutzt. Der Schwerpunkt liegt
hier auf der Tierzucht, v. a. Pferde und verschiedene alte Haustierrassen.

Der Gebaudebestand besteht aus 3 Wohnhiusern (,Abickhafer Feldweg“ 11 und 13
sowie ,Streitfelder Weg*“ 10) mit diversen Nebengebiuden sowie Anlagen zur Tier-
haltung inkl. eines Stallgebaudes. Die unbebauten Flichen dienen liberwiegend als
Weide bzw. Auslauf fiir die gehaltenen Tiere.

Die Umgebung des Plangebiets ist eine historische Kulturlandschaft, die noch heu-
te von der Landwirtschaft gepragt wird. Die uberwiegende Nutzung besteht aus
Griin- und Ackerland, die von einem Netz aus Wallhecken gegliedert werden. Ver-
einzelt sind auch geschlossene Gehdlzbestinde vorhanden, so auch in direkter
nérdlicher Nachbarschaft zum Plangebiet; in diesem kleinen Waldstiick befindet
sich das Kriegsdenkmal Dose. Etwa 900 m nérdlich des Plangebiets liegt der Forst
Upjever.

Die bauliche Nutzung in der Umgebung besteht v. a. aus (ehemaligen) Hofstellen
und kleinen Siedlungen aus mehreren Hausern. Die nichstgréflere zusammenhén-
gend bebaute Ortslage ist die Ortschaft Reepsholt, dessen Kern und 2,5 km siid-
westlich entfernt liegt.

Ziele der Planung

Die vorliegende Planung dient sozialen und kulturellen Beduirfnissen im Hinblick
auf Freizeit und Erholung bzw. Rehabilitation und berticksichtigt dabei insbesonde-
re die Beduirfnisse von Menschen mit gesundheitlichen Einschriankungen.

Das Konzept eines Ferienhofes tragt zudem zur Bereicherung und Weiterentwick-
lung der lokalen und regionalen Fremdenverkehrswirtschaft bei, die im Landkreis
Wittmund und in ganz Ostfriesland eine hohe gesamtwirtschaftliche Bedeutung
hat.

Zudem wird die geordnete Fortentwicklung des Ortsteils Dose gewéhrleistet, wobei
die Anpassung an die Ubergeordneten Planungsebenen beachtet wird.
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6.

Nutzungskonzept

Der Schwerpunkt der Tatigkeit auf dem Assisihof lag bisher auf der Haltung und
Zucht von selten gewordenen Haustierrasen sowie auf der hochqualitativen Pferde-
zucht. Dies wird als wesentlicher Teil des umfassenden Konzepts zur naturnahen
Rehabilitation, Integration und Erholung weitergefiihrt. Forschung und Praxis ha-
ben gezeigt, dass insbesondere bei Kindern, Personen mit akuten oder chronischen
gesundheitlichen Einschrinkungen sowie dlteren Menschen die kérperliche und
soziale Integration Uber die Erlebniswelt von Tieren, Landschaft und Natur und in-
taktem Umfeld fuhrt. Speziell die Arbeit mit Ponys, Eseln und Pferden ist im Zu-
sammenhang mit sozialer und kérperlicher Rehabilitation hoch erfolgreich; hier sei
das Stichwort therapeutisches Reiten genannt.

Ob eine Rehabilitation tber (Mit-)Arbeit, Praktikum, Erholungs- oder Ferienaufent-
halte am besten gelingt, ist nach den individuellen Verhiltnissen zu entscheiden.
Hierbei sollen sowohl Einzel- als auch Gruppenaufenthalte moglich sein.

Um den Rahmen fiir das kurz beschriebene Konzept zu schaffen, werden die vor-
handenen Gebiude saniert und barrierefrei ausgestattet, wenn sie als Unterkunft
dienen werden. Hierflr vorgesehen sind sowohl einzelne Zimmer als auch ganze
Ferienwohnungen sowie Gruppenunterkinfte.

Damit der laufende Betrieb vor Ort geleitet werden kann, sind fiir Mitarbeiter des
Assisihofs Dauerwohnungen vorgesehen.

Zur Sicherstellung der veterinarmedizinischen Versorgung soll auch eine Tierarzt-
praxis eingerichtet werden, die nach Bedarf in Voll- oder Teilzeit betrieben wird.

Die Erkenntnisse und Erfahrungen aus dem tagtaglichen Betrieb sollen langfristig
nicht nur ,,von Mund zu Mund“ verbreitet werden, sondern auch in Seminaren und
Lehrgédngen weitergegeben werden. Aus diesem Grund sind auch Seminarraume
Teil des Nutzungskonzepts.

Die vorhandenen Anlagen fur die Kleintierhaltung sollen auch kiinftig an ihrem
Standort im Bereich der Bestandsbebauung erhalten bleiben. Im Suden des Plan-
gebiets soll der hier zur Verfligung stehende Platz genutzt werden, um als wichtige
Ergdnzung zum vorhandenen Gebiudebestand eine Freilauf-Fihranlage und eine
Bewegungshalle neu zu errichten, die bei jedem Wetter und zu jeder Jahreszeit si-
cherstellen, dass die Pferde ausreichend Bewegung erhalten und die Beschiftigung
der Besucher mit den Tieren méglich ist. Zudem sollen im Osten des Plangebiets
eine Lager- und Maschinenhalle sowie eine Festmistplatte entstehen.

Die Gestaltung der Gebaude und der Anlage als Ganzes dient nicht nur der Aufent-
haltsqualitat der Besucher, sondern sorgt auch einen positiven Aufdenauftritt, der
fur die Prasentation der geziichteten Pferde bedeutsam ist. In der Pferdezucht wur-
den vom Assisihof bereits finanzielle Erfolge erzielt und auch in Zukunft wird dies
eine wichtige Einnahmequelle sein.
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Gemeinde Friedeburg

Bebauungsplan Nr. 2 von Dose , Assisihof* — Begriindung (Vorentwurf)

7.

7.1.

7.2

7.2.1.

7.2.2,

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet

Da die vorgesehene Nutzung von den Baugebieten im Katalog der BauNVO we-
sentlich unterscheiden, wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ferien-
hof und Rehabilitation® gemif § 11 BauNVO festgesetzt. Dieses ist darauf ausge-
richtet, die Umsetzung des oben erlauterten Konzepts zu erméglichen. Allerdings
ist dies als ,,Maximalprogramm®“ zu sehen, das als solches nicht verbindlich vorge-
geben werden soll; eine Anpassung der Nutzung an die jeweiligen Rahmenbedin-
gungen soll ohne vorherige Anderungen in der Bauleitplanung méglich sein. Es be-
steht aber der Mindestanspruch, dass der Charakter eines Ferienhofes mit beson-
derer Beriicksichtigung der Bediirfnisse kérperlich eingeschrankter Personen auf
jeden Fall gewahrt bleiben muss. Aus diesem Grund wird die Vermietung von Feri-
enzimmern und -wohnungen an 2 Bedingungen gebunden. Zum einen muss
gleichzeitig eine Tierhaltung betrieben werden; im Hinblick auf die Pferdehaltung
muss ein eigener Bestand vorhanden sein, der die Pensionshaltung tberwiegt; die-
se ist nur als Erganzung zur Sicherstellung einer hinreichenden Auslastung der An-
lagen vorgesehen. Zum anderen muss die barrierefreie Ausstattung der Grund-
stuckserschliefung sowie in den Erdgeschossraumen gegeben sein; auf die Vorga-
be der Barrierefreiheit fir Rdume in den Obergeschossen wurde aus Riicksicht-
nahme auf den historischen Gebaudebestand und das Erscheinungsbild der Anlage
als Ganzes verzichtet.

Maf der baulichen Nutzung

Zulassige Grundfliche

Fur die Festsetzung der zulassigen Grundfliche wurde im vorliegenden Fall die Ge-
samtfliche des Plangebiets zugrunde gelegt, da diese mit dem zukiinftigen Bau-
grundstuck fur das Gesamtvorhaben Ferienhof identisch ist.

Da die zulassigen Nutzungen viele flichenintensive Anlagen enthalten, die nur zu
einem geringen Teil oder gar keine hochbauliche Ausdehnung haben, aber als
Hauptnutzung der zuldssigen Grundflaiche zuzurechnen sind, wie z. B. Reitplatze
oder Anlagen fur die Kleintierhaltung, ist ein Maf von 8.500 m2 Grundflache fest-
zusetzen.

Hohe baulicher Anlagen

Das Gelande im Plangebiet weist keine einheitliche Hohe auf, sondern fillt zum
Emder Tief hin ab. Aus diesem Grund wire eine einheitliche Festsetzung der Ge-
baudehshen nicht sinnvoll. Entscheidendes Kriterium fiir die optische Einbindung
der Hochbauten in das Landschaftsbild ist hier die Hohenlage des jeweils héchsten
Punktes am jeweiligen Gebiude. Daher wird die Firsthéhe einheitlich in mNN fest-
gesetzt. Die nach diesen Kriterien gewiahlte Hohe entspricht der durchschnittlichen
Gelidndehshe des Plangebiets am ,,Abickhafer Feldweg“ von 3,50 mNN + 9,00 m.
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Gemeinde Friedeburg

Bebauungsplan Nr. 2 von Dose , Assisihof* — Begriindung (Vorentwurf)

7.3.

7.4.

7.5.

7.5.1.

7.5.2,

Untergeordnete Bauteile wie z. B. Schornsteine wirken allgemein wenig stérend,
weswegen hier eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe zugelassen werden
kann.

Bauweise

Regional- und orttypisch sind freistehende Einzelgebaude. Dies gilt auch fur die
traditionellen landwirtschaftlichen Hofstellen. Daher soll im Plangebiet nach der of-
fenen Bauweise gebaut werden. Allerdings reicht die maximale Gebiudelange ge-
mafd § 22 Abs. 2 BauNVO nicht aus, um die vorgesehenen baulichen Anlagen un-
terzubringen. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise mit einem ge-
ringen Zuschlag fur die maximale Gebiudelinge festgesetzt. Im Verhiltnis zum
Landschaftsbild tiberdimensionierte Gebdudekubaturen kénnen so nicht entstehen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche soll eine flexible bauliche Nutzung der Flache
ermoglichen. Restriktionen hierfiir ergeben sich aus den Festsetzungen zum Erhalt
von vorhandenen Biotopstrukturen und zum Wallheckenschutz(s. u.) sowie aus
den gebotenen Abstinden von den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zum Verlauf
des Emder Tiefs mit dem zugehé6rigen Raumstreifen.

Aufierhalb dieser Flachen sollen keine hochbaulichen Anlagen errichtet werden, da
hier innerhalb der Baugrenzen hinreichend Raum zur Verfligung steht und sie in-
nerhalb den o. g. Abstandsflichen mit den Zwecken der o. g. Festsetzungen bzw.
den notwendigen Abstinden zu 6ffentlichen Verkehrswegen in Konflikt gerieten.
Aus diesem Grund werden auflerhalb der Baugrenzen keine Nebengebiude zuge-
lassen.

Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Mafnahmen zum Gewisserschutz

Zur Vermeidung von Gewdsserverschmutzungen oder dhnlichen Beeintrachtigun-
gen wird im Bereich vom 10 m ab der Béschungsoberkante des Emder Tiefs die
Verwendung von Diinger oder Pestiziden sowie die Lagerung jeglicher Materialien
untersagt.

Wallheckenschutzstreifen

Der vorhandene Wallheckenbestand soll zum weit lberwiegenden Teil erhalten
bleiben. Lediglich im Zentrum des Plangebiets soll ein Durchlass von maximal 6 m
Breite angelegt werden, um eine bessere Zuginglichkeit des siidwestlichen Be-
reichs zu erreichen. Ansonsten sind keine Eingriffe in die Wallhecken vorgesehen.
Zu ihrem Schutz und ihrer Erhaltung wird ein Griinsteifen festgesetzt, der potenzi-
ell schadigende Eingriffe im Bereich des Wallfufdes verbietet.

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11250 14/37



Gemeinde Friedeburg

Bebauungsplan Nr. 2 von Dose , Assisihof* — Begriindung (Vorentwurf)

7.6.

8.1.

8.2,

8.3.

Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie Gewissern

Bei der Geholzreihe an der sudwestlichen Grenze des Plangebiets handelt sich
nicht um eine Wallhecke, der Bestand schlieft jedoch direkt an den durchgangigen
Bestand an. Da die Eingriinung der Plangebietsgrenze erhalten bleiben soll, fur die
vorhandenen Gehélze aber kein Schutzstatus besteht, wird der Gehélzstreifen zur
Erhaltung festgesetzt.

Im stidwestlichen Bereich befinden sich ein Teich sowie eine Gruppe aus maéchti-
gen Eichen. Diese bilden zusammen ein Ensemble aus Stillgewdsser und Baum-
gruppe, das fur traditionelle Hofstellen charakteristisch und in positiver Weise pra-
gend ist. Daher werden sowohl Teich als auch die Bdume zur Erhaltung festgesetzt.
Hiervon ausgenommen ist der Baum im Nahbereich des Bestandsgebaudes. Da
hier Konflikte bereits absehbar sind, wird hier davon abgesehen, seine Erhaltung
verbindlich vorzugeben.

Nachrichtliche Ubernahmen

Riumuferstreifen

Das an der sudostlichen Grenze des Plangebiets verlaufende Emder Tief ist ein
Gewasser Il. Ordnung, dessen Unterhaltung der Sielacht Bockhorn-Friedeburg ob-
liegt. Die Satzung dieses Unterhaltungsverbandes sieht bestimmte Beschrinkun-
gen des Grundeigentums vor, durch die die ordnungsgeméifie Gewisserunterhal-
tung sichergestellt werden soll.

Dies wurde aufgrund der unmittelbaren rechtlichen Verbindlichkeit zusammen mit
dem Gewisserrandstreifen zeichnerisch und textlich in die Planzeichnung tber-
nommen.

Gewisserrandstreifen

Im Bereich von 5,00 m (gemessen von der Béschungsoberkante) entlang des an
der suidostlichen Grenze des Plangebiets verlaufende Emder Tiefs gelten die Best-
immungen des § 38 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i. V. m. § 58 des Nieder-
sichsischen Wassergesetzes (NWG).

Dies wurde aufgrund der unmittelbaren rechtlichen Verbindlichkeit zusammen mit
dem Riaumuferstreifen zeichnerisch und textlich in die Planzeichnung tibernommen.

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Bei den innerhalb und an den Grenzen des Plangebiets verlaufenden Wallhecken
handelt es sich um geschutzte Landschaftsbestandteile, die wegen ihrer besonde-
ren Bedeutung fir die historische Kulturlandschaft in Ostfriesland einem dirketen
gesetzlichen Schutzstatus unterstehen.

Dies wurde aufgrund der unmittelbaren rechtlichen Verbindlichkeit zeichnerisch
und textlich in die Planzeichnung tibernommen.
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8.4.

10.

10.1.

10.2.

10.2.1.

10.2.2.

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb von Schutzzone IIIA des Trinkwasser-
schutzgebietes ,Sandelerméns®. Hierbei handelt es sich um die sog. weitere
Schutzzone, die dem Grundwassereinzugsgebiet der Foérderbrunnen entspricht.
Hier gelten Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung hinsichtlich der landwirt-
schaftlichen Nutzung (insbesondere Diingung), dem Umgang mit wassergefihr-
denden Stoffen u. a. m. Der geplanten Nutzung steht die Lage im Trinkwasser-
schutz-gebiet jedoch nicht grundsitzlich entgegen.

Die nachrichtliche Ubernahme erfolgt aufgrund der unmittelbaren rechtlichen Ver-
bindlichkeit. Sie wird nur textlich vorgenommen, da die Grenze des Wasserschutz-
gebietes aufderhalb des dargestellten Kartenausschnitts verlauft und damit keine
sinnvolle zeichnerische Darstellung moglich ist.

Oberflichenentwisserung

Gegenwirtig wird das anfallende Oberflichenwasser innerhalb des Plangebiets ver-
sickert. Es wird davon ausgegangen, dass dies auch nach der Erweiterung der ver-
siegelten Oberflachen méglich sein wird.

Erschlieflung

Verkehrliche ErschlieRung

Die dufere Erschlieffung erfolgt tber die Gemeindestrafden ,Abickhafer Feld-
weg" und ,Streitfelder Weg"“. Verkehrliche oder stralenbauliche Mafinahmen an
diesen Strafden sind fur die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.
Die nichstgelegenen klassifizierten Strafien sind die K 31, Frieslandstrafse” und die
L 11 ,,Reepsholter Hauptstrafde*.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Die Hauptleitungen zur Ver- und Entsorgung sind in den Trassen der anliegenden
GemeindestraRen verlegt. Hausanschlisse sind ebenfalls vorhanden; diese kénnen
falls erforderlich angepasst werden. Neu- oder Umlegungsarbeiten an den Haupt-
leitungen sind nicht notwendig.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und tiberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen
Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Ei-
gentiimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefen (Anschlusszwang).
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Bebauungsplan Nr. 2 von Dose , Assisihof* — Begriindung (Vorentwurf)

11.

12.

12.1.

12.2.

Flichenbilanz

Der vorliegende B-Plan setzt innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereichs
von 24.451 m2 ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ferienhof und Rehabi-
litation“ fest.

Umweltbericht

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 2 Abs. 4, dass im Zuge der Aufstellung eines
Bauleitplanes eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Das
Ergebnis dieser Prifung wird in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet.
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens zu berticksichtigen.

Die Umweltpriifung ist eine sog. Strategische Umweltpriifung, d. h. sie soll eine,
den Planungsprozess begleitende Umweltpriifung sein. Ergdnzungen und Ande-
rungen des Umweltberichtes im Zuge des Planungsprozesses sind daher zu erwar-
ten.

Anlass

Im Ortsteil Dose der Gemeinde Friedeburg liegt der Assisihof, der sich bisher mit
der Zucht von vom Aussterben bedrohten Tierrassen beschiftigt. Der Hof will nun
sein Konzept erweitern und insbesondere tber die Haltung von Pferden Rehabilita-
tionsaufenthalte fur physisch und korperlich erkrankten Personen anbieten. Da die
bestehende Bauleitplanung dieses Vorhaben und die hierzu benétigten Gebaude
nicht zulisst, soll der Bebauungsplan Nr. 2 von Dose ,Assisihof* aufgestellt wer-
den. Parallel hierzu ist die Anderung des Flichennutzungsplans notwendig.

Kurzdarstellung der Inhalte, Ziele und Festsetzungen der
Der Bebauungsplan Nr.2 ,Assisihof* enthilt folgende Festsetzungen:

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Ferienhof und Rehabilitati-
on“ festgesetzt. die max. zulissige Versiegelung wird mit 8500 m2 festgesetzt, die
max. zulassige Firsthohe mit 12,50 m.

Innerhalb der Sonderbaufliche verliduft eine Wallhecke, eine weitere am westlichen
Randes des Geltungsbereichs. Diese sind gesetzlich geschitzt und werden nach-
richtlich im Bebauungsplan dargestellt. Um diese Wallhecke wird soweit heute
noch nicht versiegelt, ein Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Dieser 5 m breite Wallhecken-
schutzstreifen soll den Schutz und den Erhalt der Wallhecken mit seinen Gehdélzen
sichererstellen, in dem zum einen in den Boden um die Wallhecke nicht eingegrif-
fen wird, zum andern die wesentlichen Kronentraufbereiche frei bleiben.

Weiterhin wird in Verlangerung der Wallhecke an der westlichen Grenze der vor-
handene Gehélzbestand als zu erhaltender Gehélzbestand festgesetzt.

Im Stiden verlauft das Emder Tief, ein Gewisser Il. Ordnung, Verbandsgewasser Nr.
14 der Sielacht Bockhorn-Friedeburg. Entlang des Gewissers wird innerhalb der
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Sonderbaufliche der Gewisserrandstreifen und der Raumuferstreifen nachrichtlich

ubernommen.
12.3. Flichenbilanz
Sondergebiet ,Ferienhof und Rehabilita- 2,45 ha
tion*
davon
Bauteppich 1,54 ha
nicht tberbaubare Flache 0,45 ha
Wallhecke 0,08 ha
Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz der 0,20 ha
Wallhecken
Pflanzgebot 0,02 ha
Raumuferstreifen 0,16 ha
12.4. Umuweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und

Fachplanungen

12.4.1. Fachgesetze

Fur das anstehende Bauleitplanverfahren sind die Vorschriften des § 1a Abs. 3 Bau-
gesetzbuch (i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017, BGBI. | S 3634, zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okt. 2015, BGBI. | S 1722) i. V. m.
§ 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG vom 29.07.2009 BGBI. | S. 2542,
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 BGBI. | S.
3434) und des Nds. Ausfuhrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG vom 19. 02.2010) zu beachten.

Die Zuldssigkeit der Planung gemifd der Einhaltung artenschutzrechtlicher Bestim-
mungen nach § 44 des BNatSchG ist zu beachten.

An der Grenze und innerhalb des Bebauungsplans liegen Wallhecken, die nach § 22
Abs 3 NAGBNatSchG als geschutzter Landschaftsbestandteil gemaf? § 29
BNatSchG gesetzlich geschitzt sind. Alle Handlungen, die das Wachstum der
Bidume und Straucher beeintrachtigen, sind verboten.

Hinsichtlich des Grundwassers und der im bzw. angrenzend an das Plangebiet ver-
laufenden Oberflachengewisser II. und Ill. Ordnung ist das Wasserhaushaltsgesetz
vom 31. Juli 2009 (BGBI. I. S. 2585, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. August 2016, BGBI. | S. 1972) in Verbindung mit dem Niedersichsischen
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12.4.2.

Wassergesetz vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. S. 64, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 2 § 7 des Gesetztes vom 12.11.2015, Nds. GVBI. S. 307) zu beachten.

Das Gebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Sandelerméns, Schutzzone 11l A. Zu-
sitzlich zum Wasserhaushaltsgesetz ist daher die Trinkwasserschutzgebietsver-
ordnung zu beachten.

Das Wasserhaushaltsgesetz gibt in § 27 vor, dass oberirdische Gewésser so zu be-
wirtschaften sind, dass eine Verschlechterung ihres 6kologischen Zustandes bzw.
Potenzials und ihres chemischen Zustandes vermieden wird und ein guter 6kologi-
scher Zustand bzw. gutes 6kologisches Potenzial und ein guter chemischer Zu-
stand erhalten oder erreicht werden. Nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. § 58
NWG verlaufen im Aufdenbereich an das Gewésser Il. Ordnung 5 m breite Gewis-
serrandstreifen, die zum Erhalt und zur Verbesserung der 6kologischen Funktiona-
litait des Gewdssers dienen. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
kénnen Gewisserrandstreifen von der Wasserbehérde festgesetzt werden.

Im Stiden des Planbereichs verlduft das Emder Tief, ein Gewasser Il. Ordnung der
Sielacht Bockhorn-Friedeburg (Verbandsgewasser Nr. 14). Nach der Satzung des
Entwésserungsverbandes diirfen Ufergrundstiicke nur so bewirtschaftet werden,
dass die Durchfithrung der Verbandsaufgaben nicht beeintrachtigt und das Ufer
nicht beschidigt wird. An den Verbandsgewissern ist ein Rdumstreifen von min-
destens 5 m von einer Bepflanzung mit Hecken, Biischen, Strauchern und Anbau-
kulturen freizuhalten. Baume dirfen nicht niher als 10 m vor der oberen Bo-
schungskante gepflanzt werden bzw. an diese heranwachsen; Geb4ude und sonsti-
ge Anlagen, z. B. Masten, Aufschittungen, Aufgrabungen usw., dirfen an den Ver-
bandsgewdssern nicht naher als 10 m von der oberen Béschungskante errichtet
werden.

Die Eigenttimer und Besitzer der zum Verband gehérenden Grundstticke sind ver-
pflichtet, bei Baggerungen, Ausgrabungen (Schlétungen) und Sauberungen der
Verbandsgewisser den Aushub aufzunehmen. Dabei soll der Aushub in solcher
Entfernung zum Ufer abgelagert werden, dass er nicht in die Gewisser zuriickglei-
ten oder durch sein Gewicht die Ufer zum Einsturz bringen kann. Der Verband ist
berechtigt, mit entsprechenden Fahrzeugen und Gerdten die Ufergrundstiicke so-
wie die als Zuwegung zu den Verbandsanlagen dienenden Grundstiicke zu befah-
ren.

Kulturdenkmale innerhalb des Gebietes sind nicht bekannt.

Planerische Vorgaben

Das wirksame Niedersichsische Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017
kennzeichnet das Emder tief als linienférmiger Teil das Biotopverbundes in Nieder-
sachsen. Das Biotopverbundsystem zielt auf die nachhaltige Sicherung von heimi-
schen Tier- und Pflanzenarten und deren Populationen einschlieflich ihrer Lebens-
raume und Lebensgemeinschaften sowie zur Bewahrung, Wiederherstellung und
Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehung ab.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des LK Wittmund von 2005 stellt das
Trinkwasserschutzgebiet als Vorsorgegebiet fiir die Trinkwassergewinnung dar. die
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12.4.3.

12.5.

Flachen liegen in einem Vorsorgegebiet fiur Landwirtschaft aufgrund des hohen na-
turlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials und aufgrund
besonderer Funktionen der Landwirtschaft. Ebenso liegt es in einem Vorsorgege-
biet fiir Erholung sowie in einem Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft.

Der Landschaftsrahmenplan des LK Wittmund (2006) als Wallheckengebiet, Be-
reich mit maRig eingeschréankter Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts. Beziiglich
des Entwicklungsziels wird der Erhalt, Pflege und Entwicklung tberwiegend klein-
strukturierter alter Wallheckenkerngebiete angegeben.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg setzt fir den Bereich Flache
fur die Landwirtschaft fest. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Der Entwurf des Landschaftsplans der Gemeinde Friedeburg kennzeichnet inner-
halb und am Rande des Plangebietes Wallhecken; sie werden als intakte Wallhecken
bzw. Wallhecken der ersten Schadensstufe eingeordnet. Weiterhin werden Einzel-
baume und Geholzreihen dargestellt Als Entwicklungsziel wird die Sicherung der
Wallhecken sowie die naturnahe Gewisserunterhaltung des Emder Tiefs vorge-
schlagen.

Beriicksichtigung der Umweltschutzziele

Bei der Entwicklung des Bebauungsplans wurde auf die Sicherung des Emder Tiefs
sowie die Sicherung der Wallhecken und Gehdolzbestinde besonderes Gewicht ge-
legt.

Auf die Sicherung und die Vorgaben des Wasserschutzgebietes wird hingewiesen.
Es werden keine Festsetzungen getroffen, die den Vorgaben der Wasserschutzge-
bietsverordnung widersprechen.

Naturrdumliche Lage und Nutzungen des Plangebiets, Schutzobjekte

Der Planbereich liegt innerhalb der Ostfriesischen Geest in der Landschaftseinheit
der Friedeburger Geest. Die potentiell naturliche Vegetation besteht, je nach Nahr-
stoffgehalt der Boéden aus Birken-Eichenwildern und Eichen-Buchenwilder, je nach
Bodenwasserhaushalt in unterschiedlichen Feuchtestufen.

Die Hohenlage des Geltungsbereichs fillt von der Strafde im Norden (Feldweg)
zum Emder Tief von ca. 3,50 m auf unter 3 m tiiNN.

Die Flichen werden heute als Siedlungsbereich mit Wirtschaftsgebiduden, Garten-
flachen und Gartengewissern sowie Grinland genutzt, das tberwiegend als Weide
und Auslaufflache fur Pferde dient.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedenen Wallhecken, die direkt durch
das Nds. naturschutzrecht als geschiitzte Landschaftsbestandteile unter Schutz
stehen.

Das Emder Tief ist ein berichtspflichtiges Gewésser nach der Wasserrahmenrichtli-
nie und bildet einen eigenstindigen Wasserkorper (Wasserkorperblatt 26114).

Der Wasserkorper ist als Gewéasser der Marschen (LAWA-Typ 22.1) eingestuft. Er
wird als erheblich verindert bewertet. Der Okologische Zustand, das &kologische
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12.6.

12.6.1.

Potential ist schlecht, die signifikanten Belastungen werden mit diffusen Quellen,
Abflussregulierungen und morphologische Veranderungen angegeben,

Im Wasserkorperdatenblatt zum Ender Tief werden Mafénahmen zur Verringerung
der Nihrstoffkonzentrationen und organischen Fracht mit Anlage ausreichend brei-
ter Gewdsserrandstreifen und eine Extensivierung der Umlandnutzung empfohlen.
Um eine Nihrstoffanreicherung im Boéschungs- und Saumbereich zu verhindern,
sollte das Mahgut auflerhalb des Gewisserrandstreifens ausgebracht oder ander-
weitig verwertet werden (z.B. Biogasanlage).

Zielsetzung der Wasserrahmenrichtlinie ist, eine Verschlechterung der Gewisser-
kérper zu vermeiden bzw. die Erreichung eines guten Zustandes eines Oberfla-
chengewissers bzw. eines guten 6kologischen Potenzials und eines guten chemi-
schen Zustandes anzustreben. Das Verschlechterungsverbot bezieht sich auf den
chemischen und den 6kologischen Zustand des Gewisserkorpers. Hierbei ist zu
beachten, dass dieses Verbot nicht nur eine programmatische Verpflichtung dar-
stellt, sondern dass es auch bei konkreten Vorhaben zu beachten ist.

Im Rahmen des Aktionsprogramms Niedersichsische Gewédsserlandschaften vom
Nds. Umweltministerium werden Méglichkeiten und Chancen fur die Entwicklung
der Gewdsser und damit der Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie sowie gleich-
zeitig der FFH-Richtlinie aufgezeichnet. In diesem Zusammenhang wird auch das
Emder Tief mit einem 100 m breiten Auenbereich als Férderkulisse dargestellt. Das
Emder Tief stellt jedoch kein Schwerpunktgewisser nach der Wasserrahmenrichtli-
nie dar und zahlt auch nicht zu den Hochwasserrisiko-Gebieten noch der Hoch-
wasserrisikomanagement-Richtlinie. Uber die Ubernahme der Auenbereiche in die
Landschaftsrahmenplanung und die Regionalplanung sollen den Auenaspekten im
Zuge der Abwigungen bei den Bauleitplanungen ein besonderes Gewicht einge-
raumt werden. Eine direkte Verbindlichkeit der festgelegten Auenbereiche fiir die
Bauleitplanung besteht nicht.

Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der Eingriffe

Klima/Luft

Das Klima im Plangebiet ist das einer feuchtgemafligten Klimazone, das stark
durch die Ndhe zur Nordsee beeinflusst wird. Die vorrangig westlichen Winde be-
wirken eine stindige Bewegung der Luftmassen und einen Warmeaustausch zwi-
schen Meer und Festland. Neben den typischen aus westlichen Richtungen heran-
gefuihrten Tiefauslaufern gibt es auch Hochdruckgebiete mit Winden aus &stlicher
Richtung. Bei den Hochdruckwetterlagen kommen 6rtliche Modifikationen des
Grof3klimas stirker zur Geltung. Der geringste Luftaustausch liegt bei winterlichen
Hochdrucklagen vor.

Die vorherrschenden Windverhiltnisse tragen zu einem Ausgleich der Temperatu-
ren zwischen Sommer- und Wintermonaten bei, so dass Extremtemperaturen zu al-
len Jahreszeiten selten sind. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 9°C. Der
mittlere Jahresniederschlag ist mit 793 mm recht hoch.
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12.6.2.

Das Lokalklima ist von der Griinlandnutzung und der weitgehend offenen Land-
schaft gepragt und ist damit dem Freiland-Klimatop zuzuordnen.

Im Plangebiet ist von einer sehr geringen Belastung der Luft auszugehen.

Auf das grofiriumige Klima hat die vorliegende Planung keinen Einfluss. Das Lokal-
klima wird durch die Flachenversiegelung verindert. Da ein mehrere Gebaude er-
richtet werden, wird eine Verinderung des Lokalklimas in Richtung des Dorf-
Klimatops stattfinden.

Wihrend der Ausfiihrung der Baumafdnahmen kommt es zu einer gesteigerten Be-
lastung der Luft durch die Emissionen der eingesetzten Baumaschinen und
-fahrzeuge. Nach Ende der Bauphase ist mit einer geringfugig hoheren Verkehrsbe-
lastung zu rechnen, da sowohl die Tierarztpraxis wie auch bei der ambulanten Re-
habilitation einen gewissen Zielverkehr hervorruft. Hierdurch ist jedoch in dem an-
sonsten wenig belasteten Bereich keine erhebliche Beeintrichtigung der Luftqualitat
oder der Larmimmissionen zu rechnen, die eine Beeintrichtigung angrenzender
Nutzungen nach sich zieht.

Boden

Im Plangebiet zieht sich ein ca. 70 m breiter Tiefumbruchsstreifen parallel zum Ver-
lauf des Emder Tiefs im Bereich eines ehemaligen humosen Ablagerungsbereichs.

Dieses Band verlduft von einem Erdniedermoor im Siidosten weitgehend im Verlauf
des Emder Tiefs; die Reliefkarte zeigt hier auch einen Niederungsbereich von unter
3 m NN innerhalb der sonst um 1 bis 2 m héheren Umgebung. Es kénnte hier eine
Anreicherung von humosem Material innerhalb des Niederungsbereiches stattge-
funden haben.
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Auszug aus dem Nibis-Kartenserver; Bodenabfolge von Nordwest nach Nordost:
Gley-Podsol; Tiefenumbruchboden aus Podsol; Tiefenumbruch aus Kolluvisol, Podsol
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12.6.3.

Diese Flache ebenso wie der im Norden angrenzende Tiefumbruchboden aus Pod-
sol wurden durch die menschliche Nutzung, d.h. dem Tiefenumbruch, wesentlich
verandert. Nur sehr kleinflachig reicht im westlichen Bereich am Feldweg ein Pod-
sol mit Grundwassereinfluss (Gley-Podsol), im Suden ein Podsol. Auch die Boden-
schatzungskarte kennzeichnet die Boden mit Ausnahme kleiner Flichen im Osten
als anthropogen Uberlagerte Boden.

Die Bodenfruchtbarkeit ist im oben beschriebenen Tiefenumbruchboden auf hu-
mosen Ablagerungsboden gering, ebenso im Bereich des Gley-Podsols, sehr gering
im Bereich der tiefumgebrochenen Podsolbéden. aufgrund der sandigen Béden ist
die Verdichtungsgefihrdung sehr gering, lediglich im Bereich der humosen An-
schwemmungen besteht eine Bodenverdichtungsgefahr mit mafliger Gefihrdung
der Bodenfunktionen.

Die sandigen Podsolboden haben einen ungiinstigen Wasserhaushalt, dieser ist
aufgrund der humosen Anteile im Bereich des Emder Tiefs besser, aufgrund des
Grundwassereinflusses auch im Bereich der Gley-Podsole.

Das Plangebiet ist nicht als Suchraum fiir schutzwiirdige Béden gekennzeichnet.

Durch den Bebauungsplan wird die Uberbaubarkeit der Flichen erheblich vergré-
Bert und somit eine wesentlich zusitzliche Versiegelung erméglicht. Insgesamt ist
eine Versiegelung auflerhalb des Bauteppichs nicht zuldssig, so dass die nicht ver-
siegelten Béden entlang der Wallhecken und des Tiefs erhalten bleiben.

Die Uberbaubarkeit wird im Plangebiet mit max. 8500 m2 festgelegt, hinzu kommen
50 % an Nebenanlagen; d.h. insgesamt ist eine Versiegelung von 12750 m2 zulas-

sig.
Durch die Versiegelung gehen alle Bodenfunktionen verloren; die Versiegelung
stellt daher eine erhebliche Beeintrichtigung des Naturhaushaltes dar.

Grundwasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet nicht sehr hoch an; der Nibis-Kartenserver
gibt einen Grundwasserabstand von mehr als 20 dem unter Flur an, lediglich in
dem Gley-Podsol sind werden von 4 — 8 dem unter Flur angegeben. Die Grundwas-
serneubildungsrate liegt mit 250 und 350 mm/a im mittleren Bereich, allerdings ist
das Schutzpotential des Bodens gegenitiber dem Grundwasser gering.

Das Gebiet liegt in der Zone |1l A des Trinkwasserschutzgebietes Sandelerméns.

Mit zunehmender Versiegelung ist die Gefahr einer Verminderung der Grundwas-
serneubildung verbunden. Vorgesehen ist, dass weiterhin moglichst viel tber-
schussiges Oberflichenwasser auf den nicht versiegelten Bereichen versickert. Im
Laufe des Verfahrens soll geklart werden, ob eine Versickerung auf dem Geliande
ausreicht.

Dariiber hinaus besteht die Gefahr der qualitativen Grundwasserbeeintriachtigung.
Um eine Gefihrdung des Grundwassers zu verhindern, muss sichergestellt werden,
dass beim Bau nur ordnungsgemifd gewartete Maschinen zum Einsatz kommen.
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12.6.4.

12.6.5.

Oberflichengewisser

Im Plangebiet liegen lediglich die zwei als Fischteiche genutzte Stillgewasser im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. An der Suidgrenze des Plangebietes verlauft
das Emder Tief, ein Gewdsser II. Ordnung.

Die Planung sieht die Freihaltung des 10 m breiten Gewd&sserrandstreifens vor. Der
Bebauungsplan setzt fur diesen Streifen MaRRnahmen fest, die eine Beeintréchti-
gung des Gewdssers, insbesondere der Qualitat des Gewassers verhindern soll. So
ist die Anwendung von organischem und anorganischem Diinger wie auch von Pes-
tiziden nicht zulassig, ebenso die Ablagerung organischer oder anorganischer Ma-
terialien. Hierdurch soll die Einschwemmung von Nihrstoffen und Giften in das
Emder Tief verhindert werden. Eine Beeintrichtigung des Gewéssers durch die Pla-
nung kann daher nicht erkannt werden.

Biotopstrukturen

Innerhalb des Gebiets sind folgende Biotopstrukturen vorhanden:
Gebiude, Hof- und Gartenflaichen mit Fischgewéssern und Reitplatz
Intensivgriinlandflichen (Pferdebeweidung)
Baum-(Strauch-)Wallhecken.
Sonstige Einzelgehdlze

Die 6kologische Bedeutung der Flachen liegt vor allem im Vorhandensein der Wall-
hecken, die sowohl fiir Vogel wichtige Brutbereiche darstellen wie auch fuir Fleder-
mause, die haufig entlang von Leitlinien Jagen. Auch das Emder Tief kann als Jagd-
bereich von Wasser- und Teichfledermaus Bedeutung haben; es wurde jedoch nicht
im FFH-Gebiet Teichfledermausgewisser, das erst 570 m flussabwirts beginnt.

Durch die Planung werden die 6kologisch bedeutsamen Strukturen gesichert. Die
Wallhecken sowie Gehdlzstreifen werden festgesetzt; die Wallhecken werden mit
einem Schutzstreifen umgeben, um Eingriffe in den Bodenbereich zu vermeiden.
Die tiberbaubaren Fliachen halten einen Abstand von 10 m, um so einen Eingriff im
Kronenbereich zu vermeiden. Eine Beeintrachtigung der Wallhecken wird hierdurch
vermieden. Fiir die innere Erschlieflung ist jedoch ein neuer Wallheckendurchbruch
in einer Breite von 6 m notwendig. Hierbei ist auch der Verlust eines grofieren
Baumes vermutlich nicht zu vermeiden.

Auch der Geholzbestand in Fortsetzung der Wallhecke an der stidwestlichen Gren-
ze des Geltungsbereichs sowie eine das Ortsbild positiv prigende Baumgruppe
werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die wesentliche Beeintrichtigung von Natur und Landschaft wird durch die erhéhte
Versiegelung und damit verbundenem Verlust offener Griinlandflichen verursacht,
wodurch auch offenen Flug- und Jagdbereiche fur Vogel und Fledermiuse einge-
schrankt werden.
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12.6.6.

12.6.7.

12.6.8.

12.7.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt in der Wallheckenlandschaft; die Landschaft wird durch
die Wallheckenstrukturen und die grofleren Tiefs gepragt. Der Geltungsbereich
selbst liegt heute noch im Aufenbereich, macht aber durch die verschiedenen Ge-
baude entlang des Abickhafer Feldwegs den Eindruck einer landlichen Besiedlung.

Durch die zuséatzlich geplante Bebauung wird der Eindruck des Siedlungspunktes
hier verstarkt. Durch die Erhaltung der Wallhecken und der sonstigen Gehélze wer-
den jedoch die fiir den Landschaftsraum typischen Elemente gesichert und bleiben
weiterhin landschaftsbildpragend.

Mensch

Bereits heute befinden sich im Geltungsbereich Wohnungen sowie die Pferdehal-
tung. Eine Beeintrichtigung der Wohnnutzungen durch die Einrichtung der Pferde-
pension ist nicht zu beflirchten. Die Einrichtungen fithren zwar zu einer gewissen
zunehmenden Verkehrsbelastung, die aber nicht zu erheblichen Belastungen der
Umgebung fihren werden.

Sach- und Kulturgiiter
Kulturguter sind nicht betroffen. Die als Sachguiter vorhandenen Gebaude werden
in das neue Konzept mit integriert und sollen erhalten werden.

Wechselwirkungen

Auf die Wechselwirkungen wurde bereits in der Beschreibung der Schutzgiiter und
ihrer Beeintrachtigungen eingegangen. Die folgende Tabelle gibt diese Zusammen-
hange nochmals wieder.

Schutzgut Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-
Schutzgutes kungen zu tenden Beeintrichtigungen
anderen
Schutzgiitern
Klima / Luft / | Klima: keine erhebli-
Larm chen Beeintrachtigun-
gen

Luft/Luft: keine erheb-
lichen Beeintrachti-

gungen
Boden Zunehmende Versiege- | Klima Verringerte Verdunstung und erhéh-
lung te Auftheizung versiegelter Flachen;
aufgrund des GrofSklimas aber keine
erhebliche Beeintrachtigung
Grundwasser | Verringerung der Versickerung und

Grundwasserneubildung;;
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Schutzgut Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-
Schutzgutes kungen zu tenden Beeintrichtigungen
anderen
Schutzgiitern
Oberflachen-
gewdsser
Pflanzen- und | Verlust von Griinflachen, geringfu-
Tierwelt giger Eingriff in die Geholzstruktu-
ren
Landschafts- |Verdanderung des Landschaftsbildes
bild durch Versiegelung und damit Vege-
tationsbeseitigung
Grundwasser | Verlust der Grundwas- | Oberflichen- | Erhéhung der Periodizitit der Ge-
serneubildung gewadsser wisser und damit Auswirkungen auf
Gewdsserokosysteme; Vermeidung
durch Versickerung in unversiegelte
Bereich
Oberflichen-
gewdsser
Pflanzen- und | Beseitigung des Griin- | Klima Geringere Verdunstung und starkere
Tierwelt lands und einiger Ge- Aufheizung, Verlust von Kaltluftpro-
holze duktion; aufgrund des Grof3klimas
aber keine erhebliche Beeintrachti-
gung
Landschafts- | Beeintrichtigung des Landschafts-
bild bildes durch Beseitigung von land-
schaftsraumtypischen Vegetations-
bestanden
Landschafts- | Veridnderung durch Mensch Verringerung des Landschaftsge-
bild Gebiude nusses
Mensch
Sach- und

Kulturgiiter

12.8.

12.9.

Kumulative Auswirkungen mit anderen Mafdnahmen

Kumulative Mafdnahmen sind nicht bekannt.,

den Folgen des Klimawandels

Gefihrdung der Planung durch Katastrophen und Unfillen, Anfilligkeit gegeniiber

Besondere Gefihrdungen oder Anfilligkeit gegentiber den Folgen des Klimawan-
dels sind nicht zu erwarten. Das Emder Tief liegt zwar im Siiden des Gebietes, aber
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aufgrund der Hohenlage besteht im Geltungsbereich keine gegentiber anderen Be-
reichen erhhte Uberflutungsgefahrdung.

12.10. Prognose ohne aktuelles Bauleitplanverfahren

Das Gebiet wiirde weiterhin wie bisher als Assisihof genutzt; nicht auszuschlief3en
wire auch eine Aufgabe dieser Nutzung sowie nachfolgender landwirtschaftlicher
Nutzung der Freiflichen sowie Wohnnutzung der Wohngebaude.

12.11. Anderweitige Planungsalternativen

Planungsalternativen liegen nicht vor.

12.12. Vertréglichkeitsvorpriifung nach {j 34 BNatSchG

12.12.1.  Rechtliche Grundlagen

Zum europdischen 6kologischen Netz Natura 2000 gehéren FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete. Gemafd § 34 BNatSchG miissen Pline und Projekte auch au-
erhalb dieser Schutzgebiete darauf tberpriift werden, ob sie einzeln oder im Zu-
sammenwirken mit anderen Planen und Projekten vertraglich mit den Erhaltungs-
zielen sind. Hierzu soll zunichst eine Vorprifung stattfinden, in der festgestellt
wird, ob eine Nichtvertraglichkeit prinzipiell moglich ist.

12.12.2.  Priifungsrelevante Schutzgebiete

In der Nihe des Plangebiets liegen folgende FFH-Gebiete:

FFH-Gebiet 180 , Teichfledermaus-Habitate im Raum Wilhelmshaven*

Dieses FFH-Gebiet schiitzt Flief3- und Stillgewédsser im Raum Wilhelmshaven
sowie die alte Fortanlage in der Stadt Wilhelmshaven und umfasst damit eine
Flache von rund 300 ha. Die alte Fortanlage ist ein wichtiges Sommerquartier fiir
Teichfledermiause (Myotis dasycneme), die Gewisser sind fur die Nahrungssuche
dieser Art im Raum Wilhelmshaven wichtig. Zu diesem Schutzgebiet gehort das
Emder tief ca 570 unterhalb des Plangebietes.

Teichfledermause jagen lber grof3eren, langsam flielenden oder stehenden Ge-
wassern in geringer Hohe an Teichdimmen, an gewidsserangrenzenden Wiesen-
bereichen und entlang von Waldrandern. Als Nahrung dienen Wasserinsekten
(Zuckmicken, Kécherfliegen, Kifer) und Nachtfalter. Insekten werden im Flug
erbeutet, selten mit Schwanzflughaut , gekeschert“. Den Tag verbringen sie ru-
hend im Sommerquartier. Im Herbst wandern Teichflederméuse aus ihren
Sommerverbreitungsgebieten in die Uberwinterungsquartiere ab.

FFH-Gebiet 184 ,Upjever und Sumpfmoor Dose*“

Dieses FFH-Gebiet ist insgesamt rund 120 ha grofd und besteht aus dem Natur-
schutzgebiet (NSG) ,Sumpfmoor Dose* (rund 40 ha) und Teilen des Forsts Up-
jever (rund 80 ha, ohne nationalen Schutzstatus). Das NSG ,,Sumpfmoor Dose*“
liegt ca. 2 km nordoéstlich des Plangebiets, die geringste Entfernung zum ge-
schitzten Teil des Forsts Upjever betragt ca. 670 m in nordéstlicher Richtung.
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Bei den Biotopen, die geschiitzt und entwickelt werden sollen, handelt es sich
um ein teilabgebautes Niedermoor mit Moorwéldern und ein (z. T. nach Wie-
derverndssung neu wachsendes) Ubergangs- und Schwingrasenmoor im NSG
»Sumpfmoor Dose“ sowie um mesophile Eichen-Mischwilder, mesophile bzw.
bodensaure Buchenwélder und bodensaure Eichenwélder im Forst Upjever.

12.12.3.  Priifung der Vertraglichkeit
FFH-Gebiet 180 , Teichfledermaus-Habitate im Raum Wilhelmshaven“

Die Planung liegt etwa 570 m vom FFH-Gebiet entfernt, jedoch direkt am Emder
Tief. Durch eine Beeintrachtigung des Gewdssers kénnte daher auch im fluf3ab-
warts liegenden FFH-Gebiet eine Beeintrachtigung ausgelost werden, was genauer
beleuchtet werden muss.

Es findet kein direkter Flichenverlust im FFH-Gebiet oder eine indirekte Beein-
trachtigung durch Luft- und Lirmimmission statt.

Durch das Bauvorhaben wird nicht direkt in das Wasserregime im Emder Tief im
Bereich der Schutzbereiche eingegriffen. Es soll kein tberschiissiges Oberfla-
chenwasser direkt in das Emder Tief eingeleitet werden. Bisher wird davon aus-
gegangen, dass die Versickerung auf dem Gelinde in ausreichendem Mafie
moglich ist.

Durch die Planung wird die Gestalt des Emder Tiefs und dem Gewdsserrand-
streifen nicht verandert.

Eine qualitative Beeintrichtigung des Wassers des Emder Tiefs und damit des
Schutzgebietes ist durch die Planung nicht zu erwarten; denn der Bebauungs-
plan setzt den einen 10 m breiten Uferrandstreifen fest, in dem die Anwendung
von Diinger und Pestiziden sowie die Ablagerung von organischem und anorga-
nischem Material nicht zuldssig ist; hierdurch soll die Einschwemmung von
Nahrstoffen und Schadstoffen in das Wasser vermieden werden.

Eine relevante Immissionsbelastung des FFH-Gebietes ist nicht zu befiirchten.

Auch die Flugkorridore der Teichfledermaus werden, da die Planung nicht das
Gewasser bertihren und einen 10 m breiten Uferrandstreifen von der Bebauung
frei halten, nicht zerschnitten oder auf andere Weise beeintrachtigt.

Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes Teichfledermausgewésser ist nicht zu er-
kennen.

FFH-Gebiet 184 ,Upjever und Sumpfmoor Dose*“

Es findet kein direkter Flichenverlust im FFH-Gebiet.

Durch das Bauvorhaben wird nicht direkt in das Wasserregime im Schutzgebiet
eingegriffen.

Eine relevante Immissionsbelastung des FFH-Gebietes ist nicht zu beftirchten.

Teillebensraume der im FFH-Gebiet geschiitzten Arten werden nicht zerstort.
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12.13.

12.13.1.

Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes Upjever und Sumpfmoor Dose ist nicht zu
erkennen.

Die als FFH-Gebiet ausgewiesenen Flichen werden durch Bau, Anlage und Betrieb
des geplanten Vorhabens nicht beeinflusst. Es findet weder ein direkter Eingriff
noch eine Beeintrachtigung durch Stoffeintrage tber Luft, Boden oder Oberfla-
chenwasser statt. Auch Beeintrachtigungen durch Immissionen von Larm oder
Licht entstehen nicht. Flugrouten von Fledermausen werden ebenfalls nicht beein-
trachtigt.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen der FFH-Gebiete ist
daher als gegeben anzusehen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Rechtliche Grundlagen

In § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden die sogenannten Zu-
griffsverbote fuir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten festgelegt.

Hiernach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogel-
arten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zer-
storen,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-

lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schadigen oder zu zerstéren

Diese Verbote werden allerdings fiir unvermeidbare Beeintrichtigungen durch zu-
gelassene Eingriffe in Natur und Landschaft modifiziert. Gemafd § 44 Abs. 5
BNatSchG gilt: ,[...] Sind in Anhang IV Buchstabe aus der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach { 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstof gegen

1. das Totungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1) nicht vor, wenn die Beeintrichtigung
durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhoht und die Beeintrichtigung
bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmafinahmen nicht
vermieden werden kann.
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12.13.2.

12.13.3.

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme,
Beschddigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1) nicht vor, wenn
die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maf:-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Totung oder Verletzung oder ihrer Ent-
wicklungsformen vor Entnahme, Beschdidigung oder Zerstérung und die Erhaltung
der okologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestitten im rdumlichen
Zusammenhang gerichtet ist, beeintriichtigt werden und diese Beeintrichtigung
unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Priifungsrelevante Arten

Grundsatzlich werden die prifungsrelevanten Arten zunichst anhand der drei
nachstehend aufgefiihrten Rechtsnormen festgelegt:

*  FFH-Richtlinie (FFH-RL 92/43/EWG), Tier- und Pflanzenarten im Anhang IV
(streng geschutzte Arten)

*  Vogelschutzrichtlinie (V-RL 2009/147/EG), in Europa nattrlich vorkommende
Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie (besonders und streng ge-
schutzte Arten).

* Eine Rechtsverordnung nach j 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor.

Bei der Artenschutzrechtlichen Priifung werden im Folgenden die Arten berticksich-
tigt, die aufgrund der vorhandenen Lage und der Biotopstrukturen hier zu erwarten
sind. Hbei handelt es sich um

Brutvogel der Geholze
Brutvégel in und an Gebauden
Fledermduse mit moglichen Quartieren in Gehélzen und Baumen sowie um
Jagdreviere, vor allem entlang des Emder Tiefs und der Gehélzbestiande.
Verbot 1: Tétungsverbot

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzu-
stellen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren.

Baufeldraumung, Baumafinahmen am Gewisser

Bei der Baufeldraumung ist eine Zuwiderhandlung gegen das Tétungsverbot dann
gegeben, wenn wihrend der Brutzeit Nester oder Quartiere beseitigt werden. Im
vorliegenden Fall handelt es sich um Geholze, die sowohl als Bruthabitat wie auch
als Quartier fuir Fledermiuse dienen kénnen.

Die Fillarbeiten sollen daher nur aufRerhalb der Brutzeit, d. h. von Oktober bis Feb-
ruar beginnen Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist vor MaRnahmenbeginn
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durch Vogelkartierungen sicherzustellen, dass keine Brutvégel in den zu beseiti-
genden Geholzen briten.

Fledermause (Grofler Abendsegler) kénnen Gehélze auch als Winterquartier nut-
zen. Kurz vor der Fillung von Baumen ist daher von einem Fachmann zu prifen,
ob in H6hlungen der Baume Fledermause tberwintern. In diesem Falle ist mit der
Unteren Naturschutzbeho6rde das weitere Vorgehen zu besprechen.

Da bei der Umsetzung der Planung vorhandenen Gebidude nicht beseitigt werden
sollen, besteht die Gefihrdung von gebidudebewohnenden Végel oder Fledermiu-
sen nicht.

Verbot 2: Storungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaii-
schen Vogelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert.

Brutvégel

Wéhrend des Baus sind tiber lingere Zeit Baumaschinen vor Ort; durch die Ma-
schinen und die Bauarbeiter werden die von dem Gebiet ausgehenden Larmimmis-
sionen und optischen Beunruhigungen erheblich steigen. Betroffen hiervon kénnen
die im Nahbereich des Planbereiches briitenden Végel oder jagende und in den
Quartieren lebenden Fledermiuse sein.

Beziiglich der Vogel ist zum einen anzumerken, dass es sich bei allen Végeln, die
um das Plangebiet herum leben, um Arten handelt, die ohnehin an menschliche Ak-
tivitdten in einem hohen Mafle gewdhnt sind. Sie sind daher nicht stéranfillig. Dies
gilt erst recht, da die Baumafinahmen, wie oben beschrieben, auflerhalb der Brut-
zeit beginnen, die Larm- und Lichtimmissionen also zur Brutzeitbeginn bereits vor-
herrschen. Eine wesentliche, die Population langfristig beeintrachtigende Stérung
der Végel ist daher durch die zeitlich befristeten Stérungen durch die Baumafinah-
men nicht gegeben.

Fledermiuse

Eine Storung der Fledermause durch Larm und Licht ist nicht zu erwarten, da sich
die Aktivitdtszeit der Fledermiause nicht mit den Baumafinahmen tiberdecken.

Landwirtschaftliche Hofstellen im Allgemeinen und Betriebe mit Haltung von Pfer-
den und Ausiibung von Pferdesport im Besonderen verfligen tblicherweise tiber
elektrische Auflenbeleuchtung. Hier ist unter Riicksprache mit der zustidndigen un-
teren Naturschutzbehérde zu priifen, ob hierzu bereits auf der Ebene der Bauleit-
planung verbindliche Regelungen zu treffen sind, um eine betriebsbedingte Beein-
trachtigung von Fledermiusen (z. B. bei Jagd- und Balzfliigen) zu vermeiden.
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12.13.6.

12.14.

12.14.1.

Verbot 3: Beschidigung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind dabei nur solche Strukturen zu verste-
hen, die rdumlich abgrenzbar sind und regelmiRig genutzt werden, d. h. solche
Statten, die aufgrund ihrer Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit dauernd besetzt
oder immer wieder aufgesucht werden (z. B. Eisvogelhohlen, alte regelmafig auf-
gesuchte Spechthshlen oder Fledermausquartiere).

Im vorliegenden Fall sind lediglich Hohlenbdume, in den die Hohlenbruter briiten,
zu betrachten.

Beseitigung von Gehélzen

Innerhalb des Plangebietes sind Hohlenbdume mit Brutplatzen insbesondere im
Bereich der Wallhecken vorhanden

Durch den Durchbruch der Wegeverbindung muss ein dickerer Baum, potentieller
Hohlenbaum, beseitigt werden. Es ist daher abzuklaren, ob die 6kologische Funkti-
on der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitte, d. h. des Hoh-
lenbaumes, im raumlichen Zusammenhang weiter erfillt wird.

Betrachtet man den raumlichen Zusammenhang, so kann festgestellt werden, dass
innerhalb des Geltungsbereichs selber eine Vielzahl alter Baume auf den Wallhe-
cken und den Gehélzreihen vorhanden sind. Es kann daher davon ausgegangen
werden, dass die Funktion der Hohlenbaume als Brutplatz fur Végel auch weiterhin
im raumlichen Zusammenhang erfullt wird.

Verbot 4: Zerstérungsverbot von Pflanzen

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schidigen oder zu zerstoren.

Da keine artenschutzrelevanten Pflanzenarten bekannt sind, ist eine Zuwiderhand-
lung gegen dieses Verbot nicht gegeben.

Maflhahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen
im Plangebiet

Im Flichennutzungsplan werden keine MaRnahmen zur Vermeidung oder Vermin-
derung von Eingriffen im Plangebiet festgelegt. Im Folgenden werden jedoch Maf-
nahmenkomplexe festgelegt, die bei der Bebauungsplanung des Gebietes beachtet
werden mussen.

Sicherung der Wallhecken

Die vorhandenen Wallhecken werden, mit Ausnahme eines Durchbruches, gesi-
chert und mit einem Wallheckenschutzstreifen versehen, in dem einen Anderung
des Bodens durch Abgrabungen oder Anschiittungen untersagt ist. Die tiberbauba-
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ren Flachen halten einen Mindestabstand von 10 m von den Wallhecken, so dass

auch die Kronentraufbereiche gesichert werden. Hierdurch wird eine Entwertung

der Wallhecken vermieden.

12.14.2.

Schutz des Emder Tiefs

Das Emder Tief wird mit einem Uferrandstreifen von 10 m versehen, in dem die

Anwendung von Diinger und Pestiziden sowie die Ablagerung von Material unter-
sagt ist. Hierdurch wird eine Beeintrichtigung des angrenzenden Gewissers ver-

12.15.

hindert.

Eingriffsbilanzierung

(gerundete Werte).
BESTAND

) FlichengréRRe .
Biotoptyp (m?) Wertfaktor | Flichenwert
Gebiude, Wege (Bestand) 3.000 0 0
Geholzbestiande 600 3 1.800
Grunland (Weide/Auslauf) 18.250 2 36.500
Zierteich 500 1 500
Reitplatz/Sandplatz 1.300 1 1.300
Gartenbereiche 850 1 850
Einzelbdume (Kronentraufe) (875) 4 3.500
Wallhecken (Ifd. m) (301) -
Gesamt 24.500 44.450
PLANUNG

) FlichengréRe «
Biotoptyp (m?) Wertfaktor | Flichenwert
Uberbaubare Flache 12.750 0 0
Griinland (Weide/Auslauf) 7.400 2 10.200
Wallheckenschutzstreifen 2.000 3 6.000
Geholzerhaltung 200 3 600
Cewdsserrand: und Raum 1650 ; 400
Zierteich 500 1 700
Einzelbdume (Kronentraufe) (525) 4 1.000
Wallhecken (Ifd. m) (295) -
Gesamt 24.500 26.850
Eingriffsbilanzierung
Bestand 24.500 44.450
Planung 24.500 26.850
Kompensationsbedarf 17.600

Die Bilanzierung erfolgt in Anlehnung an des Nds. Stidtetagmodell auf m2-Basis

Es besteht demnach ein flichenbezogener Kompensationsbedarf von 17.600 Wert-
einheiten bezogen auf m2. Zudem sind 6 m Wallhecke zu ersetzen. Bei einem Ver-
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12.16.

12.17.

haltnis von 1:2 bis 1:3 werden demnach 12 bis 18 m Wallhecken neu aufgesetzt
werden mussen. Dies wird mit der zustdndigen unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmt.

Externe Kompensationsmafdnahmen

Die flachenbezogenen Kompensationsmafinahmen werden im weiteren Verlauf des
Verfahrens festgelegt und gesichert. Beabsichtigt ist eine Griinlandextensivierung
auf Flachen im Eigentum des Vorhabentréigers in der Nahe des Eingriffsortes (ca.
2,5 km Entfernung).

Die Ausgleichsflache fir den Eingriff in die Wallhecke wird ebenfalls im weiteren
Verlauf des Aufstellungsverfahrens benannt.

Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Friedeburg erstellt einen Bebauungsplan, um die Ansiedlung eines
Pferdezucht- und -haltungsanlage mit Rehabilitationszentrum fur psychisch und
physisch kranke Menschen zu erméglichen. Die Ausweisung als Sondergebiet zieht
folgende Beeintrachtigungen der Schutzguter nach sich:

Klima, Larm Keine wesentlichen Klimaveranderung

Vortibergehende baubedingte Immissionen

Boden Zunehmende Versiegelung

Grundwasser Verminderung der Grundwasserneubildung; aber ange-
strebt wird die Versickerung auf den nicht versiegelten Fli-
chen

Oberflichengewisser | Keine Beeintrichtigung, soweit Oberflichenversickerung
geklart wird

Pflanzen- und Tier- | Verlust der Griinlandflichen,
welt, Biotope, biolo-

Verlust Geholzbestind
gische Vielfalt erlust von Genolzbestanaen

Schaffung eines Durchbruchs durch eine Wallhecke

Landschaftsbild Geringe Auswirkungen durch zusatzliche Bauten, aber Si-
cherung der Wallhecken

Sach- und Kulturgii-
ter

Mensch = | -

Wesentlich zur Minimierung der Eingriffe ist die Festsetzung der Wallhecken, der
Geholzerhaltung und der Uferrandstreifen am Emder Tief.

Externe Kompensationsmafinahmen werden noch benannt.
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13.

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Neubekanntmachung vom
21.11.2017.

Bodenfunde
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: Tongefifischerben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffillige Bodenverfirbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafd § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren
Denkmalschutzbeh6rde des Landkreises Wittmund oder dem Niederséchsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archiologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofe-
ner Strafde 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799-2120 unverziiglich gemeldet wer-
den. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Absatz 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

Eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde ist erforderlich, wenn Erdarbeiten
an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmi-
gung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

Schidliche Bodenverianderungen/Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdichtige, kontaminierte Betriebsflaichen
bekannt noch Altablagerungen gemif Altlastenprogramm des Landes Niedersach-
sen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder
ErschlieBungsmafinahmen Hinweise auf schidliche Bodenveranderungen gefun-
den werden oder Abfille zu Tage treten, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen
und die untere Bodenschutz- und Abfallbehtrde des Landkreises Wittmund umge-
hend dariiber in Kenntnis zu setzten, um zu entscheiden welche Mafdnahmen zu
erfolgen haben.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens bei Baumafinahmen sind unverziiglich
Mafinahmen zu ergreifen, die eine Ausbreitung der Gefihrdung (z. B. auf Grund-
oder Oberflichenwasser) verhindern und ggf. eine Reinigung der kontaminierten
Flachen, durch Bodenaustausch oder Bodenwische, zur Folge haben. Die untere
Bodenschutz- und Abfallbehérde bzw. die untere Wasserbehérde des Landkreises
Wittmund ist hieriiber sofort zu informieren.

Verwendung iiberschiissigen Bodens

Fallen bei Bau- und Aushubmafdnahmen Béden an, die nicht im Rahmen der Bau-
mafinahmen verwertet werden kénnen, gelten diese als Abfall und missen gemafs
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13.5.

13.6.

13.7.

14.

Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) einer Verwertung zugefiihrt werden. Der Einbau
von Béden auch im Rahmen der Baumafinahmen muss gemidf Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen, ggf. in Abstimmung mit anderen Geset-
zen und Verordnungen. Mutterboden ist gemafd § 202 Baugesetzbuch (BauGB) in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiit-
zen.

Das Vorkommen von Béden, deren Wiederverwertung oder Ablagerung besonderen
Anforderungen unterliegen, kann nicht ausgeschlossen werden. Die anfallenden
Boden missen unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben und der aktuellen techni-
schen Standards behandelt werden.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend das Landesamt fir Geoinformationen und Landesvermes-
sung Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst — in Hannover oder
das Ordnungsamt der Gemeinde Friedeburg zu benachrichtigen.

Oberflichenentwisserung und Malnahmen an Gewissern
Die Einleitung von Oberflachenwasser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Fur Umbaumafinahmen an Gewissern sind wasserrechtliche Genehmigungen
nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. v. m. § 108 Niedersichsisches Wasser-
gesetz (NWG) erforderlich. Das gleiche gilt fiir Verrohrungen (Uberfahr-
ten/Uberwegungen). Hierfiir sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i. V. m.
§ 57 NWG einzuholen.

Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN- und 1SO-Vorschriften sowie sons-
tige aufderstaatliche Regelwerke kénnen bei der Gemeinde Friedeburg (Friedeburger
Hauptstrafle 96, 26446 Friedeburg) eingesehen werden.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
................ die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 von Doese ,Assisihof* be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortstiblich bekanntge-
macht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemi® § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber offentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Zeit vom .......... bis ein-
schliedlich .............. Wahrend dieses Zeitraums standen die Unterlagen auch in di-
gitaler Form auf der Website der Gemeinde Friedeburg zur Verfligung.

Die fruihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ..................... mit der Auf-
forderung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ....................
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15.

Aufgestellt:

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
................ die offentliche Auslegung des Nr. 2 von Dose ,Assisihof* beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden am .............. ortsublich be-
kanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 2 von Dose , Assisihof* hat mit dem Entwurf
der Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemif § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom .......... bis einschliefilich ............. offentlich ausgelegen. Wahrend dieses
Zeitraums standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Websi-
te der Gemeinde Friedeburg zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafd § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ...................... mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ....................

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Friedeburg in seiner
Sitzung am .............. den Bebauungsplan Nr. 2 von Dose ,Assisihof* als Satzung
beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss ergdnzt.)

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 05.02.2020

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
i.A. Dipl.-Ing. Dorothea Siebers-Zander
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