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2.1.

Anlass der Planung

Die Gemeinde Westerholt hat seit dem Jahr 2019 ein Neubaugebiet zur Schaffung
von Wohnraum am sidlichen Rand des Hauptortes entwickelt (Baugebiet , Leeg-
moorsweg"). Die hierdurch geschaffenen Grundstiicke sind nunmehr fast alle ver-
kauft. Ein weiteres Gebiet ,,Ollackerpad“ befindet sich derzeit noch in der Planung.
Derzeit ist es noch nicht absehbar, wann diese Flachen baureif erschlossen sein wer-
den. Die Nachfrage nach Baugrundstiicken halt allerdings weiter an. Um den kurz-
fristig zu erwartenden Bedarf decken zu kénnen, mochte die Gemeinde auf der dem
Baugebiet ,Leegmoorsweg“ benachbarten Fliche einige weitere Grundstiicke fur
eine Wohnbebauung schaffen.

Die Samtgemeinde Holtriem unterstitzt dieses Ansinnen, denn Westerholt ist der
zentrale Ort der Samtgemeinde, wo die Entwicklung von Wohnbauland vorrangig
stattfinden soll. Vor diesem Hintergrund hat sich die Samtgemeinde am 24.06.2026
entschieden, parallel zum vorliegenden Bebauungsplan die 32. Anderung des Fli-
chennutzungsplans aufzustellen.

Grundlagen der Planung

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 tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NAGBNattSchG),
h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),

l) Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),

m) Gesetz tber die Umweltvertriglichkeitsprifung (UVPG),
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2.2,

4.1.

n) Niedersichsisches Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriufung
(NUVPG),

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

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Ortslage Westerholt unmittelbar west-
lich angrenzend an die Gemeindestrafe ,,Leegmoorsweg", etwa 350 m westlich der
L 7 ,Auricher Strafde“. Es ist rund 0,76 ha grofs.

Lage und genaue Abgrenzung des Plangebiets sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Bauliche Anlagen sind nicht vorhan-
den. Nordlich und 6stlich ans Plangebiet grenzen Wohngebiete an. Die hier befindli-
che Bebauung besteht vorwiegend aus freistehenden Einzelhiusern, die mit geneig-
ten Dachern versehen sind. Westlich und sudlich ans Plangebiet grenzen landwirt-
schaftliche Nutzflichen an. Etwa 50 m studwestlich befindet sich ein Grundsttick im
Aufdenbereich, das mit einem Wohnhaus bebaut ist.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm des Landes Niedersachsen (LROP) trifft fuir
das Plangebiet keine unmittelbaren Vorgaben. Das Hochbriicker Tief zwischen West-
erholt und Arle sowie das Schleitief ab Utarp sind als Vorranggebiete fiir den linien-
férmigen Biotopverbund ausgewiesen (griine Linien).!

' Die graue Linie markiert die Grenze zwischen den Landkreisen Wittmund und Aurich.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne MaRstab)
l
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Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wittmund hat
seine normative Bindungswirkung verloren (§ 13 Abs. 3 NROG) und entfillt somit

als rechtlich verbindliche Planungsgrundlage. Seine Inhalte werden allerdings orien-
tierend berticksichtigt.

Das bisherige RROP legt Westerholt als Grundzentrum fest (Umkreisung). Die Zu-
weisung der grundzentralen Funktion ist wesentlich auch durch die Lage bedingt.
Mit der L 6 und der L 7 kreuzen zwei HauptverkehrsstraRen von regionaler Bedeu-
tung mit regional bedeutsamem Busverkehr im Ortszentrum (rote Linien mit hellro-
ter Unterlegung). Zudem wird Westerholt die besondere Entwicklungsaufgabe Erho-
lung zugewiesen (griin unterlegtes E).Von der Vielzahl der weiteren Darstellungen
fir das Gebiet der Gemeinde Wester-holt werden hier nur die erwihnt, die fir die
vorliegende Planung von Bedeutung sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorsorgegebiets fiir Landwirtschaft sowohl auf
Grund hohen, natiirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspoten-
zials (Flichenfarbe ocker) als auch auf Grund besonderer Funktionen der Landwirt-
schaft (diagonale gelbe Schraffur). Diese Darstellungen sind kombiniert mit einem
Vorsorgegebiet fiir Rohstoffgewinnung (S = Sand). Die L 7 , Auricher Straie* erfullt
die o. g. Funktionen fiir den Verkehr.

Beim Vorsorgegebiet fuir Rohstoffgewinnung handelt es sich um ein Rohstoffsiche-
rungsgebiet 2. Ordnung. Dieses erstreckt sich vom stidwestlichen Rand der Ortslage
Westerholt bis zum Ortsteil Willmsfeld und von rund 300 m westlich der L 7
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»Auricher Strafle“ bis tiber 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 in
diesem Bereich wird vor dem Hintergrund der o. g. Ausfiihrungen nicht fur verhilt-
nismiRig gehalten. Die Gemeinde misst den Belangen der Wohnbaulandentwick-
lung im Rahmen der Abwigung ein héheres Gewicht bei als den betroffenen Belan-
gen der Rohstoffsicherung.

Nihere Ausfithrungen hierzu sind in der Begriindung der 33. Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Samtgemeinde Holtriem zu finden.

—_

blau umkreist)

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP (ohne Mafstab) mit Lage des Plangebiets

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zustellen, dass das Plangebiet sich auflerhalb von Risikogebieten befindet. Die
Grenze des nichstgelegenen Risikogebiets fuir ein Hochwasser mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit (HQextrem) verlduft entlang der Trassen der L 7 , Auricher Strafde“ und
L 6 ,Norder Strale“, ca. 360 m stlich bzw. 470 m nérdlich des Plangebiets. Risiko-
gewisser ist die Tideems, Flutquelle die Kiiste. Die betreffenden Flichen befinden
sich in einem geschutzten Bereich. Hinsichtlich der o. g. Nachbarschaft des
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4.2.

4.3.

Plangebiets zu einem Risikogebiet fuir ein Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlich-
keit (HQextrem) ist zu beachten, dass sich grofie Teile des Gemeindegebiets ein-
schliefllich des Ortskerns in diesem Bereich befinden. Die Flachen innerhalb des Ri-
sikogebiets werden indes durch die Deiche im Falle von Hochwasserereignissen ge-
schutzt. Daher treten Schaden nur ein, wenn diese Anlagen versagen. Hierbei han-
delt es sich um ein generelles Risiko, das durch die naturraumliche Lage und die
historische Siedlungsentwicklung bedingt ist. Bei Abwagung aller relevanten Belange
untereinander und gegeneinander ergibt sich somit keine ausschliefSende Wirkung
auf die vorliegende Planung.

Die Hinweiskarte Starkregengefahren gibt fiir auflergewshnliche und extreme Ereig-
nisse eine Betroffenheit am noérdlichen Rand des Plangebiets bis in etwa 35 m von
der nérdlichen Grenze entfernt an. Die angegebenen Uberflutungstiefen von maxi-
mal etwa 0,30 bis 0,35 m lassen sich durch entsprechende Berticksichtigung in der
Bauleitplanung und der Fachplanung bewiltigen und stellen damit kein Hindernis
fur den Planvollzug dar.

Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Holtriem stellt das Plange-
biet vollstiandig als Flache fiir die Landwirtschaft dar. Nérdlich und 6stlich grenzen
Wohnbauflichen an, westlich und sudlich weitere Flichen fiir die Landwirtschaft.
Das Sielhammer Tief, das rund 45 m siidéstlich des Plangebiets verlauft, ist als Ge-
wisser Il. Ordnung nachrichtlich tibernommen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan ldsst sich aus diesen Darstellungen nicht entwi-
ckeln. Die notwendige 33. Anderung des Flichennutzungsplans wird im Parallelver-
fahren gemifd § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Abbildung: Ausschnitt aus dem wirksamen Fliachennutzungsplan (ohne Mafistab) mit Lage der
Plangebiete
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Landschaftsplanung
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4.4.

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wittmund stellt eine 100 m siidlich des
Plangebiets gelegene Fliche am Sielhammer Tief als wichtigen Bereich fiir Arten und
Lebensgemeinschaften dar (Feuchtgriinland in der Niederung des Sielhammer
Tiefs). Im Hinblick auf die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes
sind die 6stlich und stdlich ans Plangebiet angrenzenden Flachen der Niederung des
Sielhammer Tiefs zugeordnet, bei der es sich um einen wichtigen Bereich handelt,
der durch eine Hochspannungsleitung beeintrachtigt ist. Hinsichtlich Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft wird fur das Plangebiet und die westlich
angrenzenden Flichen vorgeschlagen, das Landschaftsbild zu harmonisieren, indem
Siedlungsstatten eingegriint, naturbetonte siedlungsnahe Geholzparzellen angelegt
sowie Feldgehdlze und straflenbegleitende Gehélzen wie Baumreihen und Alleen ge-
pflanzt werden. Fur die siidlich angrenzenden Fliachen wird die Entwicklung und Er-
haltung von Geestbachniederungen mit Griinlandwirtschaft vorgeschlagen. Das Siel-
hammer Tief soll naturnah gestaltet, die Unterhaltung eingeschrinkt und mehr Ei-
gendynamik zugelassen werden; zudem werden extensiv bewirtschaftete Uferrand-
streifen empfohlen.

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

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Das Plangebiet ist nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Im Norden
grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Westerholter Gast“ an
(rechtswirksam 1983, zuletzt gedndert durch die 4. Anderung, rechtswirksam 1995).
Unmittelbar 6stlich benachbart liegt der Bebauungsplan Nr. 26 ,Leegmoorsweg*
(rechtswirksam 2019). Beide Bebauungspline setzen als Baugebiete ausschlielich
allgemeine Wohngebiete fest.

Weitere von der Gemeinde beschlossene Vorgaben wie z. B. die Einzelhandelsleitli-
nie werden aufgrund des Inhalts der Planung nicht bertihrt. Sie mussen daher an
dieser Stelle nicht niher erértert werden.

Ziele der Planung

Die vorliegende Planung dient zuvorderst den Wohnbedurfnissen der Bevélkerung
sowie der Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, indem sie die Schaffung von
zusitzlichem Wohnraum und die Eigentumsbildung fir die Biirger der Samtge-
meinde ermdglicht. Dies dient zugleich der stidtebaulichen Fortentwicklung des
Hauptortes von Westerholt, der dadurch in seiner Funktion als zentraler Ort der
Samtgemeinde gestarkt wird.

Der Bebauungsplan baut auf die Darstellung der 32. Anderung des Flachennutzungs-
plans auf und konkretisiert die zuldssigen Nutzungen raumlich und sachlich.

Durch die Entwicklung des Baugebiets ,Leegmoorsweg” konnte die Gemeinde fiir
einige Jahre der Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Wohnbebauung entsprechen.
Wie eingangs erwihnt (s. Kap. 1) wird jedoch bald kein Bauland mehr verftigbar sein.
Im baulichen Bestand Westerholts stehen kaum Méglichkeiten zur Nachverdichtung
zur Verfugung, da die allermeisten bebauten Grundstiicke hierfuir keine greifbaren
Méoglichkeiten bieten. Daher sieht sich die Gemeinde veranlasst, die planerischen
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Voraussetzungen fur die Baulandentwicklung umgehend zu schaffen, welches be-
reits an die ortliche Infrastruktur angeschlossen ist.

Insofern besteht ein wohlbegriindetes 6ffentliches Interesse an der vorliegenden Pla-
nung. Es besteht kein Grund, sie zurtickzustellen oder ganz von ihr abzusehen.

Stddtebauliches Konzept

Um die Konzeption des vorliegenden Bebauungsplanes zu erlautern, sind zunéchst
die Planungsvorgéange der letzten Jahre zu beachten. Eine genaue Darstellung der
Anderungen ist in der 32. Anderung des Flichennutzungsplans beschrieben, hier
wird nur ein kurzer Uberblick gegeben.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Leegmoorsweg“ war keine Ande-
rung des Flachennutzungsplans notwendig. Es konnte ein beschleunigtes Verfahren
fur Auflenbereiche gemifd § 13 b BauGB durchgeftihrt werden. Gemafs den einschla-
gigen rechtlichen Vorgaben wurde der Flachennutzungsplan im Zuge der 13. Berich-
tigung des Flachennutzungsplans an den neuen Zustand angepasst.

Nachdem feststand, dass das Baugebiet ,,An der Miihle* nicht wie vorgesehen um-
gesetzt werden konnte, hat die Gemeinde Westerholt die verbindliche Bauleitpla-
nung entsprechend angepasst. Im Zug dessen wurde der Bebauungsplan Nr. 17.2
»An der Miihle Neuaufstellung® (per 28.11.2022 rechtswirksam) zum Teil aufgeho-
ben. Die von dieser Teilaufthebung betroffenen Fliachen sind im Flachennutzungsplan
bisher als Wohnbauflache dargestellt. Es ist nicht zu erwarten, dass die Flachen je-
mals fir die Schaffung von Bauland verwendet werden kénnen. Es ist daher sinnvoll,
die Zweckbestimmung Wohnbaufliache ,,Unter der Muhle“ aufzuheben und das Po-
tenzial der Flache fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft zu nutzen.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung fiir die Neuausweisung
einer Wohnbauflache im Flichennutzungsplan am ,Leegmoorsweg* im Bereich der
Teilaufthebung ,,An der Muhle“ eine Wohnbaufliche aufgehoben. Dieser Vorgang
entspricht dem Grundsatz dem des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und
sorgt fuir nachhaltige stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde Westerholt.

Die vorliegende Planung greift den mit der Entwicklung des Baugebietes , Leeg-
moorsweg" verfolgten Ansatz auf. Dieser beriicksichtigt die Tatsache, dass sich die
Ortslage von Westerholt im Laufe der Zeit v.a. westlich der L 7 erweitert hat. Ostlich
der Gemeinde verlduft das Sielhammer Tief, wodurch die Bebauung nur einge-
schrankt moglich ist. Die Samtgemeinde Holtriem und die Gemeinde Westerholt
sind bestrebt, zentrumsferne Erweiterungen am westlichen Rand der Ortslage zu ver-
meiden. Die vorliegende Planung tragt da-mit dazu bei, den noch zur Verfligung ste-
henden Raum am siidlichen Rand der Ortslage bis in die Ndhe des Sielhammer Tiefs
der Wohnnutzung zuginglich zu machen, da hier noch eine hinreichende Zentrums-
nahe gegeben ist.

Die Infrastruktur fur die ErschliefSung ist im Rahmen der Entwicklung des Baugebiets
»Leegmoorweg* (6stliche benachbart) bereits entstanden. Die angestrebte stadte-
bauliche Entwicklung tragt damit zur besseren Auslastung und effizienten Nutzung
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7.1.

7.2,

der Infrastruktur bei. Die neu auszuweisende Wohnbaufliche wird mit dem sudli-
chen Siedlungsrand abschliefen. Dies wiirdigt das Sielhammer Tief mit seinem Nie-
derungsbereich als natiirliche Grenze fiir eine zusammenhingende Bebauung, so
wie es ebenfalls beim Baugebiet ,Leegmoorsweg“ beriicksichtigt wurde. Insofern
handelt es sich um eine konsistente stadtebauliche Entwicklung. Durch die direkte
Nachbarschaft zu vorhandenen Baugrundstiicken bleibt auch die Kohidrenz der Sied-
lungsstruktur gewahrt.

Die Tiefe der Flache ist so gewihlt, dass entlang des , Leegmoorswegs* eine einrei-
hige Bebauung entstehen kann. Die absehbare Zahl der Grundstiicke ist ausrei-
chend, um die Nachfrage nach Wohnbauland fiir die kurze Frist zu decken. Insge-
samt ist die gewahlte Flache fur die angestrebte stadtebauliche Entwicklung so gut
geeignet, dass von der Betrachtung alternativer Standort abgesehen wird.

Die Gemeinde begriindet die Planung im Wesentlichen damit, dass kurzfristig wei-
terer Wohnbaulandbedarf besteht, gleichzeitig an anderer Stelle ein Ausgleich satt-
findet, indem Wohnbauflichen zuriickgenommen werden und die vorhandene Infra-
struktur genutzt wird. Die Ortsentwicklung von Westerholt wird zudem kompakt ge-
halten. Damit ist die Erweiterung des Baugebiets ,Leegmoorsweg" eine folgercihtige
Fortsetzung der bisherigen Ortsentwicklung.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Die Planung legt ein Allgemeines Wohngebiet im ldndlicher Prigung fest, gemif3
§9 (1) Nr. 1 BauGBi.V.m. § 4 BauNVO. Gemif § 1 (6) BauNVO werden ausnahms-
weise zuldssige Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO Nrn. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen passen
nicht zum geplanten ruhigen Wohngebiet; zudem besteht in diesem Teil der Ge-
meinde auch kein Bedarf.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mafs der baulichen Nutzung orientieren sich am Bestand
des gegentiberliegenden Wohngebiet , Leegmoorsweg“. Es wird eine gering verdich-
tete Bebauung mit freistehenden Hausern angestrebt, was dem regional- und ortsty-
pischen Siedlungscharakter entspricht. Bei der vorliegenden Planung ist zudem zu
beachten, dass eine neue Ortsrandlage entsteht, die sich in das Orts- und Land-
schaftsbild harmonisch einfiigen muss. Zudem wird die FuRbodenhéhe festgesetzt,
um eine einheitliche Auffullung der einzelnen Grundstiicke zu gewéhrleisten; dies ist
insbesondere fiir die ordnungsgemifie Oberflichenentwisserung von Bedeutung.

Diesen Vorgaben entsprechend werden gemif § 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 Doppelhduser zulissig
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7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

— maximale Firsthéhe 10,00 m

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-
cke die Errichtung von Gebduden mit tibermafig stark in Erscheinung tretenden Ge-
baudekubaturen vermieden werden kann.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksfliche wurde gemaf § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO so festgelegt, dass den Bauherren ein ausreichender Gestaltungsspielraum
gewihrt wird. Dies schlieRt eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen ein.
Von den &ffentlichen Verkehrsflachen wird ein Abstand von 5,00 m eingehalten. Dar-
uber hinaus wird mittels unverbauten Vorgartenbereichen fiir eine ansprechende Er-
scheinung der von der Straflenseite aus 6ffentlich einsehbaren Teile der Grundstiicke
und somit des Strafdenraums insgesamt gesorgt. Aufderdem berticksichtigt die tiber-
baubare Grundstiicksflache die Erhaltung des Baumes im Plangebiet (s. Kap. 7.7).

MindestgrofRe der Grundstiicke

Um im Zusammenhang mit der einzig zuldssigen Wohnnutzung eine nicht zu dichte
Bebauung zu gewihrleisten, die sich in das Ortsbild einfigt, wird gemafs § 9 (1) Nr. 3
BauGB eine Mindestgrofe fur Grundstiicke festgesetzt.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen

Das Plangebiet soll wie die benachbarten Wohngebiete v. a. der Unterbringung von
Einfamilienhdusern dienen. Die Errichtung von Mietobjekten ist in diesem Teil der
Gemeinde nicht erwiinscht. Daher wird die zuldssige Anzahl der Wohnungen gemifd
§9 (1) Nr. 6 BauGB differenziert begrenzt. Eine Ausnahme wird fiir Einliegerwohnun-
gen geringer Grofde vorgesehen, da hierdurch der angestrebte Charakter des Wohn-
gebiets nicht pragend beeinflusst wird.

Erhaltung eines Baumes

Im sudostlichen Randbereich des Plangebiets stockt ein Eichenbaum, der das Orts-
und Landschaftsbild kleinriumig positiv pragt. Er soll daher auch nach ErschlieRung
und Bebauung des Baugebiets erhalten bleiben. Er wird daher zur Erhaltung festge-
setzt. Die Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstiicksfliche (s. Kap. 7.4) schiitzen
zugleich seinen Wurzel- und Kronentraufbereich. Alle anderen zu unterlassenden
oder zu ergreifenden Handlungen fiir seine Erhaltung ergeben sich aus den entspre-
chenden technischen Vorgaben und der tblichen Praxis der Gehélzpflege. Aufgrund
des guten Gesundheitszustands des Exemplars ist davon auszugehen, dass der
Baum nicht nur lange Zeit erhalten bleiben, sondern sich noch weiter entwickeln wird.
Angesichts dessen und der hohen Lebenserwartung von Eichen wird insofern auf die
Festsetzung eines Nachpflanzgebots verzichtet.
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7.8.

8.1.

8.2

Private Griinfliche, Fliche fiir Ausgleichsmafinahmen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine einreihige Bebauung vor (vgl. Kap. 6). Damit
steht im westlichen Teil des Plangebiets genug Raum zur Verfugung, um die durch
den vorliegenden Bebauungsplan zuldssig werdenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft ortsnah auszugleichen. Dariiber hinaus wird in Nord-Sud-Richtung auf der
Flache eine Wallhecke angelegt. Diese Mafnahmen dienen sowohl dem Schutz, der
Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft bei, insbesondere zur 6kolo-
gischen Vernetzung von Lebensriumen sowie zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

Fur die Ausgleichsflache ist keine 6ffentliche Zuganglichkeit vorgesehen. Auch Eigen-
tiimer bzw. Nutzer der kiinftig benachbarten Baugrundstiicke sollen die Flache nicht
privat nutzen kénnen, damit die gewiinschte Entwicklung der Biotope nicht beein-
trachtigt wird. Die Unterhaltung der Ausgleichsflache erfolgt durch die 6ffentliche
Hand, womit eine landwirtschaftliche Nutzung ebenfalls nicht (mehr) stattfinden
wird. Vor diesem Hintergrund ergeben sich die gewahlte Festsetzung einer privaten
Grinfliche und die Zweckbestimmung folgerichtig.2

Ortliche Bauvorschriften

In Ergdnzung zu den Festsetzungen nach BauGB werden von der Gemeinde West-
erholt fur Wohngebiete 6rtliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO erlassen, um die
Gestaltung der Gebdude im Sinne eines ansprechenden und hinreichend einheitli-
chen Ortsbildes sicherzustellen. Dies wird im vorliegenden Fall auf Vorschriften zur
Gestaltung der Déacher beschrankt, da die Dacher der Gebaude in ihrem Zusammen-
hang die sog. Dachlandschaft bilden, die grofden Einfluss auf das Ortsbild austibt.

Dachformen

Der ortstypischen Bebauung entsprechen geneigte, symmetrische Dachformen. Mo-
derne, in den letzten Jahren populir gewordene Ausfiihrungen wie Nur-Dach-Hauser
fugen sich daher nicht ein. Die Festlegung von Mindestgradzahlen dient dazu, die
gewiinschte Erscheinung der Déacher niher zu bestimmen.

Diacher von Nebenanlagen als Gebduden sowie Garagen weichen i. d. R. von den
vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine vorgeschriebene gestalterische Anpassung
ist nicht begriindbar und auch nicht sinnvoll, da diese Gebiude sowohl in ihrer
Grofie als auch Funktion dem Hauptgebiude untergeordnet sind. Deshalb gilt die
erste 6rtliche Bauvorschrift nicht fur sie.

Traufthéhe

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebidudehdhe und der Dachform soll
die Festsetzung der Trauthdhe gewihrleisten, dass keine Gebaude errichtet werden,
die uberdimensioniert oder stark abweichend gestaltet sind.

2 Hinweis: Die baurechtlichen Bezeichnungen von Griinflichen als 6ffentlich oder privat beziehen sich nicht
auf die Eigentumsverhiltnisse, sondern ausschliefRlich auf den Nutzerkreis.
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8.3.

10.

10.1.

10.2.

Dacheindeckung und regenerative Energien

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 hier-
durch entstehende optische Eindruck soll weiterhin gewahrt bleiben. Glasierte, glan-
zende Dachziegel oder Betondachsteine reflektieren sehr stark und sollen daher nicht
zugelassen werden.

Seit kurzem stellt das Bauordnungsrecht die Anforderung, neu errichtete Gebaude
auf mindestens 50 % der Dachfliche mit einer Solarenergieanlage zur Stromerzeu-
gung auszustatten (§ 32a Abs. 1 NBauO). Ortliche Bauvorschriften diirfen die Errich-
tung von Solarenergieanlagen nicht verhindern oder tbermifig erschweren (§ 84
Abs. 3 Satz 2 NBauO). Dies wurde bei der Ausarbeitung der vorliegenden 6rtlichen
Bauvorschriften beachtet. Es wird von der Gemeinde fur angemessen erachtet, die
fur die Energiegewinnung nutzbare Dachfliche aus den o. g. gestalterischen Griin-
den auf rund 2/3 der Dachflichen von Hauptgebauden zu beschrianken, zumal auf
den Dachern von Garagen und Nebengebauden analog zu den anderen 6rtlichen
Bauvorschriften keine Einschrankungen gelten.

Oberflichenentwisserung

Geplant ist die Oberflichenentwisserung an ein bereits bestehendes Riickhaltebe-
cken (siehe B-Plan Leegmoorsweg Nr. 26) anzuschliefden und das Wasser gedrosselt
an das Sielhammer Tief abzulassen. Ein gesonderte Planung wird spitestens im Ent-
wurf mit hinzugefugt.

Erschliefung

Verkehrliche Erschlieffung

Das Plangebiet ist tiber den ,Leegmoorsweg" an die L 7 ,,Auricher StraRRe“ angebun-
den. Diese fiihrt nach Norden in Richtung Dornum und nach Stiden in Richtung Au-
rich. Die L 7 kreuzt im Kern von Westerholt die L 6. Diese fiihrt nach Osten als
»Esenser Strafde“ in Richtung Esens und als ,,Nordener Strafde“ in Richtung Norden.

Verkehrliche oder straRenbauliche Mafinahmen sind fiir die Umsetzung der vorlie-
genden Planung nicht notwendig.

Versorgung

Leitungen

Die fur die Versorgung des Plangebiets notwendigen Hauptleitungen sind innerhalb
der Trasse des ,Leegmoorswegs” vorhanden. Neu errichtete Hauser kénnen tber
entsprechende Hausanschlisse, die bereits bei der Erschliefung des Baugebietes
Leegmoorsweg mit erstellt wurden, angebunden werden.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen ist fiir die Umsetzung der vorlie-
genden Planung nicht notwendig.

Léschwasser
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10.3.

10.4.

11.

Die Sicherstellung des Grundschutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebieten
der Gemeinde. Die Voraussetzungen fiir die ausreichende Léschwasserversorgung
sind gegeben. Der Samtgemeindebrandmeister und der Ortsbrandmeister von West-
erholt legen nétigenfalls den Bedarf an Léschmitteln und die Art der Léschwasser-
entnahmestellen im Plangebiet fest. Details zum Brandschutz stimmen die Ge-
meinde, der Samtgemeindebrandmeister und der Ortsbrandmeister mit dem Land-
kreis Wittmund ab.

Entsorgung
Abwasser

Aus dem Plangebiet abzuleitendes Niederschlagswasser wird dem Sielhammer Tief
zugefihrt. Zustiandiger Unterhaltungsverband fur dieses Gewdsser Il. Ordnung ist
die Deich- und Sielacht Harlingerland.

Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, die
von der Samtgemeinde Holtriem betrieben wird. Die Kapazitdten der Klaranlage sind
ausreichend, um den zu erwartenden Anfall an Schmutzwasser aus dem Plangebiet
zu bewiltigen.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen oder gewisserbauliche Maf3nah-
men sind fur die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht notwendig. Neu errich-
tete Hauser konnen uber entsprechende Hausanschliisse, die bereits bei der Er-
schlieBung des Baugebietes Leegmoorsweg mit erstellt wurden, angebunden wer-
den.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Witt-
mund die in seinem Gebiet angefallenen und tberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen Ab-
fallgesetzes (NAbfG) und nach Mafigabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigen-
tumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grund-
stiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieflen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nutzung (Ver-
packungen, Speiseabfille etc.) miissen gemafl Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)
auferhalb der 6ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwertung zuge-
fuhrt werden.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsméglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung 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 11).
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12.

13.

14.

Flichenbilanz

Eingriff Flache

Allgemeines Wohngebiet 4.778 m2
Private Grunflache 2.865 m2
GESAMT 7.643 m2

Umweltbericht

Fiir den vorliegenden Bebauungsplan und die parallel aufgestellte 33. Anderung des
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Holtriem liegt zwei Umweltbericht geson-
dert vor. Hierin werden der 6rtliche Bestand beschrieben und bewertet sowie die Ein-
griffsregelung abgearbeitet.

Durch die Planung sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Luft und
das Klima zu erwarten, da die Immissionen wahrend der Bauphase zeitlich begrenzt
sind und keine erheblichen Immissionen im Nachhinein erwartet werden. Auf den
Boden wird jedoch erheblich eingewirkt, da Teile des Bodens durch die Planung ver-
siegelt werden. Diese Versiegelung von 2.240 m2 wirkt sich auf die Neubildung von
Grundwasser aus.

Der Neubau der Gebaude wirkt sich auf das Landschaftsbild aus. Aufgrund der vor-
handenen Gebaude in der Umgebung ist es jedoch bereits vorbelastet. Da die neuen
Gebiude eine dhnliche Bauart zu den bereits vorhandenen haben, ist diese Beein-
trachtigung aber nicht als erheblich zu bewerten. Durch die Planung entstehen keine
Immissionen, die sich erheblich auf Menschen auswirken.

Ermittlung von Eingriff und Ausgleich

Aufgrund der natur-/kulturhistorischen Bedeutung der vorhandenen Plaggeneschbo-
den im Plangebiet ist die Kompensation fuir die Oberflaichenversiegelung im Verhalt-
nis 1:1 zu erbringen. Dazu zihlen die versiegelbaren Flichen des Wohngebietes, der
Strafden- und Verkehrswege.

Dem Biotoptyp Acker, artenarmer Scherrasen und artenreicher Graben werden Wer-
tigkeiten von | bzw. Il zugeordnet. Eingriffe, die diese Biotoptypen betreffen sind so-
mit nicht gesondert auszugleichen.
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15.

16.

Oberflichenversiege- 2.150 m2 1:1 2.150 m2
lung/Siedlung (Plaggenesch-
béden)

Weg Versiegelung (Plaggene- 90 m2 1:1 90 m2
schboden)

Ackerfliche Biotop (AS) 4.868 m2

GESAMT 2.240 m2

Die Ackerfliche wird insgesamt lberplant, wobei fiir das Wohngebiet eine GRZ von
0,3 gilt, sodass maximal 45 % der Grundstiicksfliche versiegelt werden darf.

Kompensationsmafdnahme:

Die Kompensationsfliche befindet sich im westlichen Bereich des Plangebiets. Sie
soll durch einen im Norden angelegten Versorgungsweg tber den Leegmoorsweg
erreichbar sein. Die Flache ist 2775 m2 grof und erstreckt sich von den westlichen
Grundstiicksgrenzen bis an die Grenze des Geltungsbereichs. Es handelt sich um
einen Maisacker. Im Siiden befindet sich ein Graben mit Gehélzen, der bei der Pla-
nung erhalten werden sollen. Im nérdlichen Bereich grenzt die Flache an bestehende
Grundstticke des Siedlungsbereichs an.

FFH-Vorpriifung

Die Vorprufung gemif § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht doku-
mentiert.

In Bezug auf die verschiedenen Schutzgebiete (FFH, Vogelschutzgebiet, LSG und
NSG) sind aufgrund der Entfernung und der rdumlichen Ausdehnung des Plange-
biets keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorprufung gemafd § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht doku-
mentiert.

Bei Einhaltung der Vorgaben

— die Vegetationszerstorung zur Baufeldraumung findet nur auf3erhalb der Brut-
zeit statt,

— es wird eine Prifung auf Hohlen- und Quartiersstrukturen der Geholzbestidnde
vor dessen Entfernung durchgefiihrt. Bei Vorhandensein solcher Strukturen
sind vor der Entfernung CEF-Mafinahmen durchzufiihren,

sind keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde zu erwarten.
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17.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am .......... die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 30, Leegmoorsweg Erweiterung” beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am ................ ortsublich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
tuber eine Veroffentlichung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen vom .........cccccevninnnee. bis zum ............. Wiahrend dieser
Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der
Samtgemeinde Holtriem zur Verfligung.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemifd § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ............. mit der Aufforderung
zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..............

Der Rat der Gemeinde Westerholt .................. hat in seiner Sitzung am
...................... die Veroffentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 30 , Leeg-
moorsweg Erweiterung” beschlossen. Informationen tber die Zuginglichkeit der
Entwurfsunterlagen, die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden am
.......................... ortsuiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 30 ,,Leegmoorsweg Erweiterung” wurde mit dem Entwurf der Begriindung sowie
den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafl § 3 Abs. 2

BauGB in der Zeit vom ........c.ccocuc.. bis zum .....cceeeune. verdffentlicht.
Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom ............. mit der Aufforderung zur Ab-

gabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..........

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Westerholt in seiner
Sitzung am ............. den Bebauungsplan Nr. 30 ,Leegmoorsweg Erweiterung als
Satzung beschlossen.

Unterzeichnet

WESTEINOIL, oo e

Blrgermeisterin
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Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Gemeinde Westerholt ist am
...................... im Amtsblatt fur den Landkreis Wittmund bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan Nr. 30 , Leegmoorsweg Erweiterung* ist damit an diesem Tage
rechtswirksam geworden.

Unterzeichnet

WESTEINOIL, e s

Biirgermeisterin

18. Zusammenfassende Erkldrung

(Wird zum Satzungsbeschluss erginzt.)

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 22.09.2026

i.A.  Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
M. A. Sebastian Masser
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