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1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Ortschaft Bensersiel hat sich in den letzten Jahrzehnten immer mehr zu einem Ferienort
bzw. einem Ort der Erholung entwickelt. Diese Entwicklung ist gewollt und soll auch in Zukunft
so bleiben. Daher hat die Stadt Esens die Absicht, in dem durch Einrichtungen fir den
Fremdenverkehr gepragten Ort zur Sicherung des Ferienwohnens und des Dauerwohnens
sowie zur Sicherung der touristischen Infrastruktur in den zentralen Bebauungsplanen die
Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung dem vorhandenen und gewollten
Gebietscharakter anzupassen.

Die Stadt Esens beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,0ll Deep®, die
bestehenden Siedlungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu sichern und den heutigen
Bedarfen gerecht zu werden. Insbesondere verfolgt die Stadt dabei das Ziel, die Beherbergung
von Touristen zu sichern, gleichzeitig aber auch einen prozentualen Anteil an der
Geschossflache fir Wohnraum fur die Bevdlkerung zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 13, 1. Anderung, sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 hat eine GroRe von
20.037 m2 und erfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
Nr. 13. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung, die Lage im Stadtgebiet
aus dem Ubersichtsplan.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
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1.4 Planungsrahmenbedingungen
14.1 Raumordnung

Das LROP Niedersachsen 2008 bzw. die Anderung 2012 enthalt keine der Planung
entgegenstehenden Darstellungen.

Im Landesraumordnungsprogramm LROP (2008 und Fortschreibung des 2012) wurde unter
1.4 ,integrierte Entwicklung der Kuste, der Inseln und des Meeres* folgendes festgelegt:

» Touristische Nutzungen in der Kistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu
entwickeln.

» In der niedersédchsischen Kistenzone sind durch eine ganzheitliche raumliche
Steuerung  frihzeitig  Nutzungskonflikte zu  vermeiden und  bestehende
Nutzungskonflikte zu minimieren.

Im regionalen Raumordnungsprogramm RROP 2005 fir den Landkreis Wittmund ist Bensersiel
als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr gekennzeichnet. Die
Flachen im Plangebiet sind dem Siedlungsbereich zuzuordnen. Randlich des Ortskerns sind
gemalR der Zielen der Raumordnung Vorsorge- und Vorranggebiete fir die Erholung
dargestellt.

An den Standorten mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung und Fremdenverkehr
sind unter anderem folgende Ziele zu beachten:

» Planungen und MalRnahmen, die der Verlangerung der Saison und damit der
Reduzierung der saisonbedingten Arbeitslosigkeit im Tourismusbereich dienen,

» Verbesserung der Qualitatsstandards im Konzentrationsbereich des Kurwesens und im
Beherbergungsbereich,

» Bedarfsgerechte Schaffung qualitativ hochwertiger Beherbergungskapazitaten (z.B. 4-
Sterne-Hotels).

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt fir den Planbereich
eine Wohnbauflache dar. Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung an die
Anderung des Bebauungsplanes angepasst.

143 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 13 ,Oll Deep*“. Hier ist ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur sportliche Zwecke
sind nicht zuldssig. Zudem sind alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen hier von der
Zuldssigkeit ausgeschlossen. Die zuldssige Zahl der Wohnungen ist auf 3 Wohnungen je
Wohngrundstiick begrenzt.

Das Mald der baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl von 0,3 in eingeschossiger
offener Bauweise fiur Einzelhduser ausgewiesen. Die Uberbaubaren Flachen sind parallel zu
den ErschlieBungsstralien festgesetzt und durch Baugrenzen definiert.

Zudem beinhaltet der Plan Verkehrsflachen, eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
~opielplatz“ sowie Festsetzungen zur Hohenentwicklung, zu Gewasserraumstreifen, zu Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten, zum Schutz einer Wasserleitung, zum Anpflanzen von Gehdlzen
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sowie zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen, Carports- und Stellplatzen. Des Weiteren
enthalt der B-Plan ortliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung von AuflRenwandflachen,
Nebenanlagen und Garagen, Dachgestaltung sowie zur Einfriedung und Vor-géarten.

Nebenanlagen auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen sind auf eine Flache von 30 m? begrenzt
und zwischen der straRenseitigen Baugrenze und der StralRenbegrenzungslinie nicht zulassig.
Letzteres gilt auch Garagen, Carports- und Stellplatzen. Diese mussen zur seitlichen Grenze
mit Anschluss an eine Offentliche Verkehrsflache oder Grinflache einen Abstand von
mindestens 1 m einhalten.

1.6 Beschreibung des Plangebietes?

Das Plangebiet liegt im dstlichen Abschnitt des Nordseeheilbades Bensersiel an der Stral3e Oll
Deep, nordlich der Stral3e Westbense. Das Plangebiet ist erst zur Halfte bebaut. Dieser
Abschnitt ist durch eine eingeschossige Einzelhausbebauung mit einer Mischung aus
Ferienwohnungen und Dauerwohnungen gepragt. Kennzeichnend fir dieses Gebiet sind
Gebaude mit einer Dauerwohnung und ein bis zwei Ferienwohnungen. Der Anteil an
Dauerwohnungen ist hier noch relativ hoch. Zweitwohnungen sind nur vereinzelt vorhanden.
Nordlich an das Plangebiet grenzt das Kurheim.

Randlich ist das Plangebiet teilweise durch Gehdlzpflanzungen eingefasst. Die unbebauten
Grundstiicksflachen werden vorwiegend als Scherrasen (GR)? gepflegt. Bei dem unbebauten
Abschnitt handelt es sich ebenfalls um Scherrasen. Sie sind h&ufig durch Schnitt-, bzw.
Zierhecken (BZH) und Einzelbaume (HB) gartnerisch gestaltet.

1.9 Sach- und Rechtslage / Begrifflichkeiten

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung3 ergibt die fur die Wohnnutzung und die
Gastebeherbergung folgende Situation:

» Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die
Eigengestaltung der Haushaltsfihrung gekennzeichnet und wird durch den Inhaber der
Wohnung (Eigentimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend
benutzte Wohnung genutzt, in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen
vorgehalten wird.

» Zweitwohnungen unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der
Eigentimer bzw. Mieter seinen dort hauslichen Wirkungskreis — wenn auch nur
voribergehend- unabhangig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck der
Erzielung von Einkunften an wechselnde Feriengaste vermietet werden.

» In Beherbergungsbetrieben werden Rdume einem standig wechselnden Géstekreis
zur Verfigung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis
unabhangig gestalten konnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehdren i.d.R. Hotels,
Pensionen, Gastehauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

1 siehe Karte Bestandanalyse

2 In Klammern jeweils Biotopcode gemaR Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen (2016)

3 OVG Lineburg, Beschluss v. 18.07.2008 - 1 LA 203/07
OVG Oldenburg, 14.02.2013 Az: 4 A 3211/09
OVG Luneburg, Beschluss v. 22.11.2013 - 1 LA 49/13
OVG Lineburg, Beschluss v. 12.12.2013 - 1 LA 123/13
VG Schwerin, Beschluss v. 20.12.2012 - 2 A 621/11
OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 28.12.2007 — 3M 190/07
OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 19.11.2008 — 3K 2/07
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» Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartements dient zur Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt.
Ferienwohnungen und Ferienhduser, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose
Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehéren nach mehreren Rechtsprechungen nicht
zu den Beherbergungsbetrieben und auch nicht zu sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben. Nach dem vorliegendem Referentenentwurf zur Anpassung des
Stadtebaurechts (Stand Juni 2016) des Bundesbauministeriums zur Anderung des
BauGB und der BauNVO ist eine Zuordnung zu diesen Nutzungen vorgesehen, so dass
Ferienwohnungen in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden
konnten, wenn der Hauptnutzung (Dauerwohnen) in der Anzahl deutlich untergeordnet
sind.

» Gegenuber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferienwohnnutzung nach
derzeitiger Rechtsprechung eine eigenstandig typisierte Nutzungsart, die die in allen
Wohngebieten und im Mischgebiet nicht zuléssig ist.

» Nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage empfiehlt sich fiir die Sicherstellung der
Ferienwohnanteile im Zusammenhang mit einer Dauerwohnnutzung die Ausweisung
von Sonstigen Sondergebieten gemaf § 11 BauNVO.

» Sondergebiete fur die Erholung gemal § 10 BauNVO kommen dann in Frage, wenn
Schwerpunkt die Erholungsnutzung ist und die Wohnnutzung deutlich untergeordnet ist.
Zulassig sind nur Betreiberwohnungen und keine eigenstandige Wohnnutzung.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

2.1 Planungsanlass

Das Plangebiet wurde erst vor einigen Jahren entwickelt und in Teilen bebaut. Der dstliche
Bereich ist weitestgehend noch unbebaut. Die Baugrundstiicke wurden damals von der Stadt
Esens gunstig an ihrer Burgerinnen und Burger veraufRert, um dort ihr Eigenheim unsetzten zu
konnen und die Birger langfristig an die Kommune binden zu kdnnen. Zur Finanzierung des
Hauses sollte ein Teil an Feriengaste abvermietet werden kénnen. Es sollte sowohl dauerhaft
gewohnt werden als auch Feriengéaste flr einen befristeten Zeitraum zur Erholung in dem
Gebiet untergebracht werden. So hat sich hier ein Nebeneinander auf dem gleichen
Grundstick von Dauerwohnen und Ferienwohnen eingestellt.

Nicht nur das Plangebiet, sondern der gesamte Ort Bensersiel hat sich zu einem Ferienort
entwickelt. Der Tourismus stellt die wichtigste Einkommensquelle dar, sodass die
Fortbestehung und die Weiterentwicklung entsprechend gesichert werden soll.

Ein Planungserfordernis ergibt sich nunmehr unter anderem aus der aktuellen Rechtsprechung,
wonach die grundséatzliche Zulassigkeit von Ferienwohnungen in Allgemeinen Wohngebieten
nicht gegeben ist4 Gegeniber der allgemeinen Wohnnutzung st eine
Ferienwohnungsnutzung nach aktueller Rechtsprechung eine eigenstandig typisierte
Nutzungsart, die in den Gebieten der 88 2 bis 9 BauNVO nicht zulassig ist. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Gewerbebetriebe, zu denen Hotels und Pensionen z&hlen, sind
nur ausnahmsweise zulassig.

4 vgl. Urteil des OVG Greifswald vom 19. Februar 2014 (3 L 212/12) und Urteil des OVG Lineburg 1. Senat vom 18.09.2014 (1 KN
123/12)
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Damit waren die Nutzungen im Plangebiet bei Beibehaltung des Allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 BauNVO nach aktueller Rechtslage Uberwiegend auf das Wohnen beschrankt und
Ferienwohnungen unzulassig. Bei dem Plangebiet handelt es sich jedoch um ein Gebiet, in
dem eine Mischung aus Wohnen und Ferienwohnen vorhanden ist. Die
Grundstickseigentumer waren mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet in der
Moglichkeit der Vermietung von Ferienwohnungen beschnitten. Um die vorhandenen
Strukturen von Dauerwohnen mit touristischer (Privat-) Vermietung zu sichern, ergibt sich fur
die Stadt Esens ein Planungserfordernis.

2.2 Grundsatzliche Ziele

Die Stadt Esens verfolgt mit der vorliegenden Plan&nderung fir den Ortsteil Bensersiel die
nachhaltige Sicherung und Entwicklung der touristischen Nutzungen im Kistenort Bensersiel
zur Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus gemafll den Zielen der Raumordnung. In
Einzelnen ergeben sich hieraus folgende grundsatzliche Ziele:

» Planungsrechtliche Absicherung der Ferienhduser- und Ferienwohnungen durch
entsprechende Sondergebiete gemaf §11 BauNVO,

» Sicherung einer ausgewogenen Entwicklung der touristischen Infrastruktur,

» Sicherung / Steuerung von Dauerwohnungen zur Sicherung einer vertraglichen
Mischung,

» Sicherung der stadtebaulichen Strukturen (Siedlungs- und Nutzungsstrukturen) unter
Berlicksichtigung einer zeitgemaflen Anpassung,

» Steuerung der Entwicklungsmoglichkeiten in den einzelnen Baugebieten.

2.3 Entwicklungskonzept

Zur Umsetzung der in Kapitel 2.2 genannten Planungsziele wurde auf der Grundlage der
Bestandsanalyse folgendes Entwicklungskonzept als Grundlage fur den gesamten Ort fir die
Bauleitplanung erstellt.
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Abbildung 2: Entwicklungskonzept Bensersiel, siehe Anhang

Fur die einzelnen Teilbereiche ist folgende Entwicklung vorgesehen:

Lage / Bezeichnung

Festsetzung / zulassige Nutzung

Entwicklungsbereich 1

Sonstiges  Sondergebiet
Fremdenbeherbergung

Touristische Infrastruktur zur Versorgung im Erdgeschoss
Fremdenbeherbergung im Obergeschoss

Touristische

Infrastruktur  mit

Entwicklungsbereich 2

Sonstiges Sondergebiet Hotel

Entwicklungsbereich 3

Sondergebiet Ferienhausgebiet

Ferienwohnungen

Ferienhauser

Anlagen zur

Verwaltung und Betriebsleiterwohnungen als

erganzende Nutzung

Entwicklungsbereich 4

Sonstiges Sondergebiet Fremdenbeherbergung und Wohnen

Ferienwohnungen
Beherbergungsbetriebe

Dauerwohnungen und Zweitwohnungen
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Entwicklungsbereich 5 Sonstiges Sondergebiet Touristisches Wohngebiet
Ferienwohnungen
Dauerwohnungen und Zweitwohnungen
Kleine Laden als ergdnzende Nutzung

Entwicklungsbereich 6 Sonstiges Sondergebiet Dauerwohnen mit
Fremdenbeherbergung
Ferienwohnungen
Beherbergungsbetriebe
Dauerwohnungen und Zweitwohnungen (Geschossflachenanteil
20 %)
Schank- und Speisewirtschaften als erganzende Nutzung

Entwicklungsbereich 7 Sonstiges Sondergebiet Dauerwohnen mit
Fremdenbeherbergung
Dauerwohnungen (Geschossflachenanteil 40 %)
Ferienwohnungen

Entwicklungsbereich 8 Sonstiges Sondergebiet Hotel/Pensionen
Beherbergungsbetriebe
Betriebsleiterwohnungen als erganzende Nutzung

Die Untersuchungsbereiche in Bensersiel unterscheiden sich aufgrund ihrer bestehenden
Strukturen deutlich voneinander und lassen sich insgesamt in acht unterschiedliche Bereiche
untergliedern.

Entwicklungsbereich 1 ist gepréagt durch eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
(Einzelhandel, Gastronomie, Bank, Lebensmittelmarkt etc.) In den oberen Geschossen
Uberwiegt die Gastebeherbergung in Ferienwohnungen/Ferienappartements oder Hotels. Es
herrscht eine hohe Verdichtung mit zwei bis drei Vollgeschossen.

Bereich 2 ist gepragt durch die Hotelnutzung. Im Erdgeschoss befinden sich Uberwiegend
gewerbliche Nutzungen (Einzelhandel), Kureinrichtungen und gastronomische Nutzungen
sowie Empfang/Rezeption des Hotels. In den oberen Geschossen ist ausschliellich die
Hotelnutzung sowie Betriebsleiterwohnungen und ein Café vorhanden.

Der Bereich 3 ist geprégt durch ausschlie3lich Ferienwohnungen bzw. Ferienappartements. Im
Norden ist das Gebiet mit bis zu drei Vollgeschosse hdher verdichtet, nach Stiden nimmt die
Verdichtung mit einem Vollgeschoss (Bungalows) ab.

Bereich 4 ist Uberwiegend durch Ferienwohnungen und kleinere Beherbergungsbetriebe
gepragt. Eine Wohnnutzung findet hier fast nicht statt.

Im Bereich 5 sind fast ausschlie3lich Ferienwohnungen und nur vereinzelt Dauerwohnungen
vorhanden.

Bereich 6 ist durch Uberwiegend Dauerwohnungen und Ferienwohnungen gepragt. Zudem
sind eine Pension und eine Hotel mit Gastronomie vorhanden.

In dem Abschnitt 7 sind in den Wohngebauden meist eine Dauerwohnung und ein bis zwei
Ferienwohnungen vorhanden.

Der Entwicklungsbereich 8 ist gepragt durch Hotels und Pensionen. Es ist nur eine geringe
Anzahl an Dauerwohnungen (vermutl. nur Betriebsleiterwohnungen) vorhanden.
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 liegt in den
Entwicklungsbereichen Nr. 7.

Das Plangebiet ist durch eingeschossige Einzelhauser mit Satteldach gepragt. Je Grundstiuick
befindet sich mindestens eine Dauerwohnung und zusatzlich ein bis zwei Ferienwohnungen.
Zweitwohnungen sind nur vereinzelt vorhanden. Der Anteil an Dauerwohnungen ist in diesem
Bereich der hochste in Bensersiel.

Zukunftig soll in diesem Bereich das Dauerwohnen im Vordergrund stehen. Bensersielern und
Hinzugezogenen soll es ermdglicht werden, hier dauerhaft zu wohnen und Nachbarschaften zu
pflegen. Daher soll jedes Geb&ude dauerhaft bewohnt werden. Zur Finanzierung des Hauses
sollen zwei weiterer Wohneinheiten entstehen kdnnen. Ziel ist es, die bestehenden Strukturen
entsprechend zu sichern, sodass 40 % der Geschossflache fir die Nutzung als
Dauerwohnraum eingefordert werden soll. Der Dauerwohnraum soll langfristig erhalten bleiben,
um zum einen ausreichend Wohnraum fur die Blrgerinnen und Blrger zu sichern, zum
anderen aber auch die ganzjahrige Belebung des Gebiets sicherzustellen. Gleichzeitig soll die
Moglichkeit der Unterbringung von Gaste in Ferienwohnungen gefordert werden.
Zweitwohnungen sollen jedoch nicht von der Nutzung ausgeschlossen werden.

2.2 Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Seit tGber 100 Jahren wird in Bensersiel Fremdenverkehr betrieben. Bis zum Ende des vorigen
Jahrhunderts hat sich der Ort nach und nach baulich, sozial- und 6konomisch-, strukturell zum
Fremdenverkehrsort entwickelt. Diese Funktion ist auch im Regionalen
Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund sichergestellt. Die Gastebeherbergung
hat dabei historisch ihren Ursprung neben Hotels und Pensionen in der Privatvermietung von
Fremdenzimmern.

Aufgrund erhohter Nutzungsanspriche und veranderter Rahmenbedingungen sind die
Fremdenzimmer im Bereich der Privatvermietung tberwiegend durch Ferienwohnungen ersetzt
worden. Zielsetzung der Stadt Esens ist einerseits, den Wirtschaftsfaktor Tourismus auf dem
vorhandenen Niveau zu halten und - falls mdglich - behutsam zu steigern. Aufgrund der sich
wandelnden, hoher werdenden Anspriche der Gaste ist Bensersiel gehalten, ein
entsprechendes touristisches Angebot vorzuhalten und stetig zu erganzen. Andererseits ist
Bensersiel auch bestrebt, das gewachsene Ortshild und seinen doérflichen Charakter zu
erhalten. Auch soll die vorhandene Infrastruktur wie Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmadglichkeiten gesichert und gestéarkt werden. Die wohnbauliche Entwicklung soll
daher in kleinteiliger Form erhalten bzw. weitergefuhrt werden.

Im Entwicklungskonzept hat die Stadt Esens fir die jeweiligen Wohngebiete in der Ortslage
Bensersiels unter Bericksichtigung der ortlichen Situation mit den bestehenden Nutzungen und
des Standortes Entwicklungsziele zur Zuléssigkeit von Anlagen der Gastebeherbergung sowie
zur Sicherung des Dauerwohnens und der touristischen Infrastruktur formuliert, die hunmehr
durch eine Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert werden sollen.

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 gehort nach dem
Gesamtkonzept zu den Gebieten, in dem eine Mischnutzung aus Dauerwohnen und
Ferienwohnen auf dem gleichen Grundstiick stattfindet. Hier soll ein Prozentsatz an der
Geschossflache fur Dauerwohnen eingefordert werden. Ferienwohnungen sollen ebenfalls
gefordert werden.
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Um die vorhandenen und mit der Entwicklung des Plangebietes gewollten Strukturen von
Ferienwohnen und Dauerwohnen zu sichern, ergibt sich fir die Stadt Esens ein
Planungserfordernis.

2.3 Verfahren

Die geplanten Mal3inahmen zur Nachverdichtung und zur Erhaltung und Schaffung von
Wohnraum in den vorhandenen Baugebieten entspricht den gesetzlichen Anforderungen zum
Klimaschutz, wonach die stadtebauliche Entwicklung gemaR 8 1 Absatz 5 BauGB vorrangig
durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen
reduziert werden soll. Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt daher nach § 13 a BauGB
als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur dann aufgestellt werden, wenn die
Grundflache 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Das Plangebiet hat eine Grofde von 20.037 mz2.
Insgesamt weisen die Sonstigen Sondergebiete eine GrofRe von 16.316 m2 auf. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine Grundflache von 6.526 m2. Die im Plangebiet
zulassige Grundflache von 6.526 m2 liegt deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2. Die
Anderung des Bebauungsplanes gem. § 13 a BauGB ist daher maglich.

Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter erfolgt nicht.
Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht besteht nicht. Die Voraussetzungen fir
das beschleunigte Verfahren geméafR 8 13a BauGB sind nach Prifung der o.g. Kriterien
gegeben.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens wird auf dem Wege der Berichtigung
angepasst. Es erfolgt eine Umwandlung der Darstellung der Wohnbauflache in eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen mit Fremdenbeherbergung®.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Absatz 1 BauGB wurden keine
Anregungen und Hinweise abgegeben.

3.1.2 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 4 Absatz 1 BauGB wurden
folgende relevante Anregungen und Hinweise dargelegt:

e Die Klaranlage Esens hat ihre Kapazitatsgrenze erreicht. Fir eine Intensivierung der
Touristik muss die Auslastung der Klaranlage Esens Uberprift und die KA evtl.
angepasst werden.
> Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zuséatzlichen

Bauvorhaben ermdglicht.

e Die Anderungen lassen keine bzw. nur eine geringfiigige Zunahme des
Versiegelungsgrades zu. Aus diesem Grunde ist mit einer signifikanten Verscharfung
des Oberflachenwasserabflusses nicht zu rechnen (Landkreis Wittmund).
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» Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

e Der Bebauungsplan wird gem. 88 Abs.2 Satzl BauGB aus dem giltigen
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens entwickelt (Landkreis Wittmund).

» Der Bebauungsplan wird gem. 8§ 13 a BauGB geéandert. Der Flachennutzungsplan
wird daher im Wege der Berichtigung gem. 8 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB angepasst.

e Die Sicherheitsbestimmungen und Schutzabstande der Versorgungsleitungen sind zu
beachten. Zur Sicherung der Leitungen ist ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht
einzutragen (OOWV):

» Innerhalb von privaten Flachen befindet sich eine Hauptleitung. Diese wird als
nachrichtliche Ubernahme mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
OOWYV in den Bebauungsplan tibernommen.

e Nach den textlichen Festsetzungen dirfen Nebenanlagen auf3erhalb der Giberbaubaren
Flachen errichtet werden. Die Bauverbotszone ist jedoch von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Dementsprechend durfen hier auch keine Nebenanlagen errichtet werden
(Nds. Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr Geschéftsbereich Aurich).

» Die textliche Festsetzung wird dahingehend erganzt, dass Garagen und
Nebenanlagen innerhalb der Bauverbotszone nicht zulassig sind.

e Es wirken Verkehrslarmimmissionen der L 5 auf das Plangebiet ein. Der
StraRenbaulasttréger der L 5 ist von jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz),
die aus der o. a. Bauleitplanung entstehen kdnnen, freizustellen.

» Da sich die bestehende Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen
nicht andert, wird die Schutzwirdigkeit der Bebauung durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht verandert. Es wird jedoch ein Hinweis zur Vorbelastung in
die Planzeichnung aufgenommen.

e Die erforderliche vermessungs- und katastertechnische Bescheinigung kann derzeit
nicht erteilt werden. Fur den Entwurf ist eine geometrisch einwandfreien Planunterlage
zu verwenden (LGLN).

» Die Erstellung einer geometrisch einwandfreien Planunterlage mit Feldvergleich
wurde bereits in Auftrag gegeben und wird fir den Entwurf ausgetauscht.

3.2 Relevante Belange fur die Abwéagung

» Auswirkungen auf den Verkehr

Die verkehrliche Anbindung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt wie bisher Uber das
vorhandene ErschlielBungssystem. Die Planung schafft im Rahmen der Innenentwicklung nur
geringe Mdglichkeiten der Nachverdichtung. Ein grundlegend hoheres Verkehrsaufkommen ist
daher nicht zu erwarten.

> Immissionsschutz

Fur die Bereiche mit Gberwiegender Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen
geht die Gemeinde davon aus, dass der Schutzanspruch mit einem ,Allgemeinen Wohngebiet®
gleichzusetzen ist.

Das Plangebiet liegt unmittelbarer an der der Landesstral3e 5 ,Westbense® und ist bereits voll
erschlossen und teilweise bebaut.

Im Ursprungsbebauungsplan wurde ein Larmschutzwall entlang der ,Hauptstrale“ sowie
entlang der ,Westbense“ zum Schutz des Gebiets vor Larmimmissionen festgesetzt. Dieser ist
in der Ortlichkeit bereits vorhanden und wird auch in die erste Anderung iibernommen.
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Durch die Planung &ndert sich weder die tatsachliche Nutzung, noch das Verkehrsaufkommen.
Daher geht die Stadt Esens davon aus, dass die Orientierungswerte fir ein Allgemeines
Wohngebiet im Plangebiet eingehalten werden und zusatzliche Larmfestsetzungen daher nicht
erforderlich werden.

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Wasserwirtschaft

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 wird keine weitere Verdichtung ermoglicht,
sodass von eine zusatzliche Versiegelung Uber die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes nicht mdglich ist.

Es kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass durch die Bebauung der freien
Grundstucke und die damit fir Natur und Landschaft zu erwartenden Beeintrachtigungen im
Einzelfall,. z.B. bei betroffenen Altgehdlzen die Erheblichkeitsschwelle Uberschreiten, so dass
ein Eingriff im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vorliegt. Derzeit ist davon
jedoch nicht auszugehen.

Im beschleunigten Verfahren gemald § 13 a BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft sind gem. § 13 a (2) Nr.4 BauGB planungsrechtlich als vor dem Eingriff
zulassig, so dass dafiir keine weiteren Kompensationsleistungen erforderlich sind.

> Artenschutz

Nach den Anforderungen des Artenschutzrechtes gema&fR 8 44 BNatSchG ist auf der
Ausfuihrungsebene sicher zu stellen, dass bei der Beseitigung von Gehdlzen und bei
Maflnahmen an Gebauden keine Vogelarten oder Fledermause getdtet werden. Dies kann
durch Berlcksichtigung der Brutvogelzeiten bzw. der Quartierszeiten der Fledermause oder
durch eine 6kologische Baubetreuung sichergestellt werden.

Insofern ist bereits auf der Ebene der vorliegenden Bauleitplanung erkennbar, dass die
artenschutzrechtlichen MafRnahmen der Umsetzung der Planung nicht entgegenstehen.

> Wasserwirtschaft

Beeintrachtigungen der Wasserwirtschaft werden nicht erwartet, da zusatzliche Versiegelungen
Uber die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes nicht ermdglicht werden.

4. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden Art und MaR der baulichen Nutzung, die
Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen, die Anzahl und der Umfang der Wohnungen in
Wohngebauden sowie die Uberbaubaren Flachen angepasst. Die Ubrigen Festsetzungen
werden inhaltlich tGbernommen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als Allgemeine Wohngebiete
gemall 8 4 BauNVO werden aufgehoben und durch Sonstige Sondergebiete gemaf
§ 11 BauNVO ersetzt.
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41.1 Sonstige Sondergebiete SO; und SO, ,,Dauerwohnen mit
Fremdenbeherbergung“

Die Sonstigen Sondergebiete dienen tiberwiegend der Unterbringung von Gasten in
Ferienunterkinften und dem Wohnen. Allgemein sind folgende Nutzungen zulassig:

1.1.1 Wohnungen, fur Personen mit Lebensmittelschwerpunkt in Bensersiel fir den
dauerhaften Aufenthalt

1.1.2 Ferienwohnungen
Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zul&assig:
1.1.3 R&ume fur freie Berufe

1.2 In dem Sonstigen Sondergebiet SO wird gem. 8 11 BauNVO festgesetzt, dass je
Baugrundstiick mindestens 40 % der Geschossflache als Flache fir Wohnraum, im
Sinne von § 1.1.1 dieser Festsetzung, nachgewiesen bzw. geschaffen werden muss.

1.3  Als Berechnungsgrundlage der Geschossflache gem. § 20 Abs. 3 BauNVO st diese
nach den AuRenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen sowie von allen
Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen einschlief3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenrdume und einschlief3lich ihrer Umfassungswénde zu ermitteln.
Flachen gem. § 20 Abs. 4 BauNVO bleiben unbertcksichtigt.

1.4 Baumafinahmen, die die Geschossflache, entsprechend der Berechnung nach § 1.3
dieser Festsetzung, um insgesamt weniger als 2 % als vor in Kraft treten des
Bebauungsplanes betreffen oder veré&ndern, sind von § 1.2 dieser Festsetzung
ausgenommen.

Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemal 8§ 11 BauNVO ist erforderlich, da sich
das Plangebiet von den Baugebieten gemaf 88 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet und
sich die vorhandenen und geplante Gebietsstruktur nicht aus ihnen entwickeln lasst.

Die angestrebte Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen ist in keinem anderen Gebiet
nach 88 2 bis 9 BauGB als einen Sonstigen Sondergebiet der BauNVO umsetzbar. Mit der
Zweckbestimmung ,Dauerwohnen mit Fremdenbeherbergung“ wird deutlich, dass in dem
Plangebiet eine Pragung durch Wohnen und Tourismus vorhanden ist. Daher sind als
allgemeine Nutzung Dauerwohnungen und Ferienwohnungen zulassig.

Um zu verhindern, dass auf lange Sicht Dauerwohnungen zugunsten der Ferienwohnungen
wegfallen, und dieser Bereich auch auf3erhalb der Saison dauerhaft bewohnt und belebt bleibt,
werden entsprechend des Bestandes 40 % der Geschossflache fiir Wohnungen eingefordert.
Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch die Dauerhaftigkeit des
Aufenthalts, der Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung gekennzeichnet ist und die durch den
Inhaber der Wohnung (Eigentimer, Mieter oder sonstiger Nutzungsberechtigter) als
vorwiegend benutzte Wohnung genutzt wird und in der der Schwerpunkt der
Lebensbeziehungen vorgehalten wird. Wohnungen, in denen der Eigentumer bzw. Mieter
seinen héauslichen Wirkungskreis nur voriibergehend gestaltet, sind im Sinne dieser
Festsetzung keine Wohnungen flr Personen, die ihren Lebensmittelpunkt auf der Insel Juist
haben und somit nicht zulassig. Dagegen sind Wohnungen, die der Unterbringung von
Personal/ Saisonarbeitskraften dienen, auch wenn der Aufenthalt zeitlich befristet ist, als
Wohnungen zu verstehen.

Es werden 40 % der Geschossflache fur Wohnungen eingefordert, da ein geringerer
Prozentsatz nicht zielfihrend wéare. Dann wére zu befirchten, dass viele kleine Wohnungen
entstehen, die insbesondere fir Familien mit Kindern ungeeignet sind. Ein hdherer Prozentsatz
dagegen wirde dem Bestand nicht gerecht werden und die Nutzungsmoglichkeit des
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Grundstucks zu stark einschranken, zumal der bestehende Nutzungsmix beibehalten werden
soll. Die BezugsgroRe der Geschossflache schafft gerechte Verhéltnisse; Gebadude mit einem
hohen Geschossflachenanteil mussen einen entsprechend hohen Anteil an Wohnungen/
Dauerwohnraum zur Verfugung stellen, wahrend in kleineren Gebauden ein geringerer Anteil
fir Wohnen vorgehalten werden muss.

Den Bauherren soll es ermdglicht werden, Kleinstdnderungen, die einer Genehmigungspflicht
unterliegen, durchfihren zu kdnnen, ohne sofort den Nachweis von Dauerwohnraum erbringen
zu muissen. Es soll ihnen ermoglicht werden, lhre Gebaude insbesondere an die
demografischen, energetischen und touristischen Anspriiche anpassen zu kdnnen. Daher wird
festgesetzt, dass Baumaflinahmen, die die Geschossflache um insgesamt weniger als 2 %
betreffen oder verandern, ausgenommen werden. Dies soll jedoch nur fiur Kleinstanderungen,
wie die Errichtung einer Dachgaube, eines Balkons oder ahnliches erméglicht wer-den. Es wird
ein prozentualer Anteil gewéhlt, da dies gerechte Verhaltnisse schafft. Ein reeller Anteil wirde
besonders kleinen Gebauden im Verhdltnis groRBe Veranderung ermoglichen, wahrend
besonders grof3en Gebauden nur eine stark eingeschrankte Verénderung ermdglicht wird. 1 %
an der Geschossflache stellt einen zu geringen Anteil dar, bei dem insbesondere bei kleinen
Geschossflachen kaum MalRnahmen umgesetzt werden kénnten. 3 % und mehr erméglichen
dagegen bereits gréRere MalRnahmen. Dies steht nicht mehr in der Verhaltnismagigkeit, zu den
geforderten 20 % Dauerwohnraum zu schaffen. Daher belauft sich der Anteil auf 2 %.

4.2 Hohe baulicher Anlagen

2.1 Die Traufthdhen werden am unteren Sparrenanschnittspunkt mit der Aul3enkante des
aufgehenden Mauerwerks gemessen. Sie durfen bei einhiftiger Bauweise das Mal3 von
5,20 m, mit Ausnahme der Dachaufbauten, nicht tiberschreiten.

2.2 Bei Nebengebauden einschlielllich Garagen wird die Traufh6he auf max. 3,00 m
festgesetzt.

2.3 Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossfuzbéden dirfen das MalR von 0,60 m
nicht Gberschreiten.

2.4 Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen.

Die  Festsetzungen zur Ho6he der baulichen Anlagen wurden aus dem
Ursprungsbebauungsplan tibernommen und entsprechen den Gegebenheiten der Ortlichkeit.

4.2 Nebenanlagen und Garagen

4.1 Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO sind auch
aulRerhalb der Uuberbaubaren Flachen zulassig; im Bereich zwischen
StraRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze sowie innerhalb der Bauverbotszone
sind sie jedoch unzulassig.

4.2 Garagen, Carports und Stellplatze haben zur Eingrinung in den seitlichen, nicht
Uberbaubaren Grundstiicksbereichen einen Grenzabstand von mindestens 1,00 m
einzuhalten, wenn diese Grenze an oOffentliche Verkehrsflachen bzw. Grinflachen
anschlief3t.

4.3 Je Hauptgebaude sind maximal zwei Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (freistehend
oder an das Hauptgebaude angebaut) zulassig. Als Nebenanlagen gelten auch Garagen
oder Carports gemal § 12 BauNVO.
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Im Ursprungsbebauungsplan wurden lediglich Festsetzungen zur Materialverwendung von
Nebenanlagen getroffen. Um ein einheitliches stadtebauliches Bild zu erzielen, sollen
Nebenanlagen jedoch zwischen StraRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze
ausgeschlossen werden. Zu den seitlichen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksbereichen einen
ist daher auch Grenzabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

Um den heutigen Anforderungen gerecht zu werden, sollen zwei Nebenanlagen je
Hauptgebaude ermoglicht werden. Dies schafft die notwendige Flexibilitdt, verhindert
gleichzeitig die Ubermafige Bebauung des Grundstiicks durch Nebenanlagen.

4.5 Zulassige Anzahl der Wohnungen
3.1 Im gesamten Sondergebiet sind héchstens 3 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Die Festsetzung regelt die Anzahl der Wohnungen bzw. Ferienwohnungen in Wohngebauden
und wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen. Die zulassige Anzahl der
Wohnungen oder Ferienwohnungen wird dabei auf das Wohngebaude bezogen.

4.6 Bauweise

5.1 Es gilt die abweichende Bauweise. Diese ist definiert wie die offene Bauweise, jedoch
darf die Lange der Gebédude maximal 18,0 m betragen. Garagen und Nebenanlagen sind
auf die Gesamtlange nicht anzurechnen.

5.2 Es sind nur Einzelhduser zulassig. Die Errichtung von Einzelhausern bestehend aus
Baukoérpern mit mehreren zusammengeflgten, selbstandig nutzbaren Gebauden ist nicht
zulassig.

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um zu vermeiden, dass durch
Grundstlickszusammenlegung Baukorper entstehen, die sich in die vorhandenen Strukturen
nicht einfiigen. Die maximale Gebaudeldnge wurde aus dem Bestand abgeleitet. Zudem sollen
nur Einzelhduser und keine Doppel- oder Reihenh&user entstehen kdnnen. Diese sind fur dies
Gebiet untypisch und werden daher ausgeschlossen.

4.7. Flache zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

6.1 Auf den gekennzeichneten Flachen ist ein Wall mit einer Héhe von mindestens 1,5 m bis
hdchstens 2 m Uber Oberkante der Fahrbahn der L 5 anzulegen.

6.2 Die Flachen sind mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen,
Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan dbernommen und ist auch in der
Ortlichkeit vorzufinden.

4.8. Gewasserraumstreifen - Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

7.1 Die gekennzeichneten Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Esens belastet. Der Grabenrdumstreifen ist von festen Bauten jeglicher Art freizuhalten,
ebenfalls sind hier Bdume und Gehdlze unzuldssig. Tatigkeiten im Rahmen der
Grabenunterhaltung sind auf diesen Flachen zulassig.

Die Festsetzung wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen und ist auch in der
Ortlichkeit vorzufinden.
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4.9. Wasserleitung
8.1 Die gekennzeichnete Wasserleitung ist einschlief3lich eines beidseitigen Schutzstreifens
zu beachten. Es dirfen hier keine tiefwurzelnden Gehdlze verwendet werden.

Die Festsetzung wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen und ist auch in der
Ortlichkeit vorzufinden.

4.10 Baugrenzen

Die in der Planzeichnung durch Baugrenzen definierten tberbaubaren Flachen werden fur alle
Sondergebiete aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan tbernommen.

4.8 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen

Die vorhandenen Stral3en zur ErschlieBung des Plangebietes werden in der Planzeichnung als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Diese Festsetzungen zu den Verkehrsflachen wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
ubernommen.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN, HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN
5.1 Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften werden aus dem Ursprungsbebauungsplan tbernommen.

1. AuRBenwandflachen

Die AuRBenwandflachen der Gebaude sind aus unglasierten Sicht- oder Verblendmauerwerk
oder als Putzfassade zu errichten.

Zuldssig sind fur AuBenwandflachen Uberwiegend rot bis rotbraune Farbtdne sowie
entsprechend dem Farbregister RAL 840 HR, alle Weil3tone, Beige 1001, Sandgelb 1002,
Elfenbein 1014, Lichtgrau 7035 und auch vergleichbare Produkte und Farbtbne. Bei
Putzfassaden mussen Sockelbereiche abgestuft und passend zur Hauptfarbe jeweils dunkler
abgesetzt werden. Eine ergdnzende Verwendung von Holz, Metall, Werk- oder Kunststein oder
andersfarbigen Ziegeln in einem Umfang von bis zu 40% der jeweiligen AuRenwandflachen
nach Abzug der Fenster und Turdffnung und ohne Anrechnung der Dachflachen ist zuldssig.

Flachig auf der Hausfassade verlegte Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und
Baustoffimitationensind nicht zulassig. Hochglanzende Oberflachen fir die Fassadengestaltung
sind nicht zulassig. Die Oberflachen der AuRenwénde sind bei Doppelhdusern einheitlich in
Material und Farbgebung auszubilden.

2. Nebengebdude und Garagen

Nebengebaude missen in Material und Farbe dem Hauptgebdude entsprechen.
Carportanlagen, Wintergarten und je Grundstick 1 Gartenhaus sind von vorstehender
Regelung ausgenommen.

Die mindestens 1,00 m breiten Grundstiicksstreifen zwischen Garagen und Verkehrsflachen
bzw. offentlichen Grunflachen sind zu begrinen.

3. Dachformen, Dachneigungen und Dachfarbe
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Zuldssig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher. Die Dachneigungen missen mindestens 30° und
durfen hochstens 48° betragen. Die Dacheindeckung hat mit schwarzen, anthrazitfarbenen,
roten oder rotbraunen Dachpfannen zu erfolgen.

Wintergarten sind von vorstehenden Regelungen ausgenommen.

Fur Nebengiebel an den Traufseiten darf die Traufwandhthe 6.00 m betragen, wenn alle
Nebengiebel insgesamt nicht breiter als 1/3 der jeweiligen Trauflange sind.

Abweichungen von dieser Vorschrift sind beztglich der Dacheindeckung zuldssig, sofern in die
von auflen sichtbaren Dachflachen Anlagen zur Energiegewinnung durch Solartechnik
entsprechend den technischen Anforderungen eingebaut werden sollen.

Nebengebaude gemal § 14 BauNVO und Garagen gemalR § 12 BauNVO sind auch mit einem
Flachdach zulassig.

4. Dachaufbauten

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 1/2 der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Zwischen zwei Dachgauben muss eine Dachflache in einer Breite von
mindestens 1,5 m als Abstand bleiben. DieAbstande der Dachaufbauten von der Dachrinne,
den Giebelwanden und der Abstand des Dachaustrittes zum First darf das Mafl3 von 1,00 m
nicht unterschreiten.

5. Einfriedungen

Als Abgrenzung der Grundstiicke zur offentlichen Verkehrsflache (Vorgarten) sind nur Hecken
aus heimischen, standortgerechten Geholzen, bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zulassig.

6. Vorgarten

Die Vorgarten durfen nicht als Nutzgarten angelegt werden. Nach § 56 Abs. 4 NBauO ist je
Grundstick nur eine Einzelantenne zulassig. Sie ist so zu installieren, dass sie nicht von
offentlichen Verkehrsflachen aus einsehbar ist. Die Einschrankung gilt fir Einzelantennen jeder
Art (auch Parabolspiegel) an Gebauden sowie freistehend auf der Grundstticksflache.

5.2 Hinweise

1. Archdologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kébnnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehtdrde des Landkreises sowie dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Referat Archdologie — Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehtérde zu
benachrichtigen.

3. Verkehrslarm
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Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Landesstral3e L 5 vorbelastet. Gegentiber dem
Strallenbaulasttrager der L5 kdnnen keine Entschadigungsanspriche geltend gemacht
werden.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen

1. Bauverbotszone

Gemal Niedersachsischen StralRengesetz sind innerhalb der 20 m — Bauverbotszone der L 5,
gemessen vom aulieren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten sowie Nebenanlagen
nicht zulassig.
2. Sichtfelder

Die gekennzeichneten Sichtfelder sind von allen Sichthindernissen — bauliche Anlagen oder
Bepflanzungen — mit einer Hohe von tber 0,80 m freizuhalten.

6. ERGANZENDE ANGABEN

6.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtgebiet 20.037 m2

Sonstige Sondergebiete SO 16.316 mz
davon Erhalt von Baumen und Strduchern 749 m2

Verkehrsflachen 3.129 m?

Grinflachen (6ffentlich) 357 m?

Wasserflache 235 m2

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager.
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7.3 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss:

Beschluss liber den Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung

Ortslibliche Bekanntmachung:

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 (2) Satz 1 Nr. 2
BauGB i.V. mit § 3 (2) BauGB:

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher
Belange gemalR § 13 (2) Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat:

Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Die Begriindung ist der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 als Anlage beigefiigt.

Esens, den

Bilrgermeisterin
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Anhang

Anhang

Bestandsanalyse
Abgrenzung unterschiedlicher Entwicklungsbereiche
Entwicklungsziele



