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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Siidlich des Kurheimes liegt neben der Wohnbebauung ,,011 Deep® eine Freifldche. Die Bebau-
ung der westlich gelegenen Siedlung .01l Deep™ soll mit Uberbauung der Freifldche nun abge-
schlossen werden. Die ErschlieBung soll iiber die Fortsetzung der Wohnstrafie Oll Deep mit An-
schluss an die alte Landesstrafie 5 ,,Westbense™ erfolgen.

Planungsrechtlich erfordert dieses Vorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Das Plan-
gebiet soll 2 Bereiche tiberdecken:

1. den Bebauungsplan Nr. 10 ,,Lammertshorn Ost* (der nicht bekannt gemacht wurde),
aber bereits vollstdndig bebaut ist und

2. die stlich gelegene Freifldche

Mit dem Verfahren wird der alte Bebauungsplan Nr. 10 iiberdeckt und in die Planung mit der
Freifliche integriert. Auf diesem Wege konnen die verfahrensrechtlich offenen Fragen geheilt
werden. Zudem bietet sich ein gemeinsamer Bebauungsplan beider Bereiche wegen der zusam-
menhingenden stidtebaulichen Konzeption bzw. Erschliefung an.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung dieses Vorhabens ist zudem die Anderung des Flachennut-

zungsplanes erforderlich, wobei der Anderungsbereich nur die Freifldche umfasst.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die vorhandene Wohnsiedlung Oll Deep und die Ostlich angrenzende
Freiflache.

Das Plangebiet hat eine Grofle von etwa 2 ha.
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2.1

Planerische Vorgaben

Flichennutzungsplanung

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt fiir das Plangebiet im
ostlichen Teil landwirtschaftliche Flichen dar, der westliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 13
ist im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Stadt Esens
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Die Ausweisung eines Wohngebietes erfordert die 86. Anderung des Flachennutzungsplanes

der Anderungsbereich umfasst nur die landwirtschaftliche Fliche. Das Anderungsverfahren
wird im Parallelverfahren zum Verfahren des Bebauungsplanes durchgefihrt.
2.2

Bebauungsplan Nr. 10 ,Lammertshorn-Ost®

e

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Lammertshorn-Ost® umfasst die bestehende Wohnsiedlung ,,0ll
Deep*. Er wurde 1992 beschlossen, aber nicht bekannt gemacht.
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3.2

33

3.3.1

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Freifldche, die z.T. als Bolzplatz genutzt wird und die westlich an-
grenzende die Wohnsiedlung Oll Deep.

Im Osten wird das Plangebiet durch einen Graben begrenzt. Im Norden liegt das Kurheim und
westlich grenzt weitere Wohnbebauung an.

Siidlich verlduft die StraBBe ., Westbense® L 5, und anschlieBend die kommunale Entlastungsstra-
BBe von Bensersiel. Letztere ist in der Planzeichnung und im Ubersichtsplan informell iibernom-
men worden, da Einmessungsunterlagen noch nicht vorliegen.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird iiber die (alte) Landesstralle L 5 erschlossen beziehungsweise iiber die
Wohnstrale ,,01l Deep™. Mit dieser Planung erhilt auch das Kurheim eine zusitzliche Erschlie-
Bung.

Immissionen

Verkehrslirm

Die L 5 verlduft unmittelbar stidlich des Plangebietes. Zwischenzeitlich ist die kommunale Ent-
lastungsstral3e fiir Bensersiel in Verkehr genommen worden, sie verlduft etwa 150 m siidlich der
stralenseitigen Baugrenze. Zur Analyse der Situation wurde eine schalltechnische Berechnung
durchgefiihrt.

Fiir die EntlastungsstraBe liegen noch keine belastbaren Verkehrszahlen vor, daher wird auf die
Verkehrszdhlung der Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr aus dem Jahr 2000 zuriickge-
griffen. Die Landesstralie 5 war an der Zihlstelle 6stlich von Bensersiel mit 4.972 Fahrzeugen
in 24 Stunden (DTV Sonntags) belastet.

Zur Ermittlung der Belastungszahlen wurde ein Prognosewert fiir einen Zeitraum von 20 Jahren
(Jahr 2030) eingestellt. Es wird eine jihrliche Verkehrszunahme von 1 % unterstellt, die reale
Verkehrszunahme diirfte deutlich geringer ausfallen, der Prognosewert umfasst somit eine Si-
cherheit. Es werden die Verkehrszahlen aus dem Jahr 2000 auf das Jahr 2030 hochgerechnet: Es
ergibt sich ein Prognosewert von 6.464 Kfz/24 Std.. Dieser Wert wird sicherheitshalber auf
7.000 Kfz/24 Std. aufgerundet in die Berechnung eingestellt. Beim Abzweig der Entlastungs-
straBe / L 5 erfolgt Aufteilung der Verkehrsmenge mit 1.000 Kfz/24 Std. fiir den weiteren Ver-
lauf der L 5 und mit 6.000 Kfz/24 Std. fir die kommunale EntlastungsstraBe.

Der Lkw-Anteil wird aus der vorliegenden Verkehrszihlung tibernommen, er betrigt 7,6 % tags
und 14,6 % nachts. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betrdgt auf beiden Straien 70 km/h.
Wobei davon auszugehen ist, dass die Geschwindigkeit auf dem alten Ast der Landesstralie 5 in
Zukunft auf 50 kim/h herabgesetzt werden kann.
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Beurteilungspegel

Fiir allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im
Stadtebau® 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Die Werte werden im stdlichen Bereich des Plangebietes geringfiigig tiberschritten, nachts sind
hier deutlichere Uberschreitungen zu verzeichnen. In Hohe der stralenseitigen Baugrenze liegen
die Beurteilungspegel bei etwa 57 dB(A) tags und bei 49 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
tags werden bereits in Hohe der riickwiartigen Gebdudefassaden der vorhandenen Bauzeile ein-
gehalten.

Die Priifung, ob bauliche MaBinahmen zum passiven Schallschutz, d.h. Larmpegelbereiche ge-
mal DIN 4109 erforderlich sind, ergab folgende Situation: Fiir das Plangebiet im nérdlichen
Bereich kidme der Larmpegelbereich 1 und im siidlichen der Larmpegelbereich 11 zum Tragen.
Die Anforderungen der beiden Lirmpegelbereiche werden ohnehin durch sonstige Vorschriften
wie z.B. zum Wirmeschutz erfiillt. Entlang der L 5 tiberdeckt der Larmpegelbereich Il die
Pflanzfliche, liegt aber noch auBerhalb des iiberbaubaren Bereiches.

Wie oben ausgefiihrt besteht auch keine Notwendigkeit zur Festsetzung von Lérmpegelberei-
chen (vgl. auch Kap. 4.4).

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass sich die Larmsituation in Zukunft verbessern diirfte, da die
zulissige Hochstgeschwindigkeit auf der heutigen LandesstraBe in absehbarer Zeit auf 50 km/h
angepasst werden diirfte.

Die Ergebnisse sind den Rasterlarmkarten im Anhang der Begriindung zu entnehmen.

Geruchsimmissionen

Im Jahr 2003 hat die Stadt Esens ein Immissionsgutachten zu landwirtschaftlichen Geruchsbe-
lastungen in Aufirag gegeben, die damalige Situation trifft nach Kenntnis der Stadt Esens auch
noch-heute zu.

Es wurden die benachbarten landwirtschaftlichen Betriebe mit Viehhaltung Westbense 7 und
Rotzmense 1 in die Untersuchung einbezogen.

., Die Berechmmg erfolgte nach den Grundscdtzen der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) Niedersach-
sen. Abweichend von dem in der GIRL genannten Standardmap fiir Rasterfldchen wurden hier zum Zwe-
cke der besseren Auflisung eine Kantenldnge der Rasterfldchen von 50 m x 50 m gewdhlt.

Fiir die im Untersuchungsgebiel liegenden Rasterflichen wurden die Geruchswahrnehmungshdufigheiten
ermittelf und dargestellt.

Nach Mafigaben der GIRL ist eine stidtebauliche Entwicklung mit der Nutzung als Wohngebiet (WA, WR,
MI) immissionsschutzrechtlich in den Bereichen vertretbar, in denen ein IW von 0,10 (entspricht einer
Geruchswahrnehmungshaufigkeit von 10 der Jahresstunden) nicht iiberschritten wird. Alle Fléichen, die
hohere Geruchsstundenhdufigheiten aufweisen, sollten von eincr entsprechenden Wohnbebauung ausge-
schiossen werden.” (aus: - Immissionsschutzgutachten — zum Entwicklungskonzept Bensersiel-
Ost der Stadt Esens, Landwirtschaftskammer Weser-Ems, Oldenburg, den 30.09.2003, S. 8 und
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9) Die Werte liegen im Plangebiet unter 0,10, somit ist die Planung hinsichtlich der potentiellen
Geruchsimmissionen umsetzbar.

Im Jahr 2009 wurde der Bebauungsplan Nr. 17 .Biogasanlage L. 5/Meedhammer Weg* rechts-
kréftig, der die Errichtung einer Biogasanlage vorsieht. Die Entfernung zwischen Biogasanlage
und Plangebiet Nr. 10 betrdgt tiber 350 m. Daher sind Geruchsbeldstigungen auszuschliefen.
»Bei den Untersuchungen zu den Larmimmissionen und den Ausbreitungsrechnungen fiir Gerii-
che wurde bereits eine Oriserweiterung vom Kurheim um ca. 100 in in Richtung Osten beriick-
sichiigt. Hierbei wurde bereits der hbhere Schuizstatus eines Kurgebietes im Vergleich zu einem
Reinen Wohngebiet als Beurteilungsmafisiab fiir eine Ortserweiterung zugrunde gelegt. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Kurgebiete werden um als 7 dB(A) unterschritten. Die
Ausbreitungsrechnungen der Geriiche der geplanten Biogasanlage ergaben, dass die Zusatzbe-
lastung an allen néichsigelegenen Wohnhdusern, der Kurklinik und der Grenze der Ortsrander-
weiterung sicher unter der Irrelevanzgrenze liegen.” (S.11 der Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 17)
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4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Besonders fléchenin-
tensive oder besonders stérende Nutzungen, die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, werden hier ausgeschlossen (,,nicht Bestandteil* des Baugebietes gemafl § 1
Abs. 6 BauNVQ). Dies sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen flir Verwaltungen.

Die Nutzungskennziffern orientieren sich an der benachbarten bzw. vorhandenen Wohnbebau-
ung im westlichen Bereich ,,Oll Deep“. Deshalb werden folgende Festsetzungen getroffen: Die
Grundflidchenzahl (GRZ) betrégt 0,3, es ist hdchstens ein Vollgeschoss bei offener Bauweise zu-
lassig.

Die Zahl der Wohnungen wird auf hichstens 3 Wohnungen je Wohngrundstiick begrenzt. Es
sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Hohenfestsetzungen

Die Firsthshe der vorhandenen Wohnhiuser wird mit hochstens 9,00 m tibernommen, ebenfalls
die Trauthohe von 3,60 m. Die Traufhéhen werden am unteren Sparrenanschnittspunkt mit der
AuBenkante des aufgehenden Mauerwerks gemessen. Bei einhiiftiger Bauweise sind bis 5,20 m,
mit Ausnahme der Dachaufbauten, zulissig. Bei Nebengebduden einschlieBlich Garagen wird
die Traufhéhe auf max. 3,00 m festgesetzt.

Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossfulboden diirfen das Ma3 von 0.60 m nicht
{iberschreiten. Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Nebenanlagen

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden Nebenanlagen, wie z.B. Garten-, Ge-
wichs- und Gerdtehduser auf maximal 30 qm Grundfliche begrenzt. Diese Nebenanlagen sind
zwischen StraBenbegrenzungslinie und der straflenseitigen Baugrenze (Vorgérten) nicht zulds-

sig.

Garagen, Carports und Stellplétze sind zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der strafien-
seitigen Baugrenze (Vorgérten) nicht zuldssig. Garagen, Carports und Stellpldtze haben zur
Eingriinung in den seitlichen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksbereichen einen Grenzabstand
von mindestens 1,00 m einzuhalten, wenn diese Grenze an 6ffentliche Verkehrsflichen bzw.
Griinflachen anschlieft.

Griinfliichen und Begriinung

Entlang der LandesstraBe wird eine Flache zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen festgesetzt. Auf den gekennzeichneten Fléchen ist ein Wall mit einer Hohe
von mindestens 1,5 m iiber Oberkante PlanstraBe anzulegen, die maximal zuldssige Hohe be-

10
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4.3

4.4

tragt 2,0 m. Die Fldchen sind mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen,
Abginge sind gleichwertig zu ersetzen.

Entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze verlauft ein tiefer Graben, auf der Plangebietseite wird
daher ein 3 m breiter Gewésserrdumstreifen festgesetzt. Die gekennzeichnete Fliche ist mit ei-
nem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Esens belastet. Der Grabenrdumstreifen ist von
festen Bauten jeglicher Art freizuhalten, ebenfalls sind hier Baume und Gehélze unzulissig. Té-
tigkeiten im Rahmen der Grabenunterhaltung sind auf diesen Fldchen zulassig.

Verkehrsflichen

Die Erschlieung der neuen Siedlung erfolgt iiber die LandesstraBe, sowie die Verldngerung der
Wohnstralle ,,01l Deep®.

ErschlieBung Kurheim

Mit der Anbindung des Gebietes an die Landesstrafie (und indirekt an die kommunale Entlas-
tungsstraBe) wird auch die Anbindung an das Kurheim verbessert. Ziel ist es, die Strafe ..Lam-
mertshorn® vom Durchgangsverkehr zum Kurheim zu entlasten. Um dieses Ziel zu realisieren,
1st die direkte Anbindung mit einer relativ breiten Erschlieffungsstrale erforderlich.

Aus dieser verkehrlichen Funktion leiten sich die konkreten Anforderungen fiir die Gestaltung
der Verkehrsflache ab. Grundlage fiir die Wahl der Verkehrsflachenbreite sind die Anforderun-
gen an zweistreifige ErschlieBungsstraBBen, fiir die Fahrbahnbreiten zwischen 4,5 m und 6,5 m
vorgesehen sind (vgl. Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen - RAST 06, Ausgabe 2006,
Tab. 7). Fiir unseren Planstralenabschnitt ist eine Breite der Kfz-Fahrbahn von 5,5 m bis 6 m
erforderlich: Begegnungsverkehr LKW/PKW bei 50 km/h, Begegnungsverkehr LK W/LKW bei
verminderter Geschwindigkeit sowie Begegnungsverkehr PK W/PKW/Radfahrer bei verminder-
ter Geschwindigkeit moglich. Zusitzlich zur Fahrbahn ist noch Raum fiir einen Gehweg (2,0 m)
und einen Randstreifen zu beriicksichtigen. Daher wird die PlanstraBe flir diesen Abschnitt mit
einer Breite von 8 m festgesetzt.

Erschliefung Wohnsiedlung Oll Deep

Der Abzweig der Planstrafle in die vorhandene Wohnsiedlung Oll Deep soll dagegen als Wohn-
strae mit gemischter Verkehrsfliche hergerichtet werden, sie wird — entsprechend des Bestan-
des - mit einer Breite von 6 m festgesetzt.

Schallschutz

Im straenseitigen Bereich — entlang der L 5 - wird die bereits z.T. vothandene Verwallung mit
Mindesthdhe von 1,5 m fortgesetzt (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6).

Wie bereits unter Kap. 3.3 ausgefiihrt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 .,Schall-
schutz im Stiddtebau™ im straBenseitigen Bereich zur 1. 5 durch den Verkehrslirm der L 5 und
der kommunalen EntlastungsstraBBe iiberschritten. In weiten Teilen des Plangebietes kénnen die
Orientierungswerte dagegen eingehalten werden.

11
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4.5

4.6

Tagsiiber sind auch die Freirdume der Grundstiicke geschiitzt, nachts sind gewisse Uberschrei-
tungen im siidostlichen Bereich zu verzeichnen. In der Praxis diirfte dies nur fiir die beiden
Grundstiicke an der L 5 von Bedeutung sein, da die tibrigen Grundstiicke nach erfolgter Bebau-
ung zusitzlich abgeschirmt werden.

Wie bereits unter Kap. 3.3 erldutert, kann auf die Festsetzung von Lirmpegelbereichen — wegen
der relativ geringen Larmbelastung — verzichtet werden.

Spielplatz

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fiir die vorhandene wie auch neue
Wohnbebauung und in Ergdnzung zum Kurheim wird ein Bedarf flir einen Spielplatz durch die
Stadt Esens gesehen.

Daher wird unmittelbar am Kurheim ein Spielplatz festgesetzt.

FEichenbilanz
A. Plangebiet West - vorhandene Wohnbebauung 1,16 ha
B. Plangebiet Ost - geplante Wohnbebauung 0,86 ha

Bebauungsplangebiet gesamt

Plangebiet gesamt 2,02 ha
Allgemeine Wohngebiete (ohne Pflanzflachen) 1,57 ha
Pflanzflachen / Wall (WA) 0,09 ha
Verkehrsfldchen 0,30 ha
Spielplatz 0,04 ha
Graben 0,02 ha
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5 Ortliche Bauvorschriften fiir die Gestaltung

Um die Einbindung in die offene Landschaft und das dérfliche Ortsbild zu gewihrleisten, wer-
den ortliche Bauvorschriften fir die Gestaltung gemdB § 56 und 98 NBauO (i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB) festgesetzt. Die beziehen sich vor allem auf die Dachformen und Dachfarben und auf
die Fassadengestaltung.

Auflenwandfléichen

Die AuBenwandflachen der Gebdude sind aus unglasierten Sicht- oder Verblendmauerwerk oder
als Putzfassade zu errichten.

Zuléssig sind flir AuBenwandfliachen Gberwiegend rot bis rotbraune Farbténe sowie entspre-
chend dem Farbregister RAL 840 HR, alle Weifiténe, Beige 1001, Sandgelb 1002, Elfenbein
1014, Lichtgrau 7035 und auch vergleichbare Produkte und Farbténe.

Bei Putzfassaden miissen Sockelbereiche abgestuft und passend zur Hauptfarbe jeweils dunkler
abgesetzt werden. Eine erginzende Verwendung von Holz, Metall, Werk- oder Kunststein oder
andersfarbigen Ziegeln in einem Umfang von bis zu 40% der jeweiligen AuBenwandflichen
nach Abzug der Fenster und Ttréffnung und ohne Anrechnung der Dachflichen ist zuldssig.

Flachig auf der Hausfassade verlegte Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und
Baustoffimitationen sind nicht zuldssig. Hochglanzende Oberflichen fiir die Fassadengestaltung
sind nicht zuldssig.

Nebengebiude und Garagen

Nebengebdude missen in Material und Farbe dem Hauptgebéude entsprechen. Carportanlagen,
Wintergirten und je Grundstiick 1 Gartenhaus sind von vorstehender Regelung ausgenommen.

Die mindestens 1,00 m breiten Grundstiicksstreifen zwischen Garagen und Verkehrsflichen
bzw. 6ffentlichen Griinflachen sind zu begriinen.

Dachformen, Dachneigungen und Dachfarbe

Zuldssig sind Sattel-, Walm- und Pultddcher. Die Dachneigungen miissen mindestens 30° und
diirfen hochstens 48° betragen. Die Dacheindeckung hat mit schwarzen, anthrazitfarbenen, roten
oder rotbraunen Dachpfannen zu erfolgen.

Die Décher von Doppelhéusern sind hinsichtlich Dachform, Drempelhéhe, Dachneigung und
Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich auszubilden. Wintergéirten sind von vorste-
henden Regelungen ausgenommen.

Fiir Nebengiebel an den Traufseiten darf die Traufwandhohe 6,00 m betragen, wenn alle Ne-
bengiebel insgesamt nicht breiter als 1/3 der jeweiligen Trauflénge sind.

Abweichungen von dieser Vorschrift sind beziiglich der Dacheindeckung zulissig, sofern in die
von auflen sichtbaren Dachflachen Anlagen zur Energiegewinnung durch Solartechnik entspre-
chend den technischen Anforderungen eingebaut werden sollen.
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Nebengebiude gemaB § 14 BauNVO und Garagen gemiB § 12 BauNVO sind auch mit einem
Flachdach zul&ssig.

Dachaufbauten

Die Gesamtlinge der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 1/2 der jeweiligen Trauflinge nicht
{iberschreiten. Zwischen zwei Dachgauben muss eine Dachfliche in einer Breite von mindestens
1,5 m als Abstand bleiben. Die Abstéinde der Dachaufbauten von der Dachrinne, den Giebel-
winden und der Abstand des Dachaustrittes zum First darf das Mal3 von 1,00 m nicht unter-
schreiten.

Einfriedungen

Als Abgrenzung der Grundstiicke zur Sffentlichen Verkehrsfliche (Vorgérten) sind nur Hecken
aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zuldssig.

Vorgirten

Die Vorgirten diirfen nicht als Nutzgarten angelegt werden. Nach § 56 Abs. 4 NBauO ist je
Grundstiick nur eine Einzelantenne zuldssig. Sie ist so zu installieren, dass sie nicht von 6ffent-
lichen Verkehrsflichen aus einsehbar ist. Die Einschrinkung gilt fiir Einzelantennen jeder Art
(auch Parabolspiegel) an Gebduden sowie freistehend auf der Grundstiicksfléche.
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