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2.1.

2.2,

Anlass der Planung

Im Ortsteil Dose der Gemeinde Friedeburg liegt der Assisihof, der von einer gleich-
namigen GmbH betrieben wird. Im Rahmen der betrieblichen 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 Rehabilitations-
aufenthalten fiir psychisch und kérperlich eingeschrinkte bzw. erkrankte Personen
verbunden werden. Dies ist mit einer erweiterten Nutzung der Flache und der Er-
richtung weiterer Gebdude verbunden.

Dieses Vorhaben ist im Auflenbereich 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 26.02.2020 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 2 von Dose ,, Assisihof“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.03.2020 ortsuiblich 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 uber 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 (Gewisser Il. Ordnung) begrenzt. Er ist rund 2,4 ha grof 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 fiir
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 zdhlen 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, welche die Aus-
fihrung des Vorhabens so steuern, dass es die Vorsorgegebiete in der Erfullung ih-
res Zwecks nicht beeintrichtigt.

Im Hinblick auf das Wasserschutzgebiet ist festzustellen, dass das geplante Vorha-
ben im Wesentlichen eine Fortfuhrung und Erganzung der bestehenden Nutzung
darstellt. Auch hier werden entsprechende Festsetzungen zur Nutzung getroffen,
die der Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet Rechnung tragen (s. Kap. 7).
Fiir den Schutz des Grundwassers relevante Anderungen am regelmiRigen Betrieb,
wie z. B. im Hinblick auf die Verwendung von Diinger oder auf den Umgang mit
wassergefihrdenden Stoffen, sind ohnehin nicht vorgesehen. Damit ist die vorlie-
gende Planung als mit dem ausgewiesenen Vorranggebiet vereinbar anzusehen. Es
ist kein Zielabweichungsverfahren 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 =
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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 fur 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 Gewasserunterhaltung 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 fur die Tierhaltung und das Wohnen genutzt. Der
Schwerpunkt liegt hier auf der Tierzucht, v. a. Pferde und verschiedene alte Haus-
tierrassen.

Der Gebiudebestand besteht aus 3 Wohnhiausern (,,Abickhafer Feldweg“ 11 und 13
sowie ,Streitfelder Weg“ 10) mit diversen Nebengebiuden sowie Anlagen zur Tier-
haltung inkl. eines Stallgebdudes. Die unbebauten Flachen dienen tiberwiegend als
Weide bzw. Auslauf fur die gehaltenen Tiere.

Die Umgebung des Plangebiets ist eine historische Kulturlandschaft, die noch heu-
te von der Landwirtschaft gepragt wird. Die tiberwiegende 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
noérdlicher 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 nichstgréfiere zusammenhin-
gend bebaute Ortslage ist die Ortschaft Reepsholt, dessen Kern und 2,5 km sud-
westlich entfernt liegt.

Ziele der Planung

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

Das Konzept eines Ferienhofes trigt 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 gewahrleistet, wobei
die Anpassung an die tibergeordneten 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 Einschrankungen 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 méglich 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. Hierfiir vorgesehen sind Ferienwohnungen.

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

Die vorhandenen Anlagen fur die Kleintierhaltung sollen auch kiinftig an ihrem
Standort im Bereich der Bestandsbebauung erhalten bleiben. Im Stden des Plan-
gebiets soll der hier zur Verfiigung stehende Platz genutzt werden, um als wichtige
Erganzung zum vorhandenen Gebaudebestand eine Freilauf-Fiihranlage 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 Lagerhalle sowie eine Festmistplatte entstehen. Fur Tierarztbesuche sind ent-
sprechende Riaumlichkeiten vorgesehen, die als unselbstiandige Nutzung den ent-
sprechenden Anlagen zur Tierhaltung zugeordnet sind. Dies entspricht der ubli-
chen Praxis in landwirtschaftlichen Betrieben.

Die Gestaltung der Geb4aude 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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7.

7.1.

7.2

7.2.1.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet

Da sich die vorgesehene Nutzung von den Baugebieten im Katalog der BauNVO
wesentlich unterscheidet, wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Feri-
enhof und Rehabilitation” gemafd § 11 BauNVO festgesetzt. Dieses ist darauf aus-
gerichtet, die Umsetzung des oben erlauterten Konzepts zu erméglichen. Allerdings
ist das vorliegende konkrete Konzept als veranschaulichendes Beispiel zu sehen.
Die konkrete Nutzung soll nicht in allen Einzelheiten verbindlich vorgegeben wer-
den. Eine Anpassung an die jeweiligen Rahmenbedingungen soll ohne vorherige
Anderungen in der Bauleitplanung méglich sein. Es besteht aber der Mindestan-
spruch, dass der Charakter eines Ferienhofes mit besonderer Beriicksichtigung der
Bedurfnisse koérperlich eingeschrankter Personen auf jeden Fall gewahrt bleiben
muss. Aus diesem Grund wird die Vermietung von Ferienwohnungen an 2 Bedin-
gungen gebunden. Zum einen muss gleichzeitig eine Tierhaltung betrieben werden.
Im Hinblick auf die Pferdehaltung muss ein eigener Bestand vorhanden sein, der
die Pensionshaltung tberwiegt; diese ist nur als Ergdnzung zur Sicherstellung einer
hinreichenden Auslastung der Anlagen vorgesehen. Zum anderen muss die barrie-
refreie Ausstattung der GrundstiickserschliefSung sowie in den Erdgeschossraumen
gegeben sein; auf die Vorgabe der Barrierefreiheit fur Raume in den Obergeschos-
sen wurde aus Rucksichtnahme auf den historischen Gebaudebestand und das Er-
scheinungsbild der Anlage als Ganzes verzichtet.

Gebdude mit Wohnungen sollen unter Berticksichtigung einer zweckmafigen An-
ordnung der zuldssigen Anlagen und des Landschaftsbildes nur entlang des
»Abickhafer Feldwegs“ in der bereits vorhandenen Tiefe angeordnet sein. Daher
wird das Sondergebiet entsprechend untergliedert.

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-
grundstiick fuir 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.

Unter Bezugnahme auf die o. g. Gliederung nach der Art der baulichen Nutzung
wird das Plangebiet auch nach dem MafS der baulichen Nutzung gegliedert. Die fl4-
chenintensiven Nutzungen werden v. a. im stidéstlichen Teil verortet. Daher wird
dort der Grofdteil der Grundflache zugelassen.
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7.2.2

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.6.1.

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 fur die optische Einbindung
der Hochbauten in das Landschaftsbild ist hier die Hohenlage des jeweils héchsten
Punktes am jeweiligen Gebaude. Daher wird die Firsthéhe einheitlich in NHN fest-
gesetzt. Die nach diesen Kriterien gewiahlte Hohe entspricht der durchschnittlichen
Gelidndehohe des Plangebiets am ,Abickhafer Feldweg* von 3,50 NHN + 9,00 m.

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. Innerhalb des Sondergebiets SO 1, wo Wohnungen
zulissig sind, wird die Geb&dudelidnge auf ein orts- und landschaftsbildvertragliches
Mafl von 30 m begrenzt. Allerdings reicht diese Gebaudelinge nicht aus, um die
vorgesehenen baulichen Anlagen im Sondergebiet SO 2 unterzubringen. Aus die-
sem Grund wird hier eine abweichende Bauweise nach Vorgabe der BauNVO mit
einem geringen Zuschlag fiir die maximale Gebaudelidnge festgesetzt. Im Verhiltnis
zum Landschaftsbild tberdimensionierte Gebaudekubaturen kénnen so nicht ent-
stehen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die tiberbaubare Grundstiicksflache soll eine flexible bauliche Nutzung der Flache
ermdoglichen. Restriktionen hierfur ergeben sich aus den Festsetzungen zum Erhalt
von vorhandenen Biotopstrukturen und zum Wallheckenschutz (s. u.) sowie aus
den gebotenen Abstinden von den &ffentlichen Verkehrsflichen und zum Verlauf
des Emder Tiefs mit dem zugehérigen Raumstreifen.

Garagen und Nebengebiude

Aufierhalb der tiberbaubaren Flichen sollen keine hochbaulichen Anlagen errichtet
werden, da hier innerhalb der Baugrenzen hinreichend Raum zur Verfiigung steht
und sie innerhalb den o. g. Abstandsflichen mit den Zwecken der o. g. Festsetzun-
gen bzw. den notwendigen Abstinden zu 6ffentlichen Verkehrswegen in Konflikt
gerieten. Aus diesem Grund werden aufierhalb der Baugrenzen keine Nebengebau-
de zugelassen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
Aufdenbeleuchtung

Das Gebiet der vorliegenden Planung liegt innerhalb eines Bereichs, der fur Arten
und Lebensgemeinschaften bedeutsam ist (vgl. Kap. 3.3). Daher ist es von Vorteil,
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7.6.2.

7.6.3.

7.7.

Lichtemissionen zu begrenzen. Auf eine Auflenbeleuchtung kann allerdings nicht
verzichtet werden.

Der Einfluss von Lichtemissionen und Beleuchtungsanlagen auf die Umwelt wurde
in der jungeren Vergangenheit eingehend erforscht. Auf Grundlage dessen wurden
konkrete technische Vorgaben ermittelt, die im Rahmen einer nachhaltigen Aufden-
beleuchtung zur Anwendung empfohlen werden.> Um einen ausgewogenen Kom-
promiss zwischen den zuldssigen Nutzungen und dem Lichtimmissionsschutz zu
erreichen, werden unter Ruickgriff auf die genannten technischen Vorgaben Festset-
zungen getroffen, mit denen eine Schadigung der Insektenfauna durch Beleuch-
tungsanlagen vermieden sowie die zuldssige Farbtemperatur und die Abstrah-
lungsgeometrie geregelt werden.

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 Uberwiegenden Teil erhalten
bleiben. Lediglich im Zentrum des Plangebiets soll ein Durchlass von maximal 6 m
Breite angelegt werden, um eine bessere Zugénglichkeit des slidwestlichen 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 Wallfufles verbietet.

Erhaltung von Baumen und Strauchern sowie Gewissern

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

Im stidwestlichen Bereich befinden sich ein Teich sowie eine Gruppe aus michti-
gen Eichen. Diese bilden zusammen ein Ensemble aus Stillgewdsser und Baum-
gruppe, das fur traditionelle Hofstellen charakteristisch und in positiver Weise pri-
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.

3 Schroer, S.; Huggins, B.; Bsttcher, M.; Hélker, F. (2019): Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
Aufdenbeleuchtungsanlagen. Anforderungen an eine nachhaltige Aufdenbeleuchtung. — Bonn, Bad Godes-
berg (https://www.bfn.de/fileadmin/BfN/service/Dokumente/skripten/Skript543.pdf)
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7.8.

7.9.

8.1.

8.2,

8.3.

Verhiltnis von Grundstiicksgréfle zur Anzahl der Wohnungen

Der zuldssige Umfang der Wohnnutzung wird gesteuert, damit ein angemessenes
Verhiltnis zwischen den Auswirkungen und der Lage des Plangebiets sowie die
Zweckbestimmung des Sondergebiets gewahrt bleiben. Hierfiir wird die Zahl der
zuldssigen Wohnungen zur jeweiligen Grundstiicksgrofie ins Verhiltnis gesetzt.

Neuerrichtung von Wohnungen

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines Wasserschutzgebietes ist der
Abwasserbehandlung besondere Aufmerksamkeit zu widmen. Gegenwirtig erfolgt
diese durch mehrere ordnungsgemafl genehmigte Kleinklaranlagen. Sobald tiber
den gegenwirtig vorhandenen Bestand hinaus weitere Wohnungen errichtet wer-
den, kommen hoéhere Anforderungen an die Schmutzwasserbehandlung zum Tra-
gen. In diesem Fall muss eine neue Kleinklaranlage gebaut werden, um den
Schutzbestimmungen zu entsprechen. Daher wird festgesetzt, dass die Neuerrich-
tung von Wohnungen nicht zuldssig ist, bis eine solche Kleinklaranlage in Betrieb
genommen wurde.

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 ordnungsgemifle 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 geschitzte Landschaftsbestandteile, die wegen ihrer besonde-
ren Bedeutung flr die historische Kulturlandschaft in Ostfriesland einem dirketen
gesetzlichen Schutzstatus unterstehen.
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8.4.

10.

10.1.

10.2.

10.2.1.

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

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-
schutzgebiet jedoch nicht grundsitzlich entgegen. Entsprechende Festsetzungen,
mit denen die Erfullung der Schutzzwecke sichergestellt werden, sind Inhalte des B-
Plans (s. 0.).

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 méglich 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 Oberflichen méglich sein wird. Im Rahmen der Beteiligung am Aufstel-
lungsverfahren hat die zustindige Untere Wasserbehérde keine Bedenken geidu-
Bert. Notwendige wasserrechtliche Genehmigungsantrige werden im Zuge der
nachgelagerten Einzelgenehmigungsverfahren gestellt.

Erschliefung

Verkehrliche ErschlieRung

Die &uflere ErschlieRung erfolgt tber die Gemeindestraflen ,Abickhafer Feld-
weg“ und ,Streitfelder Weg“. Verkehrliche oder straflenbauliche Mafinahmen an
diesen Straflen sind fur die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig.
Die nichstgelegenen klassifizierten Strafden sind die K 31 ,,FrieslandstraRRe“ und die
L 11 ,,Reepsholter Hauptstrafie*.

Ver- und Entsorgung

Leitungen und Schmutzwasserentsorgung

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

Die Schmutzwasserbehandlung erfolgt dezentral in Kleinkldranlagen vor Ort. Diese
sind im Bestand vorhanden. Eventuelle Anderungen oder Erweiterungen werden
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10.2.2.

10.3.

11.

12.

12.1.

mit der Unteren Wasserbehérde abgestimmt, die fur die Genehmigung solcher An-
lagen zustandig ist.

Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen
Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Ei-
gentlimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstticke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefen (Anschlusszwang).

Loschwasserversorgung
Die Léschwasserversorgung ist im Bestand gesichert.

Der Gemeindebrandmeister legt notigenfalls den Bedarf an Léschmittel und die Art
der Loschwasserentnahmestellen im Plangebiet fest. Die Sicherstellung des Grund-
schutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebieten der Gemeinde. Nach MaR-
gabe der geplanten baulichen Ausnutzung der Grundstiicke und der Gefahr der
Brandausbreitung muss eine Ldschwassermenge von mind. 96 m3/h fur eine
Loschzeit von 2 Stunden gewahrleistet werden.

Flichenbilanz

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

Umweltbericht

Das Baugesetzbuch bestimmt in § 2 Abs. 4, dass im Zuge der Aufstellung eines
Bauleitplanes eine Umweltprifung durchgefihrt 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. Erginzungen und Ande-
rungen des Umweltberichtes im Zuge des Planungsprozesses sind daher tiblich.

Anlass

Im Ortsteil Dose der Gemeinde Friedeburg liegt der Assisihof, der sich bisher mit
der Zucht von vom Aussterben bedrohten Tierrassen beschaftigt. Der Hof will nun
sein Konzept erweitern und insbesondere lber die Haltung von Pferden Rehabilita-
tionsaufenthalte fiir psychisch und kérperlich erkrankten Personen anbieten. Da
das bestehende Bauplanungsrecht dieses Vorhaben und die hierfiir benétigten Ge-
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12.2.

12.3.

baude nicht zulasst, soll der Bebauungsplan Nr. 2 von Dose , Assisihof“ aufgestellt
werden. Parallel hierzu ist die 67. Anderung des Flachennutzungsplans notwendig.

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

Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ferienhof und Rehabilitati-
on" festgesetzt. die max. zuldssige Versiegelung wird mit 8.500 m2 festgesetzt, die
max. zuldssige Firsthohe mit 12,50 NHN.

Innerhalb des Sondergebiets verlduft eine Wallhecke, eine weitere am westlichen
Rand des Geltungsbereichs. Diese sind gesetzlich geschiitzt und werden nachricht-
lich in den Bebauungsplan tbernommen. Um diese Wallhecke wird, soweit heute
noch nicht versiegelt, eine Fliche fur Maflnahmen 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
sicherstellen, indem in den Boden um die Wallhecke nicht eingegriffen wird.

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

Im Stden verlauft das Emder Tief, ein Gewisser Il. Ordnung, Verbandsgewidsser
Nr. 14 der Sielacht Bockhorn-Friedeburg. Entlang des Gewassers werden innerhalb
des Sondergebiets der Gewisserrandstreifen und der Rdumuferstreifen nachricht-
lich tbernommen.

Flichenbilanz

Sondergebiet ,Ferienhof und Rehabilita- 2,45 ha

tion*

davon

Bauteppich 1,54 ha
nicht tiberbaubare Fliche 0,45 ha
Wallhecke 0,08 ha
Flachen fir Malnahmen zum Schutz der 0,20 ha
Wallhecken

Pflanzgebot 0,02 ha
Riaumuferstreifen 0,16 ha
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12.4.

12.4.1.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen

Fachgesetze

Fir 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
geandert 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. Ausfuihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG vom 19. 02.2010) zu beachten.

Die Zulassigkeit der Planung gemafs 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 geschiitzter Landschaftsbestandteil gemiR § 29
BNatSchG gesetzlich geschiitzt 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 geidndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. August 2016, BGBI. | S. 1972) in Verbindung mit dem Niedersichsischen
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 Il A. Zu-
satzlich zum Wasserhaushaltsgesetz ist daher die Trinkwasserschutzgebietsver-
ordnung zu beachten.

Das Wasserhaushaltsgesetz gibt in § 27 vor, dass oberirdische Gewéasser 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
Niedersichsisches Wassergesetz verlaufen im Auf3enbereich am Gewésser II. Ord-
nung 5 m breite Gewdsserrandstreifen, die zum Erhalt und zur Verbesserung der
6kologischen Funktionalitit des Gewassers dienen. Innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile kénnen Gewisserrandstreifen von der Wasserbehorde
festgesetzt werden.

Im Stiden des Plangebiets verlduft das Emder Tief, ein Gewisser Il. Ordnung der
Sielacht Bockhorn-Friedeburg (Verbandsgewasser Nr. 14). Nach der Satzung des
Entwisserungsverbandes diirfen Ufergrundstiicke nur so bewirtschaftet werden,
dass die Durchfuhrung 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 diirfen nicht niher als 10 m vor der oberen Bé-
schungskante gepflanzt werden bzw. an diese heranwachsen; Gebiude und sonsti-
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ge Anlagen, z. B. Masten, Aufschittungen, Aufgrabungen usw., dirfen an den Ver-
bandsgewédssern nicht naher als 10 m von der oberen Bdschungskante errichtet
werden.

Die Eigentiimer und Nutzer der zum Verband geh6renden Grundstiicke 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 Gewasser 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 linienférmigen Teil des Biotopverbundes in Nie-
dersachsen. Das Biotopverbundsystem zielt auf die nachhaltige Sicherung von
heimischen Tier- und Pflanzenarten und deren Populationen einschlieilich ihrer
Lebensraume und Lebensgemeinschaften sowie zur Bewahrung, Wiederherstellung
und Entwicklung funktionsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen ab.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des LK Wittmund von 2005 stellt
das Trinkwasserschutzgebiet als Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung dar.
Die Flachen liegen in einem Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft aufgrund des hohen
naturlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials und auf-
grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft. Ebenso liegt es in einem Vorsor-
gegebiet fur Erholung sowie in einem Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg stellt fiir das Plangebiet eine
Flache fur die Landwirtschaft dar. Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Der Landschaftsrahmenplan des LK Wittmund (2006) ordnet das Plangebiet und
seine nihere Umgebung einem Wallheckengebiet zu, das als Bereich mit mafig
eingeschrankter Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts eingestuft ist. Bezuiglich des
Entwicklungsziels wird der Erhalt, die Pflege und die Entwicklung uberwiegend
kleinstrukturierter alter Wallheckenkerngebiete angegeben.

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 Gehdlzreihen 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 der Wallhecken und Gehdlzbestinde besonderes Gewicht gelegt.
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Die Sicherung und die Vorgaben des Wasserschutzgebietes werden beachtet. Es
werden keine Festsetzungen getroffen, die den Vorgaben der Wasserschutzgebiets-
verordnung widersprechen.

Naturraumliche Lage und Nutzungen des Plangebiets, Schutzobjekte

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ostfriesischen Geest in der Landschaftseinheit
der Friedeburger Geest. Die potentiell natirliche Vegetation besteht, je nach Nahr-
stoffgehalt der Boden, aus Birken-Eichenwildern und Eichen-Buchenwaildern, je
nach Bodenwasserhaushalt in unterschiedlichen Feuchtestufen.

Die Hohenlage des Geltungsbereichs féllt von der Strafle im Norden (,Abickhafer
Feldweg“) zum Emder Tief von ca. 3,50 m auf unter 3 m tiNN.

Die Flachen werden heute als Siedlung im Aufdenbereich mit Wirtschaftsgebauden,
Gartenflichen und Gartengewissern sowie Griinland genutzt, das Gberwiegend als
Weide und Auslaufflache fir Pferde dient.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen verschiedene Wallhecken, die direkt durch das
niedersichsische Naturschutzrecht als geschiitzte Landschaftsbestandteile unter
Schutz stehen.

Das Emder Tief ist ein berichtspflichtiges Gewasser nach der Wasserrahmenrichtli-
nie (EU-WRRL) und bildet einen eigenstandigen Wasserkérper (Wasserkérperblatt
26114).

Der Wasserkorper ist als Gewédsser der Marschen (LAWA-Typ 22.1) eingestuft. Er
wird als erheblich veridndert bewertet. Der ckologische Zustand und das &kologi-
sche Potential sind schlecht, die signifikanten Belastungen werden mit diffusen
Quellen, Abflussregulierungen und morphologische Verinderungen angegeben.

Im Wasserkérperdatenblatt zum Emder Tief werden Mafinahmen zur Verringerung
der Nahrstoffkonzentrationen und organischen Fracht mit Anlage ausreichend brei-
ter Gewdasserrandstreifen und eine Extensivierung der Umlandnutzung empfohlen.
Um eine Néahrstoffanreicherung im Boéschungs- und Saumbereich zu verhindern,
sollte das Mihgut auflerhalb des Gewisserrandstreifens ausgebracht oder ander-
weitig verwertet werden (z.B. Biogasanlage).

Zielsetzung der Wasserrahmenrichtlinie ist es, eine Verschlechterung der Gewas-
serkorper zu vermeiden bzw. die Erreichung eines guten kologischen Zustandes
eines Oberflichengewissers bzw. eines guten 6kologischen Potenzials und eines
guten chemischen Zustandes anzustreben. Das Verschlechterungsverbot bezieht
sich auf den chemischen und den &6kologischen Zustand des Gewisserkérpers.
Hierbei ist zu beachten, dass dieses Verbot nicht nur eine programmatische Ver-
pflichtung darstellt, sondern dass es auch bei konkreten Vorhaben zu beachten ist.

Im Rahmen des Aktionsprogramms Niedersachsische Gewasserlandschaften vom
Nds. Umweltministerium werden Méglichkeiten und Chancen fiir 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-
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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 soll den Auenaspekten im
Zuge der Abwigungen bei den Bauleitplanungen ein besonderes Gewicht einge-
raumt werden. Eine direkte Verbindlichkeit der festgelegten Auenbereiche fir die
Bauleitplanung besteht nicht.

Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der Eingriffe

Klima/Luft

Das Klima im Plangebiet ist das einer feuchtgemiRigten Klimazone, das stark
durch die Nihe 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-
geflihrten Tiefauslaufern gibt es auch Hochdruckgebiete mit Winden aus &stlicher
Richtung. Bei den Hochdruckwetterlagen kommen 6rtliche Modifikationen des
GroRklimas starker 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.

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 groirdumige Klima hat die vorliegende Planung keinen Einfluss. Das Lokal-
klima wird durch die Flichenversiegelung veridndert. Da mehrere Gebaude errichtet
werden, wird eine Verinderung des Lokalklimas in Richtung des Dorf-Klimatops
stattfinden.

Waihrend der Ausfiihrung der Baumafinahmen kommt es zu einer gesteigerten Be-
lastung der Luft durch die Emissionen der eingesetzten Baumaschinen und
-fahrzeuge. Nach Ende der Bauphase ist mit einer geringfiigig hoheren Verkehrsbe-
lastung zu rechnen, da die vorgesehenen Nutzungen einen gewissen Zielverkehr
hervorrufen. Hierdurch entstehen jedoch in dem ansonsten wenig belasteten Be-
reich keine erheblichen Beeintrachtigungen der Luftqualitat oder Lirmimmissionen,
die eine Beeintriachtigung 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 verliuft 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
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Anreicherung von humosem Material innerhalb des Niederungsbereiches stattge-
funden haben.

Auszug aus dem NIBIS®-Kartenserver (Bodenkarte 1:50.000); Bodenabfolge von Nordwest
nach Nordost: Gley-Podsol; Tiefenumbruchboden aus Podsol; Tiefenumbruch aus Kolluvisol,
Podsol

Diese Flache ebenso wie der im Norden angrenzende Tiefumbruchboden aus Pod-
sol wurden durch die menschliche Nutzung, d.h. den Tiefenumbruch, wesentlich
verdndert. Nur sehr kleinflichig reicht im westlichen Bereich am , Abickhafer Feld-
weg“ ein Podsol mit Grundwassereinfluss (Gley-Podsol) hinein, im Siiden ein Pod-
sol. Auch die Bodenschitzungskarte kennzeichnet die B6den mit Ausnahme kleiner
Flachen im Osten als anthropogen lberlagerte Boden.

Die Bodenfruchtbarkeit ist im oben beschriebenen Tiefenumbruchboden auf hu-
mosem Ablagerungsboden gering, ebenso im Bereich des Gley-Podsols, sehr ge-
ring im Bereich der tiefumgebrochenen Podsolboden. Aufgrund der sandigen Bo-
den ist die Verdichtungsgefahrdung sehr gering, lediglich im Bereich der humosen
Anschwemmungen besteht eine Bodenverdichtungsgefahr mit maRiger Gefihr-
dung 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 Fliachen erheblich vergré-
Bert und somit eine wesentliche zusitzliche Versiegelung erméglicht. Insgesamt ist
eine Versiegelung auflerhalb des Bauteppichs als geringfiigig anzunehmen, da Ne-
bengeb&ude hier nicht zuléssig sind, so dass die nicht versiegelten Boden entlang
der Wallhecken und des Tiefs weitgehend erhalten bleiben werden.
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Die Uberbaubarkeit wird im Plangebiet mit max. 8.500 m2 festgelegt, hinzu kom-
men 50 % an Nebenanlagen; d.h. insgesamt ist eine Versiegelung von 12.750 m2
zulassig.

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

Grundwasser

Das Grundwasser steht im Plangebiet nicht sehr hoch an; der Nibis-Kartenserver
gibt einen Grundwasserabstand von mehr als 20 dm unter Flur an, lediglich in dem
Gley-Podsol sind 4 — 8 dm unter Flur angegeben. Die Grundwasserneubildungsrate
liegt mit 250 und 350 mm/a im mittleren Bereich, allerdings ist das Schutzpotential
der Grundwassertiberdeckung 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 méglichst viel Gber-
schussiges Oberflachenwasser auf den nicht versiegelten Bereichen versickert.

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.

Oberflichengewisser

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

Die Planung sieht die Freihaltung des 10 m breiten Gewdasserrandstreifens vor. Der
Bebauungsplan setzt fir diesen Streifen Mafinahmen fest, die eine Beeintrachti-
gung des Gewdssers, insbesondere der Qualitat des Gewassers verhindern soll. So
ist die Anwendung von organischem und anorganischem Duinger wie auch von Pes-
tiziden nicht zulissig, 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:
Gebaude, Hof- und Gartenflaichen mit Fischgewassern und Reitplatz
Intensivgriinlandflichen (Pferdebeweidung)
Baum-(Strauch-)Wallhecken
Sonstige Einzelgeholze

Die 6kologische Bedeutung der Flachen liegt vor allem im Vorhandensein der Wall-
hecken, die sowohl fiir Végel wichtige Brutbereiche darstellen wie auch fiir Fleder-
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mause, die hiufig entlang von solchen Leitlinien jagen. Auch das Emder Tief kann
als Jagdbereich von Wasser- und Teichfledermaus Bedeutung haben; es wurde je-
doch nicht ins FFH-Gebiet Teichfledermausgewidsser aufgenommen, das 570 m
flussabwirts beginnt.

Durch die Planung werden die 6kologisch bedeutsamen Strukturen gesichert. Die
Wallhecken sowie Gehélzstreifen werden festgesetzt; die Wallhecken werden mit
einem Schutzstreifen umgeben, um Eingriffe in den Bodenbereich zu vermeiden.
Die Uberbaubaren Flachen halten einen Abstand von 10 m, um so Eingriffe im Kro-
nenbereich zu minimieren. Eine Beeintrachtigung der Wallhecken wird hierdurch
vermieden. Fir die innere ErschlieRung ist jedoch ein neuer Wallheckendurchbruch
in einer Breite von 6 m notwendig. Hierbei ist auch der Verlust eines groferen
Baumes nicht zu vermeiden.

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

Die wesentliche Beeintrichtigung von Natur und Landschaft wird durch die erhéhte
Versiegelung und den damit verbundenen Verlust offener Griinlandflichen verur-
sacht, wodurch auch offene Flug- und Jagdbereiche fiir Végel und Fledermause ein-
geschrankt werden.

Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt in der Wallheckenlandschaft; die Landschaft wird durch
die Wallheckenstrukturen und die grofleren Tiefs geprigt. Der Geltungsbereich
selbst liegt heute noch im Auflenbereich, 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 Geholze wer-
den jedoch die fur den Landschaftsraum typischen Elemente gesichert und bleiben
weiterhin landschaftsbildprigend.

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 befiirchten. Die Einrichtungen fiihren zwar zu einer gewissen
zunehmenden Verkehrsbelastung, die aber nicht zu erheblichen Belastungen der
Umgebung fuhren werden.

Sach- und Kulturgiiter

Kulturgtiter sind nicht betroffen. Die als Sachguter vorhandenen Gebiude werden
in das neue Konzept mit integriert und sollen erhalten werden.
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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 Beeintrichti-
gungen
Boden Zunehmende Versiege- | Klima Verringerte Verdunstung und erhsh-
lung te Aufheizung versiegelter Flachen;
aufgrund des Grof3klimas aber keine
erhebliche Beeintrachtigung
Grundwasser |Verringerung der Versickerung und
Grundwasserneubildung
Oberflachen-
gewdsser
Pflanzen- und | Verlust von Griinflachen, geringfu-
Tierwelt giger Eingriff in die Geholzstruktu-
ren
Landschafts- |Verinderung 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
Bereiche
Oberflichen-
gewadsser
Pflanzen- und | Beseitigung des Griin- | Klima Geringere Verdunstung und stéarkere

Tierwelt

lands und einiger Ge-
holze

Aufheizung, Verlust von Kaltluftpro-
duktion; aufgrund des Grof3klimas
aber keine erhebliche Beeintrichti-

gung
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Schutzgut Beeintrichtigung des | Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu erwar-
Schutzgutes kungen zu tenden Beeintrichtigungen
anderen
Schutzgiitern
Landschafts- | Beeintrachtigung des Landschafts-
bild bildes durch Beseitigung von land-
schaftsraumtypischen Vegetations-
bestinden
Landschafts- | Veridnderung durch Mensch Verringerung des Landschaftsge-
bild Gebiude nusses
Mensch
Sach- und
Kulturgiiter

Kumulative Auswirkungen mit anderen Mafdnahmen

Kumulative Mafdnahmen sind nicht bekannt.

Gefihrdung der Planung durch Katastrophen und Unfillen, Anfilligkeit gegeniiber
den Folgen des Klimawandels

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

Prognose ohne aktuelles Bauleitplanverfahren

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

Anderweitige Planungsalternativen

Eine alternative Gebietsfestsetzung kommt aufgrund der besonderen Kombination
der vorgesehenen Nutzungen nicht infrage. Art und Maf3 der zuldssigen Nutzungen
erlauben eine gewisse Bandbreite von Nutzungskombinationen, wobei der Charak-
ter eines Ferienhofes jedoch stets gewahrt bleiben muss. Dies erfordert aufgrund
des Rechtscharakters vieler zuldssiger Nutzungen als Hauptnutzung (z. B. Reitplat-
ze, Anlagen fur die Kleintierhaltung) ein relativ hohes Mafd an baulicher Ausnutz-
barkeit. Da hierdurch aber keine Beeintrachtigungen des Siedlungs- und Land-
schaftsbildes zu erwarten und die prigenden Gehdlzbestinde innerhalb des Plan-
gebiets gesichert sind, besteht keine Notwendigkeit, strengere Begrenzungen an-
zuwenden.

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

29/45




Gemeinde Friedeburg

Bebauungsplan Nr. 2 von Dose ,Assisihof* — Begriindung

12.12.

12.12.1.

12.12.2.

Vertraglichkeitsvorpriifung nach §j 34 BNatSchG

Rechtliche Grundlagen

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

Priifungsrelevante Schutzgebiete

In der Nihe des Plangebiets liegen folgende FFH-Gebiete:

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

Dieses FFH-Gebiet schiitzt Flief}- 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 fuir
Teichfledermiause (Myotis dasycneme), die Gewasser sind fur die Nahrungssuche
dieser Art im Raum Wilhelmshaven wichtig. Zu diesem Schutzgebiet gehért das
Emder Tief ca. 570 stromabwirts des Plangebietes.

Teichfledermiuse jagen tber grofieren, langsam flieRenden 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 grof 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 nordéstlich des Plangebiets, die geringste Entfernung zum ge-
schutzten Teil des Forsts Upjever betrdgt ca. 670 m in nordéstlicher Richtung.
Bei den Biotopen, die geschuitzt und entwickelt werden sollen, handelt es sich
um ein teilabgebautes Niedermoor mit Moorwildern und ein (z. T. nach Wie-
dervernissung 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 Vertriglichkeit

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 Gewissers kénnte daher auch im flussab-
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warts liegenden FFH-Gebiet eine Beeintrachtigung ausgelést werden, was genauer
beleuchtet werden muss.

* Es findet kein direkter Flachenverlust 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 tiberschiissiges Oberfla-
chenwasser direkt in das Emder Tief eingeleitet werden. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Versickerung auf dem Geliande in ausreichendem Mafde mog-
lich ist.

* Durch die Planung wird die Gestalt des Emder Tiefs und des Gewisserrandstrei-
fens nicht verandert.

* Eine qualitative Beeintrachtigung des Wassers des Emder Tiefs und damit des
Schutzgebietes ist durch die Planung nicht zu erwarten; denn der Bebauungs-
plan setzt einen 10 m breiten Uferrandstreifen fest, in dem die Anwendung von
Dunger und Pestiziden sowie die Ablagerung von organischem und anorgani-
schem Material nicht zuldssig ist; hierdurch soll die Einschwemmung von Nahr-
stoffen und Schadstoffen in das Wasser vermieden werden.

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

* Auch die Flugkorridore der Teichfledermaus werden, da die Planung nicht das
Gewisser berlihren und einen 10 m breiten Uferrandstreifen von der Bebauung
freihalten, nicht zerschnitten oder auf andere Weise beeintrichtigt.

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

FFH-Gebiet 184 ,Upjever und Sumpfmoor Dose“

* Es findet kein direkter Flachenverlust im FFH-Gebiet statt.

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

* Eine relevante Immissionsbelastung des FFH-Gebietes ist nicht zu befurchten.

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

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 Fledermiusen werden ebenfalls nicht beein-
trachtigt.

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

12.13.1.  Rechtliche Grundlagen

In § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden die sogenannten Zu-
griffsverbote fur 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 tten oder ihre Entwicklungsformen aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europédischen 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,

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

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 {f 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein VerstofS 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.

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 Tétung 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,

das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.
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12.13.2.

12.13.3.

Priifungsrelevante Arten

Grundsitzlich 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 natirlich vorkommende
Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie (besonders und streng ge-
schitzte Arten).

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

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

Brutvogel der Geholze
Brutvogel in und an Gebauden

Fledermduse mit méglichen Quartieren in Gehdlzen und Biumen sowie um
Jagdreviere, vor allem entlang des Emder Tiefs und der Geholzbestinde.

Verbot 1: Tétungsverbot

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

Baufeldraumung, Baumafinahmen am Gewdsser

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 aufderhalb der Brutzeit, d. h. von Oktober bis Feb-
ruar beginnen Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist bei Arbeiten an Gehdlzen
durch eine qualifizierte Fachkraft eine Umweltbaubegleitung (UBB) durchzuftihren.
Die UBB ist mit Fotos und Text zu dokumentieren und bei der zustindigen Unteren
Naturschutzbehérde einzureichen. Sollten sich besetzte Vogelnester oder Fleder-
méause in Hohlungen betroffener Gehdlze befinden, sind Arbeiten an diesen Gehdl-
zen unverziglich einzustellen und die zustidndige Untere Naturschutzbehorde ist
zu informieren.

Fledermiuse (Groer Abendsegler) kénnen Gehélze auch als Winterquartier nut-
zen. Kurz vor der Fillung von Baumen ist daher von einer entsprechend qualifizier-
ten Fachkraft zu priifen, ob in Héhlungen der Baume Fledermiuse lberwintern. In
diesem Falle ist mit der Unteren Naturschutzbehsrde das weitere Vorgehen zu be-
sprechen.

Da bei der Umsetzung der vorliegenden Planung vorhandene Gebaude nicht besei-
tigt werden sollen, besteht keine akute Gefihrdung von gebidudebewohnenden Vé-
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12.13.4.

12.13.5.

geln oder Flederméausen. Bei Abbruch- oder Umbauarbeiten gilt das fuir Arbeiten an
Geholzen Angegebene entsprechend.

Verbot 2: Stérungsverbot

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdi-
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.

Brutvogel

Wéahrend des Baus sind tber 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 Végel 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 gewshnt sind. Sie sind daher nicht stéranfillig. Dies
gilt erst recht, da die Baumafnahmen, wie oben beschrieben, auflerhalb der Brut-
zeit beginnen, die Lirm- und Lichtimmissionen also zur Brutzeitbeginn bereits vor-
herrschen. Eine wesentliche, die Population langfristig beeintrachtigende Stérung
der Vogel ist daher durch die zeitlich befristeten Stérungen durch die Baumafinah-
men nicht gegeben.

Fledermiuse

Eine baubedingte Stérung der Fledermause durch Liarm und Licht ist nicht zu er-
warten, da sich die Aktivititszeit der Fledermiuse nicht mit den Baumafdnahmen
tiberdecken.

Landwirtschaftliche Hofstellen im Allgemeinen und Betriebe mit Haltung von Pfer-
den und Ausiibung von Pferdesport im Besonderen verfligen tblicherweise tiber
elektrische Aufdenbeleuchtung. Hier wurde im Zuge der Beteiligung der zustandi-
gen Unteren Naturschutzbehorde an der Planaufstellung entschieden, auf der Ebe-
ne der verbindlichen Bauleitplanung verpflichtende Regelungen zu treffen, um eine
betriebsbedingte Beeintrachtigung von Fledermiusen (z. B. bei Jagd- und Balzflu-
gen) so weit wie méglich zu vermeiden (s. Kap. 7.6.1).

Verbot 3: Beschidigung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten

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

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestitten sind dabei nur solche Strukturen zu verste-
hen, die rdaumlich abgrenzbar sind und regelmifig genutzt werden, d. h. solche
Statten, die aufgrund ihrer Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit dauernd besetzt
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12.13.6.

12.14.

12.14.1.

12.14.2.

oder immer wieder aufgesucht werden (z. B. Eisvogelhthlen, alte regelmaflig auf-
gesuchte Spechthshlen oder Fledermausquartiere).

Im vorliegenden Fall sind lediglich Hohlenbaume, in den die Hoéhlenbriter briten,
zu betrachten.

Beseitigung von Gehdlzen

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

Durch den Durchbruch der Wegeverbindung muss ein dickerer Baum, ein potentiel-
ler Hohlenbaum, beseitigt werden. Es ist daher abzuklaren, ob die ckologische
Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitte, d. h.
des Hohlenbaumes, im rdumlichen Zusammenhang weiter erfullt wird.

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

Um eine Auslésung der Verbotstatbestinde zu vermeiden, sind entsprechende
Mafdnahmen zu ergreifen (s. Kap. 12.13.3).

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-
schéadigen oder zu zerstéren.

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

Maf3nahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im Plangebiet

Sicherung der Wallhecken

Die vorhandenen Wallhecken werden, mit Ausnahme eines 6 m breiten Durchbru-
ches, gesichert und mit einem 5 m breiten Wallheckenschutzstreifen versehen, in
dem einen Anderung des Bodens durch Abgrabungen oder Anschiittungen unter-
sagt ist. Die Uiberbaubaren Flachen halten einen Mindestabstand von 10 m von den
Wallhecken, so dass auch die Kronentraufbereiche gesichert werden. Hierdurch
wird eine Entwertung der Wallhecken vermieden.

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-
hindert.
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12.14.3.

Bodenschutz

In der Planungsphase lassen sich aus bodenschutzfachlicher Sicht mehrere Még-

lichkeiten der Vermeidung und Minimierung von Beeintrichtigungen des Schutz-
guts bedenken und - wenn méglich - in Ausschreibungen bzw. folgende Planungs-
stufen Gbernehmen. Im Rahmen der Bautatigkeiten sind einige DIN-Normen aktiv
anzuwenden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von

faden zu diesem Thema.

12.15.

Eingriffsbilanzierung

(gerundete Werte).
BESTAND

) FlichengréRRe .
Biotoptyp (m?) Wertfaktor | Flichenwert
Gebaude, Wege (Bestand) 3.000 0 0
Geholzbestiande 600 3 1.800
Griunland (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) (307) -
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
Cewssserrand: 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

Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten,
DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial). Der Geobericht 28 ,Bodenschutz beim
Bauen" des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) dient als Leit-

Die Bilanzierung erfolgt in Anlehnung an das Nds. Stidtetagmodell auf m2-Basis
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12.16.

Es besteht demnach ein flichenbezogener Kompensationsbedarf von 17.600 Wert-
einheiten bezogen auf m2.

Zudem sind 6 m Wallhecke zu ersetzen. Das Ausgleichsverhiltnis wird in Abstim-
mung mit der zustidndigen unteren Naturschutzbehérde auf 1:2 festgesetzt. Dem-
nach sind 12 m Wallhecke neu aufzusetzen.

Externe Kompensationsmafdnahmen

Fur die flichenbezogene Kompensation wird eine Grinlandextensivierung auf Fla-
chen im Eigentum des Vorhabentréigers in der Nahe des Eingriffsortes (ca. 2,5 km
west-stidwestlich, zwischen den Gemeindestrafien ,Reepsholter Birkenweg“ und
»Sumpfweg") durchgefiihrt. Hierbei handelt es sich um die Flurstiicke 97, 135 und
136 in der Flur 7 der Gemarkung Reepsholt, die aneinandergrenzen und gemein-
sam bewirtschaftet werden. Zusammen umfassen sie laut Grundbuch eine Fliche
von 17.620 m2. Damit ist die Vorgabe der Unteren Naturschutzbehorde erfillt, die
fur die Anerkennung als Kompensationsfliche eine mindestens 10.000 m2 (= 1 ha)
grofle zusammenhingende Flache fordert.

Die Beurteilung der Eignung der genannten Flurstiicke fuir eine Extensivierung er-
folgt auf Grundlage einer Ortsbegehung vom 15.05.2020. Hierbei wurde festge-
stellt, dass die Flichen vollstindig von feuchtem Intensivgriinland (GIF) in einer
typischen Auspragung bestanden sind. Diesem Biotoptyp wird laut Stadtetagmodell
der Wertfaktor 2 zugeordnet. Durch Extensivierung ist eine Aufwertung von 1 Wert-
einheit pro Flicheneinheit sehr gut méglich. Damit ist eine vollstandige Deckung
des oben ermittelten flichenbezogenen Kompensationsbedarfs von 17.600 Wert-
einheiten gegeben. Es verbleibt ein geringer Uberschuss von 20 Werteinheiten.
Die Extensivierung erfolgt entsprechend den Vorgaben zur Nutzung, wie sie im
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund angegeben sind. Diese Nut-
zung wird tber einen grundbuchlichen Eintrag dauerhaft abgesichert.

Der Ausgleich fiuir den Eingriff in die Wallhecke wird ebenfalls auf Grundstiicken im
Eigentum des Vorhabentragers durchgefiihrt. Diese liegen rund 240 m nérdlich der
Flurstiicke fur die flichenbezogene Kompensation, westlich angrenzend an die
Gemeindestrafle ,Reepsholter Birkenweg“. Es handelt sich um die Flurstiicke 142
und 143, ebenfalls in der Flur 7 der Gemarkung Reepsholt. Auch diese grenzen di-
rekt aneinander und werden gemeinsam bewirtschaftet. Die ausgewihlte Flache ist
an der &stlichen, siidlichen und westlichen Grenze von bestehenden Wallhecken
umsdumt. Diese werden entlang der nérdlichen Grenze am hier verlaufenden Gra-
ben durch die neu anzulegende Wallhecke erginzt. Dabei wird im Nordosten an
den Bestand angeschlossen. Weitere Neuanlagen von Wallhecken auf der Fliche
kénnen in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehérde erfolgen,
sind jedoch dann nicht Gegenstand der Ausgleichsmafinahmen fur die vorliegende
Planung.

Bei der Anlage der neuen Wallhecke werden die Vorgaben des Landschaftsrahmen-
plans des Landkreises Wittmund beachtet. Die neu aufgesetzte Wallhecke ist ge-
mafd § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22 Abs. 3 (NAGBNatSchG) durch unmit-
telbare Rechtswirkung als geschiitzter Landschaftsbestandteil gesichert. Weiterer
formaler und rechtlicher Absicherung bedarf es daher nicht.
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Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Lage der beschriebenen Kompen-
sationsflichen im Gebiet der Gemeinde Friedeburg.

Abb.: Lage der Kompensationsflichen mit Flurstiicksnummern (Quelle: OpenStreet-
Map)

12.17. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Friedeburg erstellt einen Bebauungsplan, um die Ansiedlung einer
Pferdezucht- und -haltungsanlage mit Rehabilitationszentrum fur psychisch und

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrae 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11250 38/45



Gemeinde Friedeburg

Bebauungsplan Nr. 2 von Dose ,Assisihof* — Begriindung

physisch kranke Menschen zu erméglichen. Die Ausweisung als Sondergebiet zieht
folgende Beeintrachtigungen der Schutzgiiter nach sich:

Klima, Larm Keine wesentliche 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

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

gische Vielfalt Verlust von Gehdlzbestinden

Schaffung eines Durchbruchs durch eine Wallhecke

Landschaftsbild Geringe Auswirkungen durch zusitzliche 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.

Da die zulassigen Eingriffe nicht vor Ort ausgeglichen werden kénnen, werden ex-
terne Kompensationsmafdnahmen auf Grundstiicken des Vorhabentriagers durchge-
fuhrt, die sich etwa 2,5 km west-stidwestlich des Plangebiets befinden. Die flichen-
bezogene Kompensation erfolgt tiber die Extensivierung von intensiv genutztem
Feuchtgriinland. In der Nahe dieser Flachen werden 12 m Wallhecke neu angelegt,
womit dieser Eingriff ausgeglichen wird.

12.18. Quellenverzeichnis

NIBIS® KARTENSERVER (2014): Diverse nachfolgend aufgefiihrte Kartenwerke. - Lan-
desamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover

* Bodenkarte 1: 50.000

* Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfihigkeit)

* Bodenschitzungskarte

* Gefihrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung

* Grundwasserneubildung mGrowa
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13.

13.1.

13.2.

13.3.

* Klima und Klimawandel. Beobachtungsdaten. Jahr.
* Schutzpotenzial der Grundwasseriberdeckung
* Suchrdaume fur schutzwiirdige Béden

UMWELTKARTEN NIEDERSACHSEN (2015): Wasserrahmenrichtlinie Oberflachengewis-
ser. FlieRgewisser. Okologischer und chemischer Zustand/Potenzial. — Nieder-
sichsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Hannover

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: Tongefifscherben, 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. fur 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 gemifs Altlastenprogramm des Landes Niedersach-
sen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder
Erschliefungsmafinahmen Hinweise auf schidliche Bodenverinderungen gefun-
den werden oder Abfille zu Tage treten, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen
und die untere Bodenschutz- und Abfallbehérde 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-
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13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

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-
maflnahmen verwertet werden kénnen, gelten diese als Abfall und mussen gemaf
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) einer Verwertung zugefiihrt werden. Der Einbau
von Boden auch im Rahmen der Baumafinahmen muss gemifd 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 miissen unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben und der aktuellen techni-
schen Standards behandelt werden.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, ist umgehend das Landesamt fuir 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 Umbaumaflinahmen 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). Hierfir sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i. V. m.
§ 57 NWG einzuholen.

Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN- und ISO-Vorschriften sowie sons-
tige auflerstaatliche Regelwerke kénnen bei der Gemeinde Friedeburg (Friedeburger
Hauptstrale 96, 26446 Friedeburg) eingesehen werden.
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14.

15.

15.1.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
26.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 von Dose ,Assisihof* be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.03.2020 ortsublich bekanntge-
macht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber offentliche Auslegung der Planungsunterlagen in der Zeit vom 24.03.2020 bis
einschliefdlich 27.04.2020. Wihrend dieses Zeitraums standen die Unterlagen auch
in digitaler Form auf der Website der Gemeinde Friedeburg zur Verfiigung.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 20.03.2020 mit der Auffor-
derung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 30.04.2020.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
27.05.2020 die offentliche Auslegung des Nr. 2 von Dose ,Assisihof* beschlossen.
Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfuigbar sind, wurden am 15.05.2021 ortstiblich 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 gemafd § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 25.05.2021 bis einschliefilich 25.06.2021 6ffentlich ausgelegen. Wihrend
dieses Zeitraums standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Gemeinde Friedeburg zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemafd § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 19.05.2021 mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 25.06.2021.

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

Zusammenfassende Erklarung

Ziel der Planaufstellung

Im Ortsteil Dose der Gemeinde Friedeburg liegt der Assisihof. Im Rahmen der be-
trieblichen Tatigkeit lag der Schwerpunkt bisher auf der Haltung und Zucht von
vom Aussterben bedrohten Haustierrassen und der Pferdezucht. Nun soll das Kon-
zept erweitert werden und die Tierhaltung und -zucht sowie Pferdesport mit einem
Angebot von Rehabilitationsaufenthalten fiir psychisch und koérperlich einge-
schrankte bzw. erkrankte Personen verbunden werden.

Die Planung dient sozialen und kulturellen Bedirfnissen im Hinblick auf Freizeit
und Erholung bzw. Rehabilitation und berticksichtigt dabei insbesondere die Be-
dirfnisse von Menschen mit gesundheitlichen Einschrankungen.
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Das Konzept eines Ferienhofes tragt zudem zur Bereicherung und Weiterentwick-

lung der lokalen und regionalen Fremdenverkehrswirtschaft bei, die im
Wittmund und in ganz Ostfriesland eine hohe gesamtwirtschaftliche
hat.

Landkreis
Bedeutung

Zudem wird die geordnete Fortentwicklung des Ortsteils Dose gewihrleistet, wobei

die Anpassung an die Uibergeordneten Planungsebenen beachtet wird.

Da das geplante Vorhaben im planungsrechtlichen Aufienbereich nicht genehmi-
gungsfihig ist, wurde die 67. Anderung des Flichennutzungsplans parallel zum

vorliegenden Bebauungsplan aufgestellt. Die verbindliche Bauleitplanun

g baut auf

die Darstellung der vorbereitenden Bauleitplanung auf und konkretisiert die zulds-

sigen Nutzungen rdumlich und sachlich.

15.2. Beurteilung der Umweltbelange

Das Plangebiet wird gegenwartig fur die Tierhaltung und das Wohnen genutzt. Der

Schwerpunkt liegt hier auf der Tierzucht, v. a. Pferde und verschiedene
tierrassen.

Der Gebiudebestand besteht aus 3 Wohnhiausern (,Abickhafer Feldweg*

alte Haus-

11 und 13

sowie ,Streitfelder Weg“ 10) mit diversen Nebengebiuden sowie Anlagen zur Tier-
haltung inkl. eines Stallgebdudes. Die unbebauten Flachen dienen tiberwiegend als

Weide bzw. Auslauf fur die gehaltenen Tiere.

Zur Beeintrachtigung der Belange von Natur und Landschaft kommt es
zunehmende Oberflachenversiegelung durch die Errichtung von weiter
den und Nebenanlagen. Durch die innerhalb des Plangebiets vorhanden
cken wird ein Durchbruch angelegt, um die Erschliefdung zu verbessern.
bleiben die Wallhecken unbertihrt. Pragende Geholzbestinde sowie ein

durch die
en Gebiu-
en Wallhe-
Ansonsten
Teich, die

keinen naturschutzrechtlichen Schutzstauts besitzen, werden zur dauerhaften Er-
haltung festgesetzt. Zudem wird die Auflenbeleuchtung beregelt, um beeintrichti-
gende Lichtemissionen in die Umgebung zu vermeiden. Die zugelassenen Eingriffe
werden durch Grinlandextensivierung und die Neuanlage einer Wallhecke auf Fla-

chen des Vorhabentriagers extern kompensiert.

Zudem ist die Lage des Plangebiets innerhalb des Trinkwasserschutzgebiet , San-
delerméns* zu beachten. Hierzu wurden Festsetzungen getroffen, welche die Aus-

fuhrung des Vorhabens so steuern, dass es das Wasserschutzgebiet n
trachtigt.

15.3. Planungsalternativen

icht beein-

Der vorliegende Bebauungsplan bietet eine breite Palette von Nutzungsméglichkei-
ten innerhalb der Zweckbestimmung des Sondergebiets. Mindestanspruch hierfiir

ist, die Nutzung als barrierefreien Ferienhof dauerhaft zu gewihrleisten, i

ndem eine

Vermietung von Ferienwohnungen nur in Verbindung mit einer Tierhaltung und ei-
ner barrierefreien Ausfihrung von ErschlieRung und Erdgeschossen zuldssig ist.

Aufgrund dieser speziellen Zielsetzungen und Anforderungen kam ei

Festsetzung als ein ,mafigeschneidertes” Sondergebiet nicht in Betracht.

ne andere
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15.4. Abwigungsvorgang

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung sind 26 Stellungnahmen von Behérden
und sonstigen Trigern 6ffentlicher Belange eingegangen, von denen 17 Anregun-
gen und Hinweise enthielten. Hieraus ergaben sich die folgenden Uberarbeitungen
der Planung:

Auf Anregung des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) wur-
den die Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen im
Plangebiet im Umweltbericht erganzt.

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Wittmund

— wurden die Ausfiihrungen zur artenschutzrechtlichen Vorprifung im Um-
weltbericht korrigiert.

— wurde eine Festsetzung zur Regelung der Aufienbeleuchtung getroffen.

Auf Anregung der unteren Wasserbehérde des Landkreises Wittmund wurden
Festsetzungen getroffen, die eine Beeintrichtigung des Trinkwasserschutzge-
biets durch das geplante Vorhaben verhindern.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind 15 Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangen, von denen 10 Anregungen und
Hinweise enthielten. Hieraus ergaben sich die folgenden Uberarbeitungen der Pla-
nung:

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Wittmund wur-
de die Festsetzung zum Nachpflanzgebot um die Pflanzqualititen redaktionell
erganzt.

Auf Anregung der Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Ost-
friesland, wurde die Begriindung im Hinblick auf die Begrifflichkeit ,landwirt-
schaftlicher Betrieb“ redaktionell korrigiert.

Auf Anregung des Niedersachsischen Landesbetriebs fur Wasserwirtschaft, Kiis-
ten- und Naturschutz (NLWKN) wurde die Begriindung redaktionell um Anga-
ben zur Léschwasserversorgung erganzt.

Zudem ist festzuhalten, dass einige Stellungnahmen Beachtenswertes in Bezug auf
die ErschlieRung erlduterten. Diese Stellungnahmen betreffen jedoch nicht die ver-
bindliche Bauleitplanung, so dass an diesen Stellen auf die Regelung im Rahmen
der Baugenehmigungsverfahren verwiesen wurde.
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Unterzeichnet:

Friedeburg, den ......c.cccoveivnininincieien,

Blrgermeister

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 14.07.2021

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