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2.1.

2.2.

Planungsanlass und -erfordernis

Im Zuge der parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans durchge-
fuhrten 25. Anderung des Fliachennutzungsplans hat die Samtgemeinde Holtriem
Standort und Umfang einer Flache festgelegt, die der Entwicklung von Wohnbau-
land dienen soll. Der vorliegende Bebauungsplan baut auf die Darstellungen des
Flachennutzungsplans auf und konkretisiert die zulassigen Nutzungen raumlich
und sachlich.

Da keine Darstellungen ,,auf Vorrat“ getroffen wurden und eine ziigige Entwicklung
des Baugebiets zu erwarten ist, kommt eine Entwicklung in Abschnitten nicht in Be-
tracht. Die vollstindige Beplanung der dargestellten Fliche entspricht der bedarfs-
gerechten Inanspruchnahme von Wohnbauflichen fiir die Entwicklung des
Hauptortes der Gemeinde.

Grundlagen der Planaufstellung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Eversmeer in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 ,Everts Land“ beschlossen.

Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz iber Naturschutz und
Landschaftspflege,

g) Niedersichsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

k) Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG)
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2.3.

2.4.

3.1.

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

n) Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Verfahren

Urspriinglich war beabsichtigt, fur das Baugebiet die Erleichterungen gemafd § 13 b
BauGB heranzuziehen (Einbeziehung von Auflenbereichsflichen in das beschleu-
nigte Verfahren). Aufgrund der zwischenzeitlich gefestigten Rechtsprechung dazu
und der entsprechenden Stellungnahme des Landkreises Wittmund? stellt die Ge-
meinde den B-Plan nun im Normalverfahren nach BauGB auf.

Da im Zuge der bisherigen v. g. Verfahrens nach § 13 b BauGB eine 6ffentliche Aus-
legung erfolgte und somit die vorliegende Planung bereits Gegenstand der dortigen
Beteiligung der Offentlichkeit war, damit die Unterrichtung und Erérterung bereits
auf anderer Grundlage erfolgte, wird im vorliegenden Verfahren ftir den B-Plan Nr.
5 gem. § 3 Abs. 1, Satz 3 Nr. 2 BauGB von einer frithzeitigen Unterrichtung und Er-
orterung abgesehen. Gleiches gilt fur die friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und
sonstigen Triger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
bertihrt werden kann.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Holtriem ist nunmehr nicht im Zuge
der Berichtigung, sondern im Zuge eines eigenstandigen Verfahrens zu dndern.
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans befindet sich stlich an-
grenzend an den Hauptort im Norden des Gemeindegebietes, nordlich der K 40
»Kénigsweg" an der Gemeindestrafde , Linienstrafde*.

Er umfasst in der Flur 2 der Gemarkung Eversmeer vollstindig die Flurstiicke 30/8,
7/10, 5/3, 4/7, 5/4 sowie teilweise das Flurstiick 5/2 und ist rund 3,2 ha groR.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das wirksame Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2017 enthilt keine direkten Vorgaben fiir die vorliegende Bauleit-
planung. Unmittelbar suidlich von Eversmeer sind der Abelitzschloot und der Ring-
kanal als Vorranggebiete fiir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine

! Landkreis Wittmund, Stellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange, Wittmund, 25.03.2021
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Linien), das Naturschutzgebiet WE 00100 ,,Ewiges Meer und Umgebung* als Vor-
ranggebiet fir den flichigen Biotopverbund (griine Flachenfarbe) und zugleich fur
Natura 2000-Gebiete (griine Punktsignatur). Das Naturschutzgebiet befindet sich
zu einem groflen Teil innerhalb des Trinkwassergewinnungsgebiets ,,Marienhafe“,
das als Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung dargestellt ist (blaue Umgren-
zung).

Abb.1: Ausschnitt aus dem LROP Niedersachsen 2017 (graue Linie = Kreisgrenze) (o.
M.)
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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.

Westerholt wird als Hauptort der Samtgemeinde Holtriem die Funktion des Grund-
zentrums sowie die besondere Entwicklungsaufgabe Erholung zugewiesen. Das
RROP enthilt fiir das Plangebiet selbst keine Darstellungen.

Sudlich des Plangebiets befinden sich:
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K 40 , Konigsweg“/K 52 ,Nenndorfer StrafRe“ als Hauptverkehrsstrale von regi-

onaler Bedeutung (rote Linie) mit regional bedeutsamem Busverkehr (hellrote
Uberlagerung)

ein Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft auf Grund besondere Funktionen der
Landwirtschaft (gelbe Schraffur), kombiniert mit einem Vorsorgegebiet fur Na-
tur und Landschaft (weite griine Schraffur) sowie

ein Vorranggebiet fuir Natur und Landschaft (enge griine Schraffur)

Da keine Darstellungen den Geltungsbereich des Plangebietes beriihren, sind keine
der Planung entgegenstehenden Belange der Raumordnung festzustellen

Abb. 2: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wittmund mit Lage des Plangebietes
(violett umkreist)
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Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flichennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Holtriem stellt fir
das Plangebiet eine Fliche fur die Landwirtschaft dar. Nordwestlich angrenzend
sind Wohnbauflichen (W) dargestellt, nordwestlich des Knotenpunktes der Ge-
meindestraflen ,Linienstrafde und ,Auricher Hocht“ eine gemischte Bauflache
(M). Der Straflenzug K 40 , Kénigsweg“/K 52 ,Nenndorfer Strafle“ ist als tiberortli-
che Hauptverkehrsstrafie dargestellt. Die Flachen in der Umgebung des Hauptortes

sind als landwirtschaftliche Flachen dargestellt.
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3.3.

3.4.

Aus der Darstellung des wirksamen FNP lisst sich die vorliegende Planung nicht
entwickeln. Daher wird die 25. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelver-
fahren gemifd § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuihrt.

Abb.3: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Holtriem mit Um-
grenzung des Plangebiets (rot)

<7
N

NN

Landschaftsplanung

Der Landkreis Wittmund verfiigt tiber einen Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr
2007. In den Kartenwerken werden fiir das Plangebiet selbst als Teil der naturraum-
lichen Region Ostfriesischer Geest bzw. naturraumlichen Landschaftseinheit Blom-
berger Geest keine wichtigen Bereiche fuir Arten und Lebensgemeinschaften darge-
stellt.

Fur das Gebiet der Samtgemeinde Holtriem liegt kein Landschaftsplan vor.

Verbindliche Bauleitplanung
Das Plangebiet unterliegt keiner verbindlichen Bauleitplanung.

In westlicher Nachbarschaft liegen die Geltungsbereiche folgender Bebauungspline
der Gemeinde Eversmeer:
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3.5.

* Nr. 2 ,Schulsiedlung”

Dieser Bebauungsplan wurde 1981 rechtswirksam und setzt allemeine Wohnge-
biete sowie eine Gemeinbedarfsfliche fiir den Kindergarten fest. Im Zuge der 1.
Anderung (rechtswirksam 1999) wurden die Flachen fiir Spielplétze neu verteilt
und der Standort eines Vereinsheims festgelegt.

* Nr. 3 ,Schulsiedlung 1. Erweiterung

Dieser Bebauungsplan grenzt stidlich an den eben genannten Bebauungsplan an
und wurde 1995 rechtswirksam. Er setzt allgemeine Wohngebiete fest.

* Nr. 4 ,Nenndorfer Strafde“

Dieser Bebauungsplan wurde 1999 rechtswirksam und setzt allgemeine Wohn-
gebiete fest. Im Zuge der 1. Anderung (rechtswirksam 2013) wurden die &rtli-
chen Bauvorschriften angepasst.

Sonstige Planungen

Es sind keine sonstigen, beachtenswerten Planungen fiir die Gemeinde Eversmeer
bekannt.

Bestand

Das Plangebiet liegt und rund 3,4 km stdwestlich des Ortszentrums von Wester-
holt. Das Areal des Geltungsbereichs wird gegenwirtig vollstindig landwirtschaft-
lich genutzt und bauliche Anlagen sind nicht vorhanden. Mitten durch das Plange-
biet verlduft mit Fliefdrichtung von Ost nach West ein Entwésserungsgraben, der als
Vorfluter fiir die umliegenden Flichen fungiert.

Die bauliche Nutzung in nordwestlicher Nachbarschaft dient weit tberwiegend
dem Wohnen, vereinzelt mit dem Ferienwohnen als untergeordneter Nutzung. Der
Kindergarten der Gemeinde befindet sich rund 250 m nordwestlich des Plangebiets.

Im weiteren Umkreis des Plangebiets tiberwiegt die landwirtschaftliche Nutzung.
Die hier vorhandene Bebauung weist eine recht starke Streulage auf und umfasst
viele (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen.

Die Bebauung in der Gemeinde Eversmeer ist von freistehenden Einzelhdusern ge-
pragt, die tiberwiegend in orts- und regionaltypischer Weise mit geneigten Dachern
und verklinkerten Auflenwinden gestaltet sind.

Auf dem Grundstiick verlauft parallel zur Linienstrafle eine unterirdische Stromlei-
tung.
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5. Stddtebauliches Konzept

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt durch eine zentrale Strafde, die von der
»LinienstraRRe“ abzweigt. Dabei wird die Einmiindung so ausgebaut, dass dort auf
den ersten 20 m auch das Begegnen zweier Lkw moglich ist. Die Erschlieflungs-
strafle endet in einer Wendeanlage, die Abfallsammelfahrzeugen das Wenden ohne
Ruckwirtsfahren erméglicht. Mit Ausnahme von den zwei Grundstticken, die den
Hausnummern Nr. 1 und 2 des ,Eschenweges“ gegenuberliegen, werden alle
Grundstticke tiber diese Planstrafde erschlossen.

Zur Sicherstellung der ordnungsgemifen Oberflichenentwisserung ist die Anlage
eines Regenriickhaltebeckens notwendig. Dieses wird unter Ausnutzung der lokalen
Topografie an einer niedrig gelegenen Stelle in der stidlichen Hilfte des Plangebiets
so platzsparend wie méglich angeordnet. Die bestehenden Graben an den Grenzen
des Plangebiets bleiben zum Grofiteil in ihrer Funktion fur die Entwisserung der
umliegenden Flachen uneingeschriankt erhalten. Auch die umliegenden Gréaben
werden in ihrer hydraulischen Leistungsfahigkeit nicht beeintrachtigt.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in die zentrale Schmutzwasserka-
nalisation ist bedingt durch die gegebene Topografie nicht méglich. Daher wird ein
entsprechend dimensioniertes und platziertes Pumpwerk vorgesehen.

6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1. Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 BauNVO sind Wohngebaude all-
gemein zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden (Nachbarschaftsladen), nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets
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6.2.

6.3.

dienende Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden. Alle weiteren allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2
BauNVO sind nicht zulassig.

Die Arten baulicher Nutzung gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig, auch nicht
ausnahmsweise. Ausgenommen hiervon sind Rdume gem. § 13 a BauNVO.

Der Nutzungskatalog fur ein Allgemeines Wohngebiet wurde eingeschrinkt, um der
Zielsetzung hinsichtlich der Schaffung von Wohnraum nachzukommen. Die ausge-
schlossenen Nutzungen unterstiitzen nicht hinreichend den Begriff der ,, Wohnnut-
zung" und damit nicht die beabsichtigte Wohnentwicklung. Die ausgeschlossenen
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind auf Grund ihres moéglichen Beeintréch-
tigungspotenzials der Gebietscharakteristik nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung

Das zuldssige Mafd der baulichen Nutzung soll einerseits ein nachfragegerechtes
und an der Gebietsausweisung orientiertes Angebot ermdéglichen, andererseits soll
mit der Ressource Boden aber auch sparsam umgegangen werden. Die im Plange-
biet moglich werdende Bebauung soll ein homogenes stadtebauliches Erschei-
nungsbild nach sich ziehen. Die Bebauungsdichte in Bezug auf das Maf3 der bauli-
chen Nutzung, also im Wesentlichen in Form der Grundflichenzahl und der Ge-
baudehshen, soll sich an die umliegend befindlichen Wohngebiete anpassen. Inso-
fern wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4, ein Héchstmafd der Héhe baulicher
Anlagen (i. d. R. Firsthéhe) von 10 Meter tber der Erschlielungsstrafle und eine
eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Hoéhe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die Festsetzung zu den Bezugspunkten und den Hohenverhaltnissen wurde vorge-
nommen, um héhenmifig ein einheitliches Bild der Bebauung ohne Héhenver-
spriinge der Grundstiicke entstehen zu lassen. Dabei wurde im Besonderen darauf
geachtet, dass ein Anschluss an die Oberflachenentwidsserung auch héhenmiRig
gewdhrleistet wird.

Bezugsebene fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die als Hohe tiber Normalhshen
null (NHN) festgesetzte Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstrafie (Ober-
kante Fahrbahndecke) bzw. der bestehenden Hohe der Fahrbahn auf der , Linienst-
rafle” in der Straenmitte auf Hohe der jeweiligen Grundstiicksmitte.

Die Hohe des Erdgeschossfufibodens muss mindestens 0,30 m und darf maximal
0,50 m uber der v. g. Bezugshohe liegen.

Uberschreitungen der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen durch notwendige un-
tergeordnete Bauteile wie Schornsteine kénnen zugelassen werden.
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6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Bauweise

Damit sich das Plangebiet mit seiner kiinftigen Bebauung morphologisch an die
nahgelegenen Wohngebiete und somit in das Ortsteilbild einfligt, wird die offene
Bauweise festgesetzt, in der die Gebdude bei einer maximalen Lange von 50 Metern
mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden mussen. In Entsprechung zur vor-
handenen Bebauung in der Umgebung werden nur Einzel- und Doppelhduser zuge-
lassen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich
um Gebadude handelt, sind zur Wahrung ,unverbauter” Vorgartenzonen zwischen
der Strafenbegrenzungslinie und der strafdenseitigen Baugrenze unzulissig.

Hochstzulissige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Zur planungsrechtlichen Steuerung einer ortsvertraglichen Bebauungsdichte bedarf
es des Weiteren im Hauptteil des Allgemeinen Wohngebietes der Begrenzung der
Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude. Zur Sicherung des Siedlungscharakters sind
im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet in Einzelhiusern je Baugrundstiick max.
zwei Wohnungen zulissig. Sofern als Einzelhaus zwei oder mehr Gebiude anei-
nandergebaut werden, ist je Gebdude nur eine Wohneinheit zulassig.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind

Die festgesetzten Flichen dienen dem Unterhalt des angrenzenden Grabens durch
die Gemeinde und sind von Bebauungen, Nebenanlagen und von jeglichen sonsti-
gen Hindernissen (z. B. Umzdunung, Lagerflichen, Gehélzen) freizuhalten. Gleich-
zeitig wird dort ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde
festgesetzt.

Private Griinflichen

Es werden private Griinflichen entlang der vorhanden Grenzgraben festgesetzt, um
diese und ihre Uferbereiche zu sichern. Die Flichen, welche keine Gewisser sind,
sind folglich als Griinflichen, im Sinne des Bauordnungsrechtes, herzustellen, dau-
erhaft zu erhalten und von jeglicher Bebauung und sonstigen Hindernissen (z. B.
Umziunung, Lagerflichen, Gehdlzen) freizuhalten.

Auf den Griinflaichen und damit auch die begleitende Graben durfen zur Sicherung
mdoglichst lange unverrohrter Bereiche nicht durch Grundstiickszufahrten unterbro-
chen werden. Fir die zwei Grundstiicke gegentiber dem , Eschenweg®, die nicht
uber die Planstrafie angebunden werden kénnen, erfolgen daher Unterbrechungen
der festgesetzten Griinflichen durch Wohngebietsflachen welche zur Anlage der
Zufahrten genutzt werden.
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6.9.

6.10.

6.11.

6.12.

7.1.

Festsetzung einer Oberflichenwasserriickhaltung i. V. m. Festsetzungen zur Be-
pflanzung

Die festgesetzte Fliche dient der Anlage eines Regenriickhaltebeckens mit seinen
Versorgungsstreifen und Wegeanlagen. Die Umsetzung der Mafinahme erfolgt ge-
maf den Vorgaben einer insbesondere gemafs {§ 8 und 68 Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einzuholenden wasserrechtli-
chen Einleiterlaubnis.

In dem Bereich, der nicht fiir die Wasserflache benétigt wird, ist Scherrasen anzule-
gen. Weitere Bepflanzungen sind in Abstimmung mit dem Unterhaltungspflichti-
gen zuldssig.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Die mit Leitungsrecht festgesetzten Flachen sind mit einem Recht zugunsten des
Betreibers der Regen- und der Schmutzwasserkanalisation und der Gemeinde E-
versmeer zu belasten, damit eine ordnungsgemifie Entsorgung erfolgen kann. Das
Recht beinhaltet auch das Betreten und Befahren zum Unterhalt und Erneuerung
der Leitungen.

Anderseits sind die Flichen am sidlichen Rand des Plangebiets mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Gemeinde Eversmeer zwecks Unterhalts des angren-
zenden Grabens zu belasten. Das Recht beinhaltet das Betreten und Befahren der
Flachen sowie das Ablagern von Baggergut.

Alle Leitungsrechte sind bei Verduflerung der Grundstiicke an die Bauherren
grundbuchlich zu sichern.
Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die ErschlieBungsstrale ist mit einer Ausbaubreite von 8 m ausreichend bemes-
sen, um den zu erwartenden Verkehr mit den ublichen Begegnungssituationen zu
bewiltigen. An der Verschwenkung nach Norden im Suden des Plangebiets ist ge-
nigend Raum fiir einen entsprechenden Kurvenradius vorgesehen.

Flachen fiir die Versorgung

Fur das geplante Abwasserpumpwerk wird eine hinreichend dimensionierte Fliche
vorgehalten. Diese ist fiir Bau- und Unterhaltungsmafinahmen direkt von der ,Li-
nienstrafde” aus zuginglich.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen, den typischen Charakter des
Ortsbildes durch regional- und lokaltypische Bebauungsmerkmale zu erhalten.
Geltungsbereich

Die Ortlichen Bauvorschriften sind fiir den gesamten Geltungsbereich anzuwenden,
da die zuldssige Bebauung durch die Festsetzungen des Bebauungsplans hinrei-
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

chend einheitlich ist. Besondere Bestimmungen fiir verschiedene Bereiche sind da-
her nicht notwendig.

Farbe der Dacheindeckungen

Ortstypische Dacheindeckungen bestehen meist aus gebrannten Dachziegeln oder
Betondachsteinen. Dariiber hinaus werden auch Reeteindeckungen zugelassen, da
dies ebenfalls zum angestrebten Ortsbild passt.

Nebengebiude und Anbauten treten hinter dem Hauptgebaude funktional und op-
tisch zuriick. Daher wird fir sie eine Ausnahme von der 6rtlichen Bauvorschrift
vorgesehen.

In der jiingeren Vergangenheit haben die Gewinnung und Nutzung von erneuerba-
ren Energien an Bedeutung gewonnen. Dies betrifft auch Wohngebaude, an denen
z. B. Sonnenkollektoren oder Absorberanlagen angebracht werden kénnen. Ent-
sprechende Fordermittel konnen von den Hauseigentiimern beantragt werden. Im
Interesse von Umweltschutz und Nachhaltigkeit soll die Nutzung von erneuerbaren
Energien auch im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans moglich sein.
Insofern wird auch hier eine Ausnahme vorgesehen.

Auflenwinde

Wie die Dacheindeckung ist die Wahl des Materials fiir die Aufdenwinde von be-
sonderer Bedeutung flr den optischen Eindruck eines Gebdudes. Daher wird auch
dieser Aspekt in die 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen. Als ortstypisch wer-
den Vormauerziegel und Holzbaustoffe angesehen.

In Entsprechung zu den Vorschriften zur Dacheindeckung werden auch hier Ne-
bengebaude und Anbauten von der Regelung ausgenommen.

Gauben

Die Dimensionierung von Dachaufbauten (Gauben) bestimmt in Verbindung mit
der Dachform wesentlich das Erscheinungsbild von Gebiuden und wird daher mit
stadtebaulich sinnvollen Regelungen fiir die Dimensionierung versehen.

Einfriedungen

Im Sinne der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs wird die Héhe von Einfrie-
dungen im Bereich des Knotenpunktes von HauterschlieBung und ,Linienstra-
3e* auf ein entsprechendes Héchstmafd begrenzt.

Oberflichenentwidsserung

Niederschlagswasser, welches auf den Grundstiicken im Plangebiet anfillt, wird
uber geplante Regenwasserkanile der neuen ErschliefSungsstrafie in das geplante
Regenriickhaltebecken abgeleitet.

Die Ruckhaltung wird zentral im Gebiet studlich angrenzend zum vorhandenen
Graben angeordnet. In der Nihe befindet sich der Gelindetiefpunkt. Zudem kann
durch die zentrale Lage des RRB die Oberflachenentwésserung in zwei Stringen
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9.1.

9.2.

9.2.1.

9.2.2.

mit unterschiedlichen Einleitpunkten aufgeteilt und somit die Tiefen und Durch-
messer der Kandle optimiert werden. Die direkt an das Regenrtickhaltebecken an-
grenzenden Grundstiicke konnen ihre Oberflachenentwiasserung direkt an das Re-
genriickhaltebecken anschlief3en.

Der vorhandene Graben, der an das zukiinftige Regenriickhaltebecken angrenzt
bleibt nur im Westen erhalten, um die Entwésserung des dort nérdlich einmiinden-
den Grabens am Flurstiick 7/9 zu erhalten. Um einen ausreichenden Uberflutungs-
schutz zu gewihrleisten, wird das Gelande um das geplante Becken herum auf eine
Hohe von ca. 6,50 NHN aufgehoht. Die Hohenlage der geplanten Straflen ent-
spricht ca. 6,70 - 7,70 NHN.

Aus dem Regenriickhaltebecken wird das Oberflachenwasser dann gedrosselt in
den vorhandenen Graben abgegeben.

Der weiterfihrend vorhandene Graben muss von der Einleitungsstelle des Regen-
riickhaltebeckens, bis zur Einleitung in das Sielhammer Tief aufgereinigt werden.

Weitere Angaben dazu sind dem parallel zum Entwurf des B-Plans zu erstellenden
wasserrechtlichen Genehmigungsantrag zu entnehmen.

Erschliefung

Verkehrliche ErschlieRung

Die dufdere verkehrliche Erschliefung erfolgt tiber die Gemeindestrafie , Linienstra-
3e“, die in etwa in 300 m Entfernung stdlich an die K 40 , Kénigsweg“ und uber die
»Schulstrafle” in Richtung Westen bei etwa der gleichen Distanz von ca. 300 m an
die K 52 ,Nenndorfer Strale“ anschliefdt und den Zugang zum regionalen Stralen-
netz herstellt. Verkehrliche oder stralenbauliche Mafinahmen an den genannten
Strafden sind fur die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Vom geplanten Pumpwerk wird das anfallende Abwasser in die vorhandene Leitung
in der Trasse der , Linienstrafle” gepumpt. Neu- oder Umverlegungsarbeiten von
Hauptleitungen der Schmutzwasserkanalisation sind nicht notwendig.

Wasser, Gas und Telekommunikation

Innerhalb bzw. parallel zur Trasse der , Linienstrade“ sind die erforderlichen Haupt-
leitungen fur die Versorgung bereits vorhanden. Diese sind nétigenfalls zu ergén-
zen. Die entsprechenden Arbeiten kénnen im Zuge der ErschlieRung des Bauge-
biets, auflerhalb des Bauleitplanverfahrens, ausgefiihrt werden. Dabei ist auch zu
klaren, ob das Stromkabel, welches derzeit im Geltungsbereich verlegt ist, in Teilen
auf den spiteren Baugrundstticken verbleiben muss.

Neu errichtete Gebiude, die tiber Anschliisse fiir Endnutzer von Telekommunikati-
onsdienstleistungen verfiigen sollen, sind gebiudeintern bis zu den Netzab-
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9.2.3.

9.3.

10.

11.

schlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen
(Leerrohre, § 3 Abs. 17 b Telekommunikationsgesetz (TKG)) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

Abfallwirtschaft

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

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird in die ErschlieRungsplanung integriert. Hierzu
werden sich Gemeinde und Samtgemeinde mit dem Samtgemeindebrandmeister
sowie dem Landkreis abstimmen.

Hinweise

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

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten sowie der Austibung der zulassigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 9).

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 23.926 m2
Verkehrsflache 3.078 m2
Flache fur die Versorgung 139 m2
Private Grunflache 2.529 m2
Wasserflache (Graben) 230 m2
Flache fur die Regenrtickhaltung 2.725 m2
GESAMT 32.627 m?
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12.

13.

14.

15.

Umweltbericht

Der gemeinsame Umweltbericht fir den vorliegenden Bebauungsplan und die
25. Anderung des Flichennutzungsplans liegt gesondert vor. Hierin werden Be-
stand und Eingriffe beschrieben und bewertet und die Eingriffsregelung abgearbei-
tet.

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

Die Prifung nach § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Prufung nach § 4 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumentiert.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Eversmeer hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 5, Everts Land“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am ........... ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit erfolgte tiber eine &ffentliche Aus-
legung der Planungsunterlagen vom ......... bis e mit der Moglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen (schriftlich oder muindlich zur Niederschrift) bis zum

Die fruhzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemafd § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom ........... mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..............

Der Rat der Gemeinde Eversmeer hat in seiner Sitzung am ............. die offentliche
Auslegung des Bebauungsplanes beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Aus-
legung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, wurden am ............. ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Entwurf der Begriindung und den
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemifs § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ......... bis weereeenen offentlich ausgelegen. In diesem
Zeitraum standen die Unterlagen zudem in digitaler Form auf der Website der
Samtgemeinde Holtriem zur Verfugung.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger offentlicher Belange gemif3
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom ........... mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..............

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Eversmeer in seiner
Sitzung am ............ den Bebauungsplan Nr. 5 ,Everts Land“ als Satzung beschlos-
sen.
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16. Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss erginzt.)

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 03.03.2022
i. A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
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