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2.1.

2.2,

Anlass der Planung

Die Gemeinde Friedeburg beabsichtigt aufgrund der anhaltenden Nachfrage die
Neuausweisung von Wohnbauland im Hauptort des Ortsteils Marx. Im Zuge dessen
wird eine entsprechende Anderung des Flichennutzungsplans vorgenommen. Hier-
bei handelt es sich um die 68. Anderung des Flachennutzungsplans, die parallel zum
Bebauungsplan Nr. 15 von Marx ,,Bérgerhorn aufgestellt wird. Der vorliegende Be-
bauungsplan baut die Darstellungen im Flachennutzungsplan auf und konkretisiert
die zulassigen Nutzungen raumlich und sachlich.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwal-
tungsausschuss der Gemeinde Friedeburg in seiner Sitzung am 16.06.2021 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 15 von Marx ,,Bérgerhérn“ beschlossen.

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 tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

k) Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG)

l) Niedersachsisches Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
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2.3.

4.1.

o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans liegt im Ortsteil
Marx, 6stlich angrenzend an die B 437 ,Marxer Hauptstrafde” (mit einer Tiefe von
rund 200 m) und sudlich der GemeindestraRe , Bérgerhérn® (mit einer Tiefe von
rund 180 m). Er ist rund 4,5 ha grofd und umfasst in der Flur 2 der Gemarkung Marx
die Flurstiicke 262/2, 263/1 und 264/1 ganz sowie die Flurstiicke 264/2, 243/6 und
239/4 teilweise.

Lage und genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sind der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet unterliegt zum grofiten Teil der landwirtschaftlichen Nutzung. Bauli-
che Anlagen sind hier nicht vorhanden. An seinem westlichen Rand schliefst das Plan-
gebiet einen Teil der Ortslage von Marx ein. Hiervon werden Teile bebauter Grund-
stuicke erfasst, auf denen mit Ausnahme eines kleinen Nebengebaudes an der B 437
»Marxer Hauptstrafde“ Nr. 34 jedoch keine baulichen Anlagen vorhanden sind.

Westlich angrenzend an den Hauptteil des Plangebiets liegt die Ortslage von Marx,
in nérdlicher Nachbarschaft sind einige vorgelagerte Gebidude vorhanden. Die Ort-
schaft Marx ist vorwiegend von Wohnnutzung geprigt, es sind aber v. a. entlang der
B 437 ,Marxer Hauptstrafde“ auch Gewerbebetriebe anséssig. Der Gewerbepark Marx
liegt rund 500 m nérdlich. In der weiteren Umgebung dominiert auf3erhalb der Orts-
lagen die Landwirtschaft. Einzelgebidude und Siedlungssplitter sind nur sporadisch
zu finden. Das Betriebsgeldnde der Kavernenanlage Etzel liegt rund 3 km nordéstlich
des Plangebiets.

Die Gebiude in der Ortschaft Marx sind vorwiegend in orts- und regionaltypischer
Weise mit geneigten Dachern und verklinkerten AuBenwénden errichtet.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das niederséchsische Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) aus dem Jahr 2017
enthalt fur das Plangebiet keine unmittelbaren Vorgaben.

Die durch Friedeburg verlaufende B 436 ist als Vorranggebiet fiir eine Hauptverkehrs-
strafde dargestellt (rote Linie), das Friedeburger Tief und die Schiffsbalje bzw. Bitze
als Vorranggebiete fiir den linienférmigen Biotopverbund (hellgriine Linien). Nérd-
lich von Friedeburg ist das Friedeburger Tief zugleich als Vorranggebiet fir Na-
tura 2000-Gebiete dargestellt (liberlagernde dunkelgriine Linie). Das Vorranggebiet
fir Rohstoffgewinnung Nr. 20 bezieht sich auf Sandabbau.

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

Das RROP enthilt fur den westlichen Teil des Plangebiets keine Darstellungen. Der
ostliche Teil liegt innerhalb einer Fliche, fur die folgende Darstellungen vorliegen:

* Vorsorgegebiet fur Erholung (waagerechte griine Schraffur)

* Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft auf Grund hohen, natiirlichen, standortgebun-
denen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials (Flichenfarbe ocker) und auf Grund
besonderer Funktionen der Landwirtschaft (diagonale gelbe Schraffur)

* Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft (senkrechte griine Schraffur)

Der nahe gelegene Hauptort Friedeburg ist als Grundzentrum festgelegt (nicht im
Ausschnitt). In der Umgebung sind folgende Darstellungen vorhanden:

* B 437 ,Marxer HauptstraRe“ als Vorranggebiet fiir eine Hauptverkehrsstraf3e von
regionaler Bedeutung mit regional bedeutsamem Busverkehr (rote Linie mit hel-
lerer Umrandung)

* regional bedeutsamer Radwanderweg entlang der Gemeindestrafie , Bérgerhérn®
(gestrichelte rote Linie)

* Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung (hellblaue Umgrenzung)
* Rohrfernleitung fiir Gas (schwarze Linie)

Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung sind zudem die Anlagen zur Roh-
stoffgewinnung und -speicherung zu beachten. Hierbei handelt es sich um die Ka-
vernenanlage Etzel, die im RROP als Vorrangstandort flr eine Ubertagige Anlage zur
unterirdischen Speicherung von Gas bzw. Erddl dargestellt ist, was eine Bindungs-
wirkung gemaf Textziffer B 8 02 LROP entfaltet. Auf etwa halber Strecke zwischen
Plangebiet und Kavernenanlage ist eine geplante weitere Gasspeicherungsanlage
dargestellt.

Weitere Ausfithrungen zu diesem Belang der Raumordnung sind Kap. 10 zu entneh-
men.

Ausfiihrungen zu den o. g. Vorsorgegebieten und der gemeindlichen Abwiagung
hierzu sind der Begriindung zur 68. Anderung des Flichennutzungsplans zu entneh-
men.
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Abb.: Ausschnitt aus dem LROP Niedersachsen 2017 mit Lage des Plangebiets (orange

umkreist)
2 EFS | - 4‘ '&_:

Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wittmund mit Lage des Plangebiets (vi-
olett umkreist)
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4.2,

4.3.

4.4.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg stellt fir den grofdten
Teil des Plangebiets Flachen fur die Landwirtschaft dar. Im westlichen Teil schliefdt
der raumliche Geltungsbereich einen kleinen Teil des Dorfgebiets ein, das den Grof-
teil der Ortslage von Marx umfasst.

Auf der Hohe der Gemeindestrafle ,,Hopelser Strafie” grenzt eine Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung , Discothek“ an. Nérdlich, 6stlich und sudlich grenzen
weitere Flichen fiir die Landwirtschaft an.

Da sich die vorliegende Planung nicht aus diesen Darstellungen entwickeln lasst,
wird der Flichennutzungsplan im Parallelverfahren gemafd § 8 Abs. 3 BauGB geidn-
dert. Der Flachennutzungsplan wird fur den Grofdteil des Plangebiets kiinftig eine
Wohnbauflache darstellen. Fiir den Bereich der verkehrlichen Erschlieffungen an der
B 437 ,Marxer Hauptstrale“ und der Gemeindestrafie ,Borgerh6rn“ (vgl. Kap. 6) ist
keine Anderung erforderlich. Hier bleiben die aktuellen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans bestehen.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund aus dem Jahr 2007 stellt das
Plangebiet als Teil des Marxer Wallheckenkerngebiets dar. Dieses ist als wichtiger
Bereich fiir Arten und Lebensgemeinschaften und besonders bedeutsam fiir Vielfalt,
Eigenart und Schoénheit des Landschaftsbildes gekennzeichnet. Im Ziel- und Entwick-
lungskonzept werden fiir das Marxer Wallheckenkerngebiet Mafdnahmen zum Erhalt,
zu Pflege und zur Entwicklung des tiberwiegend kleinstrukturiert erhaltenen alten
Wallheckenkerngebiets angegeben.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Friedeburg liegt im Entwurf aus dem Jahr 2006
vor. Im Hinblick auf Arten und Lebensgemeinschaften wird den Biotoptypen im Plan-
gebiet eine sehr geringe bzw. mittlere Bedeutung zugemessen. Die vorhandenen
Wallhecken werden den Schadensklassen 1 bis 2 zugeordnet.’ Im westlichen Teil so-
wie stidostlich des Plangebiets werden Baum- und Gehélzreihen dargestellt, die nicht
zu Wallhecken gehéren. Dem Plangebiet wird gréfitenteils eine hohe Bedeutung fur
Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes zugemessen, wobei die Wall-
hecken und weitere Geholzbestinde als charakteristisches Strukturelement gekenn-
zeichnet sind. Im Zielkonzept werden Mafdnahmen zur Sicherung und Verbesserung
von Gebieten mit tberwiegend hoher Bedeutung fiir Arten und Biotope und hoher
bis sehr hoher Bedeutung fuir das Landschaftsbild angegeben.

Verbindliche Bauleitplanung

Im Hauptort des Ortsteils Marx wurden bisher 3 Bauleitplanungen durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 5 von Marx , Tiischen Fennen“ wurde im Jahr 1980 rechts-
wirksam. Sein raumlicher Geltungsbereich liegt am stidlichen Rand der Ortslage von

1 Es wird unterschieden zwischen intakten Wallhecken sowie 3 Schadenklassen vorhandener Wallhecken, wo-
bei Schadensklasse 3 den schlechtesten Zustand darstellt.
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Marx zwischen der L 18 , Streeker Strale“ und der B 437 ,,Marxer Hauptstrafde“ im
Osten. Er setzt ein Allgemeines Wohngebiet und ein Dorfgebiet fest.

Der Bebauungsplan Nr. 8 von Marx ,Hopelser Strafie“ wurde im Jahr 1997 rechts-
wirksam. Sein rdumlicher Geltungsbereich liegt stidlich angrenzend an die ,Hopelser
Strafde“ zwischen den Gemeindestraflen , Westergastweg“ im Westen und , Kurze
Land“ im Osten. Er setzt ein allgemeines Wohngebiet fest.

Die Innenbereichssatzung Marx wurde im Jahr 2018 neu aufgestellt. Sie stellt die Ab-
grenzung des planungsrechtlichen Innenbereichs der Ortslage Marx klar, in den ei-
nige noch unbebaute Flichen ergdnzend miteinbezogen wurden.

Ziele der Planung

Mit der 68. Anderung des Flichennutzungsplans hat die Gemeinde Friedeburg den
Standort fur die weitere Siedlungsentwicklung festgelegt. Der vorliegende Bebau-
ungsplan baut hierauf auf und trifft die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung. Er sorgt dafuir, dass Nutzungskonflikte vermieden bzw. be-
waltigt werden und gibt der Bautitigkeit einen auf die lokalen Verhiltnisse abge-
stimmten Rahmen. Zudem werden die mit der Umsetzung der Planung einherge-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst, bewertet und entsprechende Maf-
nahmen zur Kompensation erarbeitet und gesichert.

Der Umfang der vorliegenden Planung sollte urspriinglich auf einen Teil des Plange-
biets der 68. Anderung des Flichennutzungsplans beschrinkt bleiben. Fiir die dar-
uber hinausgehend bereitgestellten Flachenpotenziale wurde bereits damit gerech-
net, dass sie bald benétigt werden. Nachdem die konkreten Planungsabsichten der
Gemeinde o6ffentlich gemacht wurden, gingen binnen kurzer Zeit zahlreiche Neuan-
fragen nach Bauplatzen bei der Verwaltung ein. Daran wurde deutlich, dass eine ho-
here Nachfrage gegeben ist als bisher angenommen. Daher wird von einer ab-
schnittsweisen Beplanung nunmehr abgesehen und die gesamte Fliche der 68. An-
derung des Flachennutzungsplans der verbindlichen Bauleitplanung zugefuhrt.

Stidtebauliches Konzept

Das Konzept fir die vorliegende Planung ist darauf ausgerichtet, die vorhandenen
Wallhecken und anderen alten Baumbestinde, die das Orts- und Landschaftsbild
prigen, als gliedernde und anreichernde Elemente in die Siedlungserweiterung zu
integrieren. Dies hat sich im Zuge einer orientierenden Erschlieffungsvorplanung,
mit der Standort und Dimensionierung eines Regenriickhaltebeckens gepriift wur-
den, als gut moglich erwiesen. Das Regenriickhaltebecken ist fiir die Sicherstellung
der ordnungsgemafien Oberflichenentwisserung notwendig, da einer Versickerung
aufgrund der Bodenverhiltnisse nicht maoglich ist. Es kann unter Ausnutzung der
Topografie am nérdlichen Rand des Plangebiets platziert werden, so dass abzulei-
tendes Niederschlagswasser im Freigefille eingeleitet werden kann. Siidlich der aus-
gewahlten Flache fiur das Regenriickhaltebecken verlauft eine Wallhecke, die sich
nach einem Durchbruch fiir einen landwirtschaftlichen Weg nach Siidosten und dann
nach Suden fortsetzt. Diese Wallhecken bilden eine Einfassung fur das Wohngebiet
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und binden es so in das Orts- und Landschaftsbild ein. Dies wird aufgegriffen und
durch Anpflanzungen innerhalb des Wohngebiets erginzt (vgl. Kap. 7.14).

Die HaupterschliefBung erfolgt von Westen tber die B 437 ,,Marxer Hauptstrafde“
uber eine zentrale ErschliefSungsstrafie, die in einer Wendeanlage endet, die fir das
Befahren mit Abfallsammelfahrzeugen ohne Notwendigkeit des Zuriicksetzens aus-
reichend dimensioniert ist. Hinterliegergrundstiicke werden tber Stichstraen er-
schlossen. Im Nordosten wird eine kleine RingerschlieRung angeordnet. Mit dieser
Lésung sind zum einen vorteilhafte Grundstiickszuschnitte in diesem Bereich mog-
lich. Zum anderen haben hier die kiinftigen Anwohner der Grundstticke im Nordos-
ten die Moglichkeit, ihre Abfallbehalter zur Abholung bereitzustellen, ohne einen un-
zumutbar langen Weg zuriicklegen zu mussen. Die ErschlieBung dieser Grundstiicke
erfolgt direkt tiber die Gemeindestrafie ,Bérgerhérn®. Ein vollstandiger Ausbau die-
ser Zuwegung, die eine Befahrbarkeit mit Abfallsammelfahrzeugen erlaubt, ist nicht
vorgesehen, da dies in keinem Verhiltnis zur Zahl der zu bedienenden Grundstiicke
stinde und Durchgangsverkehr vom ,B6rgerhérn® zur B 437 ,Marxer Hauptstraf3e“
vermieden werden soll (vgl. Kap. 7.8).

Im westlichsten Teil des Plangebiets wirken verkehrsbedingte Schallimmissionen
von der B 437 ,Marxer Hauptstrafle” auf das Plangebiet ein. Die Baugebietsflichen
halten allerdings einen Abstand von mindestens etwa 40 m zu dieser Strafe ein. In-
sofern liegt hinsichtlich des Belangs des Schallschutzes keine so gravierende Situa-
tion vor, dass hierliber Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden miissten.
Die jeweils tatséchlich vorliegende Schallimmission und eventuelle Schutzmafinah-
men kdnnen insofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt werden.

Die zuldssige Bebauung ist an der Typik der ndheren Umgebung des Plangebiets
orientiert, bietet aber zugleich eine angemessene Bandbreite an Nutzungsméglich-
keiten.

Die Erreichbarkeit der benachbarten Flichen sowie deren ordnungsgemaifie Entwis-
serung werden durch die Entwicklung des neuen Wohngebiets nicht beeintrachtigt.

Beriicksichtigung méglicher Bodensenkungen

Im Ortsteil Etzel, dessen Hauptort etwa 3 km nordéstlich des Plangebiets liegt, be-
findet sich eine Kavernenanlage der Storag Etzel GmbH, welche einen unterirdischen
Salzstock als Erdol- und Erdgasspeicherstatte nutzt. Der niachstgelegene Kavernen-
standort befindet sich etwa 1 km nordéstlich des Plangebiets.

Die Kavernenanlage ist iiber eine eigene Pipeline mit der Nord-West Olleitung ver-
bunden. Weitere Pipelines binden die Kavernenanlage an das nordeuropéische Gas-
leitungsnetz an. Der Etzeler Salzstock ist ca. 17 km lang und hat eine Breite von rund
5 km. Die im Salzstock geschaffenen Kavernen befinden sich in einer Tiefe von 900 m
bis 1.700 m. Derzeit sind auf der Kavernenanlage Etzel insgesamt 66 Kavernen in
Betrieb. Insgesamt sind 99 Kavernen durch das Landesamt fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG) genehmigt.

Die Berticksichtigung des Betriebs der Kavernenanlage erfolgt auf Grundlage des
Rahmenbetriebsplanes 2019, der die Senkungsprognose von 2016 und die Auswir-
kungsanalyse von 2018 berticksichtigt.
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Durch den Betrieb der Kavernenanlage verursachte Bodenbewegungen innerhalb des
Plangebiets sind nicht véllig auszuschliefien. Nach Einschitzung des Landesamts
fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) als zustidndiger Behorde kénnen hieraus
Beeintrachtigungen von baulichen Anlagen mit besonders hohen Anspriichen an die
Lagestabilitat entstehen. Eine Beeintrachtigung der Standsicherheit von baulichen
Anlagen im Plangebiet infolge der prognostizierten Bodenbewegungen wird jedoch
nicht erwartet.2

Auf der Planzeichnung wird eine entsprechende Kennzeichnung angebracht

(s. Kap. 10).
7. Inhalt des Bebauungsplans
7.1. Allgemeines Wohngebiet

Der wesentliche Zweck der vorliegenden Planung ist die Schaffung von Wohnbau-
land furr die Entwicklung des Hauptortes des Ortsteils Marx. Das Plangebiet ist grof3
genug, um die ergdnzenden Nutzungen, die meisten in § 4 BauNVO normiert sind,
aufzunehmen. Die tragt zu einer gewissen Nutzungsmischung und einem vielfilti-
gen Angebot fuir die Anwohner bei, was stidtebaulich sinnvoll ist. Lediglich Anlagen
fur sportliche Zwecke sowie Raume fiir freie Berufe werden nicht zugelassen, da hier
Konflikte mit der angestrebten Wohnruhe einerseits sowie Nutzung und Besucher-
verkehr andererseits absehbar wiren. Entsprechendes gilt fiir die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen. Zudem besteht in diesem Teil der Gemeinde keinerlei diesbe-
zuiglicher Bedarf. Derartige Nutzungen sind in der Regel besser im Hauptort Friede-
burg untergebracht. Daher werden diese Nutzungen vollstindig ausgeschlossen und
kénnen auch nicht ausnahmsweise genehmigt werden. Hiervon ausgenommen sind
einzelne Ferienwohnungen und/oder -zimmer. Eine entsprechend geringe Zahl hier-
von ist fuir die angestrebte Gebietstypik unproblematisch.

7.2. Grundflichenzahl

Die gewihlte Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 erlaubt eine effektive Ausnutzung des
zur Verfugung gestellten Baulands mit einer hochstzulassigen Gesamtversiegelung
von 45 % pro Grundsttick. Der gemaf § 17 Abs. 1 zuldssige Maximalwert einer GRZ
von 0,4 wird nicht ausgeschopft, damit die Flache, die fir die Regenriickhaltung er-
forderlich ist, in einem angemessenen Verhiltnis zur Gesamtgréfle des Baugebiets
steht.

7.3. Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die zulassigen Gebaudehdhen sind an den Mafien orientiert, wie sie in der Ge-
meinde Friedeburg tiblich sind. Durch die Festsetzung einer maximalen Traufhéhe
wird der Errichtung von Gebiuden vorgebeugt, die durch ihre Héhe und Massivitat

2ygl. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) (2017): Bauleitplanung der Gemeinde Friedeburg
und Kavernenbetrieb in Etzel. Abstimmung eines vom Landkreis Wittmund vorgeschlagenen Lésungsansat-
zes. — Hannover; Schreiben an die Gemeinde Friedeburg vom 20.11.2017, Aktenzeichen L 3.3-L68561-03-
2017-0010-004-Ma
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7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

nichtin das Orts- und Landschaftsbild passen wiirden. Insofern wird auf weitere Fest-
setzungen, z. B. zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, verzichtet.

Die Hohenlage des Erdgeschossfufibodens wird verbindlich vorgegeben, um eine
einheitliche Auffiullung der Baugrundstiicke zu gewihrleisten. Dies ist von Bedeu-
tung fur die Sicherstellung der ordnungsgemifien Oberflaichenentwisserung.

Bauweise

Im Sinne der orts- und regionaltypischen Bauweise wird eine Bebauung mit freiste-
henden Hiausern angestrebt. Im Zusammenwirken mit der Grundflichenzahl, der
Platzierung der Verkehrsflichen sowie dem Zuschnitt der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen ist sichergestellt, dass in ihrer Linge tberdimensionierte Gebiude
nicht errichtet werden kénnen. Insofern wird die offene Bauweise ohne Modifikatio-
nen festgesetzt, die maximale Gebdudelingen von 50 m und einen seitlichen Grenz-
abstand vorsieht.

Baugrenzen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden so grofiziigig wie méglich festgesetzt,
um eine flexible Nutzung der Grundstiicke und einen angemessenen Gestaltungs-
spielraum fur die Bauherren zu erméglichen. Restriktionen ergeben sich aus den ein-
zuhaltenden bzw. notwendigen Abstanden zu den Verkehrs- und Griinflichen. In den
Bereichen, wo Grenzabstidnde und -bebauungen usw. sinnvoll nach den bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen geregelt werden kénnen, wurden keine Baugren-
zen festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen

Der Stralenraum als wesentliches Element des Ortsbildes soll hinreichend offenge-
halten und vor zu nah heranrtickender Bebauung frei bleiben. Hochbauliche Anlagen
sind daher in einem Abstand von weniger als 3 m nicht erwiinscht.

Die offentlichen Griinflichen (Kap. 7.11) sowie die potenziellen Leitungstrassen
(Kap. 7.16) wiirden in ihrer Funktion durch eine unmittelbar angrenzende Bebauung
beeintrachtigt werden. Auch hier betragt der sinnvoll anzusetzende Abstand 3 m.
Zudem sollen innerhalb der Anpflanzflichen (Kap. 7.14) keine Geb&ude errichtet
werden.

Diesen Punkten wird mit der einfachen Festsetzung entsprochen, dass Garagen und
andere Nebengebaude auflerhalb der Baugrenzen nicht zulassig sind.

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die festgesetzten Flichen sind so dimensioniert, dass eine Strafde mit einem Aus-
bauzustand untergebracht werden kann, der den tiblichen Verkehr inklusive Begeg-
nungen bewiltigen kann und eine problemlose Befahrbarkeit fiir die Abfallsammlung
ermoglicht. Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets ist fiir diese Zwecke ein leicht
verringerter Strafdenquerschnitt ausreichend.

Im Bereich der Anbindung des Plangebiets an die B 437 ,,Marxer Hauptstraf3e* wird
nicht die gesamte festgesetzte Fliache fuir die ErschlieBungsstrale benstigt. Auf den
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7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

verbleibenden Flachen kénnen z. B. Besucherparkplatze mit Ladeséulen fur Elektro-
autos und/oder Griinflichen angeordnet werden. Diese Differenzierung der Nutzung
soll flexibel handhabbar bleiben und wird daher nicht im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung festgelegt.

Fuf?- und Radweg

Die Verbindung der kleinen RingerschlieBung mit der Anbindung an den ,Bérger-
hérn“ wird als Fuf3- und Radweg festgesetzt um klarzustellen, dass es keinen moto-
risierten Durchgangsverkehr vom , Bérgerhérn® zur B 437 ,Marxer Hauptstrafie“ ge-
ben wird, da dies die angemessene Wohnruhe im Plangebiet stéren wiirde. Auch der
zulissige Kraftverkehr durch die Eigentiimer bzw. Nutzer der Flurstiicke 266/1 und
561/261 wird keinen Durchgangsverkehr erzeugen, da diese beiden Flurstiicke, deren
Erreichbarkeit damit dauerhaft sichergestellt ist, nur tiber den bestehenden landwirt-
schaftlichen Weg nach Stidosten erreichbar sind, der nérdlich des Durchlasses durch
die Wallhecke abzweigt.

Die Durchléssigkeit fur Fuldganger und Radfahrer dient der kleinraumigen Mobilitit
zur Pflege der Nachbarschaft im Plangebiet sowie im angrenzenden Teil des
Hauptortes von Marx.

Aufstellplitze fiir Abfallbehilter an Abfuhrtagen

Nur lber die untergeordneten Stichstraflen erschlossene Grundstiicke kénnen nicht
direkt von Abfallsammelfahrzeugen angefahren werden. Daher miissen diese Anlie-
ger ihre Abfallsammelbehilter an der HaupterschlieRung zur Abholung bereitstellen.
Hierflir sind gemeinschaftlich zu nutzende Aufstellplitze notwendig. Diese sind in
der Regel etwa 1 m breit. Damit ist eine sinnvolle zeichnerische Darstellung im Maf2-
stab der Planzeichnung nicht méglich. Deshalb werden die Standorte der Aufstell-
platze mit entsprechenden Symbolen festgesetzt. Durch die gewidhlte Bezeichnung
wird klargestellt, dass Abfallsammelbehilter ausschliefilich zur Abholung aufgestellt
werden durfen.

Pumpstation

Die orientierende Planung zur ErschlieBung, die dem stidtebaulichen Konzept zu-
grunde liegt, geht davon aus, dass die Ableitung von Schmutz- und Regenwasser im
Freigefalle moglich ist. Der Einsatz einer Pumpstation ist eine Option, die offenge-
halten werden soll. Dies kann auch dann niitzlich sein, wenn am Kanalnetz in Marx
insgesamt Anderungen vorgenommen werden. Daher wird an einer hierfiir giinstigen
Stelle der Standort fiir eine Pumpstation reserviert.

Griineinfriedung

Die 6ffentliche Griinfliche dient dem Schutz und der Erhaltung der im Plangebiet
vorhandenen Wallhecken und der Geholzreihe entlang der westlichen Grenze des
Flurstiicks 263. Sie verbleibt im Eigentum der Gemeinde und wird von ihr angelegt
und gepflegt.
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7.12.

7.13.

7.14.

Fur einen effektiven Schutz der Wallhecken ist die &ffentliche Griinflaiche von der an-
liegenden Bebauung und gartnerischen Nutzung klar abzugrenzen. Die Gemeinde
wird in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde hierfuir Sorge tragen. Eine
mdogliche Mafinahme ist eine Einfriedung in Verbindung mit Informationstafeln zum
geltenden Schutz der Wallhecken und den Verboten des § 22 NAGBNatSchG. So wer-
den auch neue Anwohner informiert, die eine Immobilie zum spiteren Zeitpunkt er-
werben und nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes vertraut sind.

Der o. g. landwirtschaftliche Weg, der an der nordéstlichen Wallhecke entlangfiihrt,
bleibt erhalten und sichert den Eigentiimern bzw. Nutzern der 6stlich benachbarten
Grundstiicke die dauerhafte Erreichbarkeit.

Regenriickhaltebecken

Die Flache fir das Regenriickhaltebecken wird ausreichend dimensioniert, um das
Becken selbst sowie die notwendigen Unterhaltungswege aufnehmen zu kénnen.

In Entsprechung zum Zweck der angrenzenden 6ffentlichen Griinfliche werden auch
hier fir die Anlage der unbefestigten Oberflachen Vorgaben getroffen und die Baum-
reihe an der westlichen Grenze der Flache zur Erhaltung festgesetzt. Betrieb und Un-
terhaltung des Regenriickhaltebeckens stehen hiermit nicht in Konflikt.

Aufenbeleuchtung

In der jungeren Vergangenheit wurden in einschlagigen Fachgebieten vermehrte
Kenntnisse Uber die Auswirkungen von Lichtemissionen gewonnen. Diese kdnnen
von Nachteil fir Natur und Landschaft sein, Stichwort , Lichtverschmutzung®. Insbe-
sondere in landlich gepragten Gebieten hat ein vermehrter Lichteintrag deutliche
Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sowie das Landschaftserleben. Mittlerweile ste-
hen allerdings moderne Beleuchtungskonzepte und -mittel zur Verfugung, die diese
Auswirkungen weitgehend vermeiden kénnen, ohne erhebliche Mehrkosten im Ver-
gleich zu den bisher tiblichen Beleuchtungen zu verursachen. Daher wird mit Blick
auf die Belange von Natur und Landschaft im Allgemeinen und Artenschutz im Be-
sonderen (v. a. Insekten und Fledermiuse) eine Festsetzung fiir eine nachhaltige
Aufdenbeleuchtung getroffen.

Anpflanzen von Laubgehdlzen

Im Zuge der Umsetzung der vorliegenden Planung wird ein neuer Ortsrand entste-
hen. Im Norden und Osten des Plangebiets ist eine Eingriinung bereits gegeben. Im
Stiden und Westen ist dies nur ansatzweise der Fall. Hier befinden sich an der stid-
westlichen Grenze ein linearer Strauchbestand sowie mehrere einzelne Eichen (Quer-
cus robur).

Zu Herstellung einer vollwertigen griinen Anreicherung und Gliederung, mit der die
bestehende Struktur aufgegriffen und erginzt wird, dient die festgesetzte Anpflanz-
fliche fur die Anlage von lebenden Einfriedungen (Hecken). Die Vorgabe fiir die Be-
pflanzung ist darauf beschrinkt, nur Laubgehélze zu verwenden, da die Verwendung
von Nadelgehélzen fiir griine Einfriedungen als landschaftsuntypisch angesehen
wird. In der Wahl der Pflanzenarten sind die Grundsttickseigentiimer ansonsten frei.
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7.15.

7.16.

8.1.

Dies ist ein tragfahiger Kompromiss zwischen dem &ffentlichen Belang eines anspre-
chenden Orts- und Landschaftsbildes und dem privaten Belang der Gestaltungsfrei-
heit auf dem eigenen Grundstiick.

Da die o. g. Straucher und Eichen das Orts- und Landschaftsbild in positiver Weise
pragen bzw. bereits die Funktion einer Griineinfriedung bereits erfullen, werden sie
mit einer Erhaltungsfestsetzung integriert.

Pflanzqualititen fiir Nachpflanzungen

Im vorliegenden Bebauungsplan werden an mehreren Stellen Nachpflanzungen fest-
gesetzt. Um eine Wiederholung der Vorgaben fiir die Qualitit zu vermeiden, wurde
eine einheitliche Festsetzung formuliert.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Im Zuge der ErschlieBung wird das Plangebiet mit den entsprechenden Leitungen
zur Ver- und Entsorgung ausgestattet. Hier muss vorausschauend beriicksichtigt
werden, dass eventuelle Erweiterungen des Siedlungsgebiets ebenfalls erschliefdbar
sind und dabei ein funktionierendes Gesamtsystem hergestellt bzw. erhalten werden
kann. Auch fir Neu- und Umverlegungsarbeiten an Regen- und Schmutzwasserka-
nalisation ohne Ausweisung von Neubaugebieten kann ein Anschluss an das Gebiet
der vorliegenden Planung sinnvoll sein. Daher werden die potenziellen Trassen mit
einer entsprechenden Festsetzung in Lage und Dimensionierung gesichert.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen, den typischen Charakter des his-
torisch gewachsenen Ortsbildes durch regional- und lokaltypische Gestaltungsmerk-
male aufzugreifen und die neu hinzukommende Bebauung hieran hinreichend anzu-
passen. Es wird damit ein Rahmen gesetzt, der den eben genannten Zweck erfullt,
aber den Bauherren einen angemessenen Gestaltungsspielraum beldsst.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung ist ein pragnantes und weithin sichtbares Element der Gebau-
degestaltung. Heutzutage ist eine grofde Vielfalt an Materialien hierfur verfuigbar, von
denen aber einige deutlich zu auffillig sind, als dass sie in eine landlich gepragte
Siedlung passen kénnten (z. B. grelle Farben, reflektierende Oberflichen). Daher
werden Materialien und Farben im Rahmen der Orts- und Regionaltypik vorgegeben.
Hierzu zahlt neben Eindeckungen aus Ziegeln oder Betondachsteinen auch Reet.
Auch begriinte Dacher fligen sich in das gewtinschte Ortsbild ein.

Im Interesse von Umweltschutz und Nachhaltigkeit soll die Nutzung von erneuerba-
ren Energien auch im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans méglich
sein, z. B. durch Sonnenkollektoren oder Absorberanlagen. Daher werden diese An-
lagen auf den Dachflichen zugelassen.
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8.2

8.3.

8.4.

Auflenwinde

Ahnlich der Dacheindeckung ist die Wahl des Materials fiir die AuRenwinde von be-
sonderer Bedeutung fiir den optischen Eindruck sowohl eines Gebaudes als auch
eines Baugebiets insgesamt. Daher wird auch dieser Aspekt in die 6rtlichen Bauvor-
schriften aufgenommen. Als ortstypisch werden unglasierte Vormauerziegel, Putz
und naturbelassene Holzbaustoffe angesehen, die auch kombiniert werden diirfen.

Ausnahmen

Garagen und andere Nebengebiude treten hinter dem Hauptgebaude funktional und
optisch zuriick, sofern sie eine bestimmte Grofee nicht Gberschreiten. Die Gestal-
tungsvorgaben kommen daher fiir sie nicht zu Anwendung.

Transparente Vor-, An- und Aufbauten wie Veranden, Wintergérten usw. werden als
mit dem gewtinschten Ortsbild vertriglich angesehen, sofern sie im Verhiltnis zum
Hauptgebidude angemessen dimensioniert sind. Hierfiir wird eine entsprechende
Ausnahme von den &rtlichen Bauvorschriften vorgesehen.

Einfriedungen

Die textliche Festsetzung Nr. 3 tiber den Ausschluss von Garagen und Nebengebau-
den auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtliche Bauvorschrift
Nr. 4 zu den Einfriedungen stehen im Zusammenhang. Die Vermeidung von Gara-
gen und Nebengebiuden sowie von hohen Zdunen oder Hecken ,abgeschottete”
Vorgartenbereiche ist wichtig fur eine optisch vertrigliche Strafdenraumausbildung.
Einsehbare private Vorgarten und der 6ffentliche StraRenraum bilden hier eine erleb-
bare rdumliche Einheit, was wesentlich zu einem stidtebaulich befriedigenden Ge-
samteindruck beitragt. Durch die abschliefdende Aufzihlung der zuldssigen Materia-
lien sind die Errichtung von Zaunen oder anderen Einfriedungen unter Verwendung
von Kunststoffen sowie die Verwendung von Gabionen im Bereich der Vorgarten
nicht zulassig.

Durch die Vorschrift zu den Einfriedungen wird in die privaten Belange der Grund-
stiickseigentlimer eingegriffen, die insbesondere bei suidlich vom Grundstiick gele-
genen Verkehrswegen oft das Interesse haben, durch optische Abschirmung die Ein-
sehbarkeit der stidlich vom Gebaude gelegenen Terrassen sowie der i. d. R. durch
groRere Fenster und Tiren einsehbaren Innenrdume der Gebaude einzuschrianken.
Durch entsprechende Stellung der Gebidude und Aufenthaltsbereiche sowie durch
zurlickgesetzte und gestaffelte Abschirmungen vorzugsweise in Form entsprechen-
der Anpflanzungen lisst sich allerdings ein befriedigender Kompromiss zwischen
privaten und 6ffentlichen Belangen erzielen.

Die zunehmende Verbreitung der sog. Schottergidrten wird auch von der Gemeinde
Friedeburg kritisch gesehen. Zur Vermeidung einer solchen Gartengestaltung ist al-
lerdings keine gesonderte 6rtliche Bauvorschrift notwendig, da das Bauordnungs-
recht mit § 9 Abs. 2 NBauO eine eindeutige Regelung enthilt: , Die nicht tiberbauten
Flachen der Baugrundstiicke miissen Griinflachen sein, soweit sie nicht fir eine an-
dere zulassige Nutzung erforderlich sind.“ Auf diese Bestimmung wird auf der Plan-
zeichnung hingewiesen (Hinweis Nr. 8).
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8.5.

9.1.

9.2,

10.

Ordnungswidrigkeiten

Um den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit klarzustellen und eine Handhabe ge-
gen die Nicht-Einhaltung der 6rtlichen Bauvorschriften zu haben, wird unter der Nr. 5
ein entsprechender Passus auf der Planzeichnung angebracht.

Nachrichtliche Ubernahmen

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Der naturschutzrechtliche Schutzstatus der Wallhecken entfaltet unmittelbare Ver-
bindlichkeit und wird daher zeichnerisch tibernommen und mit Erlauterungen zum
Inhalt der Schutzbestimmungen versehen.

Wasserschutzgebiet

Etwa 100 m &stlich und 200 m sudlich des Plangebiets verlauft die Grenze des Was-
serschutzgebiets Klein-Horsten. Aktuell lduft ein Verfahren zu dessen Neuauswei-
sung. Hiermit wird eine Neuabgrenzung einhergehen. Das Plangebiet wird absehbar
zumindest teilweise innerhalb des kiinftigen Schutzgebietes liegen.

Fur das Aufstellungsverfahren zur vorliegenden Planung ergeben sich hieraus keine
zu beachtenden Belange, da die Schutzbestimmungen erst nach Wirksamwerden der
Neuausweisung zu beachten sind. Nach dem derzeitigen Verordnungsentwurf ist fur
Baugebiete eine Befreiung von der Schutzzonenverordnung erforderlich. Baugebiete
ohne zentrale Abwasserbeseitigung waren nicht zuldssig. Da das vorliegend geplante
Baugebiet an die zentrale Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde angeschlossen
werden wird, sind auch fiir die Zukunft keine Konflikte mit dem Belang des Grund-
wasserschutzes zu erwarten.

Kennzeichnungen

Bis vor kurzem war die Bauleitplanung im Planungsraum durch die Ndhe zur Kaver-
nenanlage Etzel eingeschrinkt, da vom Landkreis Wittmund erhebliche Bedenken im
Hinblick auf den Betrieb der Kavernenanlage vorgebracht wurden. Es bestand die
Befiuirchtung, es kénnte in Folge von Bodensenkungen zu Setzungsrissen an den Ge-
bauden und schweren Beeintrichtigungen der Oberflichenentwisserung kommen.
Diese Bedenken waren der Abwigung nicht zuginglich, da der Betrieb der Kavernen-
anlage Etzel den Vorrang vor anderen raumbedeutsamen Nutzungen hat und die
Méoglichkeit von Bodensenkungen ein zu grofes Risiko in Bezug auf die zu beach-
tenden 6ffentlichen und privaten Belange darstellte. Die Bedenken bestehen nun
nicht mehr und sind daher in der Abwigung nicht naher zu betrachten. Es wird von-
seiten des Landkreises lediglich verlangt, das Kavernenfeld gemiafd § 9 Abs. 5 Nr. 2
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11.

12.

12.1.

BauGB als Flache zu kennzeichnen, unter welcher der Bergbau umgeht.? Dies wurde
mit dem Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) abgestimmt.+

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt diese Kennzeichnung textlich, da der Ande-
rungsbereich vollstandig innerhalb einer Fliche im eben genannten Sinne liegt und
eine zeichnerische Darstellung daher nicht sinnvoll moéglich ist. Ergédnzend hierzu
wird ein ausfuhrlicher Hinweis zu eventuell méglichen Beeintrachtigungen von bau-
lichen Anlagen mit besonders hohen Anspriichen an die Lagestabilitat und entspre-
chenden Vorsorgemafinahmen gegeben. Dies geschieht der Vollstiandigkeit halber.
Die Errichtung solcher Anlagen innerhalb von Wohngebieten ist im Allgemeinen
nicht zu erwarten.

Oberflichenentwisserung

Es ist geplant, das von den Grundstiicken abzuleitende Oberflichenwasser tiber eine
lokale Regenwasserkanalisation dem Regenriickhaltebecken im Norden des Plange-
biets zuzuleiten. Von hier ist eine gedrosselte Entwidsserung in eine neu zu verle-
gende Regenwasserkanalisation zum ,,Bérgerhérn“ nach Norden und von hier in
westlicher Richtung zum Knotenpunkt ,Bérgerhérn®/B 437 ,Marxer Haupt-
strafde“/, Karkweg" vorgesehen. Hier erfolgt der Anschluss an die bestehende Kana-
lisation. Als Vorflut fungiert der Bunkenburger Graben. Die Einleitstelle befindet sich
rund 130 m siidwestlich des o. g. Strafdenknotenpunktes.

Die Gemeinde wird auf Grundlage des vorliegenden Entwisserungskonzepts einen
entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigungsantrag stellen.

Erschliefung

Verkehrliche ErschlieRung

Die dufdere HaupterschlieBung erfolgt tiber die B 437 ,,Marxer HauptstraRe“. Ein klei-
ner Teilbereich wird tiber die Gemeindestrafie ,,Bérgerh6rn“ erschlossen.

Verkehrliche oder straflenbauliche Mafinahmen auflerhalb des Plangebiets sind fiir
die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig. Fur die geplante Neuver-
legung der Regen- und Schmutzwasserkanalisation (s. u.) sind bauliche Eingriffe in
den Straflenkérper des ,Bérgerhorn notwendig. Nach Abschluss dieser Arbeiten
wird die Strafde in ihrem bisherigen Ausbauzustand wiederhergestellt.

3 Landkreis Wittmund (2017): Bauleitplanung der Gemeinde Friedeburg und Kavernenbetrieb in Etzel. — Witt-
mund; Schreiben an die Gemeinde Friedeburg vom 22.05.2017, Aktenzeichen 60.3/1

4+ Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) (2017): Bauleitplanung der Gemeinde Friedeburg und
Kavernenbetrieb in Etzel. Abstimmung eines vom Landkreis Wittmund vorgeschlagenen Lésungsansatzes.
— Hannover; Schreiben an die Gemeinde Friedeburg vom 20.11.2017, Aktenzeichen L 3.3-L68561-03-2017-
0010-004-Ma
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12.2.

12.2.1.

12.2.2.

12.3.

13.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Die zur Versorgung notwendigen Hauptleitungen sind in der Trasse der Gemein-
destraRe ,Borgerhérn“ und B 437 ,Marxer Hauptstrafde“ vorhanden. An diesen Be-
stand wird angeschlossen.

Fur die Entsorgung werden die Regen- und Schmutzwasserkanalisation auf3erhalb
des Plangebiets entlang der Trasse des ,,Borgerhérn“ bis zum Knotenpunkt ,Bérger-
hérn“/B 437 ,Marxer Hauptstrafde*/,Karkweg" entsprechend ausgebaut. Beste-
hende Hausanschliisse werden soweit nétig tbernommen bzw. neu verlegt.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-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 Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach Mafigabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigen-
tumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grund-
stiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieflen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Ver-
packungen, Speiseabfille etc.) missen gemafl Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)
auferhalb der 6ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zuge-
fuhrt werden.

Der Grofteil des Plangebiets kann von Abfallsammelfahrzeugen direkt angefahren
werden. Bei Hinterliegergrundstiicken sowie im nordéstlichen Teilbereich mit Er-
schliefung tiber den ,,Bérgerhérn“ ist das nicht moglich. Die Anlieger miissen daher
ihre Abfallbehilter an der HaupterschliefSungsstrafde zur Abholung bereitstellen (vgl.
Kap. 7.9).

Brandschutz

Die Léschwasserversorgung des Plangebiets wird im Zuge der Erschlieffung sicher-
gestellt. Hierzu wird sich die Gemeinde mit dem Gemeinde- und Ortsbrandmeister
sowie dem Landkreis Wittmund abstimmen.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsméglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 11).
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14. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet 29.556 m2
Flache fur das Regenriickhaltebecken 5.117 m2
Strafenverkehrsflichen 5.668 m2
Fuf3- und Radweg 157 m2
Offentliche Griinfliche 4.847 m2
Flache fir Pumpstation 56 m2
Gesamt 45.401 m?

15. Umweltbericht

Fiir den Bebauungsplan Nr. 15 von Marx ,,Bérgerhérn“ und die 68. Anderung des
Flachennutzungsplans liegt ein gemeinsamer Umweltbericht gesondert vor. Hierin
werden auch die Eingriffsregelung abgearbeitet sowie die Kompensationsmafinah-
men beschrieben.

16. FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

Die Vorprifung auf die Vertraglichkeit der Planung mit dem europiischen ékologi-
schen Netz Natura 2000 gemifd § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht
dokumentiert.

17. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die artenschutzrechtliche Vorprifung gemaf § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen
Umweltbericht dokumentiert.
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18.

19.

19.1.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
16.06.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 15 von Marx ,Bérgerhérn be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.07.2021 ortsublich bekannt ge-
macht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine offentliche Auslegung der Planungsunterlagen vom 13.07.2021 bis zum
13.08.2021 mit der Moglichkeit zur Abgabe von Stellungnahmen (schriftlich oder
miindlich zur Niederschrift) bis zum 13.08.2021. Wahrend dieser Zeit standen die
Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der Gemeinde Friede-
burg zur Verfiigung.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemafd § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 08.07.2021 mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 13.08.2021.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Friedeburg hat in seiner Sitzung am
08.12.2021 die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 15 von Marx ,,Bérger-
hérn“ beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung sowie Angaben dazu,
welche Arten um-weltbezogener Informationen verfligbar sind, wurden am
29.12.2021 ortsuiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 15 von Marx ,,Bérgerh6rn“ hat mit dem Entwurf
der Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemifd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.01.2022 bis zum 10.02.2022 éffentlich
ausgelegen. Wahrend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler
Form auf der Website der Gemeinde Friedeburg zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemafs
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 05.01.2022 mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum 10.02.2022.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Friedeburg in seiner
Sitzung am ..., den Bebauungsplan Nr. 15 von Marx ,,Bérgerhérn“
als Satzung beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

Ziel der Planaufstellung

Mit der 68. Anderung des Flichennutzungsplans hat die Gemeinde Friedeburg den
Standort fur die weitere Siedlungsentwicklung im Ortsteil Marx festgelegt. Der vor-
liegende Bebauungsplan baut hierauf auf. Es handelt sich um die bedarfsgerechte
Inanspruchnahme der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Flachen und dient
damit den Wohnbediirfnissen der Biirger dienen und eroffnet Moglichkeiten zur Ei-
gentumsbildung. Der Bebauungsplan trifft die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir
die stadtebauliche Ordnung. Er sorgt dafur, dass Nutzungskonflikte vermieden bzw.
bewiltigt werden und gibt der Bautitigkeit einen auf die lokalen Verhiltnisse abge-
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19.2.

19.3.

stimmten Rahmen. Zudem werden die mit der Umsetzung der Planung einherge-
henden Eingriffe in Natur und Landschaft erfasst, bewertet und entsprechende Maf3-
nahmen zur Kompensation erarbeitet und gesichert.

Beurteilung der Umweltbelange

Das Plangebiet unterliegt zum gréf3ten Teil der landwirtschaftlichen Nutzung als
Acker- und Griinland. Bauliche Anlagen sind hier nicht vorhanden. An seinem west-
lichen Rand schliefdt das Plangebiet einen Teil der Ortslage von Marx ein. Hiervon
werden Teile bebauter Grundstiicke erfasst, auf denen mit Ausnahme eines kleinen
Nebengebiudes an der B 437 ,Marxer Hauptstrafle“ Nr. 34 jedoch keine baulichen
Anlagen vorhanden sind. Die Nutzflichen werden von gut ausgeprigten Geholzbe-
stinden gegliedert, im nérdlichen und 6stlichen Bereich handelt es sich um Wallhe-
cken.

Erhebliche Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft ergeben sich in
erster Linie durch die Inanspruchnahme der Fliche fiir eine Bebauung und die damit
einhergehenden Oberflichenversiegelungen und Eingriffe in die bestehende Biotop-
struktur. Dies betrifft fast ausschlieRlich die landwirtschaftlichen Nutzflichen, die
aufgrund der intensiven Bewirtschaftung keinen besonderen 6kologischen Wert auf-
weisen. Die pragenden Geholzbestinde werden zum gréfiten Teil in die Entwicklung
von Wohnbauland integriert. Ihr Bestand und ihre Entwicklung wird durch entspre-
chende Flichen und Mafdnahmen zu ihrem Schutz gewihrleistet. Dies dient auch der
Beachtung des Artenschutzes, insbesondere im Hinblick auf Végel und Fleder-
mause.

Zur Kompensation wird auf gemeindeeigene Poolflichen zuriickgegriffen. Zudem
werden die Gehélzbeseitigungen im Zuge der ErschlieBung und Bebauung durch Er-
satzpflanzungen ausgeglichen, die auf einer externen Fliche innerhalb des Gemein-
degebiets vorgenommen werden.

Insgesamt werden so die Eingriffsintensitit begrenzt und die verbleibenden Beein-
trichtigungen ausgeglichen. Auflerhalb des Plangebiets treten keine Beeintrachti-
gungen auf.

Planungsalternativen

Zunichst war eine abschnittsweise Umsetzung von Planung und ErschlieRung des
neuen Wohnbaulandes vorgesehen. Da nach der Bekanntgabe der Planungsabsich-
ten viele neue Anfragen an die Gemeinde herangetragen wurden, erfolgt die Bepla-
nung und Erschliefung der gesamten Fliche, wie sie in der parallel aufgestellten 68.
Anderung des Fliachennutzungsplans, in einem Zug.

Es wurden verschiedene Varianten des stidtebaulichen Konzepts gepriift. Allen ge-
meinsam ist der weitgehende Erhalt der prigenden Gehdlzbestande.

Eine durchgehende ErschlieRBung von der Gemeindestrafie ,Bérgerhérn® zur B 437
»Marxer Hauptstrafle“ wurde verworfen, da ein Durchgangsverkehr nicht gewtinscht
ist und der Aufwand in keinem Verhiltnis zur Zahl der dadurch direkt angebundenen
Grundstiicke stiinde. Vor diesem Hintergrund wurden Varianten mit 2 Wendeanla-
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gen geprift (je eine im Norden und im Suden). Gewihlt wurde eine kleine Ringer-
schlieBung im Norden und eine Wendeanlage im Siiden, da so vorteilhafte Grund-
stlickszuschnitte moglich sind.

19.4. Abwiagungsvorgang

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind 27 Stellungnahmen von Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen, von denen 22 Anregungen und
Hinweise enthielten. In der Folge wurde die Planung wie folgt gedndert und erginzt:

Auf Anregung der GEW Wilhelmshaven wurde die Begriindung um Ausfuhrungen
zur geplanten Erweiterung des Wasserschutzgebiets Klein Horsten erginzt, da
kiinftig einen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs erfassen wird.

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehérde

wurde der Abstand der Baugrenzen von den éffentlichen Griinflichen auf 5 m
vergrofert.

— wurde die textliche Festsetzung Nr. 5 sowie die Begriindung des Bebauungs-
plans zum Schutz der Wallhecken um von der Behérde vorgeschlagene Schutz-
mafinahmen erginzt.

— wurde die Eingriff-Ausgleichs- Bilanzierung im Umweltbericht tberarbeitet.
— wurden Angaben zu den Ersatzanpflanzungen im Umweltbericht ergénzt.

— wurden Hinweise zu Monitoringmafinahmen in den Umweltbericht aufgenom-
men.

— die Ergebnisse des artenschutzrechtlichen Gutachtens in die Planung eingear-
beitet.

— wurden die textlichen Festsetzungen zur Erhaltung von Geholzen erginzt.

Auf Anregung der unteren Abfallbehérde wurden die Wendeanlage im Stiden des
Plangebiets auf einen Durchmesser von 24 m vergrofRert und Standorte von Auf-
stellplatzen fiir Abfallbehilter an Abfuhrtagen (fur Hinterliegergrundstuicke) fest-
gesetzt.

Auf Anregung der Niedersachsischen Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr
(NLStBV), Geschiftsbereich Aurich, wurde die Begriindung um Ausfiihrungen zu
den verkehrsbedingten Schallimmissionen erganzt.

Zudem wurden die Angaben zu Kompensationsmafinahmen und -flichen im Um-
weltbericht ergénzt.

Im Rahmen der ffentlichen Auslegung sind eine Stellungnahme der Offentlichkeit
sowie 17 Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
eingegangen, von denen 12 Anregungen und Hinweise enthielten. In der Folge wurde
die Planung wie folgt redaktionell ergénzt:

Auf Anregung der unteren Naturschutzbehérde

wurden die bereits im Entwurf zur Erhaltung festgesetzten einzelnen Eichen mit ei-
nem eigenen Planzeichen versehen.
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wurde der Umweltbericht in den Kapiteln 9 (Schutzbereich entlang der Wallhecken,
Sicherung der randlichen Eingriinung), 10 (Bilanzierung Einzelbdume) und 11 (Kom-
pensationsmafinahmen) redaktionell ergéanzt und korrigiert.

Zudem ist festzuhalten, dass einige Stellungnahmen Beachtenswertes in Bezug auf
die ErschlieRung erlduterten. Diese Stellungnahmen betreffen jedoch nicht in vollem
Umfang die verbindliche Bauleitplanung, so dass an diesen Stellen auf die Regelung
im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren verwiesen wurde.

Unterzeichnet:

Friedeburg, ....ccccccevevivenenierccne

Bilirgermeister

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 22.02.2022

i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
M. Sc. Linda Auping
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