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Vorangegangene Bauleitplanung

Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfassen lediglich
die gednderte Lage von Leitungsrechten zugunsten der Regen- und Schmutzentwasserung sowie
der neuverlegten unterirdischen 20 kV-Stromleitung parallel zur Linienstralle,
der Erganzung des Symbols flr einen Trafostandort,
neu festgesetzte Bezugshdhen der Strallenoberflache und
der zulassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 ,Everts Land” bleiben unveran-
dert und werden der Ubersicht halber auf der Planzeichnung Gibernommen.
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1.1.

1.2.

1.3.

Grundlagen der Planaufstellung

Planungsanlass und -ziele

Planungsanlass sind Optimierung der Grundstilickszuschnitte mit Lage der Leitungs-
rechte bei den Grundstiicken am Regenriickhaltebecken, Anpassungen der Ausbauho-
hen StralRe an Erschlieffungsplanung und exakter bekannter Lage der Bestandwasser-
leitung.

AuBerdem sind Anderungen der Bauweise sowie die hdchstzuldssige Anzahl der Woh-
nungen in Wohngebauden geplant.
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans befindet sich 6stlich angren-
zend an den Hauptort im Norden des Gemeindegebietes, nordlich der K 40 , Konigs-
weg” an der GemeindestraRe , LindenstraRe”

Er umfasst in der Flur 2 der Gemarkung Eversmeer vollstandig 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 Plan-
zeichnung zu entnehmen.
Aufstellungsbeschluss und Planverfahren nach § 13 BauGB

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetztes (NKomVG) hat der Verwaltungs-

ausschuss der Gemeinde Eversmeer in seiner Sitzung am die Aufstellung
der 1. Anderung des B- Planes Nr. 5 ,Everts Land“ beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am ortlblich bekanntgemacht.

Da

- einerseits auf Grund der klaren Begrenzung zur Anderung des B-Planes hinsichtlich
einer Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung und zuséatzlichen textlichen
Festsetzungen

ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 BauGB fiir eine Bebauungsplandanderung mog-
lich und auch zur Reduzierung des Aufwandes sinnvoll ist, musste

- anderseits geprift werden,

e obdie Zuladssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach der Anlage 1 zum Gesetz liber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird oder

e ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000- Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setztes (BNatSchG) gemaR § 1Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB bestehen.
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1.4.

Diese Priifung erfolgte mit Ergebnis, dass der Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens nichts entgegensteht, da die vorgenannten Folgen und Beeintrachtigungen nicht
eintreten konnen. Somit wird das Verfahren nach § 13 BauGB, bei dem

- von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung abgesehen werden kann,

- der betroffene Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben oder wahlweise die eine 6ffentliche Auslegung durchgefiihrt
werden kann und

- den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise eine
Beteiligung durchgefiihrt werden kann,

angewendet.

Insofern erfolgt die Beteiligung direkt mit dem Entwurf der Bauleitplanung. Weiterhin
wird im vereinfachten Verfahren u. a. von der Umweltprifung, von dem Umweltbe-
richt und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen. Von einer zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10 BauGB wird
abgesehen.

Rechtsgrundlagen

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

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

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstlicke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV)—Verordnung lber die Ausarbeitung der Bau-
leitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — Gesetz iber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),

k) Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

[) Niedersachsisches Gesetz lGiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (NUVPG),

m) Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

Thalen Consult GmbH - UrwaldstraRe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de

Projekt-Nr. 11455 6/13



Gemeinde Eversmeer

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 5 — Begriindung

3.1.

3.1.1.

n) Niedersachsisches Landes- Raumordnungsprogramm (LROP),
o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund,

jeweils in der zurzeit giltigen Fassung.

Planerische Vorgaben

Durch die Anderung sind die Belange von Landesplanung, Raumordnung und Land-
schaftsplanung nicht negativ betroffen.

Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist nicht notwendig, da nach wie vor auf den
Baugebietsflichen im Anderungsbereich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.
Dies entspricht der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes, der eine
Wohnbauflache darstellt.

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Anderungen
Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfassen lediglich

e die gednderte Lage von Leitungsrechten zugunsten der Regen- und Schmutzent-
wasserung sowie der neuverlegten unterirdischen 20 kV-Stromleitung der EWE
parallel zur Linienstralle,

e der Ergdnzung des Symbol fiir einen Trafostandort,
e neu festgesetzte Bezugshohen der Straflenoberflache und
e der zulassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 ,Everts
Land“ bleiben unverdndert und werden der Ubersicht halber auf der Planzeichnung
Ubernommen.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit Leitungsrecht festgesetzten Flachen sind mit einem Recht zugunsten des Be-
treibers der Regen- und der Schmutzwasserkanalisation, des Betreibers der Trinkwas-
serleitung parallel zur LinienstralRe und der Gemeinde Eversmeer zu belasten, damit
eine ordnungsgemalie Ver- und Entsorgung erfolgen kann. Das Recht beinhaltet auch
das Betreten und Befahren zum Unterhalt und Erneuerung der Leitungen.

Alle Leitungsrechte sind bei VerdauRerung der Grundstilicke an die Bauherren grund-
buchlich zu sichern.

Die Lage der Leitungsrechte ist durch Anpassung an die Entwasserungsplanung und
die aktuell geringfiigig veranderte Lage der unterirdischen 20 kV-Leitung der EWE Ge-
genstand der vorliegenden Anderung des B-Planes.
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3.1.2.

3.1.3.

3.2

3.2.1.

Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die Festsetzung zu den Bezugspunkten und den Héhenverhaltnissen wurde vorgenom-
men, um héhenmalig ein einheitliches Bild der Bebauung ohne Hohenverspriinge der
Grundstlicke entstehen zu lassen. Dabei wurde im Besonderen darauf geachtet, dass
ein Anschluss an die Oberflachenentwasserung auch hhenmaRig gewahrleistet wird.

Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen ist die als Hohe Gber Normalhéhen null
(NHN) festgesetzte Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrale (Oberkante
Fahrbahnkante) bzw. der bestehenden Hohe der Fahrbahn auf der , LinienstralRe” in
der StralRenmitte auf Hohe der jeweiligen Grundstlicksmitte.

Die Hohe des Erdgeschossfubodens muss mindestens 0,30 m und darf maximal 0,40
m Uber der v. g. Bezugshdhe liegen. Uberschreitungen der festgesetzten Héhe bauli-
cher Anlagen durch notwendige untergeordnete Bauteile wie Schornsteine kénnen zu-
gelassen werden.

Die Hohenlage ist durch die Anpassung an die ErschlieBungsplanung Gegenstand der
vorliegenden Anderung des B-Planes.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden entfallt, um hier geni-
gend Moglichkeiten zu gewahrleisten.

Unverdnderte Inhalte des Bebauungsplanes

Alle Ulbrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5 ,Everts
Land“ bleiben unverdndert und werden der Ubersicht halber auf der Planzeichnung
Ubernommen und im Folgenden aufgefiihrt.

Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 BAUNVO sind Wohngebaude allge-
mein zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden (Nachbarschaftsladen), nicht st6-
rende Handwerksbetriebe sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes die-
nender Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke kdnnen ausnahmsweise zuge-
lassen 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 Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig, auch nicht ausnahms-
weise. Ausgenommen hiervon sind Rdume gem. § 13 BauNVO.

Der Nutzungskatalog fir ein Allgemeines Wohngebiet wurde eingeschrankt, um der
Zielsetzung hinsichtlich der Schaffung von Wohnraum nachzukommen. Die ausge-
schlossenen Nutzungen unterstitzen nicht hinreichend den Begriff der ,, Wohnnut-
zung” und damit nicht die beabsichtigte Wohnentwicklung. Die ausgeschlossenen
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3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind auf Grund ihres moglichen Beeintrachti-
gungspotenzials der Gebietscharakteristik nicht zulassig.

ManR der baulichen Nutzung

Das zuldssige Maf’ der baulichen Nutzung soll einerseits ein nachfragegerechtes und
an der Gebietsausweisung orientiertes Angebot ermoglichen, andererseits soll mit der
Ressource Boden aber auch sparsam umgegangen werden. Die im Plangebiet moglich
werdende Bebauung soll ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild nach sich
ziehen. Die Bebauungsdichte in Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung, also im
Wesentlichen in Form der Grundflachenzahl und der Gebaudehdhen, soll sich an die
umliegend befindlichen Wohngebiete anpassen. Insofern wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4, ein Hochstmal} der Hohe baulicher Anlagen (i. d. R. Firsthéhe) von 10
Meter Uber der ErschlieBungsstralle und eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Bauweise

Damit sich das Plangebiet mit seiner kiinftigen Bebauung morphologisch an die nah-
gelegenen Wohngebiete und somit in das Ortsbild einfligt, wird die offene Bauweise
festgesetzt, in der die Gebdude bei einer maximalen Ldange von 50 Metern mit seitli-
chem Grenzabstand errichtet werden missen. In Entsprechung zur vorhandenen Be-
bauung in der Umgebung werden nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, soweit es sich um
Gebdude handelt, sind zur Wahrung ,unverbauter” Vorgartenzonen zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der stralRenseitigen Baugrenze unzulassig.

Private Griinflachen

Es werden private Griinflaichen entlang der vorhandenen Grenzgraben festgesetzt, um
diese und ihre Uferbereiche zu sichern. Die Flachen, welche keine Gewasser sind, sind
folglich als Griinflachen, im Sinne des Bauordnungsrechtes, herzustellen, dauerhaft zu
erhalten und von jeglicher Bebauung und sonstigen Hindernissen (z.B. Umzdunung,
Lagerflachen, Geholzen) freizuhalten.

Auf den Griinflachen und damit auch die begleitenden Graben diirfen zur Sicherung
moglichst langer unverrohrter Bereiche nicht durch Grundstlickzufahrten unterbro-
chen werden. Fir die zwei Grundstlicke gegenliber dem ,Eschenweg”, die nicht Giber
die Planstralle angebunden werden kénnen, erfolgen daher Unterbrechungen der
festgesetzten Grinflachen durch Wohngebietsflachen welche zur Anlage der Zufahr-
ten genutzt werden.
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3.2.6.

3.2.7.

3.2.8.

3.2.9.

Strauch-Baum-Hecke

Durch die vorliegende Planung wird de Ortsrand des Hauptortes von Eversmeer nach
Osten in die offene Landschaft verlagert. Um eine optische Einbindung des neuen Orts-
randes in das Landschaftsbild zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass an allen offenen
Seiten entlang der Grenzen des Plangebietes durchgehend Hecken zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten sind. Um eine landschaftsgerechte Gehdlzauswahl und einen
baldigen Eintritt der gewilinschten optischen Wirkung zu gewahrleisten, werden geeig-
nete Pflanzenarten und Mindestpflanzenqualitdten verbindlich vorgegeben.

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

Die festgesetzte Flache dient der Anlage eines Regenriickhaltebeckens mit seinen Ver-
sorgungstreifen und Wegeanlagen. Die Umsetzung der MaRnahme erfolgt gemal den
Vorgaben einerinsbesondere gemal §§ 8 und 68 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaus-
haltes (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) einzuholenden wasserrechtlichen Einleiter-
laubnis.

In dem Bereich, der nicht fir die Wasserflache bendtigt wird, ist Scherrasen anzulegen.
Weitere Bepflanzungen sind in Abstimmung mit dem Unterhaltungspflichtigen zulas-

sig.
Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die ErschlieRungsstralRe ist mit einer Ausbaubreite von 8 m ausreichend bemessen,
um den zu erwartenden Verkehr mit den iblichen Begegnungssituationen zu bewalti-
gen. An der Verschwenkung nach Norden im Stiden des Plangebietes ist genligend
Raum fir einen entsprechenden Kurvenradius vorgesehen.

Flachen fiir die Versorgung

Fir das geplante Abwasserpumpwerk wird eine hinreichend dimensionierte Flache
vorgehalten. Diese ist flir Bau- und Unterhaltungsmalnahmen direkt von der ,Linien-
straBe” aus zuganglich.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften des rechtswirksamen B-Planes gelten unverandert fort.

Oberflachenentwdsserung

Niederschlagswasser, welches auf den Grundstilicken im Plangebiet anfallt, wird iber
geplante Regenwasserkanale der neuen ErschliefungsstralRe in das geplante Regen-
rickhaltebecken abgeleitet.

Die Riickhaltung wird zentral im Gebiet sldlich angrenzend zum vorhandenen Graben
angeordnet. In der Nahe befindet sich der Gelandetiefpunkt. Zudem kann durch die
zentrale Lage des RRB die Oberflachenentwasserung in zwei Strangen mit unterschied-
lichen Einleitpunkten aufgeteilt und somit die Tiefen und Durchmesser der Kanale op-
timiert werden. Die direkt an das Regenriickhaltebecken angrenzenden Grundstiicke
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7.1.

kénnen ihre Oberflaichenentwasserung direkt an das Regenriickhaltebecken anschlie-
Ren.

Der vorhandene Graben, der an das zuklnftige Regenriickhaltebecken angrenzt bleibt
nur im Westen erhalten, um die Entwasserung des dort nordlich einmiindenden Gra-
bens am Flurstiick 7/9 zu erhalten. Um einen ausreichenden Uberflutungsschutz zu
gewahrleisten, wird das Gelande um das geplante Becken herum auf eine Hohe von
ca. 6,50 NHN aufgehoht. Die Hohenlage der geplanten StralRen entspricht ca. 6,70 —
7,10 NHN.

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

Der weiterfiihrend vorhandene Graben muss von der Einleitungsstelle des Regenriick-
haltebeckens, bis zur Einleitung in das Sielhammer Tief aufgereinigt werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen des rechtskraftigen B-Planes gelten unverdndert fort.

Hinweise

Die Hinweise zum rechtswirksamen B-Plan gelten unverandert fort.

Vorangegangene Bauleitplanung
Die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 umfassen lediglich

- Die gednderte Lage von Leitungsrechten zugunsten der Regen- und Schmutzent-
wasserung sowie der neuverlegten unterirdischen 20 kV — Stromleitung parallel
zur LinienstraRe,

- Der Ergdanzung des Symbols fiir Trafostandort,

- Neu festgesetzte Bezugshdhen der Stralenoberflache und

- Der zulassigen Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden.

Alle Ubrigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 ,Everts
Land“ bleiben unverdndert und werden der Ubersicht halber auf der Planzeichnung
Ubernommen.

Umweltbericht

Fiir die Anderungen des §13 BauGB Verfahren wird kein Umweltbericht erstellt.

Eingriffsregelung

Eine Anderung in die Eingriffs- Ausgleich-Bilanzierung ergibt sich nicht, so dass eine
weitere Erérterung hier nicht erforderlich ist.
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Artenschutzrechtliche und FFH- Vorprifung

Die bereits mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 5 erfolgte Flora-Fauna-Habitat (FFH)-
Vorprifung gemal § 34 BNatSchG und die artenschutzrechtliche Vorprifung gemal §
44 BNatSchG ergeben keine Hindernisse fiir den Planvollzug des geanderten B-Plans.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Eversmeer hat in seiner Sitzung am die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Everts Land” beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am ortliblich bekanntgemacht.

Der Rat der Gemeinde Eversmeer hat in seiner Sitzung am die o6ffentliche

Auslegung beschlossen. Ort und Dauer der o&ffentlichen Auslegung, wurden am
ortliblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit dem Entwurf der Begriindung § 3 Abs. 2 i. V:
m. § 13 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegen.
In diesem Zeitraum standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Gemeinde Eversmeer zur Verfligung.

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

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Eversmeer in seiner Sit-
zung am die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Everts Land“ als Sat-
zung beschlossen.
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Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 10.12 .2024

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
B. A. Sylvia Rében
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