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Anlagen
Biotoptypenplan

13. Berichtigung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Holtriem
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2.1.

Anlass und Ziel der Planung

Fur die Deckung der Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Westerholt
bieten die aktuell wirksamen Darstellungen des Flichennutzungsplanes (FNP)
nicht ausreichend Raum. Diese Situation wird dadurch akut verschirft, dass die
Entwicklung des Baugebietes Nr. 17 ,An der Muhle“ am sldwestlichen Rand der
Ortslage durch archéologisch wertvolle Funde und anschliefdende Ausgrabungen
verzogert wurde. Zwischenzeitlich hat der Rat der Gemeinde Westerholt entschie-
den, den 3. Bauabschnitt nicht mehr zu realisieren, da die hohen Kosten fiir die
Weiterfiihrung der Ausgrabungen wirtschaftlich nicht zu vertreten sind. Eine Umle-
gung der Kosten auf die Baugrundstiicke ist keine Option, weil dann das Preisni-
veau der Baugrundstticke im Vergleich zu anderen Gemeinden nicht mehr wettbe-
werbsfahig wire.

Die Samtgemeinde Holtriem strebt ebenfalls die Entwicklung von Wohnbauland
auf dem Gebiet der Gemeinde Westerholt an, da es sich um den zentralen Ort han-
delt, in dem Wohnnutzung vorrangig angesiedelt werden soll. Allerdings wird die
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf das Ortszentrum dadurch erschwert,
dass von Bebauungen weite Abstinde vom Sielhammer Tief eingehalten werden
mussen. Dieses Gewisser Il. Ordnung verlduft 6stlich der LandesstraRe 7 (L 7) und
quert sie stdlich der Ortslage Westerholt.

Fur die Entwicklung von Wohnbauland wurden 2 geeignete Flichen lokalisiert. Je-
weils eine liegt am nérdlichen und am stidlichen Rand der Ortslage. Fuir sich ge-
nommen sind sie zu klein, um die vorhandene Nachfrage nach Wohnbauland zu
decken. Daher sollen mittelfristig beide Flachen entwickelt werden. Gegenstand der
vorliegenden Planung ist nur die Fliche am Stidrand der Ortslage, da hier die Mog-
lichkeit zur baldestméglichen Entwicklung von Wohnbauland besteht. Dies soll zur
Entspannung der eingangs beschriebenen Situation beitragen.

Ziel der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans (B-Plan) ist die Schaffung
von erschliefungsbereitem Bauland zum Zwecke der Wohnnutzung. Da das Ver-
fahren gemafd § 13b Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt wird, erfolgt in Abstim-
mung mit der Samtgemeinde Holtriem eine ausfuhrlichere Erérterung der Belange
der Flichennutzungsplanung, als dies im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung Ublich ist.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit
§ 58 des Niedersiachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat
der Gemeinde Westerholt in seiner Sitzung am 09.11.2017 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 26 , Leegmoorsweg“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.01.2018 ortsuiblich bekannt gemacht.
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2.2.

2.3.

Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen:
a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tber 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 uber Naturschutz und
Landschaftspflege,

g) Niedersichsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchQG)

k) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

l) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Verfahren

Der vorliegende B-Plan wird im beschleunigten Verfahren gemafl § 13b BauGB auf-
gestellt (Einbeziehung von Aufenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren).
Diese Rechtsgrundlage erméglicht bis zum 31.12.2019" die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens, das urspriinglich als Instrument der Innenentwicklung
konzipiert wurde, auf die Aufstellung von B-Planen im Aufdenbereich.

Da die Gemeinde Westerholt und die Samtgemeinde Holtriem wie eingangs erliu-
tert wichtige Griinde fur eine zugige Entwicklung von Wohnbauland im zentralen
Ort der Samtgemeinde haben, wurde gemeinsam entschieden, vom Gesetzgeber in
dieser Form angebotene Verfahrenserleichterungen fiir die vorliegende Planung in
Anspruch zu nehmen. Dies erfolgt nachtraglich, da ein Verfahren nach § 13b BauGB
zu Beginn der Planungen im Jahr 2017 noch nicht méglich war und die Aufstellung
des B-Plans als Vollverfahren begonnen wurde.

Die Anwendung des § 13b BauGB ist an die Bedingung gebunden, dass eine
Wohnnutzung, die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefit, Gegen-

1 MaRigeblich hierfiir ist das Datum der férmlichen Einleitung. Der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12.2021

zu fassen.
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stand der Planung sein muss.

Der erste Teil der Bedingung ist erflllt, da der Zweck des vorliegenden B-Plans die
Entwicklung von Wohnbauland ist und daher auf dem grofiten Teil der Flache ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Die zweite Teilbedingung des Anschlus-
ses an einen zusammenhingen bebauten Ortsteil ist ebenfalls erfiillt, da die nordli-
che Grenze des Plangebiets auf voller Linge am gegenwartigen Stidrand der Orts-
lage verlauft. Eine Trennung besteht lediglich durch die hier verlaufende Ortsstrafe
»Leegmoorsweg“, womit ein nahtloser Anschluss im stidtebaulichen Sinn festzu-
stellen ist.

Zudem sind unter Bezugnahme auf § 13a Absatz 1 BauGB weitere Voraussetzun-
gen zu erfillen:

* Die GrofRe der gemiafd § 19 Absatz 2 BauNVO festgesetzten Grundfliche muss
kleiner als 10.000 m2 sein.

* Der Bebauungsplan darf keine Zulissigkeit von Vorhaben begriinden, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterlie-
gen.

* Es darf kein Natura 2000-Gebiet erheblich beeintréachtigt werden.

* Es durfen keine Anhaltspunkte dafuir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen werden im vorliegenden Fall erfiillt:

* Die maximal zuldssige versiegelbare Fliche gemifl der Festsetzungen des B-
Plans unterschreitet 10.000 m2 deutlich.

* Esist ausschliefllich Wohnbebauung geplant. Daher besteht keine UVP-Pflicht.
* Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrichtigt (siehe Kap. 12).

* Es befinden sich keine Anlagen in unmittelbarer Nihe, fir die eine Gefahr
schwerer Betriebsunfille mit gefihrlichen Stoffen besteht (sog. Stérfallanlagen
im Sinne der Seveso-lI-Richtlinie).

Ein im beschleunigten Verfahren aufgestellter B-Plan unterliegt keiner Umweltpru-
fung. Die Verpflichtung zur Abarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung und zur Durchfiihrung von Kompensationsmafinahmen entfillt damit.

Der Inhalt des fur die vorliegende Planung bereits erstellten Umweltberichts bleibt
jedoch zum grofiten Teil erhalten und wurde nur an die geringeren Anforderungen
des beschleunigten Verfahrens angepasst. Dieser Teil der Planungsunterlagen wird
zur Klarstellung der gewihlten Verfahrensart nunmehr unter der Bezeichnung ,,Be-
lange von Natur und Landschaft aufgeftihrt (s. Kap. 11). Die Abarbeitung der Ein-
griffsregelung und die Angaben zur Entwicklung und Durchfiihrung von Kompensa-
tionsmafinahmen entfallen.

Es besteht im beschleunigten Verfahren ebenfalls keine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Absatz 1 BauGB
und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemifs § 4 Ab-
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satz 1 BauGB. Diese wurden im vorliegenden Fall allerdings schon durchgefuhrt.
Die eingegangenen Stellungnahmen werden, soweit sie fiir das umgestellte Verfah-
ren weiterhin abwagungserheblich sind, berticksichtigt. Die weiteren férmlichen
Verfahrensschritte zur Beteiligung der Offentlichkeit und der T6B werden gemif
§ 3 Absatz BauGB und § 4 Absatz 2 BauGB durchgefuihrt.

Auf eine zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB wird verzichtet.

2.4. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt am stidlichen Rand der Ortslage Westerholt und grenzt
im Osten an die L 7 , Auricher Strafde* an. Er schlieflt im Norden und Westen die
Ortsstrafde ,Leegmoorsweg* ein. Im Suden grenzt das Sielhammer Tief an. Er um-
fasst rund 4,3 ha.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Westerholt:

« vollstindig die Flurstiicke (FS) 2/30, 2/28, 2/27, 2/29, 2/23, 2/21, 2/22, 2/20,
2/24,2/16, 2/26, 2/18, 2/15 und 2/13 in der Flur 6

* vollstandig FS 95/14 sowie teilweise FS 168/3 und 65/10 in der Flur 5
Es wird wie folgt begrenzt:
* Ostlich FS 2/3 und 42/1 in der Flur 6

* noérdlich FS 95/3, 95/31, 95/42, 95/32, 95/33, 95/34, 95/35, 95/15, 168/3, 65/10
und 65/1 in der Flur 5

* westlich FS 65/10, 168/3, 95/12, 295/93 und 1/4 in der Flur 5
* sudlich FS 2/8, 2/6 und 2/3 in der Flur 6

Die Lage des Geltungsbereiches ist aus der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt der
Begriindung ersichtlich; die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entneh-

men.
3. Planerische Vorgaben
3.1. Landesplanung und Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen ist im Ok-
tober 2017 neu bekanntgemacht worden.2

Das Schleitief ab Utarp und das Hochbriicker Tief ab Nenndorf werden stromab-
warts als Vorranggebiet fiir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine
Linien).

Fur die vorliegende Planung ergeben sich daraus keine direkten Mafigaben oder
entgegenstehende Belange.

2 Niedersichsisches Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI.) Nr. 20/2017 vom 06.10.2017, S. 378
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Abb.: Ausschnitt aus dem LROP Niedersachsen 2017 (graue Linie = Kreisgrenze)

D

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 RROP legt Westerholt als Grundzentrum fest. Die Zuweisung der grundzentra-
len Funktion ist wesentlich auch durch die Lage bedingt. Mit der L 6 und der L 7
kreuzen zwei Hauptverkehrsstrafden von regionaler Bedeutung mit regional bedeut-
samem Busverkehr im Ortszentrum. Zudem wird Westerholt die besondere Ent-
wicklungsaufgabe Erholung zugewiesen.

Von der Vielzahl der weiteren Darstellungen fiir das Gebiet der Gemeinde Wester-
holt werden hier nur die erwihnt, die fir die vorliegende Planung von Bedeutung
sind.

Das Plangebiet selbst ist als Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft sowohl auf Grund
hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials
(Flachenfarbe ocker) als auch auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft
(diagonale gelbe Schraffur) dargestellt. Westlich angrenzend befindet sich zudem
ein Vorsorgegebiet fir Rohstoffgewinnung (S = Sand).

Da Vorsorgegebiete zu den Grundsatzen der Raumordnung zdhlen, ist ihnen in der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen zwar besonderes
Gewicht beizumessen, sie bewirken jedoch keine generelle Unzulassigkeit. Nahere
Ausfiihrungen hierzu sind in Kapitel 6 zu finden.

Der Planung entgegenstehende Belange der Raumordnung sind damit nicht festzu-
stellen.
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Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wittmund mit Lage des Plangebiets
(blau umkreist)
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3.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame FNP der Samtgemeinde Holtriem stellt den Grofteil des Geltungsbe-
reichs des vorliegenden B-Plans als Flache fiir die Landwirtschaft dar, die westlich
und &stlich angrenzenden Flichen ebenfalls. Im Norden grenzen Wohnbaufliachen
an, ein kleiner Teil im Nordwesten des Geltungsbereichs ist ebenfalls eine Wohn-
baufliache. Im Suiden ist das Sielhammer Tief als Gewisser II. Ordnung dargestellt.
Sudlich davon liegen weitere Flachen fur die Landwirtschaft sowie eine ausgedehn-
te Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft.
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Samtgemeinde Holtriem mit Umgren-
zung des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 26 (rot)
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Der vorliegende B-Plan ldsst sich nicht vollstandig aus dem wirksamen FNP entwi-
ckeln. Dieser wird daher in Entsprechung zur gewidhlten Verfahrensart gemifs § 13a
Absatz 2 Nummer 2 BauGB im Wege der Berichtigung an den neuen Zustand an-
gepasst. Nach der Berichtigung stellt der FNP der Samtgemeinde Holtriem fur das
Plangebiet eine Wohnbaufliche, eine Flache fir den ruhenden Verkehr, eine Fliche
fur die Regelung des Wasserabflusses sowie eine Fliache fur Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dar. Fiir den 6st-
lich an die L 7 , Auricher Strafle“ angrenzenden Teil des Plangebiets ist keine Be-
richtigung notwendig, da diese Fliache weiterhin fur die Landwirtschaft vorgesehen
ist (s. u.).

3.3. Landschaftsplanung

Der Landkreis Wittmund verfligt tiber einen Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr
2007. In seinen Kartenwerken stellt er den Planbereich zusammen mit der Niede-
rung des Sielhammer Tiefs als weitgehend siedlungs- und gehélzfreien Raum mit
naturraumlich bedingter Form der Kulturlandschaft sowie als Teilraum mit beson-
derer Eigenart dar (Karte 111.2.2). Hier werden der Erhalt und die Entwicklung um-
weltgerechter Nutzung unter besonderer Berticksichtigung von naturbetonten
Strukturen und Standortbedingungen sowie von Vielfalt, Eigenart und Schénheit
der Landschaft angestrebt. Das Sielhammer Tief wird dabei als bevorzugt naturnah
zu entwickelndes FlieRgewasser II. Ordnung bezeichnet (Karte IV.1).

Die Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen fiir das Sielhammer Tief sollen
sich auf naturnahe Gestaltung, Einschrinkung der Unterhaltung und Zulassen von
mehr Eigendynamik sowie extensiv bewirtschaftete Uferstreifen fokussieren (Kar-
te V.1).
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3.4.

5.1.

Bei der Zustandsbeschreibung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit (Karte 111.2.1)
wird nur das vorhandene Gebiude als Gehoft/Gebdude im Aufienbereich ohne
Grofsbaum-Strauchbestand dargestellt. Weitere Vorgaben fiir das Plangebiet gehen
aus dem LRP nicht hervor.

Ein Landschaftsplan fiir das Gebiet der Samtgemeinde Holtriem liegt nicht vor.

Rechtswirksame Bauleitplanung

Das Plangebiet unterliegt keiner verbindlichen Bauleitplanung. Im Nordwesten
grenzt der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 9 , Westerholter Gast“ an, im Norden
der B-Plan Nr. 13 , Westerholter Gast Erweiterung*.

Bestand

Der Grofteil der Fliche im Geltungsbereich wird als Weidefliche fur Rinder land-
wirtschaftlich genutzt, an der nérdlichen und westlichen Grenze fuihrt die Ortsstra-
e ,Leegmoorsweg" als befestigte Verkehrsverbindung entlang. Im Zentrum des
Plangebiets befinden sich Entwisserungsgraben, die eine T-férmige Struktur bilden.
Der 6stliche Teilbereich wird derzeit als Pferdeweide genutzt. Das vorhandene Ge-
baude in der nordéstlichen Halfte des Geltungsbereichs dient dem Wohnen.

Konzeption

Flichenauswahl

Das Ortszentrum von Westerholt liegt an der Kreuzung der Landesstralen L 6 (ver-
lauft von Westen nach Osten) und L 7 (verlduft von Norden nach Siiden). Die Orts-
lage hat sich im Laufe der Zeit v. a. westlich der L 7 ausgedehnt, da 6stlich dieser
Strafle das Sielhammer Tief verlauft, wodurch eine Bebauung nur eingeschrankt
moglich ist. Die Ausrichtung der stadtebaulichen Entwicklung auf das Ortszentrum
ist daher sehr schwierig zu bewerkstelligen. Zudem quert das Sielhammer Tief am
stidlichen Rand der Ortslage die L 7 und bildet damit eine natiirliche Grenze fiir ei-
ne zusammenhingende Bebauung.

Die Samtgemeinde Holtriem und die Gemeinde Westerholt sind bestrebt, bei der
stadtebaulichen Entwicklung Westerholts zentrumsferne Erweiterungen am westli-
chen Rand der Ortslage zu vermeiden. Die vorliegende Planung zielt darauf ab, den
noch zur Verfigung stehenden Raum am sidlichen Rand der Ortslage bis in die
Nahe des Sielhammer Tiefs der Wohnnutzung zugénglich zu machen, da hier noch
eine hinreichende Zentrumsnihe gegeben ist.

Es ist bereits absehbar, dass die neu ausgewiesene Wohnbaufliche nicht voll fiir
eine Bebauung ausgenutzt werden kann, da ein Abstand von 35 m zum Sielham-
mer Tief einzuhalten ist. Die Abstandsfliche ist jedoch fiir die Anordnung der er-
forderlichen Anlagen zur Regenriickhaltung geeignet und wird daher in den Pla-
nungszusammenhang einbezogen.

Innerhalb der geplanten Wohnbaufliache sind rund 25 Baugrundstiicke zu realisie-
ren. Pro Bauplatz wird mit der Einrichtung von 1,15 Wohneinheiten und einer
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5.2,

Haushaltsgrofie von 2,5 Personen gerechnet. Daraus ergibt sich neuer Wohnraum
fur rund 60 Einwohner.

Dies allein ist nicht ausreichend, um die Nachfrage nach Wohnbauland in der Ge-
meinde Westerholt mittelfristig abdecken zu kénnen; es handelt sich in etwa um
die Hilfte des erwarteten Volumens. Durch die gewihlte Verfahrensart ist es jedoch
moglich, zumindest der kurzfristigen Nachfrage zu begegnen.

Fur die weitere Entwicklung von Wohnbauland ist eine Flache sudlich der Ortsstra-
3e ,Ollackerpad“ am nérdlichen Rand der Ortslage vorgesehen. Die hierfir not-
wendige Bauleitplanung wird in einem gesonderten Verfahren durchgefiihrt.

Stddtebauliches Konzept

Mit dem zu entwickelnden Baugebiet wird am sudlichen Ortsrand liickenlos an die
zusammenhingende Bebauung angeschlossen. In diesem Teil Westerholts vollzog
sich in der jlingeren Vergangenheit der grofite Teil der Wohnbautitigkeit. Das be-
reits erwdhnte Baugebiet ,,An der Muhle“ befindet sich nur etwa 400 m nordwest-
lich entfernt. Mit den B-Plinen Nr. 9 , Westerholter Gast*“ und Nr. 13 , Westerholter
Gast Erweiterung” wurde in den 1980er und 1990er Jahren die Ausdehnung der
Ortslage deutlich erweitert. Mit der vorliegenden Planung wird ein neuer Ortsrand
geschaffen, da eine weitere Entwicklung in suidlicher Richtung zum einen durch das
Sielhammer Tief begrenzt wird und zum anderen sich auflerhalb der zentralen
Ortslage im Ortsteil Terheide ein ausgedehntes Gewerbegebiet befindet. Zudem
soll eine hinreichende Nahe zum Ortszentrum gewahrt bleiben.

Das bereits vorhandene Wohngebiude wird in die Planung integriert.

Das vorliegende Konzept setzt voraus, dass der tiefer gelegene Gelandebereich im
Zentrum des Plangebiets (ca. 2.800 m2) aufgefillt wird, um hier Raum fur Bau-
grundstiicke und die zugehorige Erschliefdung zu schaffen.

Alle Grundstiicke an der nérdlichen und westlichen Grenze des Geltungsbereichs
werden direkt durch die vorhandene Ortsstrafle , Leegmoorsweg" erschlossen, die
zu diesem Zweck ausgebaut wird. Fiir die ErschlieRung des stidlichen Teils wird ei-
ne Erschliefungsstrafle vorgesehen, die in einer zentral angeordneten Wendeanla-
ge endet. Diese bietet ausreichend Raum, um Abfallsammelfahrzeugen das Wen-
den ohne Zuriicksetzen zu erméglichen. Am nordwestlichen Rand des Plangebiets
wird zudem eine Verbindung zum Wohngebiet ,Westerholter Gast“ durch An-
schluss an die hier zusammentreffenden Ortsstrafien ,Stdergast“ und ,Gastallee“
geschaffen. Die Fliche neben dieser Straflenverbindung wird fur die Anlage von
Parkplatzen genutzt. Diese sollen die Parkplatzsituation in den Baugebieten ver-
bessern. Der Bereich der Parkplitze lasst Durchgangsverkehr zu. Aus Griinden der
Verkehrssicherheit wird hier sowohl formal als auch baulich fiir eine Verkehrsberu-
higung gesorgt.

Die Bebauung hat einen Abstand von 35 m zum Sielhammer Tief einzuhalten. Die-
ser Teil des Plangebiets verbleibt im Eigentum der Gemeinde. Der hier zur Verfu-
gung stehende Raum wird fur die Anordnung der Regenriickhaltung genutzt. Diese
ist erforderlich, da nicht direkt in die vorhandene Vorflut eingeleitet werden darf.
Anfallendes Niederschlagswasser wird zum grofiten Teil in einem offenen Graben
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am sudlichen Rand der Bebauung gesammelt und einem Regenriickhaltebecken
(RRB) zugeleitet, das im Stidosten des Plangebiets angeordnet wird. Das vorhan-
dene RRB, das den Wohngebieten noérdlich des ,Leegmoorswegs” zugeordnet ist,
wird in diese Entwédsserungsanlagen einbezogen (s. Kap. 0).

Die Flichen im Nahbereich des Sielhammer Tiefs, die nicht fur die Unterbringung
von Anlagen zur Regenriickhaltung notwendig sind, werden als extensiv gepflegtes
Griunland angelegt und dauerhaft erhalten.

Hinsichtlich der Lirmimmsissionen, die von der L 7 , Auricher StraRe“ ausgehen,
sind keine Festsetzungen von Schutzmafinahmen erforderlich. Grundlage dieser
Aussage ist das fiir die 1. Anderung des B-Plans Nr. 11 der Gemeinde Westerholt
erstellte schalltechnische Gutachten. Der hier untersuchte Bereich liegt an der west-
lichen Seite des Kreisverkehrs und der L 7 ,Auricher Straf3e“, nur wenig mehr als
350 m nordlich vom Geltungsbereich der vorliegenden Planung entfernt. Da es sich
um dieselbe Strafle mit demselben Verkehrsaufkommen handelt, wurden die dar-
gestellten Larmpegelbereiche fiir den &stlichen Bereich des Plangebiets tibernom-
men. Hieraus wurde abgeleitet, dass die geplante Wohnbebauung nicht in fur den
Larmschutz relevantem Mafle betroffen sein wird.3

Etwa 150 m sudlich des Plangebiets befindet sich ein eine Viehhandlung mit Stall-
gebaude und Mist- sowie Silageplatten. Zur Klarung der Immissionssituation hin-
sichtlich Gertichen hat die Gemeinde bei der Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen, Betriebsstelle Ostfriesland, eine Immissionsbeurteilung in Auftrag gegeben.
Diese hat ergeben, dass keine Belastung durch Geruchsimmissionen vorliegt, die
der Entwicklung eines Wohngebiets entgegenstiinde.

6. Abwigung

Im Rahmen der gemeindlichen Abwigung sind zunichst die Vorgaben der Raum-
ordnung zu berticksichtigen. Wie oben dargestellt (Kap. 3.1) wird die Fliche des
Plangebiets von mehreren Vorsorgegebieten erfasst. Vorsorgegebiete zdhlen zu den
Grundsatzen der Raumordnung, die als solche der Abwéagung zugénglich sind (im
Unterschied zu Vorranggebieten, die zu den Zielen der Raumordnung zdhlen).
Beim Vorsorgegebiet fiir Rohstoffgewinnung handelt es sich um ein Rohstoffsiche-
rungsgebiet 2. Ordnung. Dieses erstreckt sich vom stidwestlichen Rand der Ortsla-
ge Westerhol bis zum Ortsteil Willmsfeld und von rund 300 m westlich der L 7 , Au-
richer Straf3e“ bis tber die Gemeindegrenze zur Nachbargemeinde Nenndorf. Von
der vorliegenden Planung wird jedoch nur ein sehr kleiner Teil am nordéstlichen
Rand dieses Rohstoffsicherungsgebietes in Anspruch genommen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung eines eventuellen Rohstoffabbaus ist damit nicht festzustellen.
Eine Reduktion oder der ginzliche Verzicht auf die Entwicklung von Wohnbauland

3vgl. iel (Ingenieurbiiro fiir Energietechnik und Larmschutz) GmbH (2017): Schalltechnisches Gutachten fur
die 1. Anderung des B-Plan Nr. 11 der Gemeinde Westerholt , Kreuzungsbereich L6 / L7“ EDEKA und Woh-
nen. — Aurich, 30.06.2017, Anhang S. 31 (Verkehrslarm: Passiver Schallschutz (Lirmpegelbereiche))

4 vgl. Landwirtschaftskammer Niedersachsen (2018): Ausweisung von Bauflichen in Westerholt, hier: Bebau-
ungsplan Nr. 26 ,,Leegmoorsweg" (Immissionsbeurteilung). — Aurich, 05.03.2018
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in diesem Bereich wird vor dem Hintergrund der o. g. Ausfiihrungen nicht fir be-
grindbar gehalten. Die Gemeinde hat sich daher entschieden, die Belange der
Raumordnung in diesem Zusammenhang zuriickzustellen.

Durch die Uberplanung der kombinierten Vorsorgegebiete fiir die Landwirtschaft
sind zusammen mit den Belangen der Raumordnung auch die Belange der Land-
wirtschaft zu berticksichtigen.

Mit der Umsetzung der vorliegenden Planung geht der Entzug von Flachen einher,
die gegenwirtig landwirtschaftlich genutzt werden. Die Gemeinde Westerholt hat
die notwendigen Flichen jedoch bereits freihandig erworben. Mit dem Flachener-
werb werden den bisherigen Eigentiimern Méglichkeiten eroffnet, anderweitig neue
landwirtschaftliche Flachen zu erwerben, Betriebsstrukturen zu verdndern oder sich
hinsichtlich neuer Einkommensquellen umzuorientieren. Eine resultierende Sozial-
problematik entsteht daher nicht.

Die Zuginglichkeit und Nutzung landwirtschaftlich genutzten Flichen in der Um-
gebung des Plangebiets wird nicht beeintrichtigt. Die im Osten des Plangebiets ge-
legene Flache an der L 7 ,Auricher StraRe*, die fur die Entwicklung von Wohnbau-
land ungeeignet ist, wird mit einer entsprechenden Festsetzung dauerhaft fir die
Landwirtschaft gesichert.

Da keine negative Betroffenheit der Landwirtschaft festzustellen ist, werden auch
hier die diesbezuiglichen Belange der Raumordnung zuriickgestellt.

Die Flacheninanspruchnahme bringt die direkte Beseitigung eines grofien Teils der
gegenwirtig vorhandenen Biotopstrukturen mit sich, im Anschluss daran werden in
groflerem Umfang Oberflachenversiegelungen vorgenommen. Diese negativen
Auswirkungen betreffen jedoch keine hochwertigen Biotope. Der Grofiteil des Plan-
gebiets wird als Intensivgriinland genutzt. Die vorhandenen Gréaben sind struktur-
arm und praktisch frei von Vegetation; zudem ist davon auszugehen, dass die Was-
serqualitat von Eintragen durch die landwirtschaftliche Nutzung beeintrachtigt ist.
Der Verlust an 6kologischer Wertigkeit ist daher begrenzt. Die Fliche im Nahbe-
reich des Sielhammer Tiefs erfahrt im Zuge der Ausfiihrung der Planung eine Auf-
wertung, da hier kiinftig keine intensive Nutzung mehr stattfindet und mit Rick-
sicht auf die Gewéasserbewirtschaftung und -pflege der Eintrag von Nihrstoffen re-
duziert wird. Dies bietet gute Gewahr fur die langfristige Entwicklung von artenrei-
chen Lebensgemeinschaften.

Fur die Zurtickstellung der Belange von Natur und Landschaft sind im Rahmen der
gewidhlten Verfahrensart nach Intention und Willen des Gesetzgebers keine Kom-
pensationsmafdnahmen erforderlich.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden durch die Schaffung ausreichender Riick-
haltevolumina fur das abzuleitende Oberflichenwasser berticksichtigt. Einer hyd-
raulischen Uberlastung der Vorflut oder einer Beeintrichtigung des Siel- und
Schépfbetriebs wird damit vorgebeugt.
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7.1.

7.2

7.3.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Da eine ruhige Wohnsituation ldndlicher Pragung realisiert werden soll, wird gemaf
§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Gemafd § 1 (6) BauNVO werden ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach
§ 4 (3) BauNVO Nrn. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen passen nicht zum geplanten Wohnge-
biet; zudem besteht in diesem Teil der Gemeinde auch kein Bedarf danach.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf$ der baulichen Nutzung orientieren sich am Bestand
der benachbarten Wohngebiete. Es wird eine gering verdichtete Bebauung mit frei-
stehenden Hausern angestrebt, was dem regional- und ortstypischen Siedlungsbild
entspricht. Bei der vorliegenden Planung ist zudem zu beachten, dass eine neue
Ortsrandlage entsteht, die sich in das Orts- und Landschaftsbild harmonisch einfu-
gen muss. Zudem wird die Fuf3bodenhéhe festgesetzt, um eine einheitliche Auffil-
lung der einzelnen Grundstiicke zu gewihrleisten; dies ist insbesondere fur die
ordnungsgemaifie Oberflichenentwisserung von Bedeutung.

Diesen Vorgaben entsprechend werden gemafs § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 16 BauNVO die folgenden zeichnerischen Festsetzungen getroffen:

* Grundflichenzahl (GRZ): 0,3

* maximal 1 Vollgeschoss zulissig

* nur Einzel- und Doppelhiduser zulassig
¢ maximale Firsthéhe 10,00 m

Ergédnzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche Festset-
zungen gemafs § 18 BauNVO getroffen:

1. Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt
der Mittelachse des bestehenden oder neu einzumessenden Grundstiicks mit
der Mittelachse der nichstgelegenen ErschlieRungsstrafie. Bei Grundstiicken,
die nicht an eine ErschliefSungsstrafde angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der
Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse der Erschliefungs-
strafde.

2. Die Hohe des Erdgeschossfufibodens muss mindestens auf der o. g. Bezugshé-
he und darf maximal 0,35 m tber dieser liegen.

3. Uberschreitungen der festgesetzten Hoéhe baulicher Anlagen durch notwendige
untergeordnete Bauteile wie Schornsteine kénnen zugelassen werden.
Bauweise

Es wird die offene Bauweise festgesetzt, da sowohl im Zusammenhang mit den an-
deren Festsetzungen zur Bebauung als auch durch die Parzellierung der Grundstu-
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7.4.

7.5.

7.6.

cke die Errichtung von Gebduden mit ubermafig stark in Erscheinung tretenden
Gebidudekubaturen vermieden werden kann. Hiernach erfolgt gemafd § 9 (1) Nr. 2
BauGB i. V. m. § 22 BauNVO lediglich die klarstellende textliche Festsetzung:

Garagen gemifd § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemiafd § 14 BauNVO sind auf
die zulassige Gebaudelange nicht anzurechnen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche wurde gemafs § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO so festgelegt, dass den Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspiel-
raum gewihrt wird. Dies schlieft eine geringfuigige Uberschreitung der Baugrenzen
ein (siehe untenstehende textliche Festsetzung). Von den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen wird ein Abstand von 5,00 m eingehalten. Im nordwestlichen Bereich wird ei-
ne Fliache aus den tiberbaubaren Grundstticksflaichen ausgespart. Hiermit soll einer
massierten Bebauung vorgebeugt werden, damit es nicht zu Gbermafiigen Ver-
schattungen und/oder optischen Bedriangungen auf benachbarten Grundstiicken
kommt. Ansonsten konnten durch die Errichtung von grenznahen Gebduden an
drei Seiten , Innenhofsituationen* entstehen.

Dariiber hinaus wird mittels unverbauten Vorgartenbereichen fiir eine ansprechen-
de Erscheinung der von der Straenseite aus offentlich einsehbaren Teile der
Grundstiicke und somit des Strafdenraums insgesamt gesorgt.

Erganzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden folgende textliche Festset-
zungen getroffen:

1. Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern es
sich um Gebaude handelt, sind zwischen den StraRenbegrenzungslinien der 6f-
fentlichen Verkehrsflichen und der tiberbaubaren Grundstiicksfliche nicht zu-
lassig.

2. Eine ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist gemaf
§ 23 (3) BauNVO je Gebaude einmal fiir untergeordnete Bauteile auf einer Liange
von maximal 3,00 m und einer Tiefe von maximal 1,00 m zulissig.

MindestgrofRe der Grundstiicke

Um im Zusammenhang mit der einzig zulassigen Wohnnutzung eine nicht zu dich-
te Bebauung zu gewihrleisten, die sich in das Ortsbild einfiigt, wird gemafs § 9 (1)
Nr. 3 BauGB eine Mindestgréfie fiir Grundstiicke festgesetzt:

Die Mindestgréfie der zu bebauenden Grundstticke wird auf 450 m2 festgesetzt.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Das Plangebiet soll wie die benachbarten Wohngebiete v. a. der Unterbringung von
Einfamilienhausern dienen. Die Errichtung von Mietobjekten ist in diesem Teil der
Gemeinde nicht erwiinscht. Daher wird die zuldssige Anzahl der Wohnungen ge-
mafd § 9 (1) Nr. 6 BauGB differenziert begrenzt. Eine Ausnahme wird fur Einlieger-
wohnungen geringer Gréf3e vorgesehen, da hierdurch der angestrebte Charakter
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7.7.

7.8.

7.9.

des Wohngebiets nicht prigend beeinflusst wird. Die textlichen Festsetzungen lau-
ten wie folgt:

1. Die Errichtung von Doppelhdusern ist ab einer Grundstiicksfliche von 900 m2
zulassig. Doppelhduser sind nur in Form von Baukdrpern mit zwei selbstandig
nutzbaren Gebduden mit jeweils einer Wohnung je Doppelhaushilfte zulissig.
Die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung) ist in Doppelhiusern
bzw. Doppelhaushilften unzuléssig.

2. Je Einzelhaus ist insgesamt eine Wohnung zuldssig. Ausnahmsweise ist gemif
§ 31 (1) BauGB die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung) als
untergeordnete Wohnung in Einzelhdusern zulissig, wenn deren Grundflache
weniger als 2/3 der Grundflache der Hauptwohnung betrigt.

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die Flachen der Ortsstrafle ,Leegmoorsweg” sowie der Erschlieffungsstrafle wer-
den gemafd § 9 (1) Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Strafenverkehrsflichen festgesetzt.

Die Flache zur Einrichtung von o&ffentlichen Parkplatzen an der Strafenverbindung
zum Baugebiet ,,Westerholter Gast“ wird als Verkehrsfliche mit entsprechender be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die nordlich am , Leegmoorsweg“ anliegenden Grundstiicke des benachbarten
Wohngebiets grenzen direkt an die Strafientrasse an. Dies kann von beitragsrechtli-
cher Relevanz fiir die Eigentiimer sein, was vermieden werden soll. Daher wird ent-
lang der Grenzen dieser Grundstiicke ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

Griinflichen

Im &stlichen Bereich des Geltungsbereichs ist eine Bebauung nur in einfacher Tiefe
vorgesehen. Die riickwartigen Teile dieser Grundstiicke sollen nicht zu Bauland
entwickelt werden. Sie werden gemaf3 § 9 (1) Nr. 15 BauGB als private Griinflichen
festgesetzt.

Da der 35,0 m breite Streifen am Sielhammer Tief im Eigentum der Gemeinde ver-
bleibt und zu einem grofen Teil als Griinfliche angelegt werden soll (vgl. die nach-
folgenden Festsetzungen), wird er dementsprechend als offentliche Griinfliche
festgesetzt. Der Geltungsbereich schliefdt den schmalen Teil des Flurstiicks ein, der
als Zuwegung zum vorhandenen RRB dient. Damit die Zuganglichkeit gewahrt
bleibt, wird er ebenfalls als solche festgesetzt. Neben dem geplanten Parkplatz im
Nordwesten verbleibt eine Flache, die nicht fiir die Herstellung von Parkflachen be-
notigt wird. Sie soll der optischen Auflockerung dienen und wird ebenfalls als &f-
fentliche Griinflache festgesetzt.

Fliche zur Riickhaltung des Oberflichenwassers

Die Ableitung des Oberflachenwassers und dessen kontrollierte Einleitung in die
vorhandene Vorflut erfordert die Anlage und Unterhaltung von Anlagen zur Regen-
riickhaltung, bestehend aus einem offenen Graben, einem RRB und dem zugehéri-
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gen Unterhaltungsweg. Die nicht fur diese Anlagen genutzten Flichen sollen als ex-
tensiv genutzte Grunfliche angelegt werden, um einen 6kologischen Zusammen-
hang zu der umgebenden 6ffentlichen Griinflache herzustellen (vgl. Kap. 7.11).

Ergianzend zu den zeichnerischen Festsetzungen werden gemiafd § 9 (1) Nr.14
BauGB folgende textliche Festsetzung getroffen:

1. Die festgesetzte Flache dient der Anlage von Einrichtungen fur die Regenrtick-
haltung und der zugehérigen Nebenanlagen.

2. Die nicht fur Einrichtungen der Regenriickhaltung genutzten Flichen sind als ex-
tensiv gepflegte Grinfliche anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasserwirt-
schaftlich notwendige Mafdnahmen sind allgemein zulissig.

7.10. Fliche fiir die Landwirtschaft

Auf dem Flurstiick, das an die L 7 ,Auricher Strafde“ angrenzt, soll nur ein Bau-
grundstiick entstehen. So hilt die Bebauung einen Abstand zur Straf3e ein, der kei-
ne Larmschutzmaflnahmen erfordert. Der lbrige Teil des Flurstiicks soll weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden und wird daher gemaf § 9 (1) Nr. 18 a BauGB als
Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.

7.01. Fliachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Flichen im Nahbereich des Sielhammer Tiefs, die nicht fiir die Unterbringung
von Anlagen zur Regenriickhaltung notwendig sind, sollen als extensiv gepflegte
Grunfliche angelegt werden. Die Unterhaltung des Sielhammer Tiefs wird hier-
durch nicht beeintrichtigt. Im 10,0 m breiten Raumuferstreifen entlang des Gewas-
sers werden die Bestimmungen der Satzung der Sielacht Dornum beachtet. Dem-
entsprechend werden gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB folgende textliche Festsetzun-
gen getroffen:

Die festgesetzte Flache ist als extensiv gepflegte Griinfliche anzulegen. Wasser-
wirtschaftlich notwendige Mafinahmen sind zulassig.

7.12. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im zentralen Bereich des Plangebiets bestimmen technische Notwendigkeiten die
Fuhrung der Leitungen fur die Oberflichenentwisserung (von der Biegung der Er-
schlieffungsstrafde zum RRB) sowie fiir die Schmutzwasserableitung (von der Wen-
deanlage zum ,Leegmoorsweg“). Um diese Leitungstrassen fuir Installation und
Wartung zu sichern, wird gemafd § 9 (1) Nr. 21 BauGB folgende textliche Festset-
zung getroffen:

Die gekennzeichneten Flichen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Betreiber der Regen- und Schmutzwasserkanalisation zu belasten.
7.13. Bepflanzungen und Erhaltung eines Baumes

Die 6ffentliche Grunflache an der Grenze des Geltungsbereichs soll als Scherrasen
oder Rabatte angelegt werden, da sie sehr klein ist und sich andere Bepflanzungen
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nicht ins Siedlungsbild einfligen wiirden. Dies erfolgt mit der textlichen Festsetzung
gemafd § 9 (1) Nr. 25 a BauGB:

Die gekennzeichnete Fliache ist als Scherrasen oder Rabatte ohne Gehélze anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten.

An den offentlichen Parkplatzen im Nordwesten des Plangebiets sollen zur anspre-
chenden Gestaltung und zur Beruhigung des Durchgangsverkehrs Baume gepflanzt
werden:

An den gekennzeichneten Stellen ist je ein Spitzahorn (Acer platanoides) in der
Pflanzqualitit Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18 - 20 cm Stammum-
fang, aus extra weitem Stand zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgingige
Biume sind durch gleichwertige Nachpflanzung zu ersetzen.

Etwa 25 m sudéstlich des bestehenden Wohnhauses im Osten des Plangebietes
stockt eine grofRe Eiche mit einer symmetrischen, gut ausgebauten Krone. lhr Be-
stand soll dauerhaft gesichert werden. Hierflr wird eine Bindung gemaf § 9 (1) Nr.
25 b BauGB festgesetzt und durch textliche Festsetzungen zum Schutz der Wurzeln
ergianzt. Da sie sich auf einem Privatgrundstiick befindet, kénnen Mafdnahmen zur
Verkehrssicherung bzw. Kronenpflege erforderlich werden, deren Zulassigkeit eben-
falls textlich festgesetzt wird:

1. Der gekennzeichnete Baum ist dauerhaft zu erhalten.

2. Die Flache im Kronentraufbereich des zum Erhalt festgesetzten Baumes ist als
Griunfliche anzulegen. Das Anpflanzen von Gehélzen sowie Eingriffe in den Bo-
den (z. B. durch Versiegelung, Aufschuttungen oder Abgrabungen) sind unzu-
lassig. Schnittmafinahmen sind nur im Rahmen einer fachgerechten Kronen-
pflege zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften

In Erganzung zu den Festsetzungen nach BauGB werden von der Gemeinde West-
erholt 6rtliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO erlassen, um die Gestaltung der
Gebaude im Sinne eines ansprechenden und hinreichend einheitlichen Ortsbildes
sicherzustellen.

Die Dacher der Gebaude bilden in ihrem Zusammenhang die sog. Dachlandschaft,
die grofien Einfluss auf das Ortsbild ausuibt. Der ortstypischen Bebauung entspre-
chen geneigte, symmetrische Dachformen. Moderne, in den letzten Jahren popular
gewordene Ausfuhrungen wie Nur-Dach-H&user fugen sich daher nicht ein. Die
Festlegung von Mindestgradzahlen dient dazu, die gewtinschte Erscheinung der
Dicher naher zu bestimmen.

Dacher von Nebenanlagen als Gebauden sowie Garagen weichen i. d. R. von den
vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine vorgeschriebene gestalterische Anpassung
ist nicht begriindbar und auch nicht sinnvoll, da diese Gebidude sowohl in ihrer
Grofde als auch Funktion dem Hauptgebaude untergeordnet sind. Deshalb gilt die
erste 6rtliche Bauvorschrift nicht fiir sie. Dementsprechend lautet die 6rtliche Bau-
vorschrift wie folgt:
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1. Dachformen

Zulassig sind Sattel-, Kriuppelsattel-, Mansard-, Pult-, Pagoden-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit Dachneigungen ab 22°. Dabei sind Nur-Dach-Hauser
nicht zuldssig, wobei als Nur-Dach-Hiuser Gebiude mit einer Traufwandhshe
unter 1,80 m gelten.

Bei Garagen gemaf3§ 12 BauNVO und Gebauden als Nebenanlagen gemafd§ 14
BauNVO gilt diese 6rtliche Bauvorschrift nicht. Hier sind auch Flachddcher oder
geneigte Dacher mit Dachneigungen unter 22° zulissig. Dabei sind aneinander
grenzende Garagendicher mit gleichen Dachneigungen auszufiihren.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehshe und der Dachform soll
die Festsetzung der Trauthche gewihrleisten, dass keine Gebaude errichtet werden,
die Uberdimensioniert oder stark abweichend gestaltet sind. Die zweite 6rtliche
Bauvorschrift lautet wie folgt:

2. Traufthéhe

Fiir die Trauthdhe wird als Mindesthéhe 1,80 m und als Maximalhéhe 6,20 m
festgesetzt. Als Traufhche gilt das Mafd zwischen dem unteren Bezugspunkt und
dem oberen Bezugspunkt.

Als unterer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des bestehenden
oder neu einzumessenden Grundstlicks mit der Mittelachse der nachstgelege-
nen ErschlieRBungsstrafe. Bei Grundstiicken, die nicht an eine ErschliefSungs-
strafde angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse
der Zufahrt mit der Mittelachse der ErschlieRBungsstrafe. Als oberer Bezugs-
punkt gilt der Schnittpunkt AufRenwand mit der dufderen Dachhaut, gemessen in
Fassadenmitte.

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacheindeckung ein
entscheidender Faktor. In Ostfriesland besteht die traditionelle Dacheindeckung
aus gebrannten Tonziegeln, gelegentlich wird auch heute noch Reet verwendet. Der
hierdurch entstehende optische Eindruck soll weiterhin gewahrt bleiben. Glasierte,
glinzende Dachziegel oder Betondachsteine reflektieren sehr stark und sollen da-
her nicht zugelassen werden.

Aufgrund zunehmender Bedeutung des Klimaschutzes werden alternative, umwelt-
freundliche Energiegewinnungsmaéglichkeiten auch fur die Bauherren privater
Wohnhiuser attraktiv, zumal oft Férderungsmaoglichkeiten bestehen. Die wichtigs-
ten derartigen Technologien dienen der Nutzung von Sonnenenergie lber die
Dachflache. Daher sollen fir sie Ausnahmen von den 6rtlichen Bauvorschriften
moglich sein. Hierfiir wird jedoch nur eine Dachseite vorgesehen, die auch nicht in
voller Flache genutzt werden darf, um das ortstypische Erscheinungsbild der Dach-
landschaft so weit wie méglich zu gewihrleisten. Dementsprechend lautet die dritte
ortliche Bauvorschrift wie folgt:

3. Dacheindeckung. Regenerative Energien und AufRenwandflachen

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher hat mit unglasierten Dachpfannen
aus Ton oder Zement oder mit Reet zu erfolgen.
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10.

10.1.

Gemaf3§ 85 NBauO sind Ausnahmen von dieser értlichen Bauvorschrift zulassig,
wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die
weniger als die Hilfte der Dachflichen eines Gebiudes in Anspruch nehmen (z.
B. Sonnenkollektor, Absorberanlage). Die Ausnahme beschriankt sich auf eine
Dachseite. Die Gréf3e solcher Anlagen darf 75 % dieser Fliache nicht tberschrei-
ten.

Oberflichenentwisserung

Das abzuleitende Oberflichenwasser wird von den Grundstiicken und Verkehrsfla-
chen einem offenen Graben zugeftihrt. Dessen Béschungsoberkante halt einen Ab-
stand von 20 m zur Parzellengrenze des Sielhammer Tiefs ein. Damit bleibt ausrei-
chend Raum fur die Anlage eines Unterhaltungsweges entlang des Grabens unter
Einhaltung des 10 m breiten Raumstreifens gemifR der Satzung der Sielacht Dor-
num (vgl. Kap. 15.1), womit die ordnungsgemafie Gewasserunterhaltung nicht be-
eintrichtigt wird. Der Graben fiihrt das anfallende Wasser unter Nutzung der To-
pografie im Freigefille nach Studosten zum geplanten RRB. Fir die Bereitstellung
eines ausreichenden Rickhaltevolumens wird das vorhandene RRB erweitert. Hier-
bei werden die Kapazititen fur die zugeordneten Flichen nérdlich des ,Leeg-
moorswegs“ den aktuellen technischen Vorgaben entsprechend berticksichtigt, so
dass die ordnungsgemaifie Oberflichenentwésserung hier ebenfalls weiterhin ge-
wihrleistet ist. Der gegenwirtige Einleitepunkt wird weiterhin genutzt. Hier erfolgt
eine gedrosselte Einleitung des zuriickgehaltenen Wassers in das Sielhammer Tief
tuber ein Drosselbauwerk.

Der Boden im Nahbereich des Sielhammer Tiefs innerhalb der Flichen fur Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sowie zur Riickhaltung des Oberflichenwassers ist teilweise hoch verdich-
tungsgefihrdet.s Bodenverdichtungen sind durch geeignete Mafinahmen so weit
wie moglich zu vermeiden. In verdichtungsempfindlichen Bereichen sollte daher
nur bei geeigneten Bodenwasserverhidltnissen gearbeitet werden. Baggermatten
sind vorzuhalten. Dies gilt sowohl fuir die Anlage der Regenriickhaltung als auch fur
die Erschliefung des angrenzenden Baugebiets.

Erschlieffung

Verkehrliche ErschlieRung

Die duflere Erschlieffung erfolgt tber die L 7 , Auricher Strafle“. Strafenbauliche
oder verkehrliche MaRnahmen an dieser Strafde sind weder Gegenstand der vorlie-
genden Planung noch Voraussetzung fiir deren Umsetzung. Insbesondere ist ein
Umbau des Knotenpunktes nicht erforderlich und auch nicht beabsichtigt.

5 Vgl. NIBIS®-Kartenserver (2014): Gefihrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung. - Landesamt
fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover
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10.2.

10.2.1.

10.2.2.

11.

11.1.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Die Bestandsbebauung in den Wohngebieten nérdlich des , Leegmoorswegs* sowie
das Bestandsgebiude innerhalb des Geltungsbereichs sind im Hinblick auf Ver-
und Entsorgungsleitungen bereits voll erschlossen. Durch die Mé&glichkeit des An-
schlusses an die hier vorhandenen Hauptleitungen ist die ErschlieRung fur das vor-
liegend geplante Wohngebiet gesichert. Bei der Erschlieung ist fur eine friihzeitige
Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen zu sorgen.

Neu errichtete Gebiude, die tiber Anschliisse fiir Endnutzer von Telekommunikati-
onsdienstleistungen verfligen sollen, sind geb&audeintern bis zu den Netzab-
schlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen
(Leerrohre, §3 Abs. 17b Telekommunikationsgesetz) sowie einem Zugangspunkt zu
diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und liberlassenen 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).

Belange von Natur und Landschaft

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Mit der vorliegenden Bauleitplanung méchte die Gemeinde Westerholt der wach-
senden Nachfrage nach Wohnbauplitzen gerecht werden und ein neues Wohnge-
biet ausweisen. Da Westerholt der zentrale Ort der Samtgemeinde Holtriem ist,
eignet er sich hierfur vorrangig.

Im Geltungsbereich des B-Planes wird ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen,
das uber den Leegmoorsweg und eine neu anzulegende Erschliefungsstrafie er-
schlossen wird.

Die Uberbaubarkeit wird im Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
festgelegt. Dem zur Folge diirfen max. 45 % (inkl. Nebenanlagen) der Oberfliachen
auf den Baugrundstiicken versiegelt werden. Die max. Firsthohe wird mit 9,00 m
festgesetzt.

An der nérdlichen und westlichen Grenze des Baugebietes verlduft die Ortsstrafie
Leegmoorsweg, im Studen wird es durch den Verlauf des Sielhammer Tiefs, im Os-
ten von der L 7 (,Auricher Strafde“) begrenzt.

Die Gesamtfliche des B-Plans Nr. 26 umfasst 4,3 ha und enthilt folgende Auswei-
sungen:
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11.2.

11.2.1.

11.2.2.

e 2,09 ha Allgemeines Wohngebiet mit der GRZ 0,3,
e 0,62 ha Verkehrsfliche einschl. Parkplitze,

e 0,15 ha private Griinflache,

e 0,81 ha éffentliche Griinflache,

e 0,37 ha Retentionsfliache,

e 0,31 ha Flache fur die Landwirtschaft.

Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Beriicksichtigung

Fachgesetze

Von den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemaf § 1a BauGB sind nur
Absatz 1 und 2 anzuwenden. Dariiber hinaus sind die Bestimmungen des
BNatSchG zu beachten, insbesondere Kapitel 4 Abschnitt 2 (Netz Natura 2000)
und Kapitel 5 Abschnitt 3 (Besonderer Artenschutz). Die Einhaltung dieser Best-
immungen wird in gesonderten Priifungen untersucht (s. Kap.12 und 13).

Planerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem
Jahr 2012 und der 2017 wirksam gewordenen Anderung finden sich fiir das Gebiet
der Gemeinde Westerholt keine Darstellungen oder Vorgaben.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund aus
dem Jahr 2006 legt Westerholt als Grundzentrum fest.

Das Plangebiet selbst ist als Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft sowohl auf Grund
hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials als
auch auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft dargestellt. Westlich
angrenzend befindet sich zudem ein Vorsorgegebiet fiir Rohstoffgewinnung (Sand).

Im rechtwirksamen Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Holtriem ist das
Plangebiet derzeit als Fliche fur die Landwirtschaft dargestellt.

Der Landkreis Wittmund verfligt tiber einen Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr
2007. In seinen Kartenwerken stellt er den Planbereich zusammen mit der Niede-
rung des Sielhammer Tiefs als weitgehend siedlungs- und gehélzfreien Raum mit
naturraumlich bedingter Form der Kulturlandschaft sowie als Teilraum mit beson-
derer Eigenart dar (Karte 111.2.2). Hier wird der Erhalt und die Entwicklung umwelt-
gerechter Nutzung unter besonderer Berticksichtigung von naturbetonten Struktu-
ren, Standortbedingungen sowie Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft
angestrebt. Das Sielhammer Tief wird dabei als bevorzugt naturnah zu entwickeln-
des FlieRgewidsser II. Ordnung bezeichnet (Karte IV.1).

Die Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen fiir das Sielhammer Tiefs sollen
sich auf naturnahe Gestaltung, Einschrankung der Unterhaltung und Zulassen von
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11.3.

11.3.1.

11.3.2.

mehr Eigendynamik sowie extensiv bewirtschaftete Uferstreifen fokussieren (Kar-
te V.1).

Bei der Zustandsbeschreibung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit (Karte 111.2.1)
wird nur das vorhandene Gebaude als ein Gehoft/Gebaude im Auflenbereich ohne
GrofSbaum-Strauchbestand dargestellt. Weitere Vorgaben fiir das Plangebiet gehen
aus dem LRP nicht hervor.

Ein Landschaftsplan fiir das Gebiet der Samtgemeinde Holtriem liegt nicht vor.

Der vorliegenden Planung stehen die o. g. umweltbezogenen Zielsetzungen der
ubergeordneten Planungsebenen nicht entgegen.

Beschreibung des Planungsraumes

Nutzungen

Das Plangebiet wird uberwiegend als Rinderweide landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzt. Im zentralen Bereich befinden sich Entwisserungsgraben, die eine T-férmige
Struktur bilden und teilweise mit Gebiischen und jlingeren Biaumen bestanden
sind. Bei dem vorhandenen Gebaude handelt es sich um ein Wohnhaus mit anlie-
gendem Gartenbereich.

Im Westen jenseits des Leegmoorswegs und im Siid-Stdosten jenseits des Siel-
hammer Tiefs liegen weitere landwirtschaftliche Flachen. Im Norden befindet sich
ein Einfamilienhausgebiet. Im Osten liegt eine Pferdeweide, die zum Betrieb auf der
gegenuberliegenden Seite des Leegmoorswegs gehort.

Naturrdaumliche Lage

Das Gebiet liegt innerhalb der Ostfriesisch-Oldenburgischen Geest in der Land-
schaftseinheit der Westerholter Geest. Diese ist durch relativ dichte Besiedlung und
intensive landwirtschaftliche Nutzung geprigt. Hier sind sowohl geschlossene
Siedlungsbereiche als auch viele Einzelgehéfte zu finden.

Das Relief wird als leicht wellig eingestuft. In den héheren Lagen der Geest hebt
sich das Gelidnde bis zu tiber 6 m . NN und flacht im Ubergang zu den Marschen
bis auf 2,5 m ti. NN ab.

Pragende Elemente in der Landschaft sind eine Vielzahl von Gewissern: kleine Tei-
che, groflere durch den Kiesabbau entstandene Stillgewésser sowie einige kleinere
FlieRRgewisser wie das Sielhammer Tief. Geholzstrukturen sind v. a. in linienférmi-
gen Strukturen entlang der Wege, Strafden und Gewisser vorhanden. Altere Grof3-
baumbestinde sind uiberwiegend in Siedlungsbereichen und an alten Bauernhéfen
zu finden.

In der gesamten Landschaftseinheit die landschaftstypischen Wallhecken vorhan-
den. Deutliche Schwerpunkte bilden die Wallheckenbereiche sidlich der Linie
Nenndorf - Westerholt und zwischen Ochtersum und Barkholt.

Die Gelandehdhen im Plangebiet liegen bei ca. 1,5 m bis 3,50 m 4. NN mit einem
Gefille Richtung Siidosten.
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11.4.

11.4.1.

Als potenziell natiirliche Vegetation wiirde sich auf den vorherrschenden Gley-
Podsol-Béden ein feuchter Eichen-Buchenwald entwickeln.

Beschreibung der Schutzgiiter und Bewertung der Umweltauswirkungen der Pla-
nung

Klima/Luft
Bestand

Klima. Der Planungsraum liegt im Bereich maritim gepragten Kiistenklimas. Das
GrofRklima dieses Bereiches ist durch den Beginn verstéarkter Bodenreibung be-
stimmt, wodurch die Giber dem Meer noch hohe Windgeschwindigkeit leicht abge-
bremst wird. Neben dem Fehlen von Extrema hinsichtlich der Sommer- und Winter-
temperaturen ist das Klima dieses Raumes besonders durch eine hohe relative Luft-
feuchte, wechselhaftes, windiges Wetter und eine geringe Tagesamplitude charakte-
risiert. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 9°C. Der mittlere Jahresnieder-
schlag ist mit 830 mm recht hoch.s

Luft. Aufgrund eines relativ geringeren Versiegelungsgrades und der Lage am Orts-
rand abseits der Hauptverkehrsstrafden verfiigt das Gebiet tber ein hohes
Regenerationspotenzial fir die Luft.

Eine erhebliche Vorbelastung der Luftqualitit durch anliegende Nutzungen liegt
nicht vor.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

In Folge der Bebauung ist allgemein davon auszugehen, dass in dem Gebiet der
Verkehr und die damit verbundenen Staub- und Abgasemissionen ansteigen. Eine
stdrkere Beeintrachtigung des Schutzgutes wird in der zeitbegrenzten Bauphase er-
folgen. Nach der Umwandlung einer freien Landschaft in ein Wohngebiet ist auch
mit einer geringfiigigen Anderung der Luftzirkulation zu rechnen.

Klima. Nach der Flichenversiegelung ist zwar eine Anderung der Verdunstungsrate
in dem Gebiet zu erwarten, diese Anderung wird aber nur mikroklimatisch wirksam.
Die Anlage eines Regenriickhaltebeckens und von Griinflichen auf den Grundstu-
cken wirken mindernd auf die Verdunstung bzw. auf den Oberflichenwasserab-
fluss. Daher wird das neue Wohngebiet keine erheblichen Auswirkungen auf das
Klima haben.

Luft. Die Flachenbesiedelung wird zum Anstieg des Verkehrs durch Anlieger und
damit verbundener Abgasemissionen fiihren. Auf Grund der relativ geringen Ge-
bietsgrofde werden hier keine wesentlichen Auswirkungen auf die Luftqualitat erwar-
tet.

6§ Vgl. NIBIS®-Kartenserver (2014): Klima, Beobachtungsdaten Jahr. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), Hannover
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11.4.2. Boden
Bestand

Nach den Bodenkarten des LBEG? liegt der west-westnérdliche Planbereich im Ver-
breitungsgebiet fluviatiler und glazifluviatiler Sedimente, aus denen sich in tieferen
Lagen Gley-Podsole entwickelt haben; der Grundwasserstand liegt bei 5 bis 16 dm
unter Gelandeoberfliche.

Im sud-stdostlichen Teilbereich und am Sielhammer Tief haben sich Gleye auf
Lehmen gebildet. Hier liegt der mittlere Grundwasserstand bei 2 bis 8 dm unter Ge-
landeoberfliche.

Das ackerbauliche Ertragspotential ist mittel bis gering.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Potenziell sulfatsaure Béden oder
schutzwirdige Béden liegen nicht vor.

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Die Beeintrachtigung des Bodens ist hauptséchlich durch Versiegelung gegeben.
Die Festsetzungen der Planung erméglichen eine Neuversiegelung von insgesamt
ca. 1,37 ha der bisher landwirtschaftlich genutzten Flaichen mit dem Verlust der na-
turlichen Bodenfunktionen als Puffer, Filter, Wasserspeicher sowie Lebensraum fuir
Pflanzen und Tiere in den betroffenen Bereichen.

Der Bodenabtragtransport und die ordnungsgemifie Entsorgung wihrend der Bau-
arbeiten mussen im Rahmen der Baugenehmigung sichergestellt werden.

11.4.3. Grund- und Oberflichengewisser
Bestand Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Verbreitungsbereich sandiger und kiesiger Gletscherablage-
rungen. Das Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung wird als gering einge-
stuft. Die freie Grundwasseroberfliche liegt bei 1 bis 5 m unter Geldndeoberflache.
Die Machtigkeit des ungegliederten Grundwasserleiter-Komplexes betriagt 100 bis
200 m mit dem Hinweis, dass die Angaben generalisiert sind und lokal abweichen
kénnen. Die Grundwasserneubildungsrate liegt im mittleren Bereich bei 250 bis
300 mmy/)ahrs.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan erméglichen eine Flachenversiegelung von
ca. 1,37 ha. Auf dieser Fliche wird eine natirliche Versickerung des Niederschlags-
wassers unterbunden und die Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

Andererseits ist geplant innerhalb des Baugebietes eine Regenriickhaltefliche anzu-

7 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkunde. - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hanno-
ver.

8 NIBIS© Kartenserver (2014): Hydrogeologie - Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Han-
nover
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11.4.4.

legen, tber die der Oberflichenwasserabfluss im Plangebiet geregelt wird. Hier
kann das gesammelte Wasser teilweise versickern.

Bestand Oberflichenwasser

Die Oberflichengewisser im Plangebiet werden vorwiegend von kiinstlich angeleg-
ten Graben gebildet. Diese dienen hauptsachlich der Entwasserung. Sie sind relativ
flach und schmal ausgebildet (1,0 — 1,5 m breit, 0,3 - 0,7 m tief) und sind temporar
wasserfithrend.

Das Sielhammer Tief ist der Hauptvorfluter fir das Plangebiet. Hierbei handelt es
sich um ein ausgebautes Gewisser mit einem ca. 7 bis 5 m breiten Regelprofil, das
von Westen nach Osten jedoch deutlich abflacht.

Das Sielhammer Tief ist ein Gewisser Il. Ordnung und wird durch die Sielacht
Dornum unterhalten (Verbandsgewdsser Nr. 44).

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Die Erhaltung von Graben im zentralen Plangebiet und ihr Ausbau zu Entwasse-
rungszwecken ist nicht vorgesehen.

Die geplante Oberflichenentwisserung erfolgt tber eine ca. 0,23 ha grofle Re-
tentionsfliche im sidéstlichen Randbereich des Baugebietes. Hier wird das Ober-
flichenwasser aufgefangen, zuriickgehalten und gedrosselt in die Vorflut abgege-
ben.

Das Sielhammer Tief einschliefllich seines Uferbereichs wird durch die Planung
nicht bertihrt, da nach hier zum Schutz des Gewissers ein 35 m breiter Streifen von
Bebauung frei bleibt. Diese Flache bleibt im Eigentum der Gemeinde.

Pflanzen- und Tierwelt

Fur die Abschitzung des Plangebietes hinsichtlich seiner Bedeutung fiir Flora und
Fauna wurde am 27.06.2017 eine Erfassung der Biotoptypen auf der Fliache durch-
gefuhrt.

Bestand Biotope

Griinlandflachen. Die Biotopstruktur der freien Flichen im Planbereich ist durch in-
tensive landwirtschaftliche Nutzung als Weide geprégt. Es konnten folgende Arten
auf den Flachen und in den Randbereichen angetroffen werden:

Brennnesseln (Urtica spec.)

Gemeines Rispengras (Lolium trivialis)

Flatter-Binse (Juncus effusus)

Kriechender Hahnenfufd (Ranunculus repens)

Léwenzahn (Taraxacum officinale)

Raygras (Lolium perenne)

Spitzwegerich (Plantago lanceolata)

Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius)

Vogelmiere (Stellaria media)
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Weiches Honiggras (Holcus mollis)
Wiesenlieschgras (Phleum pratense)
WeiR-Klee (Trifolium repens)
Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa)
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis)
Wiesenschaumkraut (Cardamine pratensis)

Wolliges Honiggras (Holcus lanatus).

Im nérdlichen Teilbereich dominieren die Griser. Hier ist der Anteil von Binsen-,
Ampfer-, und Brennnesselbestanden minimal. Der zentrale suidliche Teilbereich ist
dagegen von Binsen und Stumpfblattrigem Ampfer gepragt. Auf der westlichen Teil-
fliche zwischen dem Graben und dem Leegmoorsweg sind zwar keine Binsen vor-
handen, dafiir finden hier Brennnesseln zusammen mit Stumpfblattrigem Ampfer
eine deutliche Verbreitung.

Die Weidefliche im &stlichen Bereich wird als Pferdeweide intensiv genutzt. Hier
dominieren die strapazierfahigen Arten der Trittrasengesellschaften, die Grasnarbe
wird andauernd kurz gefressen.

Geholze. Die Gehdlzbestande im Plangebiet werden lberwiegend von den graben-
begleitenden Gebuschen aus Weiden sowie Eichen- und Schwarzerlenjungwuchs
gebildet. Die aufderdem hier noch zu findenden Einzelbdume und Baumgruppen
sind relativ junge Schwarzerlen (0,15 — 0,20 m Stammdurchmesser) bestanden.

Ein einziger markanter Grofsbaum steht auf dem Flurstiick 2/29 im &stlichen Plan-
gebiet. Hier handelt es sich um eine grof’kronige Stieleiche mit einem Stamm-
durchmesser von ca. 50 cm. Dieser Baum wird zur Erhaltung festgesetzt.

Gewisser. Die Griben im Plangebiet sind flach und schmal (ca. 0,5 - 1,0 m tief,
1,5 m breit) angelegt und nur temporir wasserfuhrend. Sie sind grofienteils beid-
seitig mit Gebuischen bewachsen und weisen keine Krautvegetation auf. In den ge-
hélzfreien Abschnitten dominieren Brennnesseln und Wirtschaftsgriser.

Das Sielhammer Tief als Hauptvorfluter fiir das Plangebiet und Gewisser Il. Ord-
nung unterliegt einer intensiven Pflege. Seine Uferbéschungen werden regelmiRig
gemaht, wobei das Mahgut liegen gelassen wird. Im Bestand dominieren die Arten
des Griinlandes, Rohrichtvegetation ist sporadisch und nur direkt am Wasser vor-
handen. Unter anderem sind, insbesondere am westlichen Teilabschnitt, Bestinde
von Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus) zu finden.

Neben o. g. Griinland-Arten kommen hier solche Arten wie Gemeiner Hornklee (Lo-
tus corniculatus), Wiesen-Klee (Trifolium pratense), Gras-Sternmiere (Stellaria grami-
nea), Sumpf-Labkraut (Galium palustre) und Sumpf-Vergissmeinnicht (Myosotis
scorpioides) vor.

Tierwelt

Die intensiv bewirtschafteten Flichen bieten wenig Raum zur Entwicklung einer ar-
tenreichen Tierwelt — ihre Bedeutung als Lebensraum ist daher als gering einzustu-
fen. Das Grabennetz und die extensiv gepflegten Randbereiche stellen im Plange-
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biet fir einige Arten, die vor der Flachenbewirtschaftung Schutz suchen, ein Refu-
gium dar.

Eine besondere Bedeutung des Plangebiet fur Amphibien ist nicht bekannt. Ein
Vorkommen dieser Tiergruppe vor allem im Sielhammer Tief ist jedoch zu erwarten.
Bei der Gelindebegehung Ende Juni konnten am Tief mehrere Wasserfrésche beo-
bachtet werden.

Das Artenspektrum der Vogelwelt umfasst verbreitete, stérungsunempfindliche Ar-
ten wie Haustaube, Amsel, Kohl- und Blaumeise, Buchfink, Zilpzalp, Elster, Mehl-
schwalbe und andere Kulturfolger. Ein Vorkommen von Wiesenbriitern und Rastvé-
geln kann aufgrund der angrenzenden Bebauung und intensiver Flichennutzung
ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich Flederm&usen ist nach Lage und Biotopstrukturen das Vorkommen
von Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus, Abendsegler,
Fransenfledermaus zu erwarten. Wochenstuben und Quartiere sind innerhalb des
Geltungsbereichs und in direkter Nihe jedoch nicht bekannt; im vorhandenen Ge-
baude und ggf. in der Eiche sind sie nicht auszuschliefden.

Zu erwartende Beeintrichtigungen

Durch die Bodenversiegelung von ca. 1,37 ha wird dieser Fliache die natirliche Bo-
denfunktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen. Auf den weiteren
Flachen kommt es zu 6kologischen Verlusten durch neue raumliche Strukturen der
privaten Gartenflichen. Diese werden aber den vorhandenen Bestand nicht voll-
standig ausgleichen kénnen.

Nach dem geplanten stadtebaulichen Konzept kénnen die Griaben und die beglei-
tenden Geholzstrukturen nicht erhalten werden.

Zum Schutz des Sielhammer Tiefs wird auf Anregung der Unteren Naturschutzbe-
hérde ein Abstand von 35 m zwischen den Baugrundstiicken und der Béschungs-
oberkante eingehalten. Diese Flache bleibt im Eigentum die Gemeinde und wird ex-
tensiv gepflegt. Im 6stlichen Bereich wird in diesem Gelidndetreifen das Regenriick-
haltebecken integriert, das mindestens 10 m Abstand zur Béschungsoberkante des
Gewdssers einhilt.

Landschaftsbild
Bestand

Das Landschaftsbild im Geltungsbereich ist von einer intensiven Nutzung durch
die Landwirtschaft in der Nahe des Siedlungsrandes gekennzeichnet.

Geholzbestande sind in Gestalt weniger jiingerer Feldhecken entlang der Griben
prisent. Ein dichter Baumbestand, auch mit alten Baumen ist vorwiegend an den
landwirtschaftlichen Hofstellen zu finden, so dass die Landschaft insgesamt relativ
offen und wenig strukturiert wirkt.

Der angrenzende Ortsrand ist mit Einfamilienhdusern zusammenhingend bebaut.
Die landwirtschaftlichen Hofstellen mit anliegenden Wirtschaftsflichen liegen zer-
streut in der Umgebung der Siedlung.
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Zu erwartende Beeintrichtigungen

Grundsatzlich stellt jede neue Bebauung und Versiegelung freier Flachen eine Be-
eintrichtigung des Landschaftsbildes dar. Durch das geplante neue Wohngebiet
wird das Erlebnis der bebauungsfreien Kulturlandschaft weiter nach Stden ,ver-
drangt".

Andererseits kann das neue Baugebiet als Erweiterung der vorhandenen Wohnbe-
bauungen betrachtet werden, die durch die Festsetzungen der Bauleitplanung har-
monisch ins Ortsbild eingegliedert wird und den lidndlichen Charakter erhalt. Au-
erdem wird durch die Abstandhaltung der Bebauung zum Sielhammer Tief die

Wahrnehmung des Gewissers und seiner Niederung als breiter Griinzug erhalten
bleiben.

Diese Vorgaben und Mafdinahmen ftihren zur Minderung der Eingriffe in die Land-
schaft, so dass hier keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu
erwarten sind.

Mensch
Bestand

Eine intakte Umwelt stellt die Lebensgrundlage fiir den Menschen dar. Im Zusam-
menhang mit der Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Schutz-
gut Mensch sind gesundheitliche Aspekte sowie solche, die im Zusammenhang mit
der Erholung stehen, von Bedeutung. Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch
sind daher Auswirkungen durch Larm, Gertiche und andere Immissionen sowie die
Aspekte Erholungsfunktion und Wohnqualitidt zu untersuchen. Der Aspekt der Er-
holung steht wiederum in engem Zusammenhang mit dem Schutzgut Landschaft.

Die Siedlung hat einen doérflichen Charakter und besteht hauptsichlich aus Einfami-
lienhdusern. Somit sind hinsichtlich Larm hier keine nennenswerten Vorbelastun-
gen zu verzeichnen.

Im Osten grenzt das Plangebiet an die Landesstrafle L 7 (,Auricher Starfle), die
eine gewisse Vorbelastung beziiglich Verkehrslarm in angrenzenden Bereichen dar-
stellen kann.

Zu erwartende Beeintrachtigungen

Durch die geplante Erweiterung des vorhandenen Wohngebietes sind keine erhebli-
chen Auswirkungen hinsichtlich Larm zu erwarten. Es kommt lediglich zu einem
geringfligigen Anstieg des Verkehrs durch die neuen Anlieger.

Hinsichtlich der Larmimmission ist insbesondere das Verkehrsaufkommen auf der
L 7 zu berucksichtigen, um eine eventuelle Belastung des geplanten Wohngebietes
abschitzen zu kdnnen. Hierfiir wurde der schalltechnische Bericht zur 1. Anderung
des B-Planes Nr. 119 herangezogen, der sich mit der Schallimmission im Rahmen
der Bauleitplanung im Kreuzungsbereich L6 / L7 befasst. Diese Straflenkreuzung

9 |[EL (2017): Schalltechnisches Gutachten fiir die 1. Anderung des B-Plan Nr. 11 der Gemeinde Westerholt
»Kreuzungsbereich L6 / L7“ EDEKA und Wohnen. Bericht Nr.: 4023-17-L1 — Aurich, 30.06.2017

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafle 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 10532 33/48



Gemeinde Westerholt

Bebauungsplan Nr. 26 ,Leegmoorsweg“, Begriindung

11.4.7.

11.4.8.

liegt nur wenig mehr als 350 m nérdlich des Plangebiets, so dass die dort ermittel-
ten Larmpegelbereiche auf die vorliegende Planung ubertragbar sind.

Aus der Darstellung der ermittelten Larmpegelbereiche (nach DIN 4109) wird er-
sichtlich, dass in einer Entfernung von ca. 44 m zur StraRenmittellinie keine Uber-
schreitung des Tagesrichtwertes von 55 dB(A) zu erwarten ist. Da die geplante
Wohnbebauung aber mindestens ca. 85 m von der Straflenmittelinie entfernt liegt,
ist davon auszugehen, dass auch hier die Immissionsrichtwerte eingehalten werden
und im Baugebiet keine zusatzlichen SchallschutzmafRnahmen erforderlich sein
werden.

Auch eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch Geruchsimmissionen des ca.
150 m sudlich des Plangebiets gelegenen Viehhandelsbetriebs mit Mistplatten und
Stallungen wurde gutachterlich ausgeschlossen.

Sach- und Kulturgiiter

Das Vorhandensein von Giitern gesellschaftlicher, architektonischer oder archiolo-
gischer Bedeutung ist im Planungsraum nicht bekannt.

Wechselwirkungen

Die betrachteten Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Mafle. Diese Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren sind im Zuge der
Umweltpriifung ebenfalls zu betrachten.

In den oben dargestellten Auswirkungen der Planung auf die einzelnen Schutzguter
wurden diese Wechselwirkungen bereits berticksichtigt. Im Folgenden sollen die im
Planungsraum wesentlichen Wechselwirkungen und deren Beeintrachtigungen
nochmals in tabellarischer Form zusammengestellt werden.

Schutzgut | Beeintrichtigung Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu
des Schutzgutes kungen zu erwartenden Beeintrichti-
anderen gungen
Schutzgiitern

Klima/ Luft | unerheblich

Boden Neuversiegelung Klima Verringerte Verdunstung
von ca. 1,37 ha durch versiegelte Flachen;
aufgrund des Grof3klimas
aber keine erhebliche Beein-
trachtigung

Grundwasser | Verringerung der Versicke-
rung und Grundwasserneu-
bildung, Vermeidung durch
Regenriickhaltegewasser
maoglich
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Schutzgut | Beeintrichtigung Wechselwir- | Beurteilung der hierdurch zu
des Schutzgutes kungen zu erwartenden Beeintrichti-
anderen gungen
Schutzgiitern
Oberflichen- | Erhéhung des Oberfliachen-
gewdsser abflusses; Vermeidung durch
Regenriickhaltegewasser
mdoglich
Pflanzen- und |Verlust des Lebensraumes
Tierwelt fur Pflanzen und Tiere; hier-
durch Auswirkung auf das
Landschaftsbild
Landschafts- |Verdnderung des Land-
bild schaftsbildes durch Versiege-
lung und Verlust der Vegeta-
tion
Grundwas- | Verringerung der Oberflichen- | Erhéhung der Periodizitat der
ser Grundwasserneubil- | gewidsser Gewidsser und damit Auswir-
dung kungen auf Gewasserskosys-
teme; Vermeidung durch
Regenriickhaltegewasser
maoglich
Oberfla- Erhohte Periodizitat | Pflanzen- und |Beeintrichtigung des Gewis-
chenge- des Wasserabflusses | Tierwelt serokosystems; Vermeidung
wasser durch Regenriickhaltegewas-
ser moglich
Pflanzen- | Beseitigung der Ve- |Klima Geringere Verdunstung und
und Tier- | getationsfliche auf starkere Aufheizung, Verrin-
welt, Biolo- |ca. 1,37 ha, Beseiti- gerung von Kaltluftprodukti-
gische Viel- | gung der Feldhecken on; aufgrund des Grof3klimas
falt und Veranderung aber keine erhebliche Beein-
der Biotopstruktur trachtigung
Landschafts- | Beeintrichtigung des Orts-
bild bildes durch Beseitigung der

Griunlandflichen und Feldhe-
cken.
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11.5.

11.6.

11.6.1.

Land- Beeintrachtigung Mensch lokale Beeintrachtigung der
schaftsbild |des Ortsbildes Lebensqualitit
durch Bebauung

Mensch Keine erhebliche
Beeintrachtigung

Sach- und |Keine erhebliche
Kulturgiiter | Beeintrichtigung

Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde ohne die Bebauungsplanaufstellung voraussichtlich weiter-
hin als Weide oder Acker genutzt werden. Eine 6kologische Aufwertung kénnte
durch eine Extensivierung der Flachennutzung erreicht werden, die jedoch zurzeit
nicht abzusehen ist.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung der Planung ist mit Beeintriachtigungen der einzelnen Schutzguter
verbunden, die zum Teil unvermeidbar sind. Die Lebensrdume fiir die Tiere und
Pflanzen im Verfahrungsgebiet werden durch die Flachenversiegelung reduziert
bzw. veridndert. Hinsichtlich des Landschaftsbildes (bzw. Ortbildes) und der Nah-
erholung im Planungsraum sind keine wesentlichen Verinderungen zu erwarten,
denn das Plangebiet liegt an bereits bestehenden Wohngebieten und hat keine be-
sondere Bedeutung fur die Erholung.

Anderweitige Planungsalternativen

Eine anderweitige stidtebauliche Nutzung (z. B. Standort fir Gewerbeansiedlung)
ist auch langfristig betrachtet nicht anzunehmen.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen planerischen Zielsetzungen, auf der Pla-
nungsfliche ein Wohngebiet zu entwickeln, wurden zwei stidtebauliche Konzepte
erstellt. Im Wesentlichen wurden hier verschiedene Méglichkeiten der ErschliefSung
sowie Anzahl und Grof3e der Baugrundstiicke diskutiert.

Maf3nahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachhaltigen
Umweltauswirkungen

Zeitliche Beschrankung der Baumafinahmen

Eingriffe in die Geholzstrukturen sind auRerhalb der Brutzeit, also von Oktober bis
Februar oder zumindest auflerhalb der Hauptbrutzeit (Mitte Mérz - Mitte Juni)
durchzufuhren, um eine Stérung der Avifauna wihrend des Brutgeschiftes zu ver-
meiden.
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11.6.2.

11.6.3.

11.6.4.

11.6.5.

11.7.

11.8.

Sicherung der Stieleiche

Die Stieleiche im 6stlichen Plangebiet soll aufgrund ihres markanten Erscheinungs-
bildes mit einer symmetrischen, gut ausgebauten Krone dauerhaft erhalten bleiben.
Hierfir werden entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (s.
Kap. 7.13).

Anpflanzung von Baumen

An den o6ffentlichen Parkplatzen im Nordwesten des Plangebiets werden zur an-
sprechenden Gestaltung und zur Beruhigung des Durchgangsverkehrs insgesamt
vier Baume gepflanzt (s. Kap. 7.13).

Retentionsflichen

Die geplante Retentionsfliche wird mit der Béschungsneigung 1 : 3 ausgebaut.
Dieser Bereich wird als Griuinfliche (Landschaftsrasen) angelegt und extensiv ge-
pflegt. So kann sich mit der Zeit ein wechselfeuchter Biotop mit artenreicher
Ufervegetation und ggf. Flutrasenelementen entwickeln.

Bodenversiegelung/Oberflichenbefestigung

Eingriffe in den Boden zur Herstellung von Verkehrs- und Stellflichen kénnen
dadurch vermindert werden, dass die Pkw-Stellplitze sowie Zufahrten zu Garagen
und Gehwege wasser- und luftdurchldssig mit Rasenanteil angelegt werden.

Gefihrdungslage infolge von Unfillen und Katastrophen

Durch das geplante Wohngebiet ist keine Gefahr von Unfillen zu erwarten, die er-
hebliche Auswirkungen auf die Umwelt haben kénnen.

Die Auswirkungen eines katastrophalen Ereignisses gleich welcher Art auf das ge-
plante Vorhaben |ésen keine umweltgefahrdenden Folgewirkungen aus da z. B. im
Fall der Zerstérung von Wohngebduden keine nennenswerte Gefahr der Freiset-
zung von Giftstoffen, der Explosion o. &. besteht.

Kumulative Auswirkungen

Eine kumulierende Wirkung des Vorhabens mit den angrenzenden Wohnbaugebie-
ten auf die Umwelt besteht durch die Erweiterung der bestehenden Wohnbaufli-
chen und somit der Uberbauung der freien Landschaft weiter nach Stiden.

Da die betroffenen natiirlichen Ressourcen (Boden, Biotope) keine besondere Be-
deutung fur Natur und Landschaft aufweisen und im Planungsraum keine Umwelt-
probleme bekannt sind, die durch die Planung verschiarft werden kénnten, sind kei-
ne erheblichen Auswirkungen durch diese kumulierende Wirkung festzustellen.

Die Beeintrachtigung der nattrlichen Ressourcen in Folge der Planung wird durch
die Festsetzungen des B-Planes zur Uberbaubarkeit der Grundstiicke und zum ex-
tensiv gepflegten Gelandestreifen am Sielhammer Tief vermindert.

Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz sind durch die Planung nicht betroffen.
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11.9.

11.70.

11.11.

12.

MafRnahmen zum Monitoring

Die Gemeinde uberprift die Festsetzungen des B-Plans auf ihre Einhaltung. Auch
die Uberwachung der Umweltauswirkungen des Vorhabens und die Umsetzung der
geplanten Kompensationsmafinahmen liegen in der Zustidndigkeit der Gemeinde.

Zusiatzliche Angaben zum Umweltbericht

Im Rahmen der Planung wurden keine faunistischen Kartierungen durchgefuihrt.
Dies fuhrte jedoch zu keinen Abschitzungsschwierigkeiten der tatsichlichen
faunistischen Situation im Planbereich.

Auch hinsichtlich der Zusammenstellung anderer Angaben zum Umweltbericht
sind keine nennenswerten Schwierigkeiten aufgetreten.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Westerholt plant die Ausweisung einer neuen Wohnbauflache. Das
neue Wohngebiet soll im suidlichen Bereich der Ortschaft liegen und ist als Erweite-
rung der bestehenden Wohnbauflachen (B-Plan Nr. 9 und B-Plan Nr. 13) geplant.

Zurzeit wird die insgesamt 4,3 ha grof3e Fliche als Weideland intensiv bewirtschaf-
tet. Der 6stliche Teilbereich (ca. 0,5 ha) wird derzeit als Pferdeweide genutzt. Mit-
ten im Gebiet verlaufen mehrere kleine Entwisserungsgriben, die tiberwiegend mit
Geholzbestinden und Gebtischen aus Weiden sowie Eichen- und Schwarzerlen-
Jungwuchs bestanden sind. Ein einziger markanter GrofSbaum steht auf dem Flur-
stiick 2/29 im 6stlichen Plangebiet. Dieser Baum wird zur Erhaltung festgesetzt.

Als wesentliche Mainahme zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Tierwelt
sind die zeitlichen Beschriankungen hinsichtlich Rodung/Pflegeschnitt der Geholze
und Mafinahmen an Gewissern zu nennen. Zum Schutz des Sielhammer Tiefs
wird auf Anregung der Unteren Naturschutzbehérde ein Abstand von 35 m zwi-
schen den Baugrundstiicken und der Béschungsoberkante eingehalten.

Mafdnahmen zum Monitoring fokussieren sich im Wesentlichen auf die Unterhal-
tung und Nutzung der Griunfliche am Sielhammer Tief und des Regenriickhaltebe-
ckens.

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

Gemif § 34 BNatSchG muss Uberpriift werden, ob Projekte auch auflerhalb der
Natura 2000-Gebiete vertriglich mit den Erhaltungszielen der Gebiete sind. Nach
dem Runderlass des Nds. Umweltministeriums zum europdischen 6kologischen
Netz ,,Natura 20001 soll hierzu vorerst eine Vorprifung stattfinden, in der festge-
stellt wird, ob eine Nichtvertraglichkeit vorliegen kann.

Die nachstliegenden Gebiete des Schutzgebietssystems Natura 2000 sind das FFH-
Gebiet 006 (2410-301) ,Ewiges Meer, Grofles Moor bei Aurich“, das gleichzeitig

10Nds. Umweltministerium zum Europiischen Netz ,Natura 2000 (RdErl. D. MU v. 28.07.2003-29-
220005/12/7).
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das EU-Vogelschutzgebiet VO5 (DE2410-401) ,Ewiges Meer“ ist. Das Schutzgebiet
liegt ca. 3,5 km stdlich des Plangebietes.

Im FFH-Gebiet 006 ,,Ewiges Meer, Groles Moor bei Aurich“ liegt der gréfite dys-
trophe Moorsee Niedersachsens und ein bedeutendes Hochmoor der Ostfriesi-
schen Geest mit Relikten von Pfeifengraswiesen und Borstgrasrasen. Es handelt
sich um einen degenerierten Hochmoorkomplex mit eingestreuten Moorseen,
randlichen Griinlandbereichen (darin kleinflichig Pfeifengraswiesen) und sekundi-
ren Birken-Moorwildern.

Die Gefahrdung des Gebietes geht von Torfabbau und Entwisserung, in den Rand-
zonen z.T. von intensiver Landwirtschaft aus."

Das Vogelschutzgebiet 05 ,,Ewiges Meer“ ist nach dem Diimmer der bedeutendste
Brutplatz der Trauerseeschwalbe in Niedersachsen (hier naturliche Brutplitze auf
Bentgrasbulten). Daneben gibt es Vorkommen von Arten der Halboffenlandschaft
in den Randbereichen (z. B. Neuntéter). Weitere hier vorkommende Arten sind
Feldlerche, Krickente, Stockente, Reiherente, Baumfalke, Bekassine, Grofder Brach-
vogel, Braunkehlchen, Schwarzkehlchen und Kiebitz (alle als Brutvogel).

Eine Gefdhrdung der Erreichung der Schutzzwecke im Gebiet wird durch Entwésse-
rung in den Randbereichen, Wasserstandsabsenkung, Intensiverung der landwirt-
schaftlichen Nutzung, Zunahme von Stérungen, Verbuschung und Eutrophierung
befuirchtet. 12

Priifung der Vertriglichkeit

Bei der Uberpriifung der Vertraglichkeit der Bebauungsplanung mit den Schutzzie-
len des Schutzgebietkomplexes Ewiges Meer sind zum ersten die Wirkfaktoren zu
ermitteln, die beeintrachtigend sein kénnten:

* Eine direkte Flacheninanspruchnahme des FFH-Gebietes oder des Vogelschutz-
gebietes ist nicht gegeben.

* Luft- und Lirmimmissionen, die in das Schutzgebiet hineinreichen, werden nicht
erzeugt.

* Der Moorkérper, der innerhalb der Schutzgebiete liegt, wird durch den Bebau-
ungsplan nicht bertihrt.

* Eine Beeinflussung der Schutzbereiche tiber das Grundwasser oder tiber Ober-
flichengewisser findet nicht statt.

Zu den weiteren Natura-2000-Gebieten wie

¢ FFH-Gebiet 183 ,Teichfledermaus-Gewisser im Raum Aurich®,

" Standarddatenbdgen [/ Vollstindige Gebietsdaten der FFH-Gebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/naturschutz/natura_2000/downloads_zu_natura_2000/downloads-
zu-natura-2000-46104.html#volstDat-FFH

12 Standarddatenbdgen [ Vollstindige Gebietsdaten der EU-Vogelschutzgebiete:
https://www.nlwkn.niedersachsen.de/naturschutz/natura_2000/downloads_zu_natura_2000/downloads-
zu-natura-2000-46104.html#volstDat-VS
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* FFH-Gebiet 177 ,,Ochsenweide, Schathauser Wald und Feuchtwiesen bei Esens,

* EU-Vogelschutzgebiet V63 ,Ostfriesische Seemarsch zwischen Norden und E-
sens”

betragt die Entfernung tiber 5 km. Hier sind keine Wirkfaktoren der Planung zu er-
kennen, die in diese Schutzgebiete hineinreichen kénnten. Somit ist auch eine Be-
eintrachtigung nicht zu befiirchten.

13. Artenschutzrechtliche Vorpriifung

13.1. Gesetzliche Grundlagen

Das BNatSchG definiert in § 7 Absatz 2 Nummer 13 besonders geschutzte Tier-
und Pflanzenarten. Fur diese gelten besondere Schadigungs- und Stérungsverbote.
Nach § 44 Absatz 1 BNatSchG ist es hinsichtlich der besonders geschiitzten Tiere
und Pflanzen verboten:

1.

wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstoren,

wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vo-
gelarten wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu
zerstoren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu be-
schéadigen oder zu zerstéren.

Diese Verbote werden allerdings fuir unvermeidbare Beeintrachtigungen durch zu-
gelassene Eingriffe in Natur und Landschaft modifiziert. Gemafd § 44 Abs. 5
BNatSchG gilt: ,[...] Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG auf-
gefuihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefuihrt sind, liegt ein Verstof3

gegen
1.

das Tétungs- und Verletzungsverbot (Nr. 1) nicht vor, wenn die Beeintriach-
tigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fuir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und die
Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
Schutzmafinahmen nicht vermieden werden kann.

das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Ent-
nahme, Beschidigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen (Nr. 1)
nicht vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer
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13.2.

erforderlichen MaRnahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder
Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Beschadigung
oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist,
beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigung unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestitten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmafinahmen festgelegt
werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstof8 gegen die Zugriffs-, Besitz-
und Vermarktungsverbote vor.

Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher Verstéfe
Arten des Anhangs 4 der FFH-Richtlinie

Bei der Uberpriifung der Artenschutzbestimmungen wird von den Arten ausgegan-
gen, deren Vorkommen durch eigene Erfassungen, Aussagen des Landschaftsrah-
menplanes oder durch Hinweise im Zuge des Bauleitplanverfahrens fiir den weite-
ren Untersuchungsraum bekannt wurden bzw. demnach im Plangebiet vorkommen
kénnten.

Hierzu wurde der Anhang 4 der FFH-Richtlinie untersucht. Demnach kénnen fol-
gende Fledermausarten des Anhangs 4 der FFH-Richtlinie entsprechend der geo-
grafischen Lage und der Biotopstrukturen des Plangebiets und seiner Umgebung
vorkommen:

o Breitflugelfledermaus,
e Zwergfledermaus,

e Rauhautfledermaus,
e Abendsegler

Breitfligelfledermiuse und Zwergfledermiuse sind typische Gebaudefledermiuse,
sie konnten daher im vorhandenen Haus und in der Umgebung des Plangebiets vor
allem in den ilteren Gebiduden Quartiere beziehen. Die Rauhautflederméuse und
Abendsegler dagegen beziehen gerne Baumhohlen oder Stammspalten in Waldern,
Parkanlagen oder anderen Geholzbestinden mit altem Baumbestand. Daher sind
die Quartiere dieser Arten im Plangebiet mit Ausnahme in der groRen Eiche nicht
Zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass die Feldhecken und die offenen Griinlandflichen
von Fledermiusen als Jagdreviere genutzt werden. Uber die Intensitét dieser Nut-
zung gibt es aber keine genauen Angaben in den vorliegenden Planunterlagen.
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Hinsichtlich der europdischen Vogelarten sind im Plangebiet lebende Vogelarten zu
betrachten. Im vorliegenden Fall sind das:

e Bodenbriiter,
o geholzbewohnende Vogel.

Ein Vorkommen empfindlicher Wiesenvégel auf der Flache wird aufgrund der Lage
direkt am Siedlungsrand und der sonstigen Bebauung im Nahbereich nicht erwar-
tet. Das Vorkommen von gehélzbewohnenden Végeln ist in der Umgebung des
Plangebiets tberwiegend in Grofigehélzen anzunehmen.

Wirkfaktoren

Mafinahmen, die einen Verbotstatbestand auslésen, kénnten im Zuge der vorgese-
henen Planung sein:

« Versiegelung,

+ St6érung durch Baularm und Beunruhigung.
Uberpriifung méglicher artenschutzrechtlicher VerstéRe
Verbot 1

Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren.

Grundsitzlich sind Mafdnahmen zur Vegetationsbeseitigung (Gehdélzrodung), von
der Brutvogel betroffen sein konnten, aufderhalb der Brutzeit, d.h. von Oktober bis
Februar, durchzuftihren. Dies gilt im vorliegenden Fall vor allem fiir die Beseitigung
der Feldhecken und Gréiben. Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist vor
Mafinahmenbeginn sicherzustellen, dass keine Vogel in den beeintrichtigten Struk-
turen briten.

Eine Beeintrachtigung der Fledermause ist nicht zu erwarten, da durch die Planung
keine als Quartiere geeigneten Strukturen zerstért werden.

Verbot 2

Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen
Vogelarten 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.

Die Baumafdnahmen sollen auferhalb der Brutzeit, d.h. von Oktober bis Februar
durchgefiihrt werden. So findet keine Stérung wihrend der Brut- und Aufzuchtzeit
der Boden- und Gehélzbriiter statt. Stérungen des Brutgeschifts sind auch durch
Larm und Anwesenheit der Menschen bei der Baumafinahme denkbar. Hierbei ist
jedoch zu beachten, dass der Planungsraum bereits durch die Anwesenheit von
Menschen und landwirtschaftliche Tatigkeit vorgepragt ist, so dass die Stéranfillig-
keit der Avifauna ohnehin gering ist.
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Die Baumafinahmen dauern nur begrenzte Zeit, so dass auch keine lingerfristige
Stérung zu erwarten ist. Dartber hinaus sind die betroffenen Biotoptypen und Ein-
zelgehodlze im Landschaftsraum verbreitet; eine kurzfristige Stérung des Brutge-
schiftes ist daher nicht geeignet, die lokale Population der Gehélz- und Bodenbri-

ter zu beeintrachtigen.

Eine Storung von Fledermiusen durch die Bautitigkeit ist ebenfalls nicht zu er-

kennen, da zur Jagdzeit der Fledermause die Bautatigkeiten ruhen.

Verbot 3

Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstéren.

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestitten sind dabei nur solche zu verstehen, die
raumlich abgrenzbar sind und regelmifig genutzt werden, d. h. solche Stitten, die
aufgrund ihrer Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit andauernd oder immer
wieder genutzt werden (z. B. Eisvogelhdhlen, alte regelmifig aufgesuchte
Spechthohlen oder Fledermausquartiere). Méglicherweise vorhanden sind im Plan-

gebiet vor allem Nisthohlen.

Baubedingte Wirkfaktoren:

Im Rahmen der Planung werden keine Baume beseitigt, die solche Strukturen auf-
weisen konnten, somit ist ein Verstofd gegen das Verbot hinsichtlich der Avifauna

und Fledermiuse nicht zu erwarten.

Verbot 4

Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen

oder zu zerstéren.

Ein Vorkommen besonders geschuitzter Pflanzenarten im Plangebiet ist nicht be-

kannt bzw. konnte nicht festgestellt werden.

14. Flachenbilanz
Allgemeines Wohngebiet 20.867 m2
Offentliche StraRenverkehrsflichen 6.243 m2
Private Griinfliche 1.454 m2
Offentliche Griinfliche 8.060 m2
Flachen fir die Landwirtschaft 3.102 m2
Flache fur die Regenriickhaltung 3.697 m2
Gesamt 43.423 m?
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15.

15.1.

15.2.

15.3.

Nachrichtliche Ubernahmen

Riumstreifen

Im 10,0 m breiten Streifen (gemessen von der Béschungsoberkante) entlang des
Sielhammer Tiefs gelten die Bestimmungen der Satzung der Sielacht Dornum.

Ausnahmen von den hier wirksamen Beschriankungen des Grundeigentums kann
der Verband in begriindeten Fillen zulassen.

Gewisserrandstreifen

Im 5,0 m breiten Gewisserrandstreifen (gemessen von der Béschungsoberkante)
entlang des Sielhammer Tiefs gelten die Bestimmungen des § 38 des WHG i. V. m.
§ 58 NWG. Ggf. erlassene Anordnungen der Wasserbehérde hinsichtlich Bepflan-
zung und Pflege sowie zur Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln
sind zu beachten.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Der Verlauf der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wird gemif Auskunft
der Leitungstrager ibernommen.
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16.

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

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

Bodenfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale bekannt. In
unmittelbarer Nachbarschaft sind dem Archiologischen Dienst Fundstellen be-
kannt, deren Ausdehnung nicht abschlieRend bekannt ist. Es miissen, um einen
Uberblick tiber die Befundstelle zu gewinnen, friihzeitig Prospektionen stattfinden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde (das kénnen u. a. sein: TongefiRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffillige Bodenverfirbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemifd § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Wittmund oder dem Niedersichsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archiologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofe-
ner StraRe 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 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf
von vier Werktagen nach der Anzeige unveriandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung
der Arbeit gestattet.

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

Schidliche Bodenverianderungen/Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdichtige, kontaminierte Betriebsflachen
bekannt noch Altablagerungen gemifd Altlastenprogramm des Landes Niedersach-
sen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder
ErschlieBungsmafinahmen Hinweise auf schidliche Bodenveranderungen gefun-
den werden, ist unverziiglich der Landkreis Wittmund, Untere Bodenschutzbehor-
de, zu informieren.

Bodenschutz

Die durch Bau- oder ErschlieBungsarbeiten verdichtete Bodenfliche im unversiegel-
ten Bereich ist nach Beendigung der Mafdnahme wieder in den urspriinglichen Zu-
stand der Bodenstruktur zu versetzen.

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafde 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 10532 45/48



Gemeinde Westerholt

Bebauungsplan Nr. 26 ,Leegmoorsweg“, Begriindung

16.5.

16.6.

16.7.

16.8.

16.9.

Verwendung iiberschiissigen Bodens

Fallen bei Bau- und Aushubmafdnahmen Béden an, die nicht im Rahmen der Bau-
mafinahmen verwertet werden kénnen, gelten diese als Abfall und missen gemifd
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) einer Verwertung zugefiihrt werden. Der Einbau
von Béden auch im Rahmen der Baumafinahmen muss gemidf Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen, ggf. in Abstimmung mit anderen Geset-
zen und Verordnungen (Bauverordnung, LAGA-Richtlinie M20). Mutterboden ist
gemafd § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schiitzen.

Um den Vorgaben der oben genannten Rechtsverordnungen und Richtlinien nach-
zukommen, ist vor Baubeginn ein Bodenmanagement zu erstellen.

Kampfmittel

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

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

Fur Umbaumafinahmen an Gewissern sind wasserrechtliche Genehmigungen
nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. v. m. § 108 Nds. Wassergesetz (NWG)
erforderlich. Das gleiche gilt fur Verrohrungen (Uberfahrten/Uberwegungen). Hier-
fur sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i. V. m. § 57 NWG einzuholen.

Tatsdchliche Lage der Leitungen

Die tatsichliche Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen kann von der im Plan ge-
kennzeichneten Lage erheblich abweichen. Daher ist vor Beginn von Bodenbewe-
gungen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen in der Nahe einer Leitung vom Leitungs-
trager die genaue Lage des Leitungsverlaufs in der Ortlichkeit feststellen zu lassen.

Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen der Bauleitplanung zugrunde liegenden Vorschriften (Ge-
setze, Verordnungen, Erlasse, DIN- und ISO-Vorschriften) kénnen bei der Verwal-
tung der Samtgemeinde Holtriem (Auricher Strafle 9, 26556 Westerholt) eingese-
hen werden.
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17.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Leegmoorsweg” beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 18.01.2018 ortsublich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Absatz 1 BauGB wurde in
der Zeit vom 29.01.2018 bis 02.03.2018 durchgefiihrt.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemafd § 4 Absatz 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 15.01.2018 mit der Auf-
forderung zur Abgabe von Stellungnahmen bis zum 02.03.2018.

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 die 6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplans Nr. 26 , Leegmoorsweg" beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 12.07.2018 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 26 ,Leegmoorsweg* hat mit dem Entwurf der
Begriindung gemafd § 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom 23.07.2018 bis zum
23.08.2018 offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemiaf
§ 4 Absatz 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom 10.07.2018 mit der Aufforderung
zur Abgabe von Stellungnahmen bis zum 23.08.2018.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Westerholt in seiner
Sitzung am 14.11.2018 den Bebauungsplan Nr. 26 ,Leegmoorsweg" als Satzung
beschlossen.

Unterzeichnet:

Westerholt, den ......cccooveveeeeeeeeeeenenn.

Bilirgermeisterin
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 14.11.2018

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
i. A. M.Sc. Ekaterina Wamboldt (Belange von Natur und Landschaft)
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Sandacker

m = Maisanbau
Nahrstoffreicher Graben
Sonstiger vegetationsarmer Graben
Intensivgriinland trockenerer Mineralbéden

w = Weidenutzung

b = Brache
Artenarmer Scherrasen
Sonstige Weideflachen
Strauchhecke/Strauch-Baumhecke
Verdichtetes Einzelhausgebiet
sonstiges naturnahes Stillgewasser umgeben
von Sukzessionsgeblisch (extensiv gepflegtes
Regenrickhaltebecken)
Sonstiges Gebaude im Aulienbereich
Stralle
Neuzeitlicher Ziergarten

Einzelbaum
Ei = Eiche
Bi = Birke

Vg = Vogelbeere
@ Stammdurchmesser in cm

Anlage 1: Biotoptypenplan
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VORMALIGE DARSTELLUNG IM FLACHENNUTZUNGSPLAN 1:5.000 KURZERLAUTERUNG
_Tz AN \ Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung gemal § 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB anzupassen, wenn
E — ein Bebauungsplan, dessen Inhalte von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, im beschleunigten
' = M it Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden.
1 In vorliegendem Fall wird der Bebauungsplan Nr. 26 ,Leegmoorsweg“ im beschleunigten Verfahren gemaf
] § 13b BauGB aufgestellt. Dieser Bebauungsplan setzt im Berichtigungsbereich Allgemeine Wohngebiete,
% i Verkehrsflachen, private Grinflachen, Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses und Flachen fir MaRnahmen
'% : zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest. Damit weicht er von der Darstellung des
o Flachennutzungsplans ab, der hier jeweils eine
; - Flache fir die Landwirtschaft und
- Wohnbauflache
] darstellt.
- Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans nach
Eﬁ ® der Berichtigung als
a T - Wohnbaufléche,
K : Ii. - Flache fir den ruhenden Verkehr,
HOT 1 - private Grinflache,
] 4| ‘lll‘r. - Flache fir die Regelung des Wasserabflusses und
i - Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ff ,_71\ dar (vgl. zeichnerische Darstellung links).
F 1 Lg'@\ k=TI -—lil J'( Die Inanspruchnahme der Flache fir die Entwicklung von Wohnbauland ist von konkret vorhandener Nachfrage
‘,Z o ‘g |I[ [T getragen und entspricht dem Ziel der vorrangigen Entwicklung von Wohnbauland im zentralen Ort der Samtgemeinde.
f M - '| ‘ LAGE GK 3. STREIFEN Es sind sowohl ein direkter Anschluss an die zusammenhangend bebaute Ortslage als auch eine hinreichende Nahe

zum Ortszentrum gegeben. Damit sind keine Beeintrachtigungen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im
Gebiet der Samtgemeinde Holtriem festzustellen.
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" " 13. BERICHTIGUNG DES
PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV FLACHENNUTZUNGSPLANS

P : Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
Grenze des Berichtigungsbereichs ’
::] z chtigung ! : und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

@ Wohnbaubauflache |E| Flache fir den ruhenden Verkehr MARSTAB 1: 5.000

private Grinflache

Hinweis
. L Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Flache fir die Regelung des Wasserabflusses  Neubekanntmachung vom 21. November 2017.
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