Praambel

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niederséachsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz
hat der Rat der Stadt Esens diese 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Taddigshérn“, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehen-
den &rtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Esens,den ............................

Stadtdirektor Blrgermeisterin

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2017 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom ........ccccoiiiiii ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich
- Katasteramt Wittmund -

Wittmund den ............................

Katasteramt Wittmund

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ..........ccccccoeiens

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am ............................ die Aufstel-
lung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméan
§2Abs.1BauGBam ....................o ortsiiblich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaR § 13
a Abs. 2 Ziffer 1 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

Esens,den ..........cccooeeeeeiinnnnn.

Stadtdirektor

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am ....................co.... dem Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ............................ ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ... bis
............................ geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Stadtdirektor

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzungam ............................ dem geénder-
ten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute &ffentliche
Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am ............c.ccoooee ortsuiblich bekannt
gemacht.

Der geanderte Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 mit der Begriindung und die we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ........................... bis
............................ geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Stadtdirektor

Erneute und eingeschrankte dffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzungam ............................ dem geénder-
ten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine erneute und einge-
schrankte 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten offentlichen Auslegung wurden am ................ccccce... ortsuiblich bekannt
gemacht.

Der geénderte Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 mit der Begriindung und die we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ bis
............................ geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Stadtdirektor

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Esens hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 nach Prifung der Stellung-
nahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..................cc........ als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Esens, den ............ccoocoooi.

Stadtdirektor

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Stadt Esens ist gemaR § 10 (3) BauGB am ..., ortsuiblich
bekanntgemacht worden. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist damitam ............................
in Kraft getreten.

Esens,den .......cc...cccceeeeiin

Stadtdirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Esens,den ............................
Stadtdirektor
Beglaubigungsvermerk
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.
Esens,den ..........ccooccoiii.
STADT ESENS

Der Stadtdirektor
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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: Touristisches Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
. Geschossflachenzahl
04 Grundflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3
TH=30m y . N _ N _ " N
GH = 9.5m he baulicher Anlagen als Héchstmafd (TH= Traufhéhe, , GH= Gebaudehdéhe,
@ =3.5m = Gebaudehdhe zwingend)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o] Offene Bauweise
g Geschlossene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
FD Flachdach, maximale Dachneigung 5 Grad

Baulinie

Baugrenze

Uberbaubare Flache
nicht tberbaubare Flache

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Flachen fir Versorgungsanlagen
O Zweckbestimmung: Elektrizitat
9. Griinflachen

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Parkanlage

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

15. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, und Gemein-
schaftsanlagen
St Zweckbestimmung: Stellpllatze
Ga Zweckbestimmung: Garagen
GFL

T
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mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Deichschutzzone

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (s. textl.
Festsetzung Nr. 4.1

Ortliche Bauvorschriften

1. AuRenwandfldchen

Die AuRenwandfldchen der Gebdude sind aus unglasierten Sicht- und Verblendmauerwerk oder als
geputzte Flache zu errichten. Zulassig sind die Farbtdne der RAL-Farben (Farbregister RAL 840 HR):
2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 2004 (Feinorange), 2008 (Hellorange), 3000 (Feuerrot), 3002
(Kaminrot), 3003 (Rubinrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 8004
(Kupferbraun), 8012 (Rotbraun), 8023 (Oranaebraun) fir das Sicht- und Verblendmauerwerk, fur die
eputzten Flachen sind weile| Farbténe wie 9018 (Papyrusweil3), 9016 (Verkehrsweil), 9010

(Reinweil®), 9003 Signalweil) oder 9002 (Grauweil}) zuléssigil_Eine erganzende Verwendung von

utzflachen, Holz, Wer- oder Kunststein oder andersfarbigen Ziegeln in einem Umfang von bis zu 20 %
der jeweiligen AuBlenfliche nach Abzug der Fenster- und Taréffnungen und ohne Anrechnung der
Dachfléchen ist zulassig.

Fir das SOg; sind fur das Sicht- und Verblendmauerwerk zusétzlich auch anthrazit oder beige Farbténe
zulassig. In Anlehnung an die RAL-Farben (Farbregister RAL 840 HR) sind dies die Farbténe 1013
(Perlweil?), 7044 (Seidengrau), 7045 (Telegrau 1), oder 7046 (Telegrau 2). Fir die geputzten Flachen
sind zusatzlich die Farbtdne 7044 (Seidengrau), 7042 (Verkehrsgrau A), 1001 (Beige), 1014 (Elfenbein)
und 1015 (Hellelfenbein) zuldssig. Eine ergdnzende Verwendung von anderen Materialien oder
anderen Farben ist in einem Umfang von bis zu 20 % der jeweiligen AuRenflache nach Abzug der
Fenster- und Turéffnungen und ohne Anrechnung der Dachflachen, ist zulassig.

2. Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und _Garagen nach § 12 BauNVO missen in Material und Farbe |

dem Hauptgebdude entsprechen.! Ausgenommen von dieser Regelung sind Carportanlagen,
Wintergéarten und Gartenhduser.

3. Einfriedung

Zur Einfriedung der Grundstucke sind lebende Hecken bis zu einer Héhe von 2,00 m oder Gartenzdune
bis max. 1,20 m Héhe zuldssig. Von den Einfriedungen darf keine geschlossene, wandartige Wirkung
ausgehen.

Textliche Festsetzungen

3.3. Im Sondergebiet SO, wird die maximale Gebaudehéhe (GH) auf 3,60 m festgesetzt.
Der obere Bezugspunkt ist eine Attika incl. einer bindend 40 cm hohen Blende mit einer

waagerecht umlaufenden Oberkante, hinter der sich eine Flachdachfliche oder eine flach

1. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiete fiir die Erholung SOg, bis SOg; ,,Ferienhausgebiet“ gem. 10 BauNVO

1.1 Die Sondergebiete fiir die Erholung dienen der Unterbringung von Gasten in Ferienwohnungen.
Allgemein sind folgende Nutzungen zuléssig:
1.11 Ferienwohnungen, Ferienhduser
Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zuldssig:
1.1.2 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir den Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Beherbergungsbetrieb zugeordnet sind.
1.1.3 Anlagen fur die Verwaltung der Ferienwohnungen
Sonstige Sondergebiete SO, bis SO, ,, Touristisches Wohngebiet“ gem. 11 BauNVO
1.2. Die Sonstigen Sondergebiete dienen Uberwiegend der Unterbringung von Gasten in
Ferienunterklinften, aber auch dem Wohnen. Allgemein sind folgende Nutzungen zulassig:
1.2.1 Ferienhduser und Ferienwohnungen

1.2.2 Wohngeb&ude und Wohnungen
Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zuldssig:

1.2.2 Laden bis max. 50 m? Verkaufsflache
1.2.3 Raume fiir freie und der Gesundheit dienenden Berufe
1.2.4 Anlagen flr kulturelle, sportliche, soziale und gesundheitliiche Zwecke sowie sonstige

Einrichtungen zur Freizeitgestaltung
2. MaB der baulichen Nutzung:

2.1 In dem Sondergebiet SO, ist ein Staffelgeschoss zuléssig, jedoch kein Vollgeschoss geméanR § 2
Abs. 4 BauNVO (SG1).
2.2 In dem Sondergebiet SOgs darf die Grundflache des oberen Geschosses einen Anteil von 75 %

des darunter liegenden Geschosses nicht Gberschreiten (SG2).

3. H6he der baulichen Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO

3.1 Im den Sondergebieten SO und SO werden die maximale Gebaudehdhen (GH) oder Traufhéhen
festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehéhe, Traufhéhe und OKFF ist der héchste
Punkt der das Baugrundstick erschlieRenden &ffentlichen Verkehrsflache. Bei Eckgrundstiicken
ist die HaupterschlieBung des Baugrundstiicks malRgebend. Bei Baugrundstiicken, die nicht an
einer Ooffentlichen Verkehrsflache liegen und bei héngigen Baugrundsticken (= 0,35 m
Hoéhendifferenz) setzt die Bauaufsichtsbehérde gem. § 16 Abs. 2 NbauO die Gelédndeoberflache
fest. Die von der Bauaufsichtsbehérde festgesetzte Geldndeoberfliche ist fur diese
Baugrundstiicke der untere Bezugspunkt fir die Traufhéhe, die Firsthhe und Oberkante
FertigfulRboden.

Den oberen Bezugspunkt der Gebdudehdhe (GH) bildet, sofern nicht anders festgesetzt, der
oberste Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt), in der Fassadenmitte. Untergeordnete Bauteile
wie Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen werden nicht mitgerechnet und dirfen die
Gebaudehdhen um max. 0,50 m Uberschreiten.

Den oberen Bezugspunkt der Traufhdhe (TH) bildet der Schnittpunkt zwischen AuRenflache und
Dachhaut.

3.2 Im Sondergebiet SO, wird eine zwingende Gebaudehdhe (GH) von 3,50 m festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt ist eine Attika incl. einer bindend 0,40 m hohen Blende mit einer
waagerecht umlaufenden Oberkante, hinter der sich eine Flachdachflaiche oder eine flach
geneigte Dachflache (Abklebung, Metalleindeckung, Griindach 0.a.) verbirgt. Die Oberkanten von
untergeordneten Bauteilen wie Lichtkuppeln, Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen dirfen
die v.g. Gebdudehthen um max. 0,50 m lberschreiten.

geneigte Dachflache (Abklebung, Metalleindeckung, Griindach 0.4.) verbirgt. Die Oberkanten von
untergeordneten Bauteilen wie Lichtkupppeln, Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen
dirfen die v.g. Gebdudehéhen um max. 0,50 m Uberschreiten.

3.4 Bei allen Sondergebieten SO und SOg darf die Oberkante des FertigfuBbodens (OKFF,
Sockelhéhe), gemessen in der Fassadenmitte, hdchstens 0,30 m betragen.

4. Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und Garagen geman § 12 BauNVvVO

4.1 Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig; im Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze oder Baulinie sind sie jedoch unzulédssig.lAuRerdem sind sie auf den Flachen, die von
Bebauung freizuhalten sind, unzulassig.

Je Hauptgebaude sind maximal zwei Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (freistehend oder an das
Hauptgebdude angebaut) zuldssig. Als Nebenanlagen gelten auch Garagen oder Carports geman
§ 12 BauNVO.

5. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

51 In den Sondergebieten SO;, SO, SO, und SOs ist maximal eine Wohnung je Wohngebaude
zuléssig. Die Festsetzung bezieht sich bei Doppelhdusern und Reihenhdusern auf die
Doppelhaushélfte und das einzelne Reihenhaus.

6. Baulinien gemaR § 23 BauNVO

6.1 Im Bereich des SO,-Bereichs, der Reihenhausbebauung, wird strallenseitig eine Baulinie in einem
Abstand von 30 cm von den urspriinglichen vorderen Gebé&udekanten festgesetzt, bereits
vorhandene Vorbauten genieen Bestandsschutz, soweit sie rechtmaRig entstanden sind. Mit
dieser Festsetzung haben die Eigentimer die Moglichkeit, eine Fassadenverkleidung oder
Vorsatzschale anzubringen (z.B. zur Warmedammung). Der Abstand von 30 cm gilt auch fur
seitliche Fassaden bei Reihenendhdusern.

7. Griunordnerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs.1 Nr. 25 b

7.1 Die auf der gemanr § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Flache zum Erhalt von Bdumen und
Strduchern sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzten.

7.2 Bei erforderlichen Nachpflanzungen in gréRerem Umfang sind nur die nachfolgenden Geholze zu
verwenden: Hundsrose, Weilkdorn, Salweide, Schlehe, Schwarzer Holunder und Vogelbeere. Es
sind zwei Reihen anzulegen. Der Pflanzabstand hat 1,50 m, der Reihenabstand 1,0 m zu
betragen. Es sind Heister/Stréducher zur Gré3e von 60-100 cm in verschulter Baumschulqualitat zu
pflanzen.

8. Bedingende Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 BauGB

8.1 Innerhalb der Deichschutzzone ist eine Bebauung gemaR § 9 Abs. 2 BauGB nur zuldssig, wenn
und solange eine deichrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt.

9. Inkrafttreten der Anderung gemaR § 10 BauGB

9.1 Mit Rechtskraft dieser Anderung treten alle bisherigen Festsetzungen innerhalb des
Anderungsbereiches aulRer Kraft.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei den Aushub- und Tiefbauarbeiten Abfélle i.S.d. § 3 Abs. 1 S. 1 Kr'WG zu Tage, sind die
Bauarbeiten einstweilen einzustellen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdérde des
Landkreises Wittmund ist hierliber unverziiglich zu informieren.

2. Altlasten

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

3. Deichschutzzone

Jede Benutzung des Deiches ist gemaR § 14 NDG auer zum Zweck der Deicherhaltung durch
ihren Trager verboten. Die zustandige Deichbehérde kann Ausnahmen vom Benutzungsverbot
genehmigen, die jedoch widerruflich sind.

Anlagen jeder Art dirfen gemaR § 16 NDG in einer Entfernung bis zu 50 m von der landseitigen
Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich gedndert werden. Die zustindige
Deichbehdérde kann widerruflich Ausnahmen genehmigen.

4. Geotechnische Erkundung

Bei Neubaumafinahmen ist eine geotechnische Erkundung des Baugrundes erforderlich. Dabei
sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der
DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang
der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen
DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

5. DIN-Normen

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Stadt Esens wahrend
der Ublichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Richtfunktrasse

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Bundespost fir den
Fernmeldeverkehr. Um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen, darf die maximal zulédssige
Traufhdhe von 20,00 m im Schutzgebiet der Richtfunkverbindung nicht tiberschritten werden.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Stadt Esens
Landkreis Wittmund

3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 7
"Taddigshorn”

mit értlichen Bauvorschriften nach § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung
Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
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