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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden im zentralen Ortsbereich
mindergenutzte Grundstucksflachen Gberplant und im Sinne einer Nachverdichtung eine
verdichtete Wohnbebauung erméglicht. Der Anderungsbereich zeichnet sich derzeit
durch eine é&ltere Reihenhausbebauung aus, die den heutigen Wohnanforderungen
(raumlich und energetisch) nicht entspricht, wodurch ein Gebaudeleerstand absehbar
ist. Vor diesem Hintergrund wird die Mdglichkeit der Grundstiicksausnutzung erhéht, um
entsprechend der ortskernnahen Lage zeitgemalRe Wohnanlagen realisieren zu kénnen.

Zukunftig ist davon auszugehen, dass insbesondere kleinere HaushaltsgrofRen (junge
Alleinstehende, Paare, dltere Haushalte nach der Familienphase) nachgefragt werden
und daher ein zunehmender Bedarf an kleineren Wohnungen mit Wohnflachen von rd.
70 m2 ausgel6st wird. Wohngebaude dieser Gro3enordnung werden inshesondere von
Alleinstehenden und &lteren Personen nachgefragt.

Hierbei ist die Starkung der Wohnfunktion fir den Ortskern von zentraler Bedeutung, da
eine Bindung der Kaufkraft fir den Einzelhandel, sowie eine Auslastung anderer
Dienstleistungen und Einrichtungen geférdert wird. Eine stabile Bewohnerschaft im
Zentrum wirkt einer ,Verdédung“ des Ortes entgegen und ist daher Bestandteil einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und Sicherung des Ortskerns.

Mit der vorliegenden Planung soll insbesondere die Voraussetzung geschaffen werden,
eine nachhaltige Belebung des Geschéfts- und Wohnquartiers herbeizufiihren sowie
Leerstande zu vermeiden.

Entsprechend dieser stadtebaulichen Zielsetzung werden mit der vorliegenden Planung
mindergenutzte Grundstiicksflachen Uberplant und einer verdichteten Wohnbebauung
zugefihrt. Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Hayungshauser Weg* wird
die planungsrechtliche Voraussetzung flir eine stadtebauliche Neuordnung des
Plangebietes geschaffen.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN UND VORAUSSETZUNGEN DER
PLANUNG

Entsprechend der genannten stadtebaulichen Zielsetzung wird die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 als Bebauungsplandnderung der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB durchgefiihrt.

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann diese
Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt
werden, da

= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die zusatzlich in Anspruch genommene Grundflache unter 20.000 gm liegt,

= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= Schutzgiter der FFH-Gebiete und Europdaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall wird die Flache eines bestehenden Bebauungsplanes im zentralen
Ortsbereich der Stadt Esens Uberplant. Bei dem Planungsziel, eine innerértliche
Nachverdichtung zur Bereitstellung von zusétzlichem Wohnraum, handelt es sich um
»=andere Mallnahmen der Innenentwicklung®“ im Sinne des § 13a Abs.1 Satz 1 BauGB.

Vor diesem Hintergrund sind die Voraussetzungen fir die Anwendung eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung erfillt.

3 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Esens. Der raumliche
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 7.400 m2. Die Lage und Abgrenzung des
Plangebietes sind der folgenden Abbildung zu entnehmen.
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Lage des Plangebietes (ohne MaRstab)

4 RAUMORDNUNG

Die UUbergeordneten Belange der Raumordnung werden entsprechend der
vorgegebenen Hierarchie dargestellt.

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP; vom 08. Mai 2008, geé&ndert mit Inkrafttreten am 03.10.2012). Zu der Stadt
Esens wird im NLROP keine Aussage getroffen. Die Festsetzungen der 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 ,Hayungshauser Weg"“ stehen den im NLROP genannten Zielen
folglich nicht entgegen.
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Auszug aus der Anderung der Verordnung des LROP (ohne Maf3stab)

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 steht den im LROP genannten Zielen
der 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.

Der Ort Esens ist als Grundzentrum ausgewiesen sowie als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten und von
Arbeitsstatten. Weiterhin handelt es sich um einen Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Wohnen.

Ostlich des Plangebietes verlauft die LandesstraBe L8 als HauptverkehrsstraRe von
Uberregionaler Bedeutung / Regional bedeutsamer Busverkehr. Weiterhin befindet sich
norddstlich ein Vorsorgegebiet fiur Natur und Landschaft, welches von einem
Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft Gberlagert wird. Die
vorliegende Planung beschrankt sich auf eine Neuordnung von bereits bebauten
Siedlungsbereichen, wonach die Ziele der Raumordnung hinsichtlich Natur und
Landschaft nicht beeintrachtigt werden.

Sowohl das Vorsorgegebiet als auch das Vorranggebiet werden durch die geplanten
Festsetzungen in ihrer Funktion nicht herabgesetzt. Folglich wird mit der vorliegenden
Bebauungsplananderung keine Konfliktsituation vorbereitet.

51,

~ |Plangebiet] %

o

Auszug aus dem Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund (ohne Maf3stab)
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5 FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ESENS

Der Flachennutzungsplan der Stadt Esens wurde am 15.12.2005 rechtskraftig. Der
Anderungsbereich sowie die angrenzenden Bereiche werden als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Folglich entspricht die geplante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Eine Berichtigung (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne Malf3stab)

5.1 Bebauungsplan

Die vorliegende Bebauungsplananderung umfasst eine Teilflaiche des Bebauungsplanes
Nr. 1 (Urfassung). Der Anderungsbereich wurde bereits mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 Uberplant. In der aktuellen Planfassung werden innerhalb des
Plangebietes die Reihenhausbebauung mit Stellplatzen und Verkehrsflachen
festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 1 — 1. Anderung

6 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Das Plangebiet ist zum heutigen Zeitpunkt vollstdndig erschlossen und bebaut.
Entsprechend der rechtswirksamen Festsetzungen hat sich innerhalb des Plangebietes
eine Reihenhausbebauung mit jeweils 3 bzw. 4 Wohneinheiten entwickelt.

Die vorhandene Bebauung ist aufgrund ihres Alters sanierungsbeddrftig und entspricht
daher nicht den heutigen Wohnbedirfnissen. Neben der unzureichenden Wohnflache
bestehen energetische Mangel, die eine wirtschaftliche Nachnutzung der bestehenden
Gebaudesubstanz infrage stellen.
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 1 - 5. Anderung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den Hayungshauser Weg und die
Radbodstrafl3e.

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Wittmund befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 keine
Baudenkmaler. Folglich werden im Rahmen dieser Plandnderung keine Denkméaler
nachrichtlich tbernommen.

Innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Esens keine Altlasten oder Altablagerungen
bekannt.
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7 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Bereitstellung von Wohnflachen in Form
einer Doppel- und Reihenhausbebauung in ortszentraler Lage. Entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung sowie der urspringlichen Gebietsfestsetzung erfolgt auch
weiterhin die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO.

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zulassigen Anlagen fur
sportliche Zwecke im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig sind. Anlagen
dieser Art wirden durch den Flachenbedarf der stadtebaulichen Zielsetzung, einer
Bereitstellung von Wohnraum, widersprechen.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Bebauungsplangebiet
folgende Ausnahmen des § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden:

=  Gartenbaubetriebe
=  Tankstellen

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als Ausnahmen grundsatzlich
ausgeschlossen, weil hierfir kein Bedarf in diesem Ortsbereich besteht. Diese wiirden
dariber 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.

Entsprechend der touristischen Pragung des Ortes Esens und der Bedeutung des
Tourismus fir die lokale Wirtschaft sind Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO
ausnahmsweise zulassig. Hierbei werden Ferienwohnungen als Raume oder Gebaude
definiert, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgeld
voribergehend zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begrindung
einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (vgl. Deutscher Bundestag,
Drucksache 18/10942, Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt). Zur weiteren Konkretisierung des Anteils von Ferienwohnungen wird die folgende
textliche Festsetzung aufgenommen:

Zulassigkeit von Ferienwohnungen

Innerhalb des Plangebietes sind Ferienwohnungen im Sinne des 813a BauNVO
zulassig. Fur Ferienwohnungen darf héchstens 15% der zulassigen Grundflache in

Planungsbiro Weinert



Stadt Esens
Bebauungsplan Nr. 1 - 5. Anderung Seite 12

Anspruch genommen werden. Aufgrund der festgesetzten Eingeschossigkeit entspricht
die Grundflache der anzunehmenden Geschossflache.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass der Anteil von Ferienwohnungen
eindeutig bestimmt wird und einen gebietsvertraglichen Umfang einnimmt.

7.2 Mald der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und der bestehenden Gebietspragung
sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes max. | Vollgeschoss zulassig.
Entsprechend der urspringlichen Planfassung erfolgt die Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.

Als weitere Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung wird eine Fristhéhe (FH) von
max. 9 m Uber Oberkante der angrenzenden Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Hierbei
orientiert sich die zulassige Hohe an der benachbarten ortsublichen Bebauung.

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. In der offenen
Bauweise werden gem. § 22 Abs. 2 BauNVO die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
(Bauwich) und mit einer Lange von hdchstens 50 m errichtet.

Im Rahmen dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden die Baugrenzen
(gem. § 23 BauNVO), im Sinne einer innerdrtlichen Nachverdichtung auf den
bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von 3 m festgesetzt.

7.4 Zu-und Abfahrten

Fur die Zu- und Abfahrten am Hayungshauser Weg wird eine max. zulassige Breite von
6 m je Zufahrt festgesetzt. Die zuldssige Gesamtbreite der Zu- und Anfahrten von 24 m
darf nicht Gberschritten werden.

Diese  Festsetzung erfolgt zur  Absicherung einer  ortshildvertraglichen
Vorgartengestaltung. Weiterhin wird die Versiegelung durch Zu- und Abfahrten begrenzt
um die Eingriffe in den Naturhaushalt zu reduzieren.
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7.5 Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Rahmen der Planung werden die Verkehrsflachen entsprechend der 6rtlichen
Bestandssituation festgesetzt. Hierbei wird die Stral3enverkehrsflachen im Bereich des
Hayungshauser Weg um eine Breite von rd. 5m reduziert und dem Allgemeinen
Wohngebiet zugeordnet. Dieser Bereich wurde bereits zum heutigen Zeitpunkt als
Vorgartenbereich in Anspruch genommen, wonach die Zuordnung zu den privaten
Grundstucksflachen der Realnutzung entspricht. Die hierfur erforderlichen Flachen
werden vom Vorhabentrager ibernommen. Die innerhalb dieser Flachen verlaufenden
Ver- und Entsorgungsleitungen werden mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes (gem. 89 Abs.1 Nr. 21 BauGB) zugunsten der Stadt Esens abgesichert.

Die festgesetzte StralRenverkehrsflache der Radbodstralle entspricht der
Bestandssituation. Auf die Festsetzung von privaten Stellplatzen wird verzichtet um eine
groRtmaogliche Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten.

Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren wird 1 Stellplatz je Wohneinheit
ausgewiesen. Innerhalb des Plangebietes werden Wohnungen mit einer
durchschnittlichen Wohnflache von 65 mz realisiert. Diese WohnungsgréRe entspricht
einer 2-3-Zimmerwohnung, wie sie Uberwiegend von Alleinstehenden oder &lteren
Paaren in Anspruch genommen werden. Unter Beachtung eines schonenden Umgangs
mit Grund und Boden wird daher 1 Stellplatz je Wohnung als ausreichend bewertet.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Dachform

Es sind nur geneigte Dacher, mit Ausnahme der DAacher von Dachaufbauten,
Nebenanlagen als Geb&aude (gem. § 14 BauNVO) und Garagen (gem. § 12 BauNVO)
mit einer Dachneigung von mindestens 22° und héchstens 50° zulassig.
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Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dachneigung abgewichen werden, wenn
es sich gem. Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) um untergeordnete Gebaudeteile
sowie Wintergarten oder Terrassenuberdachungen handelt, die mit ihrer Grundflache
insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den
festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

Ferner ist bei begriinten Dachflachen eine Dachneigung von weniger als 22° zulassig.

Begrindung

Das Dach des einzelnen Geb&audes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches
stellen den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte
symmetrische Dachform (Satteldach, Krippeldach, Walmdach oder Kriippelwalmdach)
als auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der ortstypischen Bebauung. Das
Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden
Dachflachen, wobei senkrechte, dreieckige Giebel entstehen, ist die am haufigsten
anzutreffende Dachform in dieser Region. Viele Déacher sind jedoch aufgrund von
Modeerscheinungen in den letzten Jahren abgewandelt worden. Die Abwalmungen der
Giebeldreiecke (Krippelsatteldach) zahlen u.a. zu diesen. Darlber hinaus sollen
geneigte Pultdacher ermdglicht werden, wie sie u.a. bei modernen energetisch
optimierten Gebaudetypen angewendet werden.

Der Festlegung der Gradzahlen liegt der charakteristischen Erscheinungsform
ortstypischer Gebaude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung
zu gewabhrleisten, sind untypische Dachformen fur die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sowie fiir untergeordnete Gebaudeteile,
wie Erker oder Wintergarten, sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle
Dachformen zulassig. Da sich diese Gebaude sowohl in Grdf3e als auch in Funktion dem
Hauptgebaude unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung beziiglich des
Siedlungsbildes keine Bedenken.

Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen sowie andere untergeordnete
Gebaudeteile weichen in der Regel von den vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine
zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch sinnvoll. Deshalb
wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung ausgenommen.

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen Uber 22° Dachneigung sind mit
Dachziegeln (keine Glasuren) oder Betondachsteinen (DIN 1117 und 1118), Reet oder
als begrinte Dacher auszufuhren. Ausnahmsweise kann von der Dacheindeckung
abgewichen werden,
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= wenn es sich gem. Niederséchsischer Bauordnung (NBauO) um untergeordnete
Gebaudeteile sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt
unter 30 % der Grundflache des ubrigen Gebaudeteils liegen, das den
festgesetzten Anforderungen entsprechen muss
oder

= wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen
(Sonnenkollektoren, Absorberanlagen).
oder

= wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Geb&aude
gem. § 14 BauNVO handelt.

Begrindung

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacher
ausschlaggebender als die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im
ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden,
die entsprechend der hier vorkommenden Tonart eine rote Farbe haben. Diese von
gebranntem Ton herriihrende Farbe mit all den Schattierungen durch unterschiedlichen
Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Belage (Patina) waren
charakteristisch fir die so schon von Ferne erkennbaren Siedlungsbereiche in
Ostfriesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einfliisse geltend
gemacht, wobei andere Baustoffe und auch andere Farben teilweise Uberwiegen. Es
sollen daher entsprechend der ndheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine
(4hnlich "Doppel-S") in roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen
Farbpalette zuldssig sein. Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder
grauschwarzen unglasierten Dachziegeln, sowie Reet, ermdglicht werden. Ein
"historisches" Erscheinungsbild lieBe sich aufgrund vielfaltiger Einbriiche nicht
verwirklichen.

Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine sind flr die hiesige
Dachlandschaft die typische Erscheinungsform. Daher werden glasierte bzw. glanzende
Dachziegel oder Betondachsteine  ausgeschlossen. Bei  entsprechender
Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als
reflektierende, z. T. blendende Flachen wahrnehmbar ist.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regel abgewichen werden, weil diese
fur das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind.
Weiterhin sollen 6kologische Bauformen mit begriinten Dachflachen ermdglicht werden.
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Aufgrund zunehmender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion
Uber herkbmmliche Energietrager treten vermehrt forderwirdige, alternative und
umweltfreundliche Energiegewinnungsmaoglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a.
die Nutzung der Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nutzung
der Sonnenenergie sollen im Plangebiet ausnahmsweise zuléssig sein.

Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 25 gm sind von der Regelung
ausgenommen, da deren Erscheinungsbild beztiglich der Dachlandschaft im Baugebiet
nicht entscheidend ist.

AuRenwédnde der Gebaude

Die AuRenwande der Gebaude sind mit nach auf3en sichtbaren Vormauerziegeln (DIN
105) zu verblenden.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der Auf3enwande abgewichen
werden,

= wenn aus gestalterischen Grunden fur weniger als 50 % der AuRenwandflachen
als Material Holz, Putz 0.4. verwendet werden soll
oder

= wenn es sich gem. Niederséachsischer Bauordnung (NBauQO) um untergeordnete
Gebaudeteile sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt
unter 30% der Grundflaiche des Ubrigen Geb&udeteils liegen, das den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
oder

= wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Geb&aude
gem. § 14 BauNVO handelt.
Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig.

Begriindung

Die Festsetzung der AuRenwandflachen der Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die
grof3flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes bzw. weiles
Verblendmauerwerk oder weil3 geschlammten Kalksandstein verhindern.

Aus gestalterischen Grunden soll die aufgefiihrte Ausnahme (AuRenwéande) zugelassen
werden. Sie soll z.B. die Verkleidung von AufRenwandgiebeln mit Holz ermdglichen.
Ferner sollen, um eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten, weil3e oder
farbig getiinchte Putzflachen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.
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Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.a. zugelassen werden, wenn
weniger als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen wird. Zudem sollen glaserne
Wintergarten ermdglicht werden.

Bei vielfaltigen Bauantragen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, welche die
Einrichtung von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengeréaten und seitlich
offenen Garagen, den sogenannten Carpots, beinhalteten. Bei diesen Gebauden
handelt es sich fast ausschlie3lich um seriengefertigte Produkte, die in "do-it-jourself-
Manier" selbst aufgebaut werden konnen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im
Vergleich zu massiven Gebduden werden diese bevorzugt errichtet. Bis zu einer
gewissen GréRenordnung ordnen sich solche Nebenanlagen noch den Wohngebauden
(Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher nur unwesentlich auf das
Erscheinungsbild einer Siedlung aus. Sie kdnnen deshalb auch aus unterschiedlichen
Materialien zulassig sein.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig, um den
Gesamteindruck der gewuinschten Gestaltung nicht zu gefahrden.

Einfriedungen

Stral3enseitige Einfriedungen sind nur als lebende Hecken zulassig. Sie dirfen maximal
eine Hohe von 0,80 m Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstralRe
erreichen.

Begriindung

Der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild soll
soweit wie moglich minimiert werden. Die o.a. Festsetzung soll der Minimierung der
durch BaumalRnahmen zu erwartenden Beeintrachtigungen dienen.
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9 IMMISSIONEN

Auf die Gebietsfestsetzung und den damit verbundenen Schutzstatus gegeniber
schadlichen Umwelteinwirkungen hat die vorliegende Plananderung keine
Auswirkungen. Bereits zum heutigen Zeitpunkt ist das gesamte Plangebiet als
Allgemeines  Wohngebiet rechtswirksam festgesetzt. Eine Anderung der
Gebietskategorie, sowie dessen Schutzanspriiche werden mit der vorliegenden Planung
nicht vorbereitet.

Das Plangebiet wird Uber bestehende WohnstraBen mit einer zulassigen
Hochstgeschwindigkeit von 30 Km/h erschlossen. Vor diesem Hintergrund ist von einer
gebietsvertraglichen Gerauscheinwirkung auszugehem.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine
Planungen und MaRnahmen beziiglich des Immissionsschutzes zur Realisierung
vorgeschlagen.

10 NATUR UND LANDSCHAFT

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen. Sind
aufgrund einer Bauleitplanung, Eingriffe in die Natur und Landschaft gemaf § 14 Abs. 1
BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz im
Rahmen der Abwagung zu entscheiden (vgl. 8 15 Abs. 2 BNatSchG). Es ist zu priifen,
ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Veranderungen durch die Gestaltung
oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der raumliche Geltungsbereich ist vollstandig durch eine Gberwiegende Wohnbebauung
Uberformt und vorbelastet.

Die mit der Plandnderung verbundene zusétzliche Grundflache wurde Uberschlagig
ermittelt und belauft sich auf weniger als der Schwellenwert von 20.000 m2. Durch die 5.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 werden keine Vorhaben begriindet, die nach
anderen Gesetzen einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen. Ferner bestehen
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keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter der NATURA 2000
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung).

Uberschlagige Grundflachenermittlung

Angenommene Grundflache bei einer
Grundflachenzahl. (GRZ) von 0,4

GroRe des Plangebietes Flache fur Allgemeines Wohngebiet

7.376 m2 6.738 m2 2.695 m2

Der Schwellenwert von 20.000 m2 gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird mit der ermittelten
Grundflache (8§ 19 Abs. 2 BauNVO) von 2.695 m2 deutlich unterschritten.

Fir Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundflache <20.000 m? sind nach § 13a Abs.
2 Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu bewerten. D.h. die Eingriffe wurden bereits durch eine
vorherige Planung vorbereitet und sind daher nicht erneut ausgleichspflichtig.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine zulassige Grundflaiche von
insgesamt 2.695 m2. Folglich ist gem. 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ein Ausgleich nicht
erforderlich, da die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren. Die Vorbereitung von Eingriffen in den Naturhaushalt erfolgte bereits mit
der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 1, einschlieRlich der 1. Anderung.
Daruber hinausgehende Eingriffe werden mit der vorliegenden Planung nicht vorbereitet.
Die Plananderung hat keine Auswirkungen auf das Mal3 der baulichen Nutzung.

Bei dem Verfahren gem. 813 a wird gem. 813 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung
(8 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe der
verfigbaren Umweltinformationen (8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von der
zusammenfassenden Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und
Pflanzenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser
Verbote, da mit der Bebauungsplanadnderung 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, vollzugsunféahig ist.
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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 gemafl Anhang IV der FFH - Richtlinie
zum gegenwartigen Zeitpunkt ausgeschlossen.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Im Planungsraum kénnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkommen,
die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten sind. Es
werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich  Arten des
Siedlungsbereiches sowie gehoélzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen
eine breite Okologische 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 gewéhnt sind.

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmalinahmen nicht einschlagig sind.

11 FLACHENBILANZ

Festsetzung Flache in m2
Raumlicher Geltungsbereich 7.376 m2
Allgemeines Wohngebiet 6.738 m?
Offentliche Verkehrsflache: 353 mz2
Offentliche Verkehrsflache besonderer

, _ 285 m2
Zweckbestimmung: Ful3weg
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12 VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

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
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Wittmund gewéhrleistet.

Als o6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet
angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetzes (KrW-/AbfG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG)
und nach Mal3gabe der Abfallentsorgungssatzung.

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

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die Schmutzentsorgung und Oberflachenentwasserung wird durch Anschluss an das
Offentliche Kanalsystem gewahrleistet.
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13 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal3 § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG vom  30.05.1978) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Wittmund unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und/oder der Bauherr. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz zu sorgen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Wittmund zu
benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfihrende Firma
und/oder der Bauherr.

Lage der Versorgungsleitungen

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

Der Bauunternehmer geniigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er
sich bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei der Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr
hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Technische Regelwerke

Die bei der Bebauungsplanaufstellung verwendeten technischen Regelwerke (DIN und
RAL) kdnnen bei der Stadt Esens (Bauamt) eingesehen werden.
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Andere Bebauungsplane

Mit der Rechtswirksamkeit dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 tritt der

Uberdeckte Teilbereich der urspriinglichen Planfassung des Bebauungsplanes Nr. 1
aul3er Kraft.

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

Der Blrgermeister
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