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2.1.

2.2,

Anlass der Planung

Die Nachfrage nach Wohnbauland auf dem Gebiet der Gemeinde Westerholt erfor-
dert eine Neuausweisung von entsprechenden Baugebieten, zumal Westerholt der
zentrale Ort der Samtgemeinde Holtriem ist und daher vorrangig hier die Neuan-
siedlung von Wohnnutzung betrieben werden soll. Dies gab den Anlass zu einer
Anderung des Fliachennutzungsplanes, die von der Samtgemeinde Holtriem in
Form der 18. Anderung im Parallelverfahren gemi § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt wird. Fir die ausftihrliche Erlauterung zur Auswahl und Di-
mensionierung der Wohnbauflachen wird auf die Begriindung zu dieser Anderung
des Flachennutzungsplans verwiesen.

Der vorliegende Bebauungsplan baut auf die vorbereitende Bauleitplanung auf und
konkretisiert die geplante stadtebauliche Entwicklung raumlich und sachlich.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit
§ 58 des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der
Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westerholt in seiner Sitzung am .............. die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 25 ,,Ollackerpad“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................ ortstblich bekannt gemacht.

Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

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

g) Niedersichsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),
j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
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2.3.

4.1.

k) Gesetz tuber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

) Niedersachsisches Gesetz tber die Umweltvertriglichkeitsprifung
(NUVPQ)

m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beginnt etwa 300 m nérdlich des Zentrums von Westerholt. Er
schliefdt an seinem Nordrand die Ortsstrafle ,,Ollackerpad“ und am Westrand einen
Teil der L 7 ,,Dornumer Strafde“ ein, grenzt im Osten direkt an das Sielhammer Tief
an und reicht im Stiden auf ca. 100 m an das Sielhammer Tief heran, das hier nahe-
zu parallel zur Flurstiicksgrenze verlauft und dann nach Suden in Richtung
L 6 ,Esenser Strae“ verschwenkt. Er umfasst rund 2,4 ha und liegt in der Flur 4 der
Gemarkung Westerholt.

Lage und genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Bestand

Der Grofdteil der Fliche im Geltungsbereich wird landwirtschaftlich genutzt und ist
frei von jeglicher Bebauung. Die Gebdude im Nordwesten zu beiden Seiten der
Ortsstrafle ,Ollackerpad” werden gewerblich, gemischt oder fiir das Wohnen ge-
nutzt. Die genannte Straf3e ist nur bis auf Hohe des Gebiudebestandes fiir das Be-
fahren mit Kraftfahrzeugen ausgebaut. Danach fiihrt sie als nicht fur den Kraftver-
kehr ausgelegter Weg zur Briicke tiber das Sielhammer Tief; von hier aus verlauft
die Trasse lber das Gebiet der Nachbargemeinde Schweindorf und miindet auf3er-
halb der Ortslage in die L 6 ,,Esenser Strafde*.

Die Gebaude innerhalb des Plangebiets sind mit symmetrisch geneigten Dachern
gestaltet. Bedingt durch die gewerbliche bzw. gemischte Pragung der Nutzung sind
nordwestlich angrenzend an den ,Ollackerpad“ viele gréfere und auch rein gewerb-
lich genutzte Gebaude vorhanden.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem
Jahr 2017 finden sich fiir das Plangebiet keine Darstellungen oder Vorgaben.

Das Schleitief ab Utarp und das Hochbriicker Tief ab Nenndorf werden stromab-
wirts als Vorranggebiet fir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine
Linien). Fir die vorliegende Planung ergeben sich daraus keine direkten Maf3gaben
oder entgegenstehende Belange.
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Abb.: Ausschnitt aus dem LROP Niedersachsen 2017 (graue Linie = Kreisgrenze)
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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.

Das RROP legt Westerholt als Grundzentrum fest (graue Umkreisung). Die Zuwei-
sung der grundzentralen Funktion ist wesentlich auch durch die Lage bedingt. Mit
der L 6 und der L 7 kreuzen zwei Hauptverkehrsstrafien von regionaler Bedeutung
mit regional bedeutsamem Busverkehr (rote Linien mit hellerer Unterlegung) im
Ortszentrum. Zudem wird Westerholt die besondere Entwicklungsaufgabe Erho-
lung zugewiesen (griin unterlegtes E).

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

Das Plangebiet selbst ist als Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft sowohl auf Grund
hohen, naturlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials
(Flachenfarbe ocker) als auch auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft
dargestellt (gelbe diagonale Schraffur). In der nérdlichen Umgebung sind diese
Darstellungen mit einem Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft kombiniert
(senkrechte griine Schraffur), im Osten ist jenseits der L 6 ein Vorsorgegebiet fur
Erholung festgelegt (waagerechte griine Schraffur). Unmittelbar benachbart des
Plangebiets, beginnend am Ostufer des Sielhammer Tiefs, befindet sich ein Vorsor-
gegebiet fiir Rohstoffgewinnung (S=Sand), durch das eine Fernleitung fiir Gas
nordodstlich der Ortslage Westerholt verlauft (schwarze Linie).
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Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Wittmund mit Lage des Plangebiets
(blau umkreist)

o

Der Darstellung als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft ist in der Abwagung mit
konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen,
da Vorsorgegebiete zu den Grundsatzen der Raumordnung zahlen. Sie bewirken
jedoch keine generelle Unzulassigkeit. Der Planung grundsatzlich entgegenstehen-
de Belange der Raumordnung sind damit nicht festzustellen.

Zur gemeindlichen Abwédgung mit der Begriindung fir die Entscheidung der Samt-
gemeinde, diesen Belang der Raumordnung zugunsten der Entwicklung von
Wohnbauland zuriickzustellen, wird auf die Begriindung der 18. Anderung des FNP
verwiesen.

4.2, Flachennutzungsplanung

Im Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Holtriem werden fiir das Plangebiet
eine Flache fur die Landwirtschaft sowie an der L 7 ,Dornumer Strafle“ gemischte
und gewerbliche Bauflichen dargestellt. Der vorliegende B-Plan lisst sich damit
nicht aus dem wirksamen FNP entwickeln.

Im Zuge der parallel durchgefiihrten 18. Anderung des Flachennutzungsplans wird
die Festsetzung eines Wohngebiets stidlich des ,Ollackerpads” vorbereitet. Hierzu
gehoért auch die Verkleinerung der Bauflichen nérdlich dieser Strae und die Dar-
stellung der bebauten Flichen als gemischte und Wohnbauflichen. Dies ist
dadurch bedingt, dass die gewerblichen Nutzungen kiinftig im Gewerbegebiet Ter-
heide sidlich von Westerholt konzentriert werden und eine direkte Nachbarschaft
von gewerblichen und Wohnbauflichen vermieden werden soll.
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4.3.

4.4.

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Samtgemeinde Holtriem mit Umgren-
zung des Geltungsbereichs (rot)
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Diiwarte

Landschaftsplanung

Der Landkreis Wittmund verfligt tiber einen Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr
2007. Fur das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung sind keine wichtigen
Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften dargestellt. Die unbebauten Fliachen
im Plangebiet liegen innerhalb der Niederung des Sielhammer Tiefs (gekennzeich-
neter Bereich Nr. 122), das als weitgehend siedlungs- und gehélzfreier Raum fur die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes von Bedeutung ist. Das
Schutz-, Pflege- und Entwicklungskonzept sieht fur das Sielhammer Tief eine na-
turnahe Gestaltung mit Entwicklung breiter Pufferzonen im Auen-/Randbereich,
Einschrankung der Unterhaltung und der Nutzung sowie Zulassen von mehr Ei-
gendynamik vor. Die Niederung des Sielhammer Tiefs soll als Geestbachniederung
mit Grunlandwirtschaft erhalten und entwickelt werden.

Fur das Gebiet der Samtgemeinde Holtriem liegt kein Landschaftsplan vor.

Rechtswirksame Bauleitplanung

Weder das Plangebiet noch die angrenzenden Flichen sind von der verbindlichen
Bauleitplanung erfasst.
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5. Planungsziele

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von erschliefSungsberei-
tem Bauland zum Zwecke der Wohnnutzung. Dies entspricht dem Auftrag der Bau-
leitplanung von Gemeinde und Samtgemeinde, den Wohnbediirfnissen der Bevél-
kerung Rechnung zu tragen sowie die Eigentumsbildung zu férdern.

Die Samtgemeinde Holtriem hat im Zuge der Flichennutzungsplanung die Aus-
weisung der neuen Wohnbaufliche sidlich des ,Ollackerpads” am relevanten Be-
darf orientiert und Darstellungen ,auf Vorrat" vermieden. Daher ist die Bildung von
Abschnitten nicht sinnvoll. Die Fliche wird also ,in einem Stiick im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung als Neubaugebiet beplant. Um eine stadtebaulich
stimmige Beregelung vornehmen zu konnen ist es notwendig, den Bereich des
Knotenpunktes von ,,Ollackerpad“ und L 7 ,,Dornumer Strafde“ einzubeziehen.

Insofern ist ein 6ffentliches Interesse an der Planung gegeben. Es besteht kein
Grund, sie zuriickzustellen oder ganz davon abzusehen.

6. Stddtebauliches Konzept

Westerholt war urspriinglich als Reihendorf angelegt. Im Rahmen der Entwicklung
zum zentralen Ort der Samtgemeinde Holtriem erfuhr die Ausdehnung der Ortsla-
ge im Laufe der Zeit betrachtliche Erweiterungen, v. a. nach Westen und Stden. Die
vorliegende Planung nutzt den knappen Raum zwischen der L 7 ,,Dornumer Stra-
3e“ und dem Sielhammer Tief aus, um zentrumsnahe Wohnbebauung zu entwi-
ckeln. Hierbei wird &stlich an die vorhandene zusammenhingende Bebauung im
Norden Westerholts angeschlossen. Mit der vorliegenden Planung findet die Aus-
dehnung der Ortslage nach Osten an dieser Stelle seinen Abschluss, da eine weite-
re Siedlungsentwicklung durch das Sielhammer Tief begrenzt wird.

Fur die ErschlieRung wird der Einmiindungsbereich des ,Ollackerpads“ in die
L 7 ,Dornumer Strae“ ausgebaut. Um die straflenrechtlichen Vorgaben fiir den
Ausbau der vorhandenen Ortsstrafe erfiillen zu kénnen, hat die Gemeinde im Vor-
feld der Planaufstellung entsprechenden Grunderwerb von den Eigentiimern der
bebauten Grundstiicke innerhalb des Plangebiets getatigt. Hinter der vorhandenen
Bebauung wird der Ausbau nach Osten fortgesetzt. Nach rund 90 m wird eine Stra-
3e in sudlicher Richtung von Grund auf neu angelegt, wo sie das neue Wohngebiet
zentral erschliefdt und in einer Wendeanlage endet. Diese ist ausreichend dimensi-
oniert, um Abfallsammelfahrzeugen das Wenden ohne Zuriicksetzen zu ermdgli-
chen. Die Wendeanlage wird an der sudlichen Grenze des Plangebiets platziert, da
hier eine Erweiterungsoption vorgehalten werden soll, die auf einen Liickenschluss
der Bebauung in sudlicher Richtung abzielt.

Die geplanten Grundstiicke haben einen Abstand von 35 m zum Sielhammer Tief
einzuhalten, das zugleich die 6stliche Grenze des Plangebiets darstellt. Das Gewas-
ser beschreibt einen Bogen nach Westen. Im Hinblick auf eine zweckmaflige Parzel-
lierung nimmt die zentrale ErschliefSungsstrafie diesen Bogen auf. Hiermit werden
alle Grundstiicke im Osten direkt erschlossen. Im Westen des Plangebiets entste-
hen auch Hinterliegergrundstticke.
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7.1.

7.1.1.

7.1.2,

Fur die ordnungsgemifle Oberflichenentwésserung ist eine Regenrtickhaltung er-
forderlich. Die Anlagen hierfur werden zwischen der Bebauung und dem Sielham-
mer Tief angeordnet, da dies angesichts der topografischen Verhiltnisse glinstig
ist.

An der L 7 ,Dornumer Strale“ wirken verkehrsbedingte Schallimmissionen auf das
Plangebiet ein. Die betroffenen Bereiche sind wie die gesamte unmittelbare Nach-
barschaft von gewerblicher Nutzung gepragt. Daher werden hier Mischgebiete fest-
gesetzt (s. Kap. 7.1.2). Insofern besteht hier im Hinblick auf Schallimmissionen
keine besondere Empfindlichkeit. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass es sich hier
um eine historisch gewachsene Situation handelt, in denen die Herstellung theore-
tisch idealer stadtebaulicher Verhiltnisse nicht moglich und nicht sinnvoll ist. Ggf.
notwendige Schallschutzmafinahmen kénnen im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren vorgegeben und entwickelt werden. Festsetzungen zum Schallschutz sind
im vorliegenden Bebauungsplan nicht notwendig.

Inhalt des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Da eine ,ublich“ ruhige Wohnsituation landlicher Pragung realisiert werden soll,
werden fur den Grofdteil des Geltungsbereichs allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Anlagen fur sportliche Zwecke kénnen trotz ihrer allgemeinen Zuldssigkeit zu
Spannungen in der Nachbarschaft fiihren. Die Gemeinde behilt sich daher vor, die
Entscheidung tber solche Standorte zum Teil der Abwigung in der Bauleitplanung
zu machen, wo der Einbezug der Offentlichkeit gegeben ist. Im vorliegenden Fall ist
aufgrund von Lage und verkehrlicher Erschlieflung keine stadtebaulich sinnvolle
Perspektive fiir solche Anlagen erkennbar. Sie werden daher ausgeschlossen.

Entsprechendes gilt fur die nach dem Katalog der BauNVO ausnahmsweise zulis-
sigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Zudem wiirden sie in ihrer
typischen Auspriagung zu viel Fliche verbrauchen, die eigentlich als wohnbauland
zur Verfugung stehen soll. Sie werden daher nicht zulassig.

Mischgebiet

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs, die direkt an die L 7 ,,Dornumer Stra-
3e“ angrenzen, werden als Mischgebiete festgesetzt, da entlang der Hauptverkehr-
sachsen der Gemeinde eine vielfiltige Nutzung erwiinscht ist. Allerdings besteht
fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen wie bereits erwdhnt kein Bedarf in diesem
Teil Westerholts; zudem lasst der verfligbare Raum solche Nutzungen nicht auf
sinnvolle Weise zu. Da das Plangebiet noch innerhalb des Teils der Ortslage liegt,
der nicht vorwiegend von gewerblicher Nutzung gepragt und es auch nicht ge-
wiinscht ist, wiirden Vergniligungsstitten nicht in das angestrebte Nutzungsgeftige
passen. Sie werden daher auch nicht ausnahmsweise zugelassen.
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7.2

7.3.

7.4.

Maf der baulichen Nutzung

Die gewihlte Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 fiir das neu festgesetzte allgemeinen
Wohngebiet (WA 1) gewihrleistet ein sinnvolles Verhiltnis zwischen baulich nutz-
barer Flache und dem Umfang der Anlagen fiir die Regenriickhaltung. Fur die Ent-
wicklung im Sinne des regional- und ortstypischen Siedlungsbild ist ebenfalls eine
gute Grundlage geschaffen. Die neu entstehende Ortsrandlage wird sich damit in
das Orts- und Landschaftsbild einfugen.

Aus Riicksicht auf die dauerhafte Bestandserhaltung im Bereich der mehr verdichte-
ten Bebauung an der L 7 ,Dornumer Strale“ wird fir die vorhandene Wohnbebau-
ung am Ollackerpad (WA 2) ein hcherer Versiegelungsgrad (GRZ 0,4) zugelassen.

In den Mischgebieten (MI) wird der Orientierungswert laut § 17 BauNVO ausge-
schépft, um méglichst weite Spielrdume fur die rdumliche Nutzung zu eréffnen.
Dies entspricht auch der gewachsenen Nutzungsstruktur.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Interesse der Erhaltung des gewachsenen
Ortsbildes in allen Baugebieten auf eines beschrinkt. Fiir die allgemeinen Wohnge-
biete wird zudem eine maximale Gebidudehéhe von 10 m festgesetzt, um hiervon
stark abweichende Gebiudehdhen zu vermeiden. Dies entspricht den Planungs-
grundsitzen von Gemeinde und Samtgemeinde fiir die Entwicklung von Wohnge-
bieten, was sich in der Praxis bewihrt hat. Fir die Mischgebiete sind weitere Fest-
setzungen das Mafd der baulichen Nutzung betreffend nicht notwendig, um die
Nutzungsmaéglichkeiten nicht zu stark zu begrenzen.

Zudem wird die Fuflbodenhohe festgesetzt, um ein hinreichend einheitliches Ni-
veau der Gelandeoberkanten der einzelnen Grundstiicke zu gewéhrleisten. Dies ist
fur die Gewdhrleistung der ordnungsgemiaflen Oberflachenentwésserung von Be-
deutung.

Bauweise

Es wird fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 die offene Bauweise festgesetzt, da
sowohl im Zusammenhang mit den anderen Festsetzungen zur Bebauung als auch
durch die Parzellierung der Grundstiicke die Errichtung von Gebauden mit tber-
maflig stark in Erscheinung tretenden Gebaudekubaturen vermieden werden kann.
Allerdings wird festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhiuser zulissig sind, da
dies der ortstypischen Siedlungsstruktur entspricht. Die Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise mit Beschrankung der Gebiudelidnge ist daher nicht nétig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 und in den Mischgebieten dient die Festsetzung
der offenen Bauweise dem Erhalt der gewachsenen Siedlungsstruktur, fir die diese
Bauweise typisch ist.

Baugrenzen

Die uberbaubare Grundstiicksflaiche im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird so
festgelegt, dass den Bauherren einerseits ausreichender Gestaltungsspielraum ge-
wahrt und andererseits eine angemessene Einheitlichkeit der baulichen Nutzung
vorgegeben wird. Allerdings ist es erforderlich, im Interesse der Erschliefung der
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Hinterliegergrundstiicke sowie gleichmafig verteilten Mdoglichkeiten zur Beson-
nung der Grundstiicke die Parzellierung und in gewissem Mafe die Platzierung der
Hauser durch die Festsetzung der Baugrenzen teilweise vorzugeben. Am stidlichen
Rand des Plangebiets werden die Baugrenzen offen gelassen, da hier eine mégliche
Erweiterungsoption fiir das Wohngebiet besteht. Grenzabstande von baulichen An-
lagen u. a. lassen sich hier sinnvoll nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmun-
gen regeln.

In den Mischgebieten und im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Abgrenzung
der uberbaubaren Grundstiicksfliche auf Bestandserhaltung ausgerichtet, da der
zur Verfiigung stehende Raum bereits weitgehend ausgenutzt ist.

Garagen und Nebenanlagen

Dariiber hinaus wird mittels unverbauten Vorgartenbereichen fiir eine ansprechen-
de Erscheinung der von der Straflenseite aus offentlich einsehbaren Vorgartenbe-
reiche und somit des StraRRenraums insgesamt gesorgt, indem die Errichtung von
Gebauden hier ausgeschlossen wird.

Der Ausschluss von Nebengebiuden in den Mischgebieten und im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 direkt an den 6ffentlichen StraRenflachen dient hier nicht allein
einer ansprechenden Optik, sondern auch und gerade der Verkehrssicherheit.

Mindestgrofe der Grundstiicke

Um im Zusammenhang mit der zuldssigen Wohnnutzung eine nicht zu dichte Be-
bauung des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 zu gewihrleisten, die sich in das Orts-
bild einfiigt, wird eine Mindestgrofie der Grundstiicke von 450 m2 festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Das Wohngebiet WA 1 soll v. a. der Unterbringung von Einfamilienhiusern dienen.
Die Errichtung von Mietobjekten ist im neuen Baugebiet nicht erwiinscht. Daher
wird die zuldssige Anzahl der Wohnungen auf eine pro Einzelhaus bzw. Doppel-
haushilfte begrenzt. Eine Ausnahme wird fiir Einliegerwohnungen geringer Grofe
vorgesehen (weniger als 2/3 der Grundfliche der Hauptwohnung), da hierdurch
der angestrebte Charakter des Wohngebiets nicht priagend beeinflusst wird.

Offentliche StraRenverkehrsflichen

Ein Teil der L 7 ,Dornumer Strafle” wurde in den Geltungsbereich einbezogen, da
ein Ausbau der Einmiindung des , Ollackerpads“ zur Herstellung eines ordnungs-
gemiflen Zustandes notwendig ist. Die festgesetzten Flachen in diesem Bereich
umfassen auch die von der Gemeinde fuir den ordnungsgeméifien Ausbau erworbe-
nen Flachen.

Ostlich der vorhandenen Gebiude wird der ,Ollackerpad“ auf eine Breite von
7,50 m ausgebaut, die zentrale Erschliefdungsstrafie erhilt dieselben Mafle. Dies ist
dem Zweck der Strafle angemessen und enthilt genug Raum fiir den lblichen Be-
gegnungsverkehr. Hinter dem Geb&dude ,,Dornumer Strafde” Nr. 19a entsteht durch
die vorhandene Bebauung eine Engstelle, an der ein Begegnungsverkehr von Kraft-
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7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

fahrzeugen nicht moglich ist. Die festgesetzten Flachen bieten hier allerdings ge-
nug Raum fir einen ,kleinen Wechselverkehr*.

Die offentlichen Verkehrsflichen werden im Nordwesten des Wohngebiets WA 1
durch einige offentliche Parkplitze ergianzt. So soll Besuchern der Wohn- und
Mischgebiete eine Moglichkeit zum Abstellen ihrer Fahrzeuge gegeben, aber eine
zu starke Inanspruchnahme der Strafien- oder Wohnbauflichen durch Anlagen fur
den ruhenden Verkehr vorgebeugt werden. Die zu erwartende Nutzungsintensitat
des festgesetzten 6ffentlichen Parkplatzes bewegt sich in einem Rahmen, der keine
erheblichen Stérungen der Wohngebiete mit sich bringen wird.

Der Ausbau des 6&stlichen Teils des ,,Ollackerpads“ fiir den Kraftverkehr ist fiir die
Erschlieffung des Plangebiets nicht notwendig. Es besteht auch kein anderweitiger
Bedarf danach. Insofern wird der Abschnitt bis zum Sielhammer Tief als Fufweg
festgesetzt.

Griinflichen

Im &stlichen Teil des Geltungsbereichs verbleibt der 35 m breite Streifen am Siel-
hammer Tief im Eigentum der Gemeinde. Da nicht die gesamte Flache fur die Un-
terbringung von Anlagen zur Regenriickhaltung benétigt wird, soll sie zum Grofdteil
extensiv gepflegt werden (vgl. die weiteren Festsetzungen). Damit erfiillt sie ihre
Funktion als griiner Abschluss des Ortsrands am Gewasser.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets befindet sich eine Flache, die fur den vorge-
sehenen Ausbauzustand nicht notwendig ist. Sie soll aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit von baulichen Anlagen freibleiben und wird daher als private Griinfliche
mit einer entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.

Flichen fiir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 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, da diese Art der Bewirtschaftung gerade in Gewésser-
nahe landschaftstypisch ist und zudem den Belangen von Natur- und Artenschutz
besser dient als intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen. Die Unterhaltung
des Sielhammer Tiefs wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Regenriickhaltebecken

Die Ableitung des Oberflaichenwassers und dessen kontrollierte Einleitung in die
vorhandene Vorflut erfordert die Anlage und Unterhaltung von Anlagen zur Regen-
riickhaltung, bestehend aus dem offenen Becken und dem zugehérigen Unterhal-
tungsweg. Die festgesetzte Fliche ist so bemessen, dass sie diese Anlagen auf-
nehmen kann.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliachen

Im stdostlichen Bereich des Plangebiets ist die Fiihrung der Leitung fur die Ober-
flichenentwisserung aus technischen Griinden vorgegeben. Um diese Leitungs-
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7.13.

7.14.

trasse fur Installation und Wartung zu sichern, wird sie als Flache fur ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der Regenwasserkanalisation
festgesetzt.

Pumpstation

Die neu hinzukommende Bebauung wird an die vorhandene Schmutzwasserkanali-
sation angeschlossen werden. Die Einleitung des Schmutzwassers ist aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten nicht im Freigefille moglich. Insofern muss eine Pumpe
eingesetzt werden. Daher wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung der
Standort flr eine Pumpstation gesichert.

Aufenbeleuchtung

Das Gebiet der vorliegenden Planung liegt in einer Kulturlandschaft am Ortsrand.
Lichtemissionen wirken daher in die offene Landschaft hinein. Insofern ist es im
Hinblick auf die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege vorteilhaft,
Lichtemissionen zu begrenzen. Auf eine Auflenbeleuchtung kann allerdings nicht
verzichtet werden.

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

Ortliche Bauvorschriften

In Ergédnzung zu den Festsetzungen nach BauGB werden von der Gemeinde West-
erholt ortliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO erlassen, um die Gestaltung der
Gebidude im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 im Sinne eines regions- und ortstypi-
schen sowie hinreichend einheitlichen Ortsbildes sicherzustellen. Dies ist das tbli-
che Vorgehen der Gemeinde fuir neue Wohngebiete. Aus Riicksicht auf die Bestand-
serhaltung werden fur die bestehenden Gebaude in WA 2 und im Mischgebiet keine
Gestaltungsvorgaben gemacht.

Die nachfolgend erlduterten 6rtlichen Bauvorschriften sind darin begriindet, dass
die Dacher der Gebdude in ihrem Zusammenhang die sog. Dachlandschaft bilden,
die groflen Einfluss auf das Ortsbild austibt.

1 Schroer, S.; Huggins, B.; Béttcher, M.; Holker, F. (2019): Leitfaden zur Neugestaltung und Umriistung von
Aufdenbeleuchtungsanlagen. Anforderungen an eine nachhaltige Auflenbeleuchtung. — Bonn, Bad Godes-
berg (https://www.bfn.de/publikationen/bfn-schriften/bfn-schriften-543-leitfaden-zur-neugestaltung-und-
umruestung-von)
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8.1.

8.2,

8.3.

9.1.

9.2,

Dachformen

Der ortstypischen Bebauung entsprechen geneigte, symmetrische Dachformen.
Moderne, in den letzten Jahren populdr gewordene Ausfihrungen wie Nur-Dach-
Héauser fugen sich daher nicht ein. Die Festlegung von Mindestgradzahlen dient
dazu, die gewtinschte Erscheinung der Dacher 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 Gebaude sowohl in ihrer
Grofe als auch Funktion dem Hauptgebaude untergeordnet sind.

Traufthéhe

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehéhe und der Dachform soll
die Festsetzung der Trauthche gewihrleisten, dass keine Gebaude errichtet werden,
die tiberdimensioniert oder stark abweichend gestaltet sind.

Dacheindeckung

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 Energiegewinnungsanlagen mittlerweile auf privaten Wohnhausern re-
gelmaflig installiert. Auch das Bauordnungsrecht trifft inzwischen Vorgaben, nach
denen Bauherren eine Energiegewinnung vor Ort zumindest vorzubereiten haben.
Die wichtigsten dieser Technologien dienen der Nutzung von Sonnenenergie tber
die Dachflache. Daher werden fiir sie Ausnahmen von den &rtlichen Bauvorschrif-
ten zugelassen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Riumstreifen

Entlang des Sielhammer Tiefs gelten die Bestimmungen der Satzung der Sielacht
Dornum, die von den Eigentiimern bzw. Nutzern der anliegenden Grundstiicke
einzuhalten sind, um die ordnungsgemifle Gewidsserunterhaltung zu gewahrleis-
ten. Da dies unmittelbar verbindlich ist, wird diese Vorgabe zeichnerisch mit erldu-
terndem Text in die Planung tibernommen.

Gewisserrandstreifen

Die Vorgaben des WHG entfalten ebenfalls unmittelbare Verbindlichkeit. Daher
wird der Gewisserrandstreifen ebenfalls nachrichtlich ibernommen. Aufgrund des
begrenzen Raums wird keine gesonderte Signatur fiir die zeichnerische Ubernahme
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10.

11.

11.1.

11.2.

11.2.1.

11.2.2.

verwendet. Die textliche Ubernahme ist durch Bezugnahme auf die B&schungs-
oberkante des Sielhammer Tiefs hinreichend eindeutig und klar.

Oberflichenentwisserung

Das Oberflichenentwisserungskonzept sieht vor, das abzuleitende Oberflichen-
wasser mittels neu anzulegendem Regenwasserkanalnetz zu sammeln und einem
Regenriickhaltebecken zuzufiihren. Dieses liegt am 6stlichen Rand des Plangebiets,
das Geldnde am niedrigsten liegt und das Wasser im Freigefille eingeleitet werden
kann. Die Béschungsoberkante des Beckens hilt einen Abstand von der Parzellen-
grenze des Sielhammer Tiefs, der ausreichend ist fiir die Anlage eines Unterhal-
tungswegs unter Einhaltung des 10 m breiten Raumstreifens gemafd der Satzung
der Sielacht Dornum (vgl. Kap. 9.1). Somit wird die ordnungsgemifle Gewidsserun-
terhaltung nicht beeintrichtigt. Der Abfluss wird mit einem Drosselbauwerk verse-
hen, um die zuldssigen Einleitmengen einzuhalten. Die Einleitung in die Vorflut er-
folgt nérdlich des Wehrs, das sich rund 30 m sudlich der Briicke tber das Siel-
hammer Tief befindet.

Erschliefung

Verkehrliche ErschlieRung

Die dufdere Erschliefung erfolgt tiber die L 7 ,,Dornumer Straf3e“. Diese fithrt nach
Norden in Richtung Dornum und nach Stiden in Richtung Aurich. Rund 400 m sud-
stidostlich kreuzt die L 7 die L 6 im Ortszentrum von Westerholt. Diese fuhrt nach
Westen in Richtung Norden und nach Osten in Richtung Esens.

Der Einmiindungsbereich des ,Ollackerpads“ muss ausgebaut werden, um den
verkehrlichen Anforderungen zu entsprechen. Dies muss im Wesentlichen vor Be-
ginn der ErschlieBung geschehen, da sonst ein ordnungsgeméfier Baustellenver-
kehr nicht moglich ist.

Verkehrliche oder straflenbauliche Mainahmen aufierhalb des Plangebiets sind fur
die Umsetzung der Planung nicht notwendig.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Hauptleitungen fur die Ver- und Entsorgung sind innerhalb der Trasse der
L 7 ,Dornumer Strafde“ vorhanden. An diesen Bestand kann das Plangebiet ange-
schlossen werden.

Die Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen auflerhalb des Plangebiets ist fir
die Umsetzung der Planung nicht notwendig.
Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-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
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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
anzuschlieflen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nut-
zung (Verpackungen, Speiseabfille etc.) miissen gemafd Gewerbeabfallverordnung
(GewAbfV) auflerhalb der 6ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwer-
tung zugefuhrt werden.

12. Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmaéglichkeiten fur 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-
fuhrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr. 2 bis 12).

13. Flichenbilanz
Allgemeine Wohngebiete 14.815 m2
Mischgebiete 1.239 m2
Offentliche StraRenverkehrsflichen 3.318 m2
davon:
Parkplatz (141 m2)
FuRweg (337 m2)
Regenriickhaltebecken 1.828 m2
Private Griinfliche 25 m2
Offentliche Grinfliche 3.181 m2
GESAMT 24.406 m2
14. Umweltbericht

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan und die parallel aufgestellte 18. Anderung des
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Holtriem liegt ein gemeinsamer Um-
weltbericht gesondert vor. Hierin werden Bestand von und Eingriffe in Natur und
Landschaft beschrieben und bewertet, der Kompensationsbedarf ermittelt und die
Kompensationsmafinahmen benannt.
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15.

16.

17.

18.

FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

Die Vorprifung gemaf § 34 BNatSchG ist im o. g. gemeinsamen Umweltbericht
dokumentiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorprifung gemafs § 44 BNatSchG ist im o. g. gemeinsamen Umweltbericht
dokumentiert.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am .............. die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ollackerpad“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .............. ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte tiber
eine 6ffentliche Auslegung der Vorentwurfsunterlagen mit der Moglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen vom ................. bis zum .o Wéhrend dieser
Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der
Samtgemeinde Holtriem zur Verfugung.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .............. mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am ...................... die 6ffent-
liche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Ollackerpad“ beschlossen. Ort und
Dauer der offentlichen Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden am .........cccoevenee. ortsiib-
lich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 25 , Ollackerpad* hat mit dem Entwurf der
Begriindung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemafd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis zum .....ccceuene. offentlich
ausgelegen. Wahrend dieser Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digita-
ler Form auf der Website der Samtgemeinde Holtriem zur Verfiigung.

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

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Westerholt in seiner
Sitzung am .....ccceeeneee den Bebauungsplan Nr. 25 ,Ollackerpad“ als Satzung be-
schlossen.

Zusammenfassende Erklarung

(Nach Fassung des Satzungsbeschlusses wird an dieser Stelle die zusammenfassende Er-
kldgrung eingefiigt.)
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 05.04.2022

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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