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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. Insgesamt werden sechs Bebauungsplane im Ortszentrum von
Bensersiel gedndert.

Die Stadt Esens beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Taddigshorn®, die
bestehenden Siedlungsstrukturen des Plangebiets stadtebaulich zu sichern und dem heutigen
Bedarf gerecht zu werden. Insbesondere verfolgt die Stadt dabei das Ziel, die Beherbergung
von Touristen zu sichern, gleichzeitig aber auch Wohnraum fir die Bevélkerung zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 7, 3. Anderung, sind die Verordnung uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG), jeweils in der zur
Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 hat eine GréRe von
77.042 m2 und erfasst den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 7,
ausgenommen den westlichen Teilbereich des Hotel Aquantis sowie das Flurstiicks 64/13. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung, die Lage im Stadtgebiet aus dem
Ubersichtsplan.

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich
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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 2012) wurde unter 1.4
sintegrierte Entwicklung der Kiste, 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
Uberwiegend Wohnbauflachen dar. Zudem sind zwei kleine Griunflachen dargestellt. Eine
davon beinhaltete den quartiersinternen Spielplatz. Der Flachennutzungsplan wird auf dem
Wege der Berichtigung an die Anderung des Bebauungsplanes angepasst.

143 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 7 ,Taddigshérn“ , 2. Anderung. Im
Anderungsbereich sind iiberwiegend allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Die in den
allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetrieben, Tankstellen, sind nicht
zulassig. Zur Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturellen soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig.

Beziglich des MalRR der baulichen Nutzung und der Bauweise sind unterschiedliche
Teilbereiche festgesetzt:
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WA-1

Es gilt eine Grundflachenzahl von 0,3 mit ein bis zwei Vollgeschossen in offener Bauweise.
Im Bereich der zweigeschossigen Bauweise gilt eine Geschossflachenzahl von 0,6. Hier ist
die Anzahl der Wohnungen auf insgesamt 12 begrenzt. Die tberbaubaren Flachen sind
hier relativ groRzigig durch Baugrenzen eingefasst.

WA-2

Es qilt eine Grundflachenzahl von 0,4 und Geschossflachenzahl von 0,8 mit zwei
Vollgeschossen in offener Bauweise. Hier ist die Anzahl der Wohnungen ebenfalls auf
insgesamt 12 begrenzt. Die Uberbaubaren Flachen sind hier ebenfalls grof3ziigig durch
Baugrenzen eingefasst.

WA-3

Es gilt eine Grundflachenzahl von 0,3 mit zwei bis drei Vollgeschossen (und
Staffelgeschoss) in offener Bauweise. Je nach zulédssiger Geschossigkeit gilt eine
Geschossflachenzahl von 0,8 bis 1,2. Hier ist die Anzahl der Wohnungen auf insgesamt 15
begrenzt. Die Uberbaubaren Flachen sind hier gro3ziigig durch Baugrenzen eingefasst.

WA —E (Teilbereiche mit Einzelhdusern):

Zuldssig sind Einzelhauser mit einem Vollgeschoss in offener Bauweise und einer
zulassigen Grundflache von 130 gm. Die uberbaubaren Flachen sind sehr kleinteilig
festgesetzt und durch Baugrenzen eingefasst. Die Baugrenze darf in Ausnahmefallen
Uberschritten werden.

WA —R (Teilbereiche mit Reihenhdusern):

Zuldssig sind Gebdude mit einem Vollgeschoss in geschlossener Bauweise und einer
zulassigen Grundflache von 85 gm. Die lberbaubaren Flachen sind sehr kleinteilig
festgesetzt und durch Baugrenzen und Baulinien eingefasst.

WA —RG (Haus Regenschirm):

Fur dieses Gebiet gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 und Geschossflachenzahl von 0,4 fur
Einzelhauser mit zwei Vollgeschossen in offener Bauweise. Bei Aufgabe der Nutzung wird
dieser Bereich dem WA-R zugeordnet.

WA — Sonstige

In den Ubrigen allgemeinen Wohngebiete gilt eine Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4 mit ein
bis drei Vollgeschossen (und Staffelgeschoss) in offener Bauweise. Je nach zulassiger
Geschossigkeit gilt eine Geschossflachenzahl von 0,5 bis 1,2. Die Uberbaubaren Flachen
sind hier relativ grofRzigig festgesetzt. Ausgenommen davon ist das allgemeine
Wohngebiet mit Erschlielung vom Riffweg. Hier ist der Bauteppich kleinteilig auf die
Gebaude bezogen.

Ein kleiner Teilbereich im Norden gehort zu einem Sondergebiet Kurgebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,6, einer Geschossflachenzahl von 1,5 und einem Vollgeschoss in
geschlossener Bauweise. Im Erdgeschoss sind Laden, nicht stérende Schank- und
Speisewirtschaften und Kureinrichtungen zuléssig. Eine Hotelnutzung ist im zweiten bis
funften Obergeschoss zuldssig. Im sechsten Obergeschoss ist ein Café und eine
Betriebsleiterwohnung zulassig.

Des Weiteren beinhaltet der Plan neben Verkehrs- und Versorgungsflachen, Grunflachen,
Festsetzungen zur Hohenentwicklung, zu Leitungsrechten und zur Zulassigkeit von
Nebenanlagen und Garagen. Des Weiteren enthalt der B-Plan 6rtliche Bauvorschriften tber
die Gestaltung von AuRenwandflachen, Nebenanlagen und Garagen sowie zur Einfriedung.

Nebenanlagen und Garagen durfen nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder in den
festgesetzten Stellplatzflachen angeordnet werden. In den Vorgarten sind diese Anlagen
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nicht zulassig. Je Hauptgeb&aude ist eine Nebenanlage zulassig; hierzu zéhlen auch
Garagen.

1.6 Beschreibung des Plangebietes?

Das Plangebiet liegt im westlichen Abschnitt des Nordseeheilbades Bensersiel, westlich und
Ostlich der StraBe Taddigshorn und ist durch eine Mischung aus Ferienwohnungen,
Zweitwohnungen gepragt. Den hochsten Anteil nimmt dabei die Vermietung von
Ferienwohnungen ein.

Im sudlichen Anschluss an das nérdlich gelegene Hotel Aquantis und nordgstlich der Stral3e
Taddigshorn befindet sich ein Abschnitt mit mehrgeschossigen Gebduden und mehreren
Wohneinheiten. Die Gebaude beinhalten ausschlieBlich Ferienwohnungen. Die Flache
gegenuber dem Hotel Aquantis wird als Hotel-Parkplatz genutzt. Daran schlief3t ein Gebaude
mit gewerblicher Nutzung (Verwaltung der Ferienhausvermietung) an.

Im Siudwesten ist am Taddigshorn eine kleinteilige eingeschossige Reihenhausbebauung mit
Uberwiegend Ferienwohnungen vorhanden. Wohnungen als Dauer- und Zweitwohnsitz sind nur
vereinzelt vorhanden. Im Sidosten befindet sich an der Stra3e Taddigshorn eine kleinteilige
eingeschossige Bebauung mit Einzelhdusern, die eine Mischung aus Ferienwohnungen,
Hauptwohnungen und Zweitwohnungen beinhaltet. Der Anteil an Ferienwohnungen tberwiegt
gegenuber den Dauer- und Zweitwohnungen. Der Hauptanteil mit Dauer- und Zweitwohnungen
befindet sich am sudlichen Plangebietsrand.

Am dstlichen Rand- parallel zum Wiesenweg - ist eine Nachverdichtung mit Gebauden mit
mehreren Wohneinheiten (Ferienwohnungen und Zweitwohnungen) vorgenommen worden.
Westlich davon befindet sich ein weiterer Komplex mit Ferienwohnungen. Sudlich davon sind
Doppelhausgrundstiicke mit Ferienwohnungen und Zweitwohnungen vorhanden.

Die unbebauten Grundstiicksflachen werden vorwiegend als Scherrasen (GR)?2 gepflegt. Sie
sind haufig 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

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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voribergehend- unabhangig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck der
Erzielung von Einkinften an wechselnde Feriengéste vermietet werden.

» In Beherbergungsbetrieben werden Radume einem sténdig wechselnden Gastekreis
zur Verfugung gestellt, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis unabhangig
gestalten kénnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehdéren i.d.R. Hotels, Pensionen,
Gastehauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

» Ferienwohnungen und Ferienappartements werden zur Nutzung von einem
wechselnden Personenkreis gegen Entgelt voriibergehend zur Verfligung gestellt.
Ferienwohnungen und Ferienappartements sind zur Begrindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt. Sie gehtren nach der Novelle des BauGB und der
BauNVO (Mai/Juli 2017) den nicht stérenden Gewerbebetrieben sowie den Betrieben
des Beherbergungsgewerbes an. Gemall § 13 a BauNVO sind Ferienwohnungen in
Allgemeinen Wohngebieten nun ausnahmsweise zuldssig, wenn sie der Hauptnutzung
(Dauerwohnen) in der Anzahl deutlich untergeordnet sind.

» 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 ist um 1970er unter dem Gesichtspunkt der ,Erholung” entwickelt und bebaut.
Ziel der Planung war es bereits damals gewesen, dort eine Mischung aus Wohn- und
Ferienhausbebauung zu erzielen. Es sollten sowohl Feriengéaste fir einen befristeten Zeitraum
zur Erholung in dem Gebiet untergebracht werden, als auch dauerhaft gewohnt werden. Bis
heute ist diese Mischung erhalten.

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

Mit Inkrafttreten der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wird die Zulassigkeit von
Ferienwohnungen Uber § 13a BauNVO abgesichert. Ferienwohnungen werden mit nicht
stérenden Gewerbebetrieben und kleinen Beherbergungsbetrieben gleichgesetzt. Damit wéren
Ferienwohnungen im Plangebiet bei Beibehaltung des Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Bei dem Plangebiet handelt es sich jedoch um ein
Gebiet, in dem das Ferienwohnen (berwiegt und das Dauerwohnen nur untergeordnet
vorhanden ist.

Dem Ferienwohnen kommt ein pragender Anteil zu, so dass es sich nicht mehr um ein
Allgemeines Wohngebiet handelt, sondern eher um eine Mischung der beiden Nutzungen. Die
Grundstiickseigentimer waren mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet in der
Mdoglichkeit 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.
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2.2

Grundsaéatzliche Ziele

Die Stadt Esens verfolgt mit der vorliegenden Plandnderung fur den Ortsteil Bensersiel die
nachhaltige Sicherung und Entwicklung der touristischen Nutzungen im Kustenort Bensersiel
zur Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus gemafR den Zielen der Raumordnung. In
Einzelnen ergeben sich hieraus folgende grundsatzliche Ziele:

>

>

>

>

2.3

Planungsrechtliche Absicherung der Ferienhduser und Ferienwohnungen durch
entsprechende Sondergebiete gemaf 811 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 Entwicklungsméglichkeiten in den einzelnen Baugebieten.

Entwicklungskonzept

Zur Umsetzung der in Kapitel 2.2 genannten Planungsziele wurde auf der Grundlage der
Bestandsanalyse folgendes Entwicklungskonzept als Grundlage fur den gesamten Ort fiir die
Bauleitplanung erstellt.

Stadt Esens
Landkreis Wittmund
ertshor
h

Abbildung 2: Entwicklungskonzept Bensersiel, siehe Anhang
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NP

Fur die einzelnen Teilbereiche ist folgende Entwicklung vorgesehen:

Lage / Bezeichnung Festsetzung / zulassige Nutzung
Entwicklungsbereich 1 Sonstiges  Sondergebiet  Touristische Infrastruktur  mit
Fremdenbeherbergung

Touristische Infrastruktur zur Versorgung im Erdgeschoss
Fremdenbeherbergung im Obergeschoss

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

Entwicklungsbereich 5 | Sonstiges Sondergebiet Touristisches Wohngebiet

und 5A Ferienwohnungen und Ferienh&user

Wohnungen

Kleine Laden als erganzende Nutzung

Anlagen flr kulturelle, sportliche, soziale und gesundheitliche
Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung
Réaume fur freie und der Gesundheit dienenden Berufe

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 ergdnzende 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 geprégt durch eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss
(Einzelhandel, Gastronomie, Bank, Lebensmittelmarkt etc.) In den oberen Geschossen
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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 gepragt durch ausschlief3lich 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 und 5A ist ein Mix aus Ferienwohnungen und Dauer- sowie Zweitwohnungen
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.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 liegen die
Entwicklungsbereiche Nr. 3 und 5 (5A).

Der Bereich 3 ist durch eine hohe Anzahl und Dichte an Ferienwohnungen in dreigeschossigen
Flachdachbauten gepragt. Dauerhafte Wohnnutzungen sind dort nicht vorhanden. Dieses
Gebiet kommt den Strukturen eines Ferienhausgebiets gleich und soll auch zukinftig als
solches gesichert werden.

Der siuidliche Bereich des Geltungsbereichs ist dem Entwicklungsgebiet 5 bzw. 5A zugeordnet.

Der Bereich 5 ist durch eingeschossige Flachdachbauten als Einzel- und Reihenh&user
gepragt. Je Wohngebaude befindet sich eine Wohneinheit, die Uberwiegend als
Ferienwohnung genutzt wird. Hier befinden sich jedoch auch Dauerwohnungen und/oder
Zweitwohnungen. Vereinzelt befinden sich hier auch Raume fir freie Berufe. Seit der
Entwicklung dieses Gebiete besteht ein Nebeneinander zwischen Ferien- und
Dauerwohnnutzungen.

Der Bereich 5A unterscheidet von dem Bereich 5 nur geringfiigig: lediglich ist hier die
Ausnutzung der Grundstiicke deutlich hoher, es sind mehrere Wohneinheiten je Geb&aude
vorhanden.

Zukunftig soll der bestehende Charakter als Gebiet fur die Erholung sowie des Wohnens weiter
forciert werden. Ferienwohnungen und Ferienhduser sollen sich hier weiter entwickeln kénnen,
gleichzeitig soll das dauerhafte Wohnen ermdéglicht werden, um das Gebiet dauerhaft zu
beleben. Aufgrund des bestehenden Nebeneinanders beider Nutzungen wird auch zukinftig
von einer vertraglichen Mischnutzung mit einem vergleichbaren Stdrgrad ausgegangen.

2.2 Anlass und Ziele der Bebauungsplananderung

Seit Uber 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
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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 Nutzungsanspriiche und veranderter Rahmenbedingungen sind die
Fremdenzimmer im Bereich der Privatvermietung tiberwiegend durch Ferienwohnungen ersetzt
worden. Zielsetzung der Stadt Esens ist einerseits, den Wirtschaftsfaktor Tourismus auf dem
vorhandenen Niveau zu halten und - falls méglich - 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 Kindergarten und Einkaufsméglichkeiten
gesichert und gestarkt werden. Die wohnbauliche Entwicklung soll daher in kleinteiliger Form
erhalten bzw. weitergefuhrt werden.

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

Der Geltungsbereich dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 gehort nach dem
Gesamtkonzept zu den Gebieten, die hohe Anteile an Ferienwohnungen aufzeigen. Hier sollen
im Norden Ferienwohnungen und im Siden Uberwiegend Ferienwohnungen aber auch
untergeordnet dauerbewohnte Grundstiicke geférdert werden.

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. Gleichzeitig soll eine geringfligige bauliche Erweiterung ermoglicht
werden sowie die Errichtung von Nebenanlagen und Garagen an die aktuellen Bedarfe
angepasst werden.

2.3 Verfahren

Die geplanten MalRnahmen zur Nachverdichtung und zur Erhaltung und Schaffung von
Wohnraum in den vorhandenen Baugebieten entspricht den gesetzlichen Anforderungen zum
Klimaschutz, wonach die stadtebauliche Entwicklung gemaR § 1 Absatz 5 BauGB vorrangig
durch MaRRnahmen 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 Grof3e von 78.064 mz2.
Insgesamt weisen die Sonstigen Sondergebiete eine GroRe von 63.737 m2 auf. Bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine Grundflache von 25.495 m2. Die im Plangebiet
zulassige Grundflache von 25.495 mz2 liegt knapp tber dem Schwellenwert von 20.000 m2. Um
sicherzustellen, dass der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach
§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der in der Abwagung zu bertcksichtigen wéaren, ist die Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich. Diese kommt zu der Einschatzung, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der
Abwégung zu berticksichtigen wéren (siehe Anhang).

Insgesamt werden in Bensersiel sechs Bebauungspléne in engem raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt. GemaR 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB sind die Grundflachen dieser
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Bebauungsplane mitzurechnen. Ziel der Anderung der B-Plane ist die Absicherung von
Ferienwohnen und Dauerwohnen, wodurch die Anderung der Art der baulichen Nutzung
erforderlich wurde. Zusatzliche Baufelder oder eine Erhéhung der Grundflachenzahl wird nur in
vereinzelt ermdglicht. Lediglich wird die Anderung der Art der baulichen Nutzung, die den
Bestand absichert, angepasst. Somit werden keine Beeintrachtigungen auf Natur und Umwelt,
den Wasserhaushalt etc. erwartet, sodass in diesem Fall, trotz der Kumulation der Flachen im
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang, die Bebauungspléne im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kénnen.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens wird auf dem Wege der Berichtigung
angepasst. Es erfolgt eine Umwandlung der Wohnbauflache in eine Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet” und ,Touristisches Wohngebiet®.

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

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Ergebnisse der Beteiligungsverfahren werden nach Durchfiihrung hier eingestellt.

311 Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Absatz 1 BauGB fand vom 27.02.2017
bis 14.03.2017 statt. Es wurden folgende Anregungen und Hinweise abgegeben:

e In dem Bebauungsplanvorentwurf sind im Vergleich zur zweiten Anderung zwei
Flurstiicke (94/6 und 427/8) nicht mehr als Uberbaubare Flache deklariert. Unsere
Grundstucke sind wieder als bebaubar festzusetzen.
> Die benannten Flachen waren in der 2. Anderung des Bebauungsplanes sowohl als

Uberbaubare Flachen, als auch als Stellplatzflache festgesetzt. Entsprechend der
Bestandssituation wurde im Vorentwurf eine Flache fur Stellplatze festgesetzt. Die
Anregung wird beriicksichtigt. Die benannten Grundstucksbereiche werden nun als
Uberbaubare Flachen festgesetzt. Bei der Umsetzung von Bauvorhaben auf den
Flachen und dem damit einhergehenden Wegfall der Stellplatze, ist der
erforderliche Stellplatzbedarf auf Ebene der Baugenehmigung nachzuweisen bzw.
Zu regeln.

e Fir das Flurstiick 365/2 wird beantragt, die Geschossigkeit von ein- auf zweigeschossig
zu erhoéhen. Der Bebauungsplan setzt fiur die Nachbargrundstiicke eine
zweigeschossige Bauweise fest, weshalb eine Anderung der Geschossigkeit in Betracht
gezogen werden kann.

» Lediglich die nordlichen Geb&ude an der 0&stlichen Stral3enseite der StralRe
,1addigshoérn weisen eine zweigeschossige Bauweise auf. Der Bereich rund um
das Flurstuck ist durch eine Kleinteilige eingeschossige Bauweise mit einer
zwingenden Oberkannte vom 3,50 m gepragt. Eine zweigeschossige Bauweise
wirde daher an dieser Stelle wie ein Fremdkorper wirken und flgt sich
stadtebaulich nicht in die vorhandene Situation ein. Die Anregung wird daher nicht
bertcksichtigt.

e Das Gebaude ,Taddigshérn 216“ wurde zweigeschossig erbaut. Die 3. Anderung setzt
eine eingeschossige Bauweise fest. Hier gab es einen Ubertragungsfehler, der schon
bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes entstanden ist.
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3.1.2

» Das Gebaude am Taddigshdrn 216 weist heute eine zweigeschossige Bauweise
auf. Die Anregung wird daher berticksichtigt und die Zahl der Vollgeschosse an den
Bestand angepasst. AuRerdem wird die Gebaudehdhe auf 9,50 m wie bei den
angrenzenden Festsetzungen begrenzt.

Drei Anwohner aus ,Taddigshérn“ regen an, die Gberbaubaren Flachen [im SO,-Gebiet]
zu vergrol3ern. Sie sehen durch die derzeitigen Baugrenzen keine Mdoglichkeit, ihre
Baukorper weiter zu entwickeln.

» Im SO2-Gebiet sind aufgelockerte Strukturen vorherrschend. Auch besteht im SO2-
Bereich nur selten eine gleiche Gebaudeflucht. Um eine moglichst flexible
Erweiterung der Bestandsgebdude zu ermdéglichen, werden die (berbaubaren
Flachen entsprechend der Ortlichkeit und den Abstandsregelungen nach NBauO
erweitert. Die Ausnutzung der Grundstiicke wird durch die Grundflachenzahl
begrenzt.

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1 BauGB fand vom
27.02.2017 bis 14.03.2017 statt. Es wurden folgende relevante Anregungen und Hinweise
dargelegt:

Die bisherigen Stellungnahmen der Unteren Deichbehdrde sind auch weiterhin zu

beachten (Landkreis Wittmund).

» In den bisherigen Stellungnahmen wurde darauf hingewiesen, dass ein kleiner
Teilbereich im nordlichen Bereich des Plangebiets innerhalo der 50 m
Deichschutzzone gemalRR 8 16 NDG liegt. Die Lage der Deichschutzzone ist
nachrichtlich im Bebauungsplan darzustellen. Aufgrund der geschlossenen
Bebauung und aufgrund der Tatsache, dass der im Nds. Deichgesetzt
pradestinierte Schutzgedanke der 50 m Zone in diesem Fall ohnehin nicht
(vollstdndig) erreicht werden kann, stellt die Untere Deichbehorde
Ausnahmegenehmigungen fir diesen Bereich in Aussicht.

» Die Stellungnahmen des vorherigen Verfahrens werden weiterhin bertucksichtigt:
Die Deichschutzzone ist im Vorentwurf bereits nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Auch besteht der Hinweis (Nr. 4) in der Planzeichnung, der auf das
Nutzungsverbot hinweist. Die zustdndige Deichbehtrde kann widerruflich
Ausnahmen genehmigen. Zusatzlich wird zum Schutz des Deiches eine
bedingende Festsetzung gem. § 9 Abs.2 BauGB aufgenommen, dass innerhalb
der Deichschutzzone eine Bebauung nur zuléassig ist, wenn und solange eine
deichrechtliche Ausnahmegenehmigung vorliegt.

Die Klaranlage Esens hat ihre Kapazitatsgrenze erreicht. Fur eine Intensivierung der

Touristik muss die Auslastung der Klaranlage Esens Uberprift und die KA evitl.

angepasst werden (Landkreis Wittmund).

> Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden uiber das bestehende Planrecht
keine weiteren Bauflachen geschaffen. Somit werden keine neuen Grundstiicke an
die Klaranlage angeschlossen.

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).

» Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird gem. 88 Abs.2 Satzl BauGB aus dem giltigen
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens entwickelt (Landkreis Wittmund).
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» Der Bebauungsplan wird gem. § 13 a BauGB geandert. Der Flachennutzungsplan
wird daher im Wege der Berichtigung gem. 8 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB angepasst.

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 befinden sich keine Hauptleitungen, sodass die
nachrichtliche Ubernahme eines Geh- Fahr- und Leitungsrechts fur diesen
Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

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.

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Absatz 2 BauGB erfolgte vom 18.07.2017 bis
21.08.2017. Es wurden folgende Anregungen und Hinweise vorgebracht:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung eines Wohngebaudes
fur unser Grundstiick. Diese Mdaglichkeit soll kiinftig genommen werden. Stattdessen
soll sich die Bandbreite der zuldssigen Nutzungen in dem fir das Grundstiick
mafgeblichen SOg; kiinftig auf Ferienwohnungen und Ferienhauser beschranken. Auch
ist die Erweiterung der Hotelnutzung auf dem Grundstiick nicht vorgesehen. Auch ist
das Grundstuck weder eigentumsrechtlich noch aus stadtebaulicher Perspektive dem

Hotel zuzuordnen.

» Das Grundstuck ist aufgrund der rAumlichen Entfernung zu den Gebieten SO1 bis
S07 nicht im Zusammenhang zu sehen. Das Grundstiick wird daher aus dem
Geltungsbereich der Anderung herausgenommen. Es bleibt das Planrecht aus der
2. Anderung (WA) bestehen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist fiir das oben genannte Grundstick ein

Baufenster festgesetzt, welches nach dem Planentwurf unverandert tUbernommen

werden soll. Wir regen an, ein groReres Baufenster festzusetzen, das zu allen

Grundstiicksgrenzen einen Abstand von drei Metern einhalt.

> Das Grundstiick wird aus dem Geltungsbereich der Anderung herausgenommen.
Somit bleiben die Festsetzungen aus der 2. Anderung bestehen.

Es erfolgten viele Einwéande gegen die Festsetzung eines Ferienhausgebietes gemaf
§ 10 BauGB fur die Sondergebiete SO, bis SO-. Es hat bereits seit der Entwicklung des
Gebiets ein Nebeneinander von Ferienwohnen und Dauerwohnen sowie Zweitwohnen
gegeben. Den Eigentimern muss auch zuklnftig die Mdglichkeit erdffnet bleiben, ihre
Immobilie als Ferienwohnung oder Dauerwohnung bzw. Zweitwohnung, entsprechend
ihrer personlichen Situation zu nutzen.
> Die Stadt Esens hat lhre Ziele der Planung modifiziert: mit der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 soll das Allgemeine Wohngebiet gem. § 4 BauGB
aufgehoben und durch ein Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO ersetzt
werden. Die Sonstigen Sondergebiete dienen der Unterbringung von Gasten in
Ferienunterkiinften sowie dem Wohnen. Allgemein sollen Ferienwohnungen,
Ferienhduser und Wohnungen zuléssig sein.
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Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange fand vom 18.07.2017 bis 21.08.2017 statt. Es
wurden folgende relevante Anregungen und Hinweise dargelegt:

Das Plangebiet befindet sich in der Néhe zur gewidmeten Hauptdeichlinie. Auf die sehr

eingeschrankten Moglichkeiten fur bauliche Malinahmen in den Verbotsbereichen aus

dem Nds. Deichgesetz (NDG) wird nochmals explizit hingewiesen (Landkreis

Wittmund).

» Die Deichschutzzone ist als solche in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Zusatzlich besteht der Hinweis (Nr. 3), der auf das Nutzungsverbot hinweist und
eine nur Nutzung zul&ssig ist, sofern eine Ausnahmegenehmigung besteht.

Die Klaranlage Esens hat ihre Kapazitatsgrenze erreicht. Fur eine Intensivierung der

Touristik muss die Auslastung der Klaranlage Esens Uberprift und die KA evitl.

angepasst werden (Landkreis Wittmund).

> Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine zusétzliche uberbaubare
Flache ermoglicht. Es wird maximal ein zusétzliches Geb&ude an die Klaranlage
angeschlossen. Die Stadt Esens geht derzeit davon aus, dass das Grundstick
noch an die Klaranlage angeschlossen werden kann.

Das Landschaftsschutzgebiet grenzt unmittelbar an den sidlichen Bereich des

Plangebiets an. Fur die Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie von Gewassern sollte die Baugrenze mindestens 3,0 m entfernt

liegen (Landkreis Wittmund).

» Der Anregung wird gefolgt. Die Baugrenzen werden so angelegt, dass ein Abstand
von 3,0 m zur Erhaltflache entsteht.

Fur die Bepflanzung sollte eine verbindliche Gehdlzauswahl vorgegeben werden.
Geeignete Gehdlze sind Hundsrose, WeiRdorn, 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/Straucher zur Grof3e von 60 -
100 cm in verschulter Baumschulqualitat zu pflanzen. Dies sollte durch eine textliche
Festsetzung gesichert werden (Landkreis Wittmund).
» Da es sich um eine zu erhaltende Flache handelt, sind die nebenstehenden
Anforderungen nur bei groReren Neu- oder Ersatzbepflanzungen anzuwenden.
Eine entsprechende textliche Festsetzung wird erganzt.

Die Anderungen lassen keine bzw. nur eine geringfigige Zunahme des
Versiegelungsgrades zu. Aus diesem Grunde ist mit einer signifikanten Verscharfung
des Oberflachenwasserabflusses nicht zu rechnen (Landkreis Wittmund).

» Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan wird gem. 88 Abs.2 Satzl BauGB aus dem giltigen

Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens entwickelt (Landkreis Wittmund).

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

In den einzelnen Planungsbereichen stehen als Baugrund organische und biogene

Lockergesteine an, die aufgrund ihrer sehr geringen Tragfahigkeit bei Bauvorhaben

besondere GriindungsmaRnahmen erfordern (z.B. Bodenaustausch, Tiefgriindung). Es

ist eine geotechnische Erkundung des Baugrundes nach den allgemeinen Vorgaben

erforderlich (LBEG).

» Ein entsprechender Hinweis wird redaktionell auf der Planzeichnung unter den
Hinweisen ergénzt. Die Erkundung hat bei Neubauvorhaben zu erfolgen.
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e Das beschleunigte Verfahren kann nur angewendet werden, wenn: weniger als 20 000
Quadratmeter Grundflache festgesetzt werden, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Bei einer uberschlagige
Ermittlung der versiegelbaren Flachen der o. g. Bebauungsplane, inklusive
Uberschreitung von 50 % (8§ 19 NBauO) ist der obere Schwellenwert von 70.000 m?2
bereits deutlich Gberschritten (Landesjagerschaft Niedersachsen e.V).
> Bei den Anderungen der Bebauungsplane handelt es sich jedoch um
Bestandsbebauungsplane. Das bedeutet, die Gebiete sind bereits vollstéandig
bebaut, lediglich wird die Errichtung eines weiteren Gebaudes ermdglicht. Eine
weitere Versiegelung ist nur sehr geringfiigig moglich. Ziel der Anderung der B-
Plane ist die Absicherung von Ferienwohnen und Dauerwohnen, wodurch die
Anderung der Art der baulichen Nutzung erforderlich wurde.
> Durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung, die den Bestand absichert und
lediglich ein zusatzliches Baufeld erméglicht, werden keine Beeintrachtigungen auf
Natur und Umwelt, den Wasserhaushalt etc. erwartet, sodass in diesem Fall, trotz
der Kumulation der Flachen im raumlichen und zeitlichen Zusammenhang, die
Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen.
3.2 Relevante Belange fir die Abwéagung

» Auswirkungen auf den Verkehr

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

> Immissionsschutz

Fur die Bereiche mit Gberwiegender Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen
bzw. nur Ferienwohnen geht die Stadt Esens davon aus, dass der Schutzanspruch mit einem
»<Allgemeinen Wohngebiet" gleichzusetzen ist.

Das Plangebiet liegt in der N&he zu der Landesstral3e 6 und ist bereits erschlossen und
vollstandig bebaut. Durch die Planung andert sich weder die tatsachliche Nutzung, noch das
Verkehrsaufkommen.

Im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 8 ,Alter Sielweg“ wurden im nérdlichen, also
unmittelbaren Bereich entlang der Landesstral3e, Larmpegelbereiche fir ein Mischgebiet
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den Larmpegelbereich Il und IV. Fur das Allgemeine
Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 8 wurden keine Larmpegelbereiche festgesetzt. Dieses
befindet sich in deutlich geringerem Abstand zur La&rmquelle als das Plangebiet.

Durch die bestehende Riegelbebauung entlang der L 5 sowie den bereits vorhandenen
Ferienwohnungen zwischen dem Plangebiet und der Landesstral3e geht die Stadt Esens davon
aus, dass die Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet im Plangebiet eingehalten
werden und Larmfestsetzungen daher nicht erforderlich werden.

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Wasserwirtschaft

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird im Rahmen der Innenentwicklung eine
geringfugige Nachverdichtung ermdglicht. Diese fuhrt nur in geringem Mal3e zu einer hdéheren
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Versiegelung. Von der zusétzlich mdglichen Versiegelung kdnnen vorrangig Scherrasen,
gegebenenfalls auch Schnitthecken oder Einzelbaume betroffen sein.

Es kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass die damit fir Natur und Landschaft zu
erwartenden Beeintrdchtigungen im Einzelfall, z.B. bei Dbetroffenen Altgehdlzen die
Erheblichkeitsschwelle Uberschreiten, so dass ein Eingriff im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vorliegt.

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

> Artenschutz

Nach den Anforderungen des Artenschutzrechtes gemald § 44 BNatSchG ist auf der
Ausfuihrungsebene sicher zu stellen, dass bei der Beseitigung von Gehdlzen und bei
MalRnahmen an Geb&uden keine Vogelarten oder Flederméuse getttet werden. Dies kann
durch Berlcksichtigung der Brutvogelzeiten bzw. der Quartierszeiten der Fledermduse oder
durch eine 6kologische Baubetreuung sichergestellt werden.

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

> Wasserwirtschaft

Da allenfalls nur eine geringfiigige zuséatzliche Versiegelung zu erwarten ist, werden
Beeintrachtigungen der Wasserwirtschaft nicht erwartet.

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 lberbaubaren Flachen angepasst. Die Ubrigen Festsetzungen
werden inhaltlich Gbernommen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als Allgemeine Wohngebiete
gemal § 4 BauNVO werden aufgehoben und durch Sonstige Sondergebiete gemafd § 11
BauNVO und Sondergebiete fur die Erholung gemaf § 10 BauNVO ersetzt.

41.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen ,,Ferienhausgebiet” (SOg; bis SOgs)
gemaf § 10 BauNVO

Die Sondergebiete fur die Erholung dienen der Unterbringung von Gasten in Ferienwohnungen.
Allgemein sind folgende Nutzungen zulassig:

1.1.1  Ferienwohnungen, Ferienhauser
Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zulassig:

1.1.2  Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir den

Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Beherbergungsbetrieb zugeordnet
sind.

1.1.3  Anlagen fir die Verwaltung der Ferienwohnungen
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Der nordostliche Bereich des Plangebiets (Entwicklungsbereich 3) dient ausschlie3lich der
Unterbringung von Touristen in Ferienwohnungen. Andere Nutzungen, die nicht dem
Ferienwohnen an sich oder der Verwaltung der Ferienwohnung dienen, sind in dem Bereich
nicht vorhanden. Die Gebietscharakteristik eines Allgemeinen Wohngebiets ist daher nicht
(mehr) gegeben. Vielmehr entspricht dieser Bereich einem Ferienhausgebiet geman § 10
BauNVO und wird daher als solches festgesetzt.

Allgemein sind ausschlie3lich Ferienhduser und Ferienwohnungen zuldssig, da diese Nutzung
Uberwiegt und auch zukilnftig in diesem Bereich nicht dauerhaft gewohnt werden soll.
Ausnahmsweise sind betriebsbezogene Wohnungen zulassig, um eine Betreuung und Wartung
der Ferienwohnungen bereitstellen zu koénnen. Zudem sind zur Verwaltung sowie zur
Schlisselibergabe Anlagen fir die Verwaltung der Ferienwohnungen zulassig. Diese Nutzung
ist jedoch nur untergeordnet zulassig.

4.1.2 Sonstige Sondergebiete ,, Touristisches Wohngebiet“ (SO, bis SO;) gemal
§ 11 BauNVvO
Sonstige Sondergebiete ,, Touristisches Wohngebiet“ gemal 11 BauNVO

Die Sondergebiete fir die Erholung dienen Gberwiegend der Unterbringung von Gasten in
Ferienhdusern. Allgemein sind folgende Nutzungen zulassig:

Die Sonstigen Sondergebiete dienen der Unterbringung von Géasten in Ferienunterkiinften
sowie dem Wohnen. Allgemein sind folgende Nutzungen zuléssig:

1.2.1  Ferienhauser und Ferienwohnungen
1.2.2  Wohnungen
Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zul&ssig:
1.2.2  Laden bis max. 50 m2 Verkaufsflache
1.2.3 Raume fir freie und der Gesundheit dienenden Berufe

1.2.4  Anlagen fir kulturelle, sportliche, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung

Die bisherige Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet
gemal & 4 BauNVO wird aufgehoben und durch ein Sonstiges Sondergebiet gemaf
§ 11 BauNVO ersetzt. Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemaf § 11 BauNVO
ist erforderlich, da das Plangebiet weder einem Allgemeinen Wohngebiet noch einem anderen
Baugebiet gemalR 8§ 2 bis 9 BauNVO entspricht.

Die Bereiche der Sondergebiete SO; bis SO; sind gepragt durch eine Mischung aus der
Vermietung von Ferienhdusern und Ferienwohnungen an einen wechselnden Personenkreis
und dem Dauerwohnen sowie dem Zweitwohnen. Diese Bereiche wurden zeitlich
zusammenhangend und einheitlich mit Flachdachbauten in der Zeit um 1970 als Allgemeines
Wohngebiet unter dem Gesichtspunkt der Erholung bebaut. Hier hat sich jedoch ein
Nebeneinander aus Dauerwohnen und Ferienwohnen eingestellt und sich als vertréaglich
erwiesen. Ziel ist es, die touristische Vermietung an Feriengdste weiter zu forcieren,
gleichzeitig aber auch eine ganzjdhrige Belebung des Gebietes zu sichern. Durch diese
Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gem. 8 11 BauNVO werden die bestehenden
Nutzungen planungsrechtlich gesichert und von stérenden Nutzungen frei gehalten.

Daher sind als allgemeine Nutzung Ferienwohnungen/Ferienhduser aber auch
Dauerwohnungen zuldssig. Ausnahmsweise sind kleine Laden mit einer Verkaufsflache bis zu
50 mz2 zulassig, so dass ein Kiosk oder ein Backer zur Versorgung des Gebiets im Plangebiet
entstehen kann. GroRRere Laden sind im Plangebiet nicht vertraglich, da sie zum einen ein zu
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hohes Verkehrsaufkommen erzeugen wirden, zum andern Einrichtungen des téglichen
Bedarfs sowie touristische Infrastruktureinrichtungen in fu3laufiger Entfernung bereits
angesiedelt sind. Im Plangebiet sind vereinzelt bereits freie Berufe angesiedelt. Um diese
langfristig zu sichern und zu ermdglichen werden diese ebenfalls ausnahmsweise zugelassen.
Diese Nutzung steht nicht im Gegensatz zu der Wohn- oder zur Ferienwohnnutzung, vielmehr
erganzt es das Nutzungsangebot. Auch sollen Anlagen fir kulturelle, sportliche, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung ermoglicht
werden, um das bestehende Angebot zu erweitern und zu attraktiveren.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

2.1 In dem Sondergebiet SOg, ist ein Staffelgeschoss zuldssig, jedoch kein Vollgeschoss
geman § 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 Uberschreiten (SG2).

Diese Festsetzung wurde aus der 2. Anderung tbernommen.

In der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist fur die berwiegenden Bereiche eine
Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. Lediglich im Bereich der Reihenhausbebauung
ist eine maximale Grundflache von 85 m? und im Bereich der Einzelhauser ist eine Grundflache
von maximal 130 m2 festgesetzt.

Um eine angemessene stadtebauliche Verdichtung zu ermdglichen und gleiche
nachbarschaftliche Verhaltnisse zu schaffen, wird die Grundflachenzahl in allen
Sondergebieten auf 0,4 festgesetzt. Dies stellt eine gleichméRige und gerechte Ausnutzung der
Baugrundstiicke sicher. Im ndrdlichen Bereich ist keine weitere Verdichtung maéglich, wahrend
im sidlichen Bereich die stadtebaulichen Rechtsgrundlage fur eine geringfligige Erweiterung
des Gebaudes oder eines Wintergartens geschaffen werden. Somit wird der Spielraum flr die
Ausnutzung der Grundstiicke gelockert und dem heutigen Bedarf der Nutzung der Gebéaude
entgegen gekommen.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird unverandert aus der 2. Anderung libernommen. Diese hat
sich im Plangebiet eingestellt und sorgt fur ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild.

4.3 Hohe baulicher Anlagen

3.1 In den Sondergebieten SO und SO werden die maximale Gebaudehdhen (GH) oder
Traufhdhen festgesetzt.

Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehohe, Traufhéhe und Oberkannte
FertigfuBboden (OKFF) ist der hdchste Punkt der das Baugrundstiick erschlielenden
offentlichen Verkehrsflache. Bei Eckgrundsticken ist die HaupterschlieBung des
Baugrundsticks mafigebend. Bei Baugrundstiicken, die nicht an einer offentlichen
Verkehrsflache liegen und bei hangigen Baugrundsticken (= 0,35 m Hoéhendifferenz)
setzt die Bauaufsichtsbehtérde gem. 8 16 Abs. 2 NBauO die Gelandeoberflache fest. Die
von der Bauaufsichtsbehtrde festgesetzte Geldndeoberflache ist fir diese
Baugrundstlicke der untere Bezugspunkt fur die Traufhthe, die Firsthéhe und OKFF.

Den oberen Bezugspunkt der Gebaudehodhe (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 Gebdudehthen um max. 0,50 m tberschreiten.
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Den oberen Bezugspunkt der Traufhthe (TH) bildet der Schnittpunkt zwischen
AuRenflache und Dachhaut.

3.2 Im Sondergebiet SO, wird eine zwingende Gebaudehohe (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 Flachdachflache oder eine flach
geneigte Dachflache (Abklebung, Metalleindeckung, Grindach o0.4.) verbirgt. Die
Oberkanten von untergeordneten Bauteilen wie Lichtkuppeln, Schornsteine, Solar- und
Photovoltaikanlagen durfen die v.g. Gebaudeh6hen um max. 0,50 m Uberschreiten.

3.3. Im Sondergebiet SO, wird die maximale Gebaudehthe (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 Flachdachflache oder eine flach
geneigte Dachflache (Abklebung, Metalleindeckung, Griindach o0.4.) verbirgt. Die
Oberkanten von untergeordneten Bauteilen wie Lichtkupppeln, Schornsteine, Solar- und
Photovoltaikanlagen durfen die v.g. Gebaudehéhen um max. 0,50 m Uberschreiten.

3.4 Bei allen Sondergebieten SO und SO darf die Oberkante des FertigfuRbodens (OKFF,
Sockelhthe), gemessen in der Fassadenmitte, hochstens 0,30 m betragen.

Die Festsetzungen zur HoOhe baulicher Anlagen wurden ebenfalls aus dem
Ursprungsbebauungsplan bzw. aus deren rechtskraftigen Anderungen bernommen. Die
restriktiven Festsetzungen haben zu einer einheitlichen Auspragung der Gebaudehdhen
gefuhrt. Die Hohenentwicklung der Dachlandschaften ist in den unterschiedlichen
Sondergebieten somit sehr homogen. Im SO;-Gebiet ist sogar eine zwingende Gebaudehdhe
festgesetzt, sodass durch die geschlossene Bauweise der Eindruck eines in sich stimmigen
Gebaudes entsteht. Durch die zwingende Héhe von 3,50 m wird zudem die Ausfiihrung eines
Flachdaches erzwungen. Damit Neubauten nicht wie Fremdkorper wirken, werden diese
Festsetzungen aufrecht erhalten und in die 3. Anderung tbernommen.

Kennzeichnend fir das Plangebiet sind FuRBbodenhéhen und Eingangsbereiche, die dem
Geléandeniveau entsprechen oder nur unwesentlich Gber dem Gelandeniveau liegen. Diese
Festsetzung soll sicherstellen, dass dieses Hohenniveau erhalten bleibt und dass es nicht zu
Uberformungen von sog. Kellergeschossen kommt. Ohne Regulierung koénnten die
Kellergeschosse bis zu 1,40 m Uber die Gelandeoberkante herausragen, was fur dieses Gebiet
untypisch ware. Diese Festsetzung gilt nicht fur die vorhandenen zulédssigerweise
entstandenen Gebaude.

4.4 Nebenanlagen und Garagen

4.1 Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO sind auch
aullerhalb  der Uberbaubaren  Flachen  zuldssig; im  Bereich  zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze oder Baulinie sind sie jedoch
unzulassig.

4.2 Je Hauptgebaude sind maximal zwei Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO (freistehend
oder an das Hauptgebaude angebaut) zulassig. Als Nebenanlagen gelten auch Garagen
oder Carports gemal3 § 12 BauNVO.

Im Ursprungsbebauungsplan bzw. in den rechstkraftigen Anderungen waren Nebenanlagen
bisher nur in der Uberbaubaren Grundstickflache zulassig. Zudem war je Hauptgebdude nur
eine Nebenanlage oder Garage zulassig.

Diese Festsetzung wird den heutigen Anforderungen jedoch nicht mehr gerecht. Zur
Unterbringung der Gartengerate oder —mdbel ist der Stellplatz in der Garage nicht immer
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ausrechend, so dass eine zweite Nebenanlage erforderlich wird. Auch soll den Bewohnern des
Gebiets ermdglicht werden, ein Gartenhaus oder ahnliches zu errichten. Die Errichtung
innerhalb der Uberbaubaren Flache ermoglicht nicht immer eine sinnvolle Ausnutzung der
Grundstuicke, so dass diese auch aufRerhalb der Uberbaubaren Flache, jedoch nicht zwischen
Strallenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze oder Baulinie zugelassen werden.

4.5 Zulassige Anzahl der Wohnungen

5.1 In den Sondergebieten SO,;, SO,, SO, und SOs ist maximal eine Wohnung je
Wohngebaude zuldssig. Die Festsetzung bezieht sich bei Doppelhdusern und
Reihenhausern auf die Doppelhaushalfte und das einzelne Reihenhaus.

Diese Festsetzung wurde fur das SO; und SO,,aus der 2. Anderung Ubernommen. Fur die
Sondergebiete SO, und SOs war eine gebietsbezogene Regelung festgesetzt, die zum Ziel
hatte, je Grundstiick eine Wohneinheit zu ermdglichen. Diese Festsetzung wurde in der 3.
Anderung entsprechend angepasst.

Die Festsetzung regelt die Anzahl der Wohnungen bzw. Ferienwohnungen in Wohngebauden.
Die zulassige Anzahl der Dauerwohnungen oder Ferienwohnungen wird dabei auf das
Wohngebaude bezogen. Ziel ist es, die bestehenden Kkleinteiligen Strukturen, das je
Wohngebaude eine Wohneinheit vorhanden ist, aufrecht zu erhalten.

4.6 Baulinien

6.1 Im Bereich des SO;-Bereichs, der Reihenhausbebauung, wird straf3enseitig eine Baulinie
in einem Abstand von 30 cm von den urspringlichen vorderen Gebaudekanten
festgesetzt. Bereits vorhandene Vorbauten genielen Bestandsschutz, soweit sie
rechtmafllig 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
Reihenendhausern.

Diese Festsetzung wurde aus dem urspringlichen Bebauungsplan (bernommen und
ermdglicht Eigentimern eine gewisse Flexibilitdt, sofern eine Fassadenverkleidung erforderlich
wird.

4.7 Bauweise

Mit Ausnahme des SO;-Gebiets ist Uberall die offene Bauweise festgesetzt. Im SO,;-Gebiet gilt
die geschlossene Bauweise. Diese Festsetzungen wurden inhaltlich aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan bzw. dessen Anderung ibernommen und sind auch so in der Ortlichkeit
vorzufinden.

Im SO,-Gebiet gilt zudem die Einschrankung, dass nur Einzelhduser zuldssig sind. Diese
Festsetzung wurde ebenfalls aus dem Ursprungsplan Ubernommen. Ziel ist es, die
bestehenden Strukturen aufrecht zu erhalten und zu schitzen. Doppelhduser sollen hier nicht
entstehen, da eine Erhéhung der Wohneinheiten ein zu hohes Verkehrsaufkommen erzeugen
und die Wohnruhe, bzw. die Erholungsqualitat beeintrachtigen wiirde. Dieser stdliche Bereich
des Geltungsbereiches soll weiterhin durch seinen geringen Durchgangsverkehr, seine
Wohnruhe und seine Wohnqualtitat durch grél3ere Wohneinheiten mit groRerem Grundstick fur
Familien sowohl fir den dauerhaften als auch fur den zeitlich begrenzten Aufenthalt besonders
attraktiv bleiben.
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4.8 Baugrenzen

Die in der Planzeichnung durch Baugrenzen und Baulinien definierten Uberbaubaren Flachen
werden gegeniiber dem derzeitigen Planungsrecht im SO; SOs;, SO, und SOs sowie in den
Bereichen SOg; bis SOgg nur geringfiigig angepasst, um die Uberbaubaren Flachen abzurunden
und im Rahmen der Innenentwicklung eine geringe Nachverdichtung zu erméglichen. Im SOg;
ist eine neue Uberbaubare Flache westlich des Hotels Aquantis hinzugekommen.

In dem SO, —Gebiet werden die uUberbaubaren Flachen vergroBert, um im Rahmen der
Innenentwicklung eine Nachverdichtung zu ermdglichen und eine Gleichbehandlung auf den
Grundstucken zu sichern. Zu den StralBenverkehrsflachen und den benachbarten
Grundstucksflachen ist ein Abstand von 3,0 m einzuhalten. Ausnahme bilden hier lediglich ein
paar Grundstiicke im sldwestlichsten Bereich des Plangebiets. Die bestehenden Gebaude
stehen derzeit alle in einem geringeren Abstand als 3,0 m zur Stral3e. Die bestehende Flucht
soll beibehalten werden. Aufgrund der geringen Gebaudehéhe werden gesunde
Wohnbedingungen durch Verschattungen nicht beeintrachtigt. Insbesondere in den
Sommermonaten, aber auch im Winter ist eine ausreichende Belichtung gewahrleistet. Daher
wird in diesem Fall von den Grenzabstanden nach der Niedersédchsischen Bauordnung
abgewichen. Es wurde jedoch auch eine innere Freiflache zur Durchgriinung des Plangebiets
beibehalten.

4.9 Verkehrsflachen und Flachen fir Stellplatze und Garagen

Die vorhandenen StralR3en zur ErschlieBung des Plangebietes werden in der Planzeichnung als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Zudem werden zwei Offentliche Parkplatze im
Plangebiet festgesetzt. Zusatzlich werden Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt um
auch zukinftig die Unterbringung des ruhenden Individualverkehrs zu sichern.

Diese Festsetzungen zu den Verkehrsflachen sowie den Flachen fiur Stellplatze und Garagen
wurden aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan bzw. dessen Anderungen tibernommen. Die
Verkehrsflache verdndert sich daher nicht. Ausreichende Mdglichkeiten zum Abstellen des
PKW werden gesichert.

4.10 Kiustenschutz

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

Innerhalb des Plangebiets befinden sich Schutzdiinen nach dem Niederséchsischen
Deichgesetz (NDG). Jede Benutzung aul3er zum Zweck der Schutzdiinensicherung durch ihren
Trager ist innerhalb der gewidmeten Schutzdiinen verboten. Die zustdndige Deichbehdrde
kann in besonderen Fallen offentlicher oder allgemein wirtschaftlicher Belange - widerruflich -
Ausnahmen genehmigen, sofern die Sicherheit der Schutzdiine gewahrleistet wird. Das
Benutzungsverbot gilt nicht fir Nutzungen, die dem Bestandsschutz unterliegen, also solcher,
die vor Inkrafttreten der Schutzdiinenverordnung in der jetzigen Form schon vorhanden waren.
Deichrechtliche Ausnahmegenehmigungen, die nach Inkrafttreten der Schutzdiinenverordnung
fur bauliche Anlagen erteilt wurden, sind widerruflich.

Die Ausweisung dauerhafter Nutzungen Uber einen Bebauungsplan innerhalb der Schutzdinen
widerspricht dem Niedersachsischen Deichgesetz als Spezial- und Fachrecht, ebenso die
Ausweisung von Flachen fir die Errichtung von Anlagen jeder Art. Die betroffenen Flachen sind
als Flachen gekennzeichnet (blaue Schraffur), in denen jede Benutzung grundsatzlich verboten
ist.
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Innerhalb der Schutzdiinen sind bereits Nutzungen sowie Bebauungen vorhanden, sodass
diese Bereiche nicht aus dem Geltungsbereich herausgenommen werden. Zudem werden die
Bauflachen mit bauleitplanerischen Festsetzungen unterlegt. Das Baurecht besteht jedoch nur,
sofern die Deichschutzbehorde eine  Ausnahmegenehmigung erteilt hat. Die
Ausnahmegenehmigung ist widerruflich. Solange die Ausnahmegenehmigung Bestand hat, hat
die Nutzung den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu entsprechen.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
Die drtlichen Bauvorschriften werden unverandert aus dem Ursprungsplan Gbernommen.

1. AuRenwandflachen

Die AuRenwandflachen der Gebaude sind aus unglasierten Sicht- und Verblendmauerwerk
oder als geputzte Flache zu errichten. Zuldssig sind die Farbtone 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 (Orangebraun) fiur das Sicht- und
Verblendmauerwerk, fiir die geputzten Flachen weil3. Eine erganzende Verwendung von
Putzflachen, Holz, Wer- oder Kunststein oder andersfarbigen Ziegeln in einem Umfang von bis
zu 20 % der jeweiligen AulRenflache nach Abzug der Fenster- und Tuaréffnungen und ohne
Anrechnung der Dachflachen ist zulassig.

2. Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Garagen nach § 12 BauNVO miussen in Material und
Farbe dem Hauptgebaude entsprechen.

3. Einfriedung
An Grundstlicksgrenzen sind ausschlief3lich lebende Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m
zulassig.

6. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

6.1 Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich 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 unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei den Aushub- und Tiefbauarbeiten Abfélle i.S.d. § 3 Abs. 1 S. 1 KrWG zu Tage, sind
die Bauarbeiten einstweilen einzustellen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehotrde des
Landkreises Wittmund ist hieriiber unverziglich zu informieren.

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

3. Deichschutzzone

Jede Benutzung des Deiches ist gemal § 14 NDG aul3er zum Zweck der Deicherhaltung durch
ihren Trager verboten. Die zustandige Deichbehdrde kann Ausnahmen vom Benutzungsverbot
genehmigen, die jedoch widerruflich sind.

Anlagen jeder Art diurfen gemaR 8 16 NDG in einer Entfernung bis zu 50 m von der
landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet oder wesentlich ge&ndert werden. Die
zustandige Deichbehdrde kann widerruflich Ausnahmen genehmigen.

4. Geotechnische Erkundung

Bei NeubaumalRnahmen ist eine geotechnische Erkundung des Baugrundes erforderlich. Dabei
sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergénzenden 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 erg&nzenden
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.

6.2 Nachrichtliche Ubernahmen

1. Richtfunktrasse

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

7. ERGANZENDE ANGABEN

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtgebiet 77.042 m?

Sonstige Sondergebiete SO 64.7372 m2
davon Flachen fir den Erhalt von Baumen und Strauchern 1.342 m?

Verkehrsflachen 11.079 mz2

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 882 m?

Grinflache (6ffentlich) 348 m2

7.2 Ver- und Entsorgung

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

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss:

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss tiber den Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung g durch
den Verwaltungsausschuss

Ortslibliche Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung

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 6ffentlicher
Belange gemalR § 13 (2) Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB:

Erneute Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemafR § 13 (2) Satz
1 Nr. 2 BauGB i.V. mit 8§ 3 (2) BauGB sowie § 4a (3) BauGB:

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher
Belange gemal § 13 (2) Satz 1 Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB
sowie § 4a (3) BauGB :

Satzungsbeschluss durch den Rat:

Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Die Begriindung ist der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 als Anlage beigefugt.

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

Bilrgermeisterin Stadtdirektor
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Anhang

Uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen gemaR der Kriterien in Anlage 2 (zu §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch)

Bestandsanalyse

Abgrenzung unterschiedlicher Entwicklungsbereiche

Entwicklungsziele
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UBERSCHLAGIGE PRUFUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN /
VORPRUFUNG DES EINZELFALLS GEMAR DER KRITERIEN IN
ANLAGE 2 BAUGB

(zu § 13A ABS. 1 SATZ 2 NR. 2 BAUGESETZBUCH)

1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 |das Ausmalf, in dem der Bebauungsplan einen Das Plangebiet hat eine GréRe von 78.064 m2 und ist
Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des bereits bebaut. Insgesamt weisen die
Gesetzes Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung | bestandsorientierten Sonstigen Sondergebiete eine
setzt; GrofRRe von 63.737 m2 auf. Bei einer Grundflachenzahl

von 0,4 ergibt sich eine Grundflache von 25.495 m2,

1.2 | das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere | Auf Grund der bestandsorientierten Festsetzungen hat
Plane und Programme beeinflusst; der Bebauungsplan keine Umweltauswirkungen auf

angrenzende Plane und Programme.

1.3 | die Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Durch die
Einbeziehung umweltbezogener, einschliellich Anderung wird die Art baulicher Nutzung verandert
gesundheitsbezogener Erwagungen, keine sowie eine geringfiigige Erh6hung der GRZ
insbesondere im Hinblick auf die Férderung der | ermdglicht. Dadurch werden keine erheblichen
nachhaltigen Entwicklung; Umweltauswirkungen begriindet. Die Planung im

Bestand begunstigt nachhaltig die Schonung von
Flachenressourcen.

1.4 | die fur den Bebauungsplan relevanten Da lediglich eine geringfiigige Verdichtung innerhalb
umweltbezogenen, einschlieflich des Bestandes ermdglicht wird, werden keine
gesundheitsbezogener Probleme; umweltbezogenen und gesundheitsbezogenen

Probleme begriindet.

1.5 | die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Die Planung hat keine Umweltauswirkungen auf die
Durchfiuihrung nationaler und europdischer Durchfiihrungen von Nationalen und européische
Umweltvorschriften; Umweltvorschriften.

2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen
Gebiete, insbesondere in Bezug auf

2.1 | die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Die bestandsorientierte Planung begriindet keine in
Umkehrbarkeit der Auswirkungen, Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und

Umkehrbarkeit zusatzlichen erheblichen
Umweltauswirkungen.

2.2 | den kumulativen und grenziiberschreitenden Die bestandsorientierte Planung begriindet keine

Charakter der Auswirkungen; zusatzlichen kumulativen und grenziiberschreitenden
Umweltauswirkungen.

2.3 | die Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich der Die bestandsorientierte Planung begriindet keine
menschlichen Gesundheit (z. B. bei Unfallen); zusétzlichen Risiken fir die Umwelt und fir die

menschliche Gesundheit.

2.4 | den Umfang und die raumliche Ausdehnung der | Die mit der geringflgigen zusatzlichen Verdichtung
Auswirkungen; einhergehenden Auswirkungen bleiben auf Grund der

Kleinflachigkeit und vor dem Hintergrund der bereits
bestehenden Bebauung auf die unmittelbar betroffenen
Flachen beschrénkt.

2.5 | die Bedeutung und die Sensibilitat des Das betroffene Gebiet ist bereits vollstandig bebaut und

voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund
der besonderen natlirlichen Merkmale, des
kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebiets jeweils unter
Beriicksichtigung der Uberschreitung von
Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten;

die natirlichen Merkmale sind entsprechend Uberformt.
Besondere Merkmale des kulturellen Erbes (z.B.
Bodendenkmaéler) sind nicht betroffen und die Planung
begriindet keine Uberschreitungen von
Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten.
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folgende Gebiete:

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer
8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

Der Nationalpark Niederséchsisches Wattenmeer als
Natura-2000 Gebiet ( FFH- und EU-Vogelschutzgebiet)
befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
jenseits der Deichlinie, ist jedoch nicht direkt flachig
betroffen und von dem Vorhaben gehen auch keine in
das Natura 2000-Gebiet hineinwirkenden erheblichen
Umweltauswirkungen aus.

2.6.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits

von Nummer 2.6.1 erfasst,

nicht betroffen;

2.6.3 | Nationalparke nach § 24 des
Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits

von Nummer 2.6.1 erfasst,

nicht betroffen, s. Pkt. 2.6.1;

2.6.4 | Biosphérenreservate und
Landschaftsschutzgebiete gemafl den §8 25 und

26 des Bundesnaturschutzgesetzes,

nicht betroffen;

2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope nach 8§ 30 des

Bundesnaturschutzgesetzes,

nicht betroffen;

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaR § 51 des
Wasserhaushaltsgesetzes,
Heilquellenschutzgebiete gemaR § 53 Absatz 4
des Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 des

Wasserhaushaltsgesetzes,

nicht betroffen;

2.6.7 | Gebiete, in denen die in den Rechtsakten
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits

Uberschritten sind,

nicht betroffen;

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen
im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 des

Raumordnungsgesetzes,

nicht betroffen;

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete
Denkmaler, Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrde

als archéologisch bedeutende Landschaften

eingestuft worden sind.

nicht betroffen.

Ergebnis:

Die Vorprufung des Einzelfalls nach den Kriterien gemaf Anlage 2 BauGB kommt zu dem
Ergebnis, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen wéaren.



