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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Die Kistenorte der Samtgemeinde Esens sind Erholungsschwerpunkte fiir den Nah- und Fern-
bereich. Ahnlich wie die anderen Kiistengemeinden ist auch das Nordseeheilbad Neuharlinger-
siel bemunht, Einrichtungen flr die Erholung von Tages- und Saisontouristen vorzuhalten und
dabei den Siedlungs- und Landschaftscharakter der offenen Marschlandschaft zu erhalten. Dies
flhrt dazu, das die Gemeinde neben den Erholungsschwerpunkten in den Hauptorten (Kurein-
richtungen, Ferienwohnungen bzw. Campen) in der Landschaft Erholungseinrichtungen vor-
sieht, die trittsteinartig im Gemeindegebiet verteilt sind (z.B. Urlaub auf dem Bauernhof, Reit-
gelegenheiten).

Im angrenzenden Plangebiet Nr. 5 ,,Golfplatz Nord / Hotel Ostbense* sollen 8 - 9 Spielbahnen
sowie der Kurzplatz, die Driving-Range und das Hotel errichtet werden. Im Plangebiet selbst
werden dann die tbrigen 9 - 10 Spielbahnen und eine Gerétehalle errichtet werden, durch die
Erweiterungsplanung soll die 0.g. Anlage erganzt werden. Insgesamt soll das Angebot an touris-
tischer Infrastruktur in der Gemeinde Neuharlingersiel verbessert werden.

Die Frage, warum die notwendigen Anderungen des Flachennutzungsplans in 2 getrennten Ver-
fahren durchgefiihrt werden, wurde bereits in der Begriindung zur 88. FNP-Anderung dargelegt
und wird nachstehend nochmals abgedruckt:

e Im Zuge der 65. Flachennutzungsplandnderung wurde der ndrdliche Planbereich (88.
FNP-Anderung) bereits im Hinblick auf eine vergleichbare Nutzung (Golftibungsplatz)
untersucht. Dies geschah zwar nur auf ca. 65 % der Flache der 88. FNP-Anderung, die
seinerzeit gewonnenen Erkenntnisse und Abwagungsergebnisse waren auf den Bereich
nordlich der L 5 weitestgehend ubertragbar.

e Hiermit wurde die Grundlage zur Errichtung und letztlich zu Nutzung des Hotels und
des 8 - 9 - Loch-Golfplatzes mit seinen Ubungseinrichtungen gegeben.

Da die Samtgemeinde dem Anliegen Neuharlingersiels positiv gegeniibersteht, schafft sie mit
der vorliegenden 89. Anderung des Flachennutzungsplanes die Voraussetzungen fiir die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt sudlich der LandesstraBe L5 zwischen Bensersiel und Neuharlinger-
siel.

Das Plangebiet hat eine GréRRe von etwa 30,3 ha.
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2.1

2.2

Standortwabhl

Da es sich bei dem im Bereich der 89. FNP-Anderung um eine Erganzung des im Planbereich
der 88. FNP-Anderung, zu errichtenden 8 - 9 Loch-Golfplatzes handelt, ergibt sich die Stand-
ortwahl im Wesentlichen aus der Begriindung der Standortwahl zur 88. FNP-Anderung.

Die diesbeztigliche Begrindung wird nachstehend nochmals abgedruckt und im Anschluss er-
ganzt:

GrofRraumige Betrachtung

Im Weser-Ems-Raum nordlich der Linie Leer - Westerstede - Elsfleth gibt es derzeit zur Zeit
nur zwei 18-Loch-Golfpléatze (Wiesmoor und Wilhelmshaven), sowie in Litetsburg. AuBerdem
sind auf den Inseln Langeoog und Norderney Golfplatze vorhanden, die jedoch aufier Konkur-
renz zu den Festlandplatzen stehen.

Insofern ist im unmittelbaren Kistenbereich kein Golfplatz oder Golfuibungsplatz vorhanden.
Allenfalls kénnte hier noch Lutetsburg als Kustenbereich gewertet werden. Andererseits wird
der gesamte Kistenbereich zwischen Norden und Schillig sehr stark touristisch beansprucht.

Aufgrund der Konkurrenz zu anderen Freizeit- und Urlaubsgebieten miissen die Gemeinden ste-
tig daran arbeiten, ihre Anziehungskraft flir Touristen zu erhalten oder zu erhéhen, um einer
madglichen Abnahme des Wirtschaftsfaktors Tourismus entgegenzutreten.

Aus Sicht der Samtgemeinde Esens wirde ein Golfplatz mit Hotel im Kustenbereich das Frei-
zeitangebot fur die Touristen erhéhen und im Tourismuskonzept Kiste einen passenden Bau-
stein abgeben. Das touristische Leitbild fiir die Region benennt als Schlagworte u.a. die Erho-
hung des Angebotes und den Ausbau der sportlichen Infrastruktur. Ein Golfplatz mit Hotel ent-
spricht diesen Zielsetzungen.

Die Samtgemeinde Esens liegt zentral im Kistenstreifen zwischen Jadebusen und Dollart und
verfligt damit (ber eine besonders ginstige Lage unter den Kistengemeinden. Der Faktor der
guten Erreichbarkeit von anderen Kistenorten féllt fir den Golfplatz mit Hotel sehr ins Ge-
wicht.

Bedeutung des Vorhabens fur die Samtgemeinde

Innerhalb der Samtgemeinde weist der Kustenstreifen die starkste touristische Pragung und die
hochsten Ubernachtungszahlen auf. Im Hinterland nimmt die Intensitit der Freizeitnutzung
stark ab. Da der Golfplatz ein Freizeitangebot fiir jedermann darstellen soll, ist es sinnvoll, den
Platz dort anzuordnen, wo sich die meisten Touristen aufhalten und bewegen, ndmlich an der
Kdste. Hier kdme sowohl die Ansiedlung eines Golfplatzes mit Hotel im Nahbereich eines tou-
ristischen Schwerpunktes infrage als auch die Ansiedlung an einer touristisch frequentieren
Verbindungsachse zwischen den Kustenorten.
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Die letztgenannte Moglichkeit hatte den Vorteil, dass eine vergleichbar gute Erreichbarkeit von
den samtgemeindlichen Schwerpunktorten der Erholung aus gegeben wére. Dies sind besonders
Bensersiel und Neuharlingersiel sowie an dritter Stelle Esens.

Die Samtgemeinde Esens mit ihren sieben Mitgliedsgemeinden liegt direkt an der Nordseekiiste
und verflgt Uber rd. 14.000 Einwohner auf einer Flache von 162 km2. Im Vergleich zu anderen
Regionen ist die Samtgemeinde diinn besiedelt. Wirtschaftlicher Schwerpunkt und Hauptarbeit-
geber war friher die Landwirtschaft. Durch den Strukturwandel hat sich die Zahl der Betriebe
und die Zahl der Beschéftigten in den letzten Jahren erheblich reduziert. Stattdessen wurde wirt-
schaftlicher Schwerpunkt der Fremdenverkehr, der sich in den letzten 50 Jahren sehr positiv
entwickelt hat. So sind die beiden Sielorte Bensersiel und Neuharlingersiel anerkannte Nordsee-
heilb&der (héchster Anerkennungsgrad) und der dahinter im Binnenland liegende Ort Werdum
Luftkurort geworden. Uber 2 Mio. Ubernachtungen pro Jahr sind das Ergebnis der Bemihungen
aller fremdenverkehrlichen Akteure. Das Land hat in einer Studie einen Betrag von 50 € je
Ubernachtung als Wertschépfung ermittelt. Bezogen auf die Samtgemeinde Esens wiirde sich
hier ein Betrag von 100 Mio. € im Jahr ergeben.

Die Errichtung des Golfplatzes stellt fur die Gemeinde Neuharlingersiel eine wichtige Ergan-
zung in ihrem Angebot an touristischer Infrastruktur dar. Eine wesentliche Schwache stellt die
saisonale Abhangigkeit dar. Um die Saison zu verlangern, werden seitens der Gemeinde und
Samtgemeinde in verschiedene Infrastrukturmanahmen (u.a. Béder) investiert. Auch Golfplat-
ze tragen zur Saisonverlangerung bei und binden neue Urlaubergruppen an die Region. Um hier
einen entsprechenden Effekt zu erzielen, ist eine komplette Anlage einschl. Hotel erforderlich.
Die vorliegende Bauleitplanung ist Teil eines Golf-Gesamtprojektes. Die Flachen nordlich der
LandesstraRe umfassen neben Golfanlagen auch die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen
wie den Bau eines Hotels. Das Planungsrecht liegt bereits vor. Die Planung sudlich der L 5 stellt
eine Ergénzung dar. Sudlich der Landesstrale sind die zusatzlichen Flachen im Plangebiet er-
forderlich, um langfristig einen attraktiven Golfplatz vorhalten zu kénnen, da der auch wirt-
schaftlich tragfahig ist. Der Erfolg des Projektes insgesamt trdgt damit zur Stiitzung der sonsti-
gen touristischen Infrastruktur bei und ist somit auch im 6ffentlichen Interesse.

Dieses vorausgeschickt, ist die Frage nach Alternativ-Standorten fir einen Golfplatz mit Hotel
in der Samtgemeinde Esens wie folgt zu beantworten: Durch die l&ndlich gepragte Siedlungs-
struktur gibt es sicherlich einige potentielle Standorte. Ziel der Samtgemeinde Esens ist neben
der Eigenentwicklung die Schaffung weiterer Angebote zur Férderung des Fremdenverkehrs.
Ein Golfplatz mit Hotel ist solch ein Angebot, unsere Planung stellt eine Erweiterung dieser ge-
planten Hauptanlage dar. Das geplante Hotel mit Gastronomie, Wellnessbereich und Clubréu-
men (Golfclub) spricht sowohl den Urlauber direkt als Ubernachtungsgast, als auch durch die
erganzenden Angebote, den anderorts Ubernachtenden Urlauber und die heimische Bevolkerung
an. Es besteht somit die Chance in der Samtgemeinde ein 4-Sterne-Hotel anszusiedeln.

Diese Entscheidung wird durch weitere sehr gute Standortfaktoren wie die verkehrliche Er-
reichbarkeit ber die Landstrale 5, die Flachenverfiigbarkeit, die Einbindung in das Land-
schaftsbild sowie den geringfugigen Eingriff in den Landschaftsraum, die ausgewiesene Flache
ist als weiBe Flache im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund dargestellt, unter-
mauert.
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2.3

24

2.5

Eignung der Gemeinde Neuharlingersiel

Als die Planungsabsicht aus der Gemeinde Neuharlingersiel an die Samtgemeinde herangetra-
gen wurde und hier auch ein potenzieller Investor zur Verfligung stand, wurde abgeschétzt, ob
Neuharlingersiel grundsétzlich flr ein derartiges Vorhaben geeignet erscheint. Diese Frage
konnte bejaht werden. AuBer den bereits oben genannten allgemeinen Lageaspekten tragen fol-
gende Sachverhalte zu dieser Einschatzung bei:

Neuharlingersiel ist ein touristisch gut erschlossener Bereich mit hohen Ubernachtungszahlen.
Es liegt an den LandesstraRen 5 und 6, die die Nordsee-Kistenorte miteinander verbindet. Die
Lage zwischen Carolinensiel und Bensersiel macht den Ort fur Einrichtungen und Freizeitange-
boten interessant, die allen drei Kustenorten zugute kommen sollen. Die Entfernung des Ortes
Neuharlingersiel zu den genannten Kiistenorten wie auch zur Ortslage von Esens betragt jeweils
ca. 7 bis 8 km, was auch fuir Radfahrer eine akzeptable Distanz ist.

Eignung des Standortes Ostbense

In einem zweiten Schritt wurde geprift, ob die Flache in Ostbense, die dem potentiellen Inves-
tor zur Verfligung steht, fur ein derartiges VVorhaben geeignet ist. Die Flache liegt auf halber
Strecke zwischen Bensersiel und Neuharlingersiel in Ostbense. Der Abstand zu den genannten
Orten sowie nach Esens betragt jeweils ca. 4 km, ist also von diesen samtgemeindlichen
Schwerpunktorten des Tourismus aus gut zu erreichen. Von den Kistenorten aus kann der
Standort von Fahrradfahrern und FulRgangern auch (ber den Deich erreicht werden. Die Flache
liegt direkt an der LandesstraRe 5 (L 5) und damit an der Hauptroute des touristischen Kdisten-
verkehrs. Andererseits wird diese Strecke nur in geringem Male vom Inselverkehr, der zu unre-
gelméaRigen Spitzenbelastungen fuhrt, befahren. Unsere Erweiterungsplanung liegt stidlich der L
5, nordlich ist die Hauptanlage geplant.

Die Stralle wird auf H6he von Ostbense in der Sommersaison von ca. 3.800 Fahrzeugen befah-
ren (Zahlung 30.07.1998, 3.783 Fahrzeuge / 24 Stunden). Damit ist einerseits eine gewisse Vor-
belastung (L&rm, Abgase) gegeben. Andererseits sind beziiglich der Leistungsfahigkeit der
StralRe noch Reserven vorhanden.

Nach Auskunft des Betreibers ist am Tag mit bis zu 200 Besuchern zu rechnen. Da diese z.T.
gemeinsam mit einem Auto oder mit anderen Verkehrsmitteln anreisen (zu Ful}, mit dem Rad
oder dem Bus) wird die Verkehrsmenge nicht nennenswert steigen.

Es wird zu keiner Umlenkung von gréeren Verkehrsmengen in bisher unbelastete Bereiche
kommen.

Bewertung potenzieller Alternativstandorte in Neuharlingersiel

Im Standortvergleich mit den Flachen Muhlenstrich und L 6 / Altharlinger Sieltief wird Ostben-
se grundsétzlich flr geeignet gehalten. Positiv ist die kurze Distanz zu den beiden Kiistenstand-
orten der Samtgemeinde und zur Stadt Esens sowie die Erreichbarkeit fir nicht motorisierte
Verkehrsteilnehmer (ber den Deich. Diese Pluspunkte sind fur Flachen stdlich und éstlich von
Neuharlingersiel nicht gegeben.
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2.6

Die Gemeinde hat ein bauliches Entwicklungskonzept erstellt, das die kommunale Umgehungs-
straBe als endgtiltigen Ortsrand fir die kiinftige Siedlungsentwicklung begreift und deshalb im
Nahbereich der Ortslage keine so flachenhaften Nutzungen wie einen Golfplatz zul&sst.

Der 6stlich an Neuharlingersiel anschlieBende Bereich zwischen L 6 und Altharlinger Sieltief
weist fast keinen baulichen Besatz auf. Der Bereich liegt aullerhalb der touristischen Hauptrou-
ten. Die Errichtung eines Golfplatzes wére hier eine landschaftsfremde neue Struktur. Ein wich-
tiger landschaftsplanerischer Aspekt ist es, mdglichst grofle, ungestérte und unzerschnittene
Raume als Lebensraum von Pflanzen und Tieren zu erhalten. Das bedeutet, dass Stérungen
mdoglichst gebilindelt werden und nicht gleichméRig Uber die freie Landschaft verteilt werden
sollten.

Das Gebiet zwischen der K 13 im Westen und dem Altharlinger Sieltief im Osten ist bisher
noch weitestgehend ungestort. Die Anlage eines Golfplatzes in diesem Bereich wirde eine Be-
unruhigung bisher weitgehend ruhiger Landschaftsbereiche nach sich ziehen.

Der vorgesehene Standort bei Ostbense dagegen liegt an der Landesstrale 5 mit relativ starkem
Verkehr in den touristischen Schwerpunktzeiten, in denen auch die Beunruhigung durch den
Golfplatz am stérksten sein wird. Weitere Stérungen gehen von dem ausgewiesenen Fu3- und
Radweg am Deichfu3 aus, von den angrenzenden Gebduden im Norden und Osten sowie der
drei Windenergieanlagen im Osten und Siidosten aus.

Standortentscheidung / Fazit

Die Flachen die ndher am Hauptstandort Neuharlingersiel liegen, unterliegen verschiedenen Re-
striktionen, die fiir den Planungsraum nicht existieren. Hier sind insbesondere die naturschutz-
fachlichen Entwicklungsziele zu nennen, wie z.B. die kustenbegleitenden Entwicklungsbereiche
mit Pufferfunktionen fiir den Nationalpark, die sich unmittelbar éstlich und westlich an die Orts-
lage Neuharlingersiel anschlieen. Die Flachen sudlich der Ortslage sollen fiir die Siedlungs-
entwicklung vorgehalten werden.

Diesen Restriktionen auf anderen Flachen stehen die genannten Positiv-Faktoren im Planungs-
raum entgegen. Die L5 ist eine Hauptverbindungsstralie, auf der sich die Hauptstréme der Tou-
risten und damit der potentiellen Golfspieler befinden. Eine Erreichbarkeit der Flache ist von
den drei Fremdenverkehrs-Schwerpunktorten der Samtgemeinde auch mit dem Fahrrad gege-
ben. Zudem ist auf der Strecke kaum Inselverkehr vorhanden.

Eine Zersiedlung wird nicht eintreten. AulRer dem Ersatz des heute leerstehenden und aufgrund
der desolaten Bausubstanz abgéngigen Gulfhofes durch einen Neubau (Hotel), wird lediglich
eine weitere bauliche Anlage fur die Organisation des Platzes erforderlich (Rezeption, Gerate-
raum tlw. Uberdachte Abschlagsbereiche), die nach Stand der Objektplanung ca. 120 m von der
LandesstralRe abgeriickt wird und die optisch hinter dem Hotel zurticktreten wird. Die Flachen-
nutzung selbst wird zu keiner Veranderung des offenen Landschaftsbildes flihren.
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2.7

Erweiterungsplanung sudlich der L 5

Aufgrund der Tatsache, dass eine Erweiterung des 8 - 9-Loch-Golfplatzes (88. FNP-Anderung)
nach Osten oder Westen wegen der Nicht-Verfugbarkeit der FI&chen ausscheidet, ergibt sich nur
die Mdglichkeit einer Erweiterung in stdlicher Richtung (stdlich der L 5).

Zu den vorstehenden ,,Naturschutzfachlichen Aspekten* (Fassung 88. FNP-Anderung) ist fol-
gendes zu ergénzen:

Der Anderungsbereich liegt ca. 400 bis 600 m siidlich der Hauptdeichlinie. Grundsatzlich be-
sitzt der gesamte niederséchsische Kustenstreifen hohe avifaunistische Bedeutung. Er stellt eine
Hauptflugroute der Zugvogel dar und wird als Uberwinterungsgebiet von nordischen Vogeln
genutzt. Er bietet mit seinen durchgehend vorhandenen Réhrichtgrdben gute Voraussetzungen
flr Rohrichtvdgel wie zum Beispiel den Schilfrohrsénger oder das Blaukehlchen (entsprechende
Vorkommen sind im Plangebiet vorhanden). Seine letzten offenen Griinlandbereiche stellen gu-
te Brutbiotope fiir Wiesenvogel dar. Der Anderungsbereich liegt siidlich der LandesstraRe 5; er
muss jedoch mit dem Anderungsbereich der 88. Flachennutzungsplananderung zusammenbe-
trachtet werden, da er nur zusammen mit diesem sinnvoll umgesetzt werden kann. Die Bedeu-
tung der Binnendeichsflachen fiir den Naturschutz, d.h. vor allem fir die Avifauna ist von un-
terschiedlichen Aspekten abhangig.

Eine wesentliche Bedeutung spielt die Bodennutzung (Acker oder Grinland), was wiederum im
Wesentlichen von dem Boden abhéngig ist. Im kistennahen Bereich liegen zumeist Seemarsch-
bdéden mit besseren Bodenstrukturen, so dass diese Bdden lberwiegend als Ackerland genutzt
werden. Weiter sidlich liegen Brackmarschen mit unginstigeren Bodenstrukturen, die haufig
noch als Grinland genutzt werden. In Ostbense liegt diese Grenze zwischen Bettenwarfer Leide
und L 5. Betrachtet man nun die im Landschaftsplan dargestellten Bereiche, die als grof3flachi-
ges Grinland der Marschen und Brut-, Rast- und Lebensraum dargestellt ist, so ist dies vor al-
lem die Werdumer und die Bensersieler Marsch, in der verbreitet die Brackmarschen vorherr-
schen, wahrend die Harlemarsch zwischen Neuharlingersiel und Carolinensiel mit Giberwiegen
Seemarschbdden als grol3flachig ackerbaulich genutzter Bereich als Rastbiotop fiir Wiesenvogel
dargestellt wird. Bei genauerer Betrachtung fallt auf, dass der Bereich um Ostbense aus dieser
Bewertung ausgenommen ist.

Dies ist sicherlich mit der dichteren Besiedlung um Ostbense und Ostbense am Deich, den hier
vorhandenen Stdrungen (Wege, Windenergieanlagen) sowie der ausgedehnten ackerbaulichen
Nutzung sudlich und nérdlich des Deiches begriindet.

In der Karte des Landschaftsrahmenplanes, indem die Schutz- Pflege und Entwicklungsziele des
Naturschutzes dargestellt werden, stellt die Landesstralle eine pragnante Grenzlinie dar. Der
stdlich der Landesstralle liegende Bereich wird in die Zielsetzung der Erhaltung und Entwick-
lung der Grinlandbereiche mit einbezogen, fur den nordlichen Bereich zwischen Deich und
Landesstrale in einer Langsausdehnung von ca. 1,8 bis 2 km dagegen die Entwicklung von
Vernetzungsstrukturen gefordert. Den anderen Flachen nordlich der Landesstralle ostlich und
westlich von Ostbense, wird dagegen eine besondere Pufferfunktion fur den Nationalpark zu-
gewiesen.
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Im Kustenbereich der Samtgemeinde Esens besitzt das Gebiet um Ostbense demnach geringere
Bedeutung flr die Avifauna als benachbarte Kistenabschnitte. Sudlich der Landesstralle nimmt
die Bedeutung der Flachen aber zu, wie die Rastvogelkartierungen (2005/6) oder auch die Karte
der fur die Rastvdgel bedeutenden Flachen in Niedersachsen des NLWKN zeigen. Inshesondere
zur Bettenwarfer Leide hin konnten grol3e Rastvogeltrupps beobachtet werden.

Beziiglich der Standortsuche spricht daher die geringe Bedeutung der nordlichen Fl&chen fir die
Avifauna die ausschlaggebende Bedeutung; da jedoch das Projekt nicht ausschlie3lich nérdlich
der Landesstral3e verwirklicht werden kann, ist es notwendig, auch in die wertvolleren stdlichen
Bereiche einzugreifen. Zwischen der L 6 in Neuharlingersiel und Bensersiel liegen jedoch nach
der Aussage des Landschaftsrahmenplanes oder auch der Karten der avifaunistisch bedeutsamen
Flachen keine Bereiche, die eine geringe Bedeutung als die stidlich Ostbense liegenden Flachen
aufweisen.

Zu dem vorstehend abgedruckten Thema ,,Bewertung potentieller Alternativstandorte in Neu-
harlingersiel* (Fassung 88. FNP-Anderung) ist folgendes zu ergénzen:

Wie bereits vorstehend (Erganzung zu ,,Naturschutzfachlichen Aspekten) dargelegt, hat der An-
derungsbereich der 89. FNP-Anderung eine héhere Wertigkeit als die nordlich der L 5 gelege-
nen Flachen, im Grunde ist jedoch festzustellen, dass eine komplett nordlich der L 5 gelegene
Ldsung nicht realisierbar ist und somit im Ergebnis eine wie hier geplante Aufteilung der not-
wendigen Flachen dazufuhrt, dass der Eingriff in die sudlich der L 5 gelegenen Flachen mini-
miert wird.

Die im Zuge der 88. FNP-Anderung gefundene Standortentscheidung kann uneingeschrankt auf
den Planbereich der 89. FNP-Anderung libertragen werden.

Aus 6kologischer und landespflegerischer Sicht weist der Bereich - trotz einer gewissen Bedeu-
tung fur die Avifauna - keine hohe Wertigkeit auf. Eine ausfthrliche 6kologische Bewertung
und Standortbegriindung wurde im Rahmen der 65. Flachennutzungsplan-Anderung vorge-
nommen. Sie wird im Zuge der 89. Flachennutzungsplanénderung erganzt. Dieser Einschatzung
widerspricht auch nicht, dass zwischenzeitlich die Landschaftsschutzgebietsverordnung des
LSG 25 ,,Ostfriesische Seemarschen zwischen Norden und Esens — V 63 in Kraft trat, und als
grofRrdumiges Landschaftsschutzgebiet auch das Plangebiet tiberdeckt. Eine Befreiung von den
Festsetzungen der Landschaftsschutzgebietsverordnung wurde zwischenzeitlich erteilt (vgl.
Kap. 3.4 und 7.5).
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3.1

Planerische VVorgaben

Uberdrtliche Planungen

Nach Landesraumordnungsprogramm (LROP 1994/1998/2002) liegt die Gemeinde Neuharlin-
gersiel im landlichen Raum in Randlage zu einem Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
(Nds. Wattenmeer). Weitere verbindliche Festlegungen sind hier nicht getroffen.

Das regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Wittmund setzt flir den Planbereich
fest:

e Vorsorgegebiet flr Natur und Landschaft (Planzeichen 2.1 VerfVO-RROP)
e Vorsorgegebiet fir Erholung (Planzeichen 3.1 VerfVO-RROP)

e Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung
(Planzeichen 3.4 VerfVO-RROP)

e Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft aufgrund hohen, natrlichen, standortgebundenen
landwirtschaftlichen Ertragspotentials
(Planzeichen 4.1 VerfVO-RROP)

e Vorsorgegebiet auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft
(Planzeichen 4.2 VerfVO-RROP)

Die das Plangebiet tUberlagernden Vorsorgegebiete werden von der Planung folgendermalien be-
troffen:

Das Vorsorgegebiet Landwirtschaft erfahrt durch die Planung Einschrankungen, die jedoch auf-
grund ihres nicht zwingend dauerhaften Charakters in diesem speziellen Fall als VVorsorgefunk-
tion Tourismus und Erholung nachgeordnet zu betrachten sind.

Das Vorsorgegebiet Natur und Landschaft wird ebenfalls durch die Planung in einem im Um-
weltbericht erschépfend beschriebenen MaRe beansprucht. Um diese Verénderungen zu mini-
mieren und die noch verbleibenden, geringfugigen Eingriffe vollstdndig zu kompensieren, wird
ein umfangreiches Bindel von Malthahmen vorgesehen.

In der Neufassung des LROP 2008 ist in der zeichnerischen Darstellung das VVogelschutzgebiet
63 ,,Ostfriesische Seemarschen zwischen Norden und Esens* als Vorranggebiet Natura 2000
festgelegt. Der Bereich der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Esens
liegt innerhalb dieses Vorrangegebietes.

Das Vorranggebiet Natura 2000 wird analog zu dem Vorsorgegebiet Natur und Landschaft, spe-
ziell beziglich des Schutzgebietes Avifauna, durch den teilweisen, jahreszeitlich beschrénkten
Wegfall von Rasthabitaten bzw. ebenfalls jahreszeitlich moglichst reduzierten Stérungen von
Bruthabitaten beriihrt. Weitergehende Betrachtungen hierzu siehe auch Umweltbericht.
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3.2

3.3

3.4

Der Golfplatz Ostbense steht den Grundsétzen und Zielen der Raumordnung, die sich aus dem
LROP des Landes Niedersachsen und dem RROP des Landkreises Wittmund ergeben, nicht
entgegen.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund sieht fiir den Planungsraum als Ent-
wicklungsziel die Wahrung des groRrdumig offenen Landschaftsbildes sowie die grolRrdumige
Entwicklung und Wiederherstellung von extensiv gepflegten Vernetzungsstrukturen vor. Spe-
zielle Entwicklungs- oder SchutzmaRnahmen fur den Planungsraum sind nicht vorgesehen. Ein
Landschaftsplan der Samtgemeinde Esens existiert noch nicht.

Raumordnungsverfahren und FFH-Vorprifung

Bei der Gesamtplanung (88. und 89. F-Plan-And.) handelt es sich um ein raumbedeutsames
Vorhaben.

Auf die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens konnte jedoch verzichtet werden, weil
fir wesentliche Teile des Standortes ndrdlich der L5 bereits eine rechtverbindliche Bauleitpla-
nung vorliegt, die mit bestehenden Baurechten verbunden ist. Der Standort ist damit vorgege-
ben.

Wegen der Nahe zum Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer und maoglicher Wechselwir-
kung mit der Planung wurde Uberpriift, ob eine FFH-Vertraglichkeitsprufung notwendig ist.
Nach Riicksprache mit der Nationalparkverwaltung und der Unteren Naturschutzbehtrde be-
steht keine Notwendigkeit einer speziellen FFH-Vertraglichkeitspriifung. Die Problematik wur-
de im Umweltbericht ausfuhrlich betrachtet und abgearbeitet. Die notwendigen Untersuchungen
hinsichtlich der Vertréglichkeit der Planung mit dem LSG 25 und dem Nationalpark Nds. Wat-
tenmeer als Teil des Natura 2000-Schutzgebietssystems (Prifung nach § 34 BNatSchG) sind im
Umweltbericht zur 89. Flachennutzungsplanénderung enthalten.

Ortliche Planung

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Bebauungspléane bestehen flr den Geltungsbereich nicht.

Nordlich der L 5 besteht der Vorhabenbezogene B-Plan Nr. 5 Golfplatz Nord / Hotel Ostbense.

Fur den Planbereich der 89. FNP-Anderung befindet sich der Vorhabenbezogene B-Plan Nr. 6
,»Golfplatz Std Ostbense* in Aufstellung (Parallelverfahren).

Landschaftsschutzgebietsverordnung des LSG 25

Der Landkreis Wittmund hat am 29.10.2010 die Landschaftsschutzgebietsverordnung des LSG
25 ,,Ostfriesische Seemarschen zwischen Norden und Esens — V 63“ bekannt gemacht, am
30.10.2010 trat die Verordnung in Kraft.

Das Landschaftsschutzgebiet (iberdeckt komplett das Plangebiet des VVorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Golfplatz Siid Ostbense”, sowie der 89. Anderung des Flidchennutzungs-
plans. Die Landschaftsschutzgebietsverordnung sieht in § 3(2) Nr. 1 ein Verbot aller baulichen
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Anlagen vor. Da der geplante Golfplatz eine bauliche Anlage im Sinne der Nds. Bauordnung ist,
wirde er durch dieses Verbot erfasst. Die Bauleitplanverfahren kénnen nur nach vorheriger Er-
teilung einer Befreiung von den Verboten des LSG durch den LK Wittmund abgeschlossen
werden. Daher haben die Samtgemeinde Esens und die Gemeinde Neuharlingersiel fur den Be-
reich der 89. Flachennutzungsplandnderung bzw. des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 6
eine Befreiung gemal 8 5 LSG von den Festlegungen der Landschaftsschutzgebietsverordnung
beantragt. Die naturschutzrechtliche Befreiung wurde am 02.05.2013 erteilt.

Die notwendige Prifung nach § 34 BNatSchG (FFH-Vertraglichkeitsprifung) ist in dem Um-
weltbericht zur Flachennutzungsplananderung dargelegt.

Die inhaltliche Begriindung ergibt sich aus der Bedeutung des gesamten Vorhaben (Nord- und
Sidteil), dieses ist im Kap. 1 und 2 ausfihrlich begriindet worden.

4 Bestand
Der Planungsraum innerhalb der Werdumer Marsch weist Ho6hen um ca. 0,5 - 1,5 m tber NN auf.
Die Kleibdden werden meist als Ackerland bewirtschaftet.

Dies trifft auch auf das Plangebiet zu. Es wird durch die grofRen Ackerschlage gepragt, die be-
grenzt werden durch die zumeist mit Rohricht bestandenen Graben. Im stidwestlichen Geltungsbe-
reich liegt innerhalb des Planungsgebietes eine Griinlandflache.

Typisch fur den Landschaftsraum sind auch die verstreut liegenden, gehdlzbestandenen Warfthofe
und Wohngebdude. Ein Warfthof liegt in der Nachbarschaft westlich des Plangebietes an der L 5.
Das Plangebiet entspricht demnach noch dem typischen Bild der hiesigen Marschflachen.
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5 Inhalt der Flachennutzungsplan-Anderung

5.1 Darstellungen und Festsetzungen

Der Anderungsbereich wird Sondergebiet Golfplatz dargestellt.
Fir das Sondergebiet Golfplatz werden dariiber hinaus folgende Regelungen getroffen:

e Beschrankung des Golfbetriebs auf eine 150 m breite Zone entlang der Stral’e im Novem-
ber bis Mérz (Winterspielzone); aulRerhalb dieser Winterspielzone sind Pflegemalinahmen
vom 1. Nov. bis 25. Mérz nicht zuldssig; notwendige PflegemalRnahmen aufgrund hoher
Temperaturen sind nur in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde zulassig.

e Anlage eines zusatzlichen, parallel zur Stral3e verlaufenden Grabens/Grabenabschnitte in
der Zone von 150 m bis 200 m zur optischen Abschirmung des Winterspielbetriebes zur
Winterruhezone und zur Erweiterung der Rohrichtgraben

¢ Anlage von Réhrichtgrében als Abgrenzung zum Unterhaltungsgebdude und zu den Wet-
terschutzhutten

e Anlage von naturnah zu entwickelnden Teichen mit dauerhafter Wasserfiihrung im Be-
reich der Roughs

e Mahd der gesamten Golfplatzflache (Roughs, Gewésserrandstreifen) im Oktober; hierbei
ist auf den Roughs, und Gewaésserrandstreifen eine Hohe von ca. 7 cm anzustreben.

e Jeweils nur einseitige Mahd der Graben pro Jahr im September/Oktober; es ist ein lange-
rer Pflegerythmus fiir Altschilfgraben in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehor-
de zu gewabhrleisten

e Keine Anpflanzung von Strduchern oder Bdumen sowie Verhinderung einer stérkeren
Verbuschung der Gewasserrandstreifen; Anpflanzungen von Gehdlzen nur im festgesetz-
ten Bereich am Unterhaltungsgebaude sowie angrenzend an die StraRenparzelle.

e Beantragung der Erklarung des Golfplatzes zum Befriedeten Bezirk
e Essind keine VergramungsmaRnahmen zuléssig

o Keine Dranage der Roughs; Ableitung des Uiberschiissigen Niederschlagswassers Uber die
Roughs sowie der Dranagen der Tees und Greens in die Graben und Mulden

e Anlage von Wetterschutzhitten nur in der Winterspielzone

e Absolutes Betretungs- und Ballsuchverbot in den Gewdsserrandstreifen und den Graben
wéhrend der Brutzeit der Rohrichtbriter (April bis Juli), auBerhalb dieser Zeit nur bei ge-
méhten Bestanden; absolutes Verbot der Zerstorung oder Beeintrachtigung von Rohricht-
bestanden bei der Ballsuche
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e Durchfiihrung der Baumafnahmen auRerhalb der Brutzeit der Rohricht- und Wiesenbriiter
und der Hauptzugzeit, d.h. nicht vom 1. November bis 15. Juli. Kann dieser Zeitrahmen
nicht eingehalten werden oder verlagert sich die Brut- und Zugzeit klimabedingt , ist eine
artenschutzrechtliche Genehmigung nach § 62 BNatSchG bei der Zerstérung von Brutbe-
reichen oder Arbeiten in direkter Nahe der Niststandorte oder Rastbereiche notwendig.

e Durchfuhrung einer 6kologischen Baubegleitung fir alle Erschliefungs- und Baumal3-
nahmen sowie -beginnend mit der Aufnahme des Spielbetriebes- eines flinfjahrigen Mo-
nitoringprogramms um den Erfolg der 6kologischen MaRnahmen zu Gberprifen.

e Die Nebenbestimmungen der Befreiung von den Verboten der Verordnung Uber das
Landschaftsschutzgebiet 25 ,,Ostfriesische Seemarschen zwischen Norden und Esens*
vom 02.05.2013 sind einzuhalten.

Des Weiteren wird die

e nordliche Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes LSG 25 ,,Ostfriesische Seemar-
schen zwischen Norden und Esens — V 63“ und

o die Erdgashochdruckleitung

in der Planzeichnung dargestellt.
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6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen der auf Natur und Landschaft

- siehe Umweltbericht -

Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Die Flache werden bewirtschaftet, es handelt sich um Pachtflachen.

Sonstige Auswirkungen

Sonstige Auswirkungen der Planung - etwa auf die Nachbarschaft, die Verkehrsbelastung oder
sonstige Infrastruktur - sind nicht zu erwarten.

Hinweise

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigungspflicht in der Samtgemeinde obliegt dem OOWYV. Da diese im Pla-
nungsfall auf die Betreiber tibergehen soll, ist eine Befreiung durch die Untere Wasserbehérde
erforderlich. Es besteht kein Anschluss an eine 6ffentliche Klaranlage. Die Nutzungsberechtig-
ten der Grundstlicke haben das gesamte anfallende h&usliche und gewerbliche Abwasser durch
geeignete kleine Klaranlagen zu reinigen und der ,,Bettenwarfer Leide* zu zufiihren.

Die Netze fiir die sonstigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen wie Trinkwasser, Gas, Strom
sind grundsatzlich vorhanden. Die ggf. notwendigen Ergénzungen der Netze werden im Be-
darfsfall vorgenommen.

Hinsichtlich des Regenwassers werden sich gegeniiber dem heutigen Zustand keine nennens-
werten Anderungen ergeben, da nur ein Bruchteil der Flache versiegelt werden kann.

Altstandort und Altablagerungen

Im Geltungsbereich sind zur Zeit weder Altablagerungen noch Verdachtsflachen bekannt. Hin-
weise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziiglich der Land-
kreis Wittmund - Untere Bodenschutzbehérde - zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Im Planbereich sind keine Denkmale vorhanden.
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7.4

7.5

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so
sind diese Funde meldepflichtig. Es wird gebeten, die Funde unverzlglich der Unteren Denk-
malbehdrde bzw. der Ostfriesischen Landschaft zu melden.

Verkehrsrechtliche Hinweise

Das Plangebiet liegt an der freien Strecke einer Landesstralle. Nach den Regelungen des Nieder-
séchsischen Strallengesetzes haben bestehende Straen und Grundstickszufahrten auflerhalb
von Ortsdurchfahrten lediglich Bestandsschutz, neue Grundstiickszufahrten sind im Regelfall
nicht zulassig. AuBerdem besteht entlang von LandestraBen eine 20 m breite Bauverbotszone
sowie eine dahinterliegende 20 m breite Baubeschrankungszone.

Landschaftsschutzgebiet LSG 25

Das Landschaftsschutzgebiet LSG 25 ,,Ostfriesische Seemarschen zwischen Norden und Esens
—V 63* (berdeckt das Plangebiet. Die Landschaftsschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Die naturschutzrechtliche Befreiung von der Landschaftsschutzgebietsverordnung wurde vom
Landkreis Wittmund mit dem Bescheid vom 02.05.2013 erteilt. Es sind die Auflagen des Be-
freiungsbescheides zu beachten (vgl. auch Kap. 3.4).

Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nie-
derséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der

Samtgemeinde Esens in seiner Sitzung am .. .. .... die Aufstellung 89. Flachennutzungsplan-
Anderung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .. .. ..... ortstblich bekannt ge-
macht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Verwaltungsausschuss der Samtgemeinde
Esens in seiner Sitzung am .. .. .... die Auslegung der 89. Flachennutzungsplan-Anderung emp-
fohlen und zugestimmt. Der Entwurf der 89. Flachennutzungsplan-Anderung hat mit dem Be-
grundungsentwurf und dem Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28. Sep-
tember 2009 bis 29. Oktober 2009 6ffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Verwaltungsausschuss der Samtgemeinde
Esens in seiner Sitzung am .. .. .... die erneute Auslegung der 89. Flachennutzungsplan-
Anderung empfohlen und zugestimmt. Der Entwurf der 89. Flachennutzungsplan-Anderung hat
mit dem Begriindungsentwurf und dem Umweltbericht gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom .. .. .... bis .. .. ... erneut 6ffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Samtgemeinde Esens in seiner
Sitzung am .. .. ..... die 89. Flachennutzungsplan-Anderung gemiR BauGB sowie die Begriin-
dung mit Umweltbericht beschlossen.
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Esens, den .. .. ....

Buf? (Samtgemeindebiirgermeister)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers

Helmut Blécher  Architekt BDA

Auler dem Schlag 11
57 223 Kreuztal

Kreuztal, den 09.10.2010 bo/b6

Verfahrensbetreuung ab Oktober 2012

Oldenburg, den 04.11.2013

M. Lux — Dipl. Ing. -
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