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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ,Hartwarder Strafe” ist die
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Esens Wohnbauflachen zu entwickeln. Ziel ist hierbei
eine bisher landwirtschaftlich genutzte Flache, am Ortsrand von Esens durch eine
Wohnbebauung zu arrondieren. Dazu wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt um
eine  Wohnbebauung realisieren zu konnen, welche sich an den umgebenden
Siedlungsstrukturen orientiert und diese behutsam weiterfiihrend den Ortsrand abschlief3t.

Zum aktuellen Zeitpunkt bestehen im Stadtgebiet von Esens keine Baulandreserven; dem
gegenlber stehen weit mehr als 100 Interessenten, welche sich in die entsprechende
Warteliste haben eintragen lassen. Demzufolge muss von einer erheblichen
Baulandknappheit in Esens ausgegangen werden.

Die hohe Baulandnachfrage in Esens lasst sich in der Hauptsache auf zwei Umstande
zurlckfuhren; auf die Strukturen in Esens selbst sowie auf die Umgebung von Esens:
Aufgrund seiner kompakten Struktur und hervorragenden Versorgungssituation mit
zahlreichen Arzten, Dienstleistern und Schulen ist Esens auch fir Menschen mit
eingeschrankter Mobilitat interessant. Ferner wirkt der landliche Charakter von Esens sowie
die Nahe zur Nordsee und die umliegende weitgehend unberiihrte Landschaft auf junge
Familien anziehend. Besonders fir letztgenannte ermdglicht das Wohnen im landlichen
Raum auf eigenem Grundstick eine Wohnqualitdt, welche sich in stadtischen
Ballungsraumen nicht erreichen lasst.

Diesen Umstéanden tragt die Stadt Esens mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94
Rechnung und tragt damit bei, die Wohnbaulandknappheit abzuschwéchen und der
Nachfrage nach Einzel- und Doppelhausgrundstiicken nachzukommen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum heutigen Zeitpunkt um eine Flache im Sinne des
planungsrechtlichen Auf3enbereiches nach 8 35 BauGB, welche im Zuge dieser
Bauleitplanung einer Siedlungsarrondierung zugefiihrt wird und folglich als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird. Um eine Entwicklung von Wohnbauland im Aul3enbereich zu
ermoglichen ist die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.
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2 RAHMENBEDINGEN UND VORAUSSETZUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, hat der Verwaltungsausschuss der Stadt
Esens beschlossen, den Bebauungsplan gem. 8§ 13b BauGB als Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufzustellen.

Ein Au3enbereichsflachen einbeziehender Bebauungsplan kann nach § 13b BauGB i.V.m
§ 13a Abs. 1 aufgestellt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfullt werden:

= Die Uberbaubare Grundstiicksflache hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger
als 10.000 m2 Grundflache zu betragen,

= eine Wohnnutzung der Flache muss vorbereitet werden,

= die Planflache muss sich an einen Ortsrand anschlieRen und damit die bestehende
Wohnbebauung arrondieren,

= die Aufstellung des Bebauungsplans muss bis zum 31.12.2019 eingeleitet werden,

= das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Natura 2000
Gebiete liefern,

= es durfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Hinsichtlich der Frage, was als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteile“ anzusehen ist,
macht der Gesetzentwurf der Bundesregierung / Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung
der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen
Zusammenlebens in der Stadt, Bundestagsdrucksache 18/10942 vom 23.01.2017 in der
Begriindung zur Einfihrung des § 13b in Ifd. Nr. 14 folgende Aussage:

"Als im Zusammenhang bebaute Ortsteile kommen sowohl nach § 34 BauGB zu
beurteilende Flachen in Betracht als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Absatz 1 oder 2
BauGB zu beurteilen sind."

Im vorliegenden Fall wird eine Landwirtschaftsflache im AufRenbereich tberplant; sie liegt
am ndrdlichen Siedlungsrand von Esens und wird von drei Seiten, westlich, stdlich sowie
Ostlich, von vorhandenen Siedlungsstrukturen eingerahmt. Mit der Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets und einer Grundflachenzahl von 0,3 wird eine Uberbaubare
Grundstucksflache von rd. 3.393 m? ermdglicht, womit der Grenzwert des § 13b BauGB
deutlich unterschritten wird. Weiterhin wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet und
Eingriffe in die Schutzgiter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.

Damit erfillt der vorliegende Bebauungsplan samtliche fur die Anwendung des 8§ 13b
BauGB erforderlichen Vorschriften und Voraussetzungen.
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3 LAGE UND ABGRENZUNG

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt am nérdlichen Ortsrand der Stadt Esens
und liegt dstlich der Kreisstralle 7 ,Hartwarder Stral3e“. Das Plangebiet umfasst eine Flache
von rd. 1, 4 ha.

Die genaue Lage und Abgrenzung ist der folgenden Ubersicht sowie dem Plan auf dem
Deckblatt dieser Begrindung zu entnehmen.

Ré&aumlicher Geltungsbereich
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4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die Neubekanntmachung der Verordnung uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26.
September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr.
20/2017, S. 378) verodffentlicht worden.
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Auszug aus der Neubekanntmachung 2017 des Landesraumordnungsprogramms (ohne MaRstab)

Die zeichnerische Darstellung des NLROP trifft keine konkreten Aussagen zum Plangebiet.
Die Stadt Esens wird nicht von der Einteilung in das System der zentralen Orte erfasst.

Aufgrund der mangelnden Parzellenscharfe des NLROP entsteht hier der Eindruck, das
Plangebiet sei Teil eines Natura 2000 Gebiets. Dies ist nicht der Fall. Das EU-
Vogelschutzgebiet V 63, bzw. das Landschaftsschutzgebiet LSG WTM 00025 befindet sich
in ausreichendem Abstand vom Plangebiet. In Kap. Natur und Landschaft wird auf diesen
Aspekt naher eingegangen.

Folglich steht der vorliegende Bebauungsplan der Stadt Esens den Zielen der
niedersachsischen Raumordnung nicht entgegen.
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4.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund ist am 28.04.2006 in
Kraft getreten.

Esens wird durch das Regionale Raumordnungsprogramm als Grundzentrum festgelegt.
Ferner wird Esens als Standort mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten, Arbeitsstatten sowie als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung festgelegt.

Das Plangebiet selbst wird als Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft (aufgrund hohen,
natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials), der nérdlich des
Plangebiets gelegene Landschaftsteil wird als Vorsorgegebiet fur Erholung dargestellt.

Weiterhin verlaufen westlich und sldlich in einigem Abstand die jeweils als
HauptverkehrsstralBe mit Uberregionaler Bedeutung dargestellten LandstralRen
.Bensersieler Stral’e* und ,Nordring*“.
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Auszug aus dem Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund (ohne Maf3stab)

Die Vorsorgebiete fur die Landwirtschaft und Erholung entfalten die Bindungswirkung von
Grundsatzen der Raumordnung. Die vorliegende Planfassung sieht lediglich eine
kleinrdumige Arrondierung des bestehenden Siedlungsrandes vor, der angestrebte
Flachenentzug ist seiner Grolenordnung nach als unwesentlich zu betrachten und hat
damit keine erkennbaren Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Struktur.
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Dem regional-raumordnerischen Ziel einer Schwerpunktaufgabe der Sicherung und
Entwicklung von Wohnstétten wird durch die vorliegende Planung Rechnung getragen.

Ganzheitlich betrachtet widerspricht die vorliegende Bauleitplanung nicht den Zielen der
Raumordnung des Landkreises Wittmund bzw. tragt zur Verwirklichung derer Ziele durch
Ausweisung eines Wohngebietes bei.

4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Esens

Der Flachennutzungsplan der Stadt Esens stellt das Plangebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dar. Die sudlich und dstlich an das Plangebiet anliegenden Teilbereiche
werden als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die Bereiche nérdlich des Plangebiets werden
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt, direkt westlich angrenzend verlauft die als
Flache fur den Uberortlichen Verkehr und fir die drtlichen Hauptverkehrsziige dargestellte
Kreisstrale 7 ,Hartwarder Strafl3e“.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Die geplante Festsetzung eines Wohngebietes durch den Bebauungsplan Nr. 94 der Stadt
Esens widerspricht damit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der
Samtgemeinde Esens.
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Da der vorliegende Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
aufgestellt wird und durch ihn die stadtebauliche Ordnung in Esens nicht beeintrachtigt wird,
kann gem. 8 13b i.V.m. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtung angepasst werden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich. Die Samtgemeinde
Esens wird den Flachennutzungsplan berichtigen.

4.4 Bestehende Baurechte

Der Geltungsbereich befindet sich im planungsrechtlichen Auzenbereich gem. § 35 BauGB.
Es bestehen derzeit keine Baurechte.
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5 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Das Plangebiet wird zurzeit als Ackerflache fir die Landwirtschaft verwendet. Stdlich und
ostlich des Plangebietes grenzen Siedlungsbereiche der Stadt Esens an. Diese setzen sich
vorwiegend aus Einzelhausern, teilweise aus zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern
zusammen. Im Westen grenzt das Plangebiet an die KreisstraBe 7. Nordlich des
Plangebietes liegen weitere intensiv gepflegte landwirtschaftliche Nutzflachen.

Auszug aus dem Luftbild

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Kreisstralle 7 ,Hartwarder
StralRe®, Uber welche die Anbindung in den Ortskern von Esens sowie an den Uberdrtlichen
Verkehr gewahrleistet wird.

Aufgrund der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sowie der weiteren geplanten
Ortsentwicklung in diesen Bereich, erfolgte zwischenzeitlich die Verlegung der
stral3enrechtlichen Ortsdurchfahrt. In diesem Rahmen wurde die neue Ortsdurchfahrt um
rd. 610m in ndrdliche Richtung, nach Kilometer 0,838 festgesetzt.

Mit der Verlegung der Ortsdurchfahrt werden auf diesem Streckenabschnitt die
Reinigungspflichten und der Winterdienst auf die Stadt Esens lbergehen.

Mit der Verlegung der Ortsdurchfahrt sind die straRenrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung des Baugebietes erflllt.
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6 STANDORTALTERNATIVEN

Innerhalb des gesamten Stadtgebiets von Esens bestehen keine Baulandreserven zur
Eigenheimbildung in Form von frei stehenden Einzel- und Doppelhdusern zur Verfigung.
Dem Mangel an Bauland steht eine gro3e Anzahl Interessenten gegenuber, sodass es
stadtebaulich erforderlich ist, in Esens neues Bauland auszuweisen.

Im Rahmen einer nun erfolgenden Baulandmobilisierung wird eine Zersiedelung des
Hauptortes, bzw. ein Ausfranzen des Ortsrandes durch eine Arrondierung verhindert. Somit
wurde als Plangebiet eine Aul3enbereichsflache gewahlt, welche schon von drei Seiten an
die bestehenden Siedlungsstrukturen anliegt und von diesen gepréagt wird.

Durch die Arrondierung des Ortsrandes an dieser Stelle wird weiterhin eine klare
Abgrenzung von bebauten Bereich zur freien Landschaft gewahrt, sodass auch in Zukunft
einer Zersiedelung Einhalt geboten werden kann. In Esens ist das Uberplanen einer
AulRenbereichsflache am Standort des Plangebietes am ehesten vertraglich, da durch die
an drei Seiten anliegende Siedlungsbebauung bzw. Verkehrsflachen von einer eheblichen
Vorbelastung hinsichtlich der naturraumlichen und das Landschaftsbild betreffenden
Qualitat des Plangebiets auszugehen ist. Somit kann durch die Festsetzung des
Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet die Inanspruchnahme einer Flache ,auf der
grunen Wiese“ ohne jeden Siedlungszusammenhang vermieden werden.

Das Plangebiet zeichnet sich weiterhin durch eine verkehrsgiinstige Lage entlang der
Kreisstrale 7 ,Hartwarder Stralle“ aus, sodass lange Wege in die Innenstadt von Esens im
Sinne einer Stadt der kurzen Wege vermieden werden; gleichzeitig aber wird eine
Anbindung an den regionalen bzw. tberregionalen Verkehr ermdglicht.

Zusammenfassend betrachtet ist das Ausweisen einer Flache fir Wohnbauland im

Plangebiet stadtebaulich sinnvoll und stellt in Bezug auf AufRenbereichsflachen den
vertraglichsten Eingriff dar.

Planungsbiro Weinert



Stadt Esens
Bebauungsplan Nr. 94 - ,,Hartwarder StraBe II* Seite 12

7 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Art der baulichen Nutzung

Um dem anhaltenden Bedarf nach Wohnbauland in der Stadt Esens Rechnung zu tragen,
wird der nordliche Ortsrand durch eine Bebauung mit Einfamilienhdusern und
Doppelhausern arrondiert. Innerhalb des gesamten Plangebiets wird nach § 4 Abs. 1
BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Gemall 8 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die folgenden allgemein zuléassigen
Anlagen im Sinne 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 nicht zuléssig sind:

= Nicht storende Handwerksbetriebe
= Anlagen fur Sportliche Zwecke

Weiterhin wird gemafl 81 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen unzulassig sind.

Die genannten Nutzungen werden grundsatzlich ausgeschlossen, weil hierflir kein Bedarf
in diesem Ortsbereich besteht. Diese wirden dariiber hinaus den Charakter des typischen
Wohngebietes stéren. Weiterhin handelt es sich bei den ausgeschlossenen Nutzungsarten
um flachenintensive Anlagen, die der stadtebaulichen Zielsetzung, der Bereitstellung von
Wohnraum, durch ihren Flachenentzug widersprechen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Die bestehende aufgelockerte, aus Einzel- und Doppelhdusern bestehende Baustruktur der
umgebenden Siedlungsbereiche fortfihrend und der Nachfrage nach diesen Bautypen
entsprechend werden folgende das Mall der baulichen Nutzung betreffenden
Festsetzungen getroffen:

Innerhalb des gesamten Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Ferner wird eine max. Geschossigkeit von | festgesetzt.
Hinsichtlich einer ortstypischen Hohenentwicklung der Wohnbebauung wird die folgende
Festsetzung aufgenommen:

sInnerhalb des Allgemeinen Wohngebiets wird eine Firsththe von max. 9,00 m festgesetzt.
Als Firsthéhe gilt das Mal3 zwischen Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen offentlichen
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Verkehrsflache (Unterer Bezugspunkt) und der Oberkante des Dachfirstes (oberer
Bezugspunkt). Die Firsthohen von Doppelh&usern sind einheitlich auszubilden.

Die Traufwandhohe darf das Mal von 3,60 m an keiner Stelle tiberschreiten - mit Ausnahme
von Traufen bei Dachgauben und Krippelwalmen und Nebengiebeln - das Mal3 von 3,80
m an keiner Stelle Uberschreiten. Als Traufwandhdéhe gilt das Mall zwischen
Fahrbahnoberkante der néachstgelegenen oOffentlichen  Verkehrsflache (Unterer
Bezugspunkt) und den aufleren Schnittlinien von AufRenwand und Dachhaut. Fir
Nebengiebel an den Traufseiten darf diese Traufwandhéhe max. 5,20 m betragen. Die
Traufwandhdhen von Doppelhausern sind einheitlich auszubilden.

Fur Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO
wird eine Traufhohe von max. 3,00 m festgesetzt.

Die Oberkante der fertigen Erdgeschossfullbéden darf das MalR von 0,60 m Uber
Fahrbahnoberkante der néachstgelegenen offentlichen  Verkehrsflache  (Unterer
Bezugspunkt) nicht tGberschreiten.”

Einschréankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind je Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen
zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Hiermit soll einerseits eine gréRere Wohnruhe gewahrleistet und zum anderen die
gestalterische Zielsetzung nach einer kleingliedrigen Siedlungsstruktur, vorgegeben durch
die umliegende Bebauung, unterstiitzt werden. Durch diese Festsetzung werden z.B.
groRere Mietshauser und Wohnheime ausgeschlossen.

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise (0) gem. 8§ 22 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Weiterhin werden gem. 8 23 Abs. 1 Baugrenzen festgesetzt. Mit
Festsetzung einer offenen Bauweise und durch die Baugrenzen wird den Bauwilligen die
groRtmogliche Freiheit gewahrt. Gleichzeitig wird dadurch ein Einfugen in das bestehende
Siedlungsbild sichergestellt. Entsprechend der umliegenden Siedlungsstruktur sind nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig.
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7.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen, Carports und
Stellplatzen

Zur Reduzierung der Beeintrachtigungen in den Naturhaushalt und des Landschaftsbildes
werden die folgenden Festsetzungen aufgenommen:

,Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden Nebenanlagen, als Gebaude, im Sinne von § 14
BauNVO, auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf eine Grundflache von max.
30 m2 begrenzt.”

,Garagen, Carports und Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO sind zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der stral3enseitigen Baugrenze (Vorgarten) ausgeschlossen,
hiervon ausgenommen sind die Grundstiickszufahrten.*

Im Bereich der offentlichen StralRenverkehrsflachen als StichstraRen haben zur
Eingrinung, auf den seitlichen nicht {berbaubaren Grundstiicksflachen, einen
Grenzabstand von mind. 1,00 m einzuhalten, wenn die Grenze an offentliche Flachen
anschlief3t.

7.5 VerkehrserschlieRung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird Uber Planstral3en mit einer Breite von 7,5
m, einschliellich einer im Osten des Plangebiets gelegenen Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m, gewahrleistet. Fir die ErschlieBung von rickwartigen
Grundstticksflachen werden StichstraBen mit einer Breite von 5 m festgesetzt. Aufgrund
der fehlenden Wendemaglichkeit wird in den Einmindungsbereichen der Stichstral3en der
Standort fiir Stellplatze fur Abfallbehalter (M) festgesetzt.

7.6 Anpflanzungen

Den gleichen Zweck zur Eingriinung verfolgt die textliche Festsetzung Nr. 6 wonach je
angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Laubbaum anzupflanzen und ggf. zu ersetzen
ist. Durch diese Festsetzung wird das Plangebiet durchgriint, optisch im Wert gesteigert
und der Eingriff in den Natur und Landschaft minimiert.
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Die geschutzte Wallhecke im sudlichen Bereich des Plangebietes wird im Rahmen dieser
Bauleitplanung aufgehoben und extern kompensiert. In Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehotrde des Landkreises Wittmund erfolgt eine Kompensation der Wallhecke.

Fur die Wallhecke ist eine Kompensationsmafinahme im Verhdltnis von 1:1,25 zu
erbringen. Fiir die Uberplanung von 175 m Wallhecke sind 218,75 m Ersatzwallhecke
demnach umzusetzen. Die Kompensation wird anteilweise im Rahmen des mit der unteren
Naturschutzbehtérde  des  Landkreises  Wittmund gemeinsam  umgesetzten
Wallheckenprojektes auf den Flurstiicken 27/3 und 28/1 der Flur 15 von Hovel erbracht.

Zu Erhaltung der Eingriinung und der 6kologischen Funktion wird im siidlichen Bereich des
Plangebietes die folgende Festsetzung aufgenommen:

In einem Abstand von mind. 3,0 m, gemessen vom WallfuR des Walls mit Strauch-
Baumhecke, sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und Bodenbefestigung unzulassig.

Die Fehlstellen im Wallkdrper des zu erhaltenden Walls mit Strauch-Baumhecke sind aus
vor dem Wallful3 anstehendem Oberboden in 1,2 m Hohe, 2,5 m FuRbreite und 0,5 m
Kopfbreite wieder aufzusetzen. Die Lucken im Geholzbewuchs sind je 1,0 m Walllange mit
einem gebietsheimischen und standortgerechten Laubgehélz der Arten Sandbirke, Hasel,
Eingriffeliger Wei3dorn, Schlehe, Stieleiche, Hundsrose, Salweide, Schwarzer Holunder
und Vogelbeere mit mind. 100 - 150 cm Wuchshdhe (vor Pflanzschnitt) zweizeilig auf der
Wallkuppe und mit Gie3mulde zu bepflanzen.

7.7 Belange der Wasserwirtschaft

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird in ein Regenriickhaltebecken
eingeleitet, welches fiir den nord-6stlichen Bereich des Plangebiets festgesetzt wird (gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB). Zur Bewirtschaftung und Erhaltung von umliegenden
Entwasserungsgraben werden mit einer Breite von 5 m Flachen mit einem Geh,- Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Esens festgesetzt. Diese Bereiche dienen als
Raumstreifen und sind daher von baulichen Anlagen und Anpflanzungen freizuhalten.

Im Rahmen der Planung wurde ein Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt, welches die
Dimensionierung und die hydraulische Leistungsfahigkeit der Entwasserungsanlagen
sowie der erforderlichen Regenriickhaltung nachweist.
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8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen, trifft die
Stadt Esens gemanR § 84 NBauO die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften. Diese werden in
den Bebauungsplan aufgenommen und somit als Satzung beschlossen. Die
stadtebaulichen Absichten durch eine Bebauung mit durchgrinten Grundstiicken und einer
weitgehend landschafts- sowie ortsbildvertraglichen Bauweise werden dadurch definiert.

AufRenwandflachen

Die AuRenwandflachen der Geb&ude sind aus unglasierten Sicht- oder Verblendmauerwerk
oder als Putzfassade zu errichten.

Zulassig sind fur AufRenwandflachen uberwiegend rot bis rotbraune Farbtbne sowie
entsprechend dem Farbregister RAL 840 HR, alle Weil3tbne, Beige 1001, Sandgelb 1002,
Elfenbein 1014, Lichtgrau 7035 und auch vergleichbare Produkte und Farbtone.

Bei Putzfassaden miissen 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 zuléssig.

Flachig auf der Hausfassade verlegte Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und
Baustoffimitationen sind nicht zuldssig. Hochglanzende Oberflachen fur die
Fassadengestaltung sind nicht zulassig. Die Oberflachen der AuRenwande sind bei
Doppelhausern einheitlich in Material und Farbgebung auszubilden.

Nebengebaude und Garagen

Nebengebdude missen in Material und Farbe dem Hauptgebaude entsprechen.
Carportanlagen, Wintergarten und je Grundstick 1 Gartenhaus sind von vorstehender
Regelung ausgenommen. Die mindestens 1,00 m breiten Grundstlicksstreifen zwischen
Garagen und Verkehrsflachen bzw. 6ffentlichen Grunflachen sind zu begriinen.

Dachformen, Dachneigungen und Dachfarbe

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher. Die Dachneigungen missen mindestens 30°
und durfen héchstens 48° betragen. Die Dachneigungen von Gauben und Zwerchgiebeln
missen mindestens 15° und dirfen hdchstens 60° betragen.
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Die Dacheindeckung hat mit schwarzen, anthrazitfarbenen, roten oder rotbraunen
Dachpfannen zu erfolgen.

Die Dacher von Doppelhausern sind hinsichtlich Dachform, Drempelhéhe, Dachneigung
und Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich auszubilden. Wintergérten 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 beziiglich der Dacheindeckung zulassig, sofern in
die von aul3en sichtbaren Dachflachen Anlagen zur Energiegewinnung durch Solartechnik
entsprechend den technischen Anforderungen eingebaut werden sollen.

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

Dachaufbauten

Die Gesamtléange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 1/2 der jeweiligen Trauflénge nicht
Uberschreiten. Zwischen zwei Dachgauben muss eine Dachflache in einer Breite von
mindestens 1,50 m als Abstand bleiben. Die Abstdande der Dachaufbauten von der
Dachrinne, den Giebelwéanden und der Abstand des Dachaustrittes zum First darf das Maf3
von 1,00 m nicht unterschreiten.

Einfriedungen

An den Grundstiucksgrenzen sind nur lebende Hecken aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen zuléssig.

Als Abgrenzung der Grundstiicke zur o6ffentlichen Verkehrsflache (Vorgarten) sind nur
Hecken aus heimischen, standortgerechten Geholzen bis zu einer Hohe von maximal 1,00
m zul&ssig.

Gestaltung der Vorgartenbereiche

Die unbebauten Vorgartenbereiche, zwischen der ErschlieRungsstrafie und der vorderen
Baugrenze, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen
gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern (z.B. Kies)
ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig. Zugange sowie Zufahrten fur Anlagen
des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
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Mit der Festsetzung wird einerseits eine groRtmdgliche Baufreiheit geboten, die auch
neuere Bauformen ermoglichen und zum anderen als stérend empfundene Farben und
Materialien ausgeschlossen.

Weiterhin werden auch Festsetzungen aufgenommen, die der Vermeidung von Eingriffen
in den Naturhaushalt und des Ortsbildes dienen.
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9 NATUR UND LANDSCHAFT

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird eine Auf3enbereichsflache im Verfahren nach
§ 13b BauGB uberplant und zuktinftig einer Wohnbebauung zugefuhrt.

Samtliche Voraussetzungen des § 13b BauGB werden erfullt (weniger als 10.000 m?2
Grundflache, Vorbereitung einer Wohnnutzung, Anschluss an zusammenhé&ngenden
Ortsteil, Frist bis 31.12.2019, keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigung der Natura 2000
Schutzguter, keine Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens), daher sind die
Verfahrensvorschriften des § 13a BauGB anzuwenden. Gemal § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 kann von einer Umweltpriifung (gem. § 2 Abs. 4 BauGB), von dem
Umweltbericht (gem. § 2a BauGB), von der Angabe der verfligbaren Umweltinformationen
(gem. 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der zusammenfassenden Erklarung (gem. 8 10a Abs.
1 BauGB) und der Uberwachung (gem. § 4c BauGB) abgesehen werden.

Die Befreiung von der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltpriifung entbinden nicht von
den Mal3gaben des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, welcher die zu berucksichtigenden Belange
von Umwelt- und Naturschutz vorgibt. In diesem Zusammenhang gilt zu ermitteln, ob durch
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 Veranderungen beziiglich der Nutzung oder
Gestaltung von Grundflachen vorbereitet werden, durch welche die Leistungsféahigkeit von
Naturhaushalt und/ oder Landschaftshild eine ehebliche Beeintrachtigung erfahren
konnten.

Die mit der Planaufstellung festgesetzte Uberbaubare Grundflache wurde Uberschlagig
ermittelt und belduft sich auf wesentlich weniger als den Schwellenwert von 10.000 m?2
Grundflache. Weiterhin erfillt vorliegende Planénderung die MalRgaben des § 13a Abs. 1
Satz 4 und 5 BauGB, wonach keine UVP-pflichtigen Vorhaben und keine Vorhaben, welche
Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der Schutzgiiter der NATURA 2000 i.S. des 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB geben, vorbereitet werden dirfen.

Uberschlagige Grundflachenermittiung

Flache des Allgemeinen
Grole des Plangebietes | Wohngebiets (ohne
Verkehrsflachen)

Angenommene Grundflache bei einer
Grundflachenzahl (GRZ)von 0,3

14.294 m?2 10.770 m? 3.231 m?

Der Schwellenwert von 10.000 m2gem. § 13b Satz 1i.V.m. § 13a Abs. 1 Satz 2 wird mit der ermittelten
Grundflache (8§ 19 Abs. 2 BauNVO) von 3.231 m2 deutlich unterschritten.
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Entsprechend der Uberschlagigen Grundflachenermittlung ist die Anwendbarkeit flr einen
Bebauungsplan nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB gegeben. Fur Bebauungsplane mit
einer zulassigen Grundflache < 20.000 m? sind nach § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB (hier:
Im Sinne von 8 13b BauGB 10.000 m?) Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB zu bewerten. Ein Ausgleich ist
demnach nicht erforderlich, da die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren.

Das Plangebiet bildet eine intensiv genutzte landwirtschaftliche Ackerflache, die dreiseitig
(im Westen, Osten sowie Siuden) von der bestehenden Siedlungsstruktur in Esens
umschlossen ist. Die vorliegende Planung ist eine Arrondierung des bestehenden
Siedlungsrandes und fillt die von drei Seiten aus anliegende Bebauung auf. Das Plangebiet
wird durch die umliegenden Siedlungsbereiche hinsichtlich des Landschaftsbildes und der
vorhandenen Arten- und Lebensgemeinschaften vorgepragt.

Nordlich des Plangebietes verlauft parallel zum Siedlungsrand von Esens ein
AulRenbereichskorridor, welcher seinerseits an einen nordlich vorgelagerten und entlang
der Stral’en ,Grashauser Flage“ und ,Nordorf‘ verlaufenden Siedlungsbereich anstoft.
Daraus ergibt sich, dass das Plangebiet nicht direkt an die weitrdumig freie Landschaft
angrenzt, sondern lediglich von einem AuRenbereichskorridor von einem weiteren
Siedlungsbereich der Stadt Esens abgegrenzt wird.

Durch seine Vorpragung und Vorbelastung durch die anliegende Siedlungsbereiche sowie
seine Abschneidung von der freien Landschaft ist die das Landschaftsbild und die
Naturndhe betreffende Qualitat des Plangebiets als erheblich vorbelastet zu betrachten.
Daraus folgt, dass ein Vorkommen von besonders schitzenswerten Tier- und
Pflanzenarten als sehr unwahrscheinlich angesehen werden muss.

Zwar handelt es sich bei der Planflache planungsrechtlich um den AufRenbereich, es ist
aber kein klassischer Auf3enbereich im Sinne einer freien Landschaft auf ,griner Wiese®.
Durch die Standortwahl des Plangebiets wird demnach im Sinne einer
Vermeidungsmalnahme die Inanspruchnahme von als naturschutzrechtlich bedeutsamer
anzusehenden Auf3enbereichsflachen verhindert. Dadurch wird gleichzeitig einer
Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt.

Nordlich des Plangebiets verlauft in einem Abstand von mindestens 0,5 km das
Landschaftsschutzgebiet LSG WTM 00025. Das Landschaftsschutzgebiet ist der
Umsetzung und des Schutzes des EU-Vogelschutzgebietes V 63 dienlich. Folgende
Abbildung zeigt einen Ausschnitt des LSG 25 mit Kennzeichnung des Plangebiets.
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Verlauf des LSG und Plangebiet (ohne Mal3stab)

Der Abbildung ist zu entnehmen, dass sich das Plangebiet weiter vom LSG entfernt
befindet, als es der Auszug des NLROP vermuten lassen wirde. Weiterhin ist ersichtlich,
dass sich die ostlich des Plangebietes befindlichen Siedlungsbereiche von Esens deutlich
néaher an das Schutzgebiet heranreichen, als das Plangebiet selbst. Vor diesem
Hintergrund kann dem Plangebiet keine mdgliche Beeintrdchtigung des
Landschaftsschutzgebiet und damit dem EU-Vogelschutzgebiet unterstellt werden, die Uber
das bestehende von den anderen Siedlungsbereichen verursachte Maf3 hinausgehen
konnte.

Insgesamt betrachtet Uberplant der vorliegende Bebauungsplan eine AuRenbereichsflache,
welche aufgrund ihrer Vorbelastung und Vorpréagung durch anliegende Wohnsiedlungen
und Verkehrsflachen sowie durch die intensiv-landwirtschaftliche Bodennutzung erheblich
vorbelastet ist. Weiterhin ist die Flache durch einen vorgelagerten Siedlungsbereich der
Stadt Esens weitestgehend von der freien Landschaft abgeschnitten. Das nérdlich der Stadt
Esens verlaufende Landschaftsschutzgebiet befindet sich in ausreichendem Abstand vom
Plangebiet und wird von diesem hinsichtlich seiner Erhaltungsziele und seines
Schutzzwecks nicht beeintrachtigt.
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Artenschutzrechtliche Belange

8 44 BNatSchG begrindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und
Pflanzenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit der Bebauungsplanaufstellung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den
besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da
ein  Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher
Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna — Flora — Habitat - Richtlinie

Fur den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen Uber besondere Wertigkeiten vor.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und daran angrenzend
wird ein Vorkommen von Tierarten gemall Anhang IV der FFH - Richtlinie zum
gegenwartigen  Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen
baumhdlenbewohnenden Fledermé&usen oder Vogelarten ausgeschlossen.

Sollten doch Einzelbaume entfernt werden, so sollten diese Gehdlzbeseitigungen
ausschlielich in dem Zeitraum Oktober bis Februar erfolgen, um mdgliche Tétungen oder
eine Stérung von Sommerquartieren und anderweitige Beeintrachtigung von Fledermausen
zu vermeiden, so dass die Verbotstatbestande nicht konstatiert werden kénnen.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Im Planungsraum kénnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkommen, die
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde zu betrachten sind. Es werden
aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Siedlungsbereiches sowie
gehdlzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine breite 6kologische
Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope auszuweichen.
Weiterhin handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die Anwesenheit des Menschen
gewdhnt sind.

Sollten doch Einzelbdume entfernt werden, so hat dies nur aulR3erhalb der Brutzeit zu
erfolgen, um eventuell vorhandene Nistplatze nicht zu zerstoren (Vermeidungsmafl3nahme).

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestdande nach § 44
BNatSchG unter Bertcksichtigung der Vermeidungsmalfinahmen nicht einschlagig sind.
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10 FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes 14.294 m?
Allgemeines Wohngebiet 10.770 m?
Offentl. Verkehrsflache 1.817 m2
Flachen  fur die  Wasserwirtschaft

. 1.672 m?
(Regenrickhaltebecken)
Versorgungsflache (Abwasser) 35 m2

11 VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Abfallbeseitigung

Als offentlich -rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis Wittmund in seinem
Gebiet anfallende und Uberlassene Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufgesetzes
(KrW-AbfG) sowie des Nds. Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Maligabe der
Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstucke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die o6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlie3en (Anschlusszwang).

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die  Schmutzwasserentsorgung wird durch  Anschluss an das 6ffentliche
Schmutzkanalsystem der Stadt Esens gewabhrleistet.

In diesem Zusammenhang wird auf die Abwassersatzung der Stadt Esens hingewiesen.

Planungsbiro Weinert



Stadt Esens
Bebauungsplan Nr. 94 - ,,Hartwarder StraBe II* Seite 24

12 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG; vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem Landkreis Wittmund - Untere
Denkmalschutzbehoérde - unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG his zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter
Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzlglich der Landkreis Wittmund - Untere
Abfallbehérde - zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die
bauausfuhrende Firma und/oder der Bauherr.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind,
abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer genugt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich
bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Artenschutz

Es ist gem. 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wild lebende Tiere der streng
geschitzten Arten wie z.B. Amphibien, baumhdlenbewohnende Vogelarten und
Flederméuse wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.

Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Wittmund
zustandig.
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Sichtfelder

Im Bereich der Anbindung der Gemeindestralle an die Kreisstrale K 7 sind die
erforderlichen Sichtfelder gem. RAST 06 von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden
dauerhaft freizuhalten.

Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstick nicht verbundene
Einrichtungen dirfen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit
beeintrachtigen.

Esens, den

Der Stadtdirektor Die Burgermeisterin

Hinrichs Emken
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