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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Am westlichen Ortsrand der Stadt Esens soll auf landwirtschaftlichen Fldchen ein neues Wohn-
gebiet entstehen. Die Bebauung erfolgt in Ergénzung der nordgstlich gelegenen Wohnbebauung
um den Falkenhammer Weg. Es ist im Wesentlichen eine Einzelhausbebauung vorgesehen. Zu-
dem wird dem Aspekt der energiesparenden Bauweise besondere Aufmerksamkeit geschenkt.

Planungsrechtlich erfordert dieses Vorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Zur pla-
nungsrechtlichen Umsetzung dieses Vorhabens ist zudem die Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich.

Die Planung sieht die Errichtung einer neuen Wohnsiedlung vor. Der Bedarf ergibt sich aus der
hohen Nachfrage nach Grundstiicken, bei der Stadt Esens liegen derzeit 120 Anfragen nach
Baugrundstiicken vor. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt verkehrsgiinstig direkt tiber die
Norderstralle L 6. Das Plangebiet liegt stadtnah, die Innenstadt sowie vorhandene Infrastruktur-
einrichtungen sind, auch zu Fufl oder per Rad, gut erreichbar.

Die Planung sieht die Errichtung einer neuen Wohnsiedlung vor. Bei dem Vorhaben soll ein ho-
her Standard hinsichtlich des Warmeschutzes umgesetzt werden. Es wird angestrebt, dass alle
Wohnhiuser zumindest den Warmstandard des Kfw-Effizienzhaus 70 erfiillen. Dies soll iiber
die Kaufvertrige gesichert werden. Beim Einsatz erneuerbarer Energien werden zumindest die
gesetzlichen Vorgaben eingehalten. Insofern wird den Anforderungen an den Klimawandel
Rechnung getragen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst Fldchen westlich des Ostfriesland-Wanderweges bzw. der Wohnbebau-
ung um den Falkenhammer Weg.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von etwa 4,3 ha.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flichennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flidchennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt flir das Plangebiet
landwirtschaftliche Flachen dar.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Esens

Falkenhammer

7
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Die Ausweisung eines Wohngebietes erfordert die 102. Anderung des Flachennutzungsplanes.
Das Anderungsverfahren wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan durchgefiihrt.

2.2 Satzung gemil § 34 BauGB

Das norddstlich angrenzende Wohngebiet um den Falkenhammer Weg ist {iber eine Satzung als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil planungsrechtlich definiert, sie wurde 1979 beschlossen.

N
\ -.vhanhamme‘ !

Ein kleiner Teilbereich im Siidwesten (Gartenbereiche von 3 Wohngrundstiicken) wird von dem
Bebauungsplan tiberdeckt.
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3.1

32

3.3

3.3.1

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet umfasst landwirtschaftliche Flachen, dstlich angrenzend an die Wohnsiedlung
Falkenhammer Weg, Im Osten und Stiden wird das Plangebiet durch einen Graben begrenzt,

Das Plangebiet wird iiberwiegend als mit letztjihrigem Getreideanbau intensiv landwirtschaft-
lich genutzt. Die Intensivgriinlandflichen werden als Pferdeweide genutzt. Geholzbestande
kommen im Bereich des Plangebietes in unterschiedlichen Ausprégungen vor. Entlang der west-
lichen Flurgrenze verlduft eine Wallhecke, deren Wallkérper durchgiingig gut ausgeprigt ist.
Allerdings ist diese ebenso wie die weitere Wallhecke in ihrem nérdlichen Teil gehélzfrei, bei
den siidlich gelegenen Abschnitten handelt es sich um Baum-Wallhecke, die Gstliche Grenze
des Plangebietes wird von einer Alt-Baumreihe aus Roterle und Weidenarten —aullerhalb des
Plangebietes gelegen- gesdumt.

Nordlich verlduft die Strafle NorderstraBBe L 6.

Erschliefung

Das Plangebiet wird {iber die LandesstraBBe L 6 erschlossen.

Immissionen

Verkehrslirm

Die L. 6 verlduft unmittelbar nérdlich des Plangebietes. Zur Analyse der Situation wurde eine
schalltechnische Berechnung durchgefiihrt.

Die Landesstrafie 6 war dstlich von Esens mit 3.908 Fahrzeugen Sonntags in 24 Stunden (DTV
Sonntags) belastet. Zur Ermittlung der Belastungszahlen wurde ein Prognosewert fiir einen Zeit-
raum von 20 Jahren (Jahr 2030) eingestellt. Es wird eine jahrliche Verkehrszunahme von 0,5 %
unterstellt. Es werden die Verkehrszahlen aus dem Jahr 2000 auf das Jahr 2030 hochgerechnet:
Es ergibt sich ein Prognosewert von 4.494 Kfz/24 Std.. Dieser Wert wird auf 4.500 Kfz/24 Std.
aufgerundet in die Berechnung eingestellt. Der Lkw-Anteil wird aus der vorliegenden Verkehrs-
zdhlung iibernommen, er betrégt 5,7 % tags und 13,7 % nachts. Die zuldssige Héchstgeschwin-
digkeit wurde stadtauswirts 70 km/h und stadteinwirts mit 50 km/h eingestellt.

Beurteilungspegel

Fiir allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,.Schallschutz im
Stadtebau™ 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Die Werte werden im nur nordlichen Bereich des Plangebietes (iberschritten, nachts sind hier
deutlichere Uberschreitungen zu verzeichnen. In Hohe der straBenseitigen Baugrenze liegen die
Beurteilungspegel bei etwa 63 dB(A) tags und bei 57 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte tags
werden bei freier Schallausbreitung nach 40 m tags und nach 60 m nachts eingehalten.
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Es ist zu priifen ob MaBinahmen zum aktiven oder passiven Schallschutz erforderlich sind (vgl.
auch Kap. 4.4).

Die Ergebnisse sind den Rasterldrmkarten im Anhang der Begriindung zu entnehmen.
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4 Inhalt des Bebauungsplanes
4.1 Stidtebauliches Konzept

Die ErschlieBung der neuen Siedlungsflachen erfolgt tiber eine WohnsammelstraBe ausgehend
von der NorderstraBle. Im Weiteren wird das Plangebiet tiber eine ringférmige Planstrafie mit
kleinen Stichstrafien erschlossen, Nach Siiden ist eine Erweiterungsmoglichkeit iiber die Fort-
fuhrung der Wohnsammelstralie vorgesehen.
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Das Plangebiet ist z.T. von Wallhecken mit wenig Gehdlzbewuchs gegliedert, eine Wallhecke
wird Giberplant.

In der Wohnsiedlung sollen Einfamilienhduser entstehen. Im Siiden ist ein Regenriickhaltebe-
cken vorgesehen.
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4.2

4.3

Allgemeine Wohngebiete

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Besonders flachenin-
tensive oder besonders stérende Nutzungen, die nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden konnen, werden hier ausgeschlossen (,,nhicht Bestandteil® des Baugebietes gemil § 1
Abs. 6 BauNVO). Dies sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen.

Die Nutzungskennziffern orientieren sich an der benachbarten bzw. vorhandenen Wohnbebau-
ung. Deshalb werden folgende Festsetzungen getroffen: Die Grundflachenzahl (GRZ) betrigt
0,3, es ist hochstens ein Vollgeschoss bei offener Bauweise zulidssig,

Die Zahl der Wohnungen wird auf héchstens 2 Wohnungen je Wohngrundstiick begrenzt. Es
sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Hohenfestsetzungen

Die Firsthohe der vorhandenen Wohnh#user wird mit hdchstens 9,00 m tibernommen, ebenfalls
die Traufhéhe von 3,60 m. Die Traufhéhen werden am unteren Sparrenanschnittspunkt mit der
Aufenkante des aufgehenden Mauerwerks gemessen. Bei einhiiftiger Bauweise sind bis 5,20 m,
mit Ausnahme der Dachaufbauten, zuldssig. Bei Nebengebduden einschlieSlich Garagen wird
die Trauthohe auf max. 3,00 m festgesetzt.

Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossfullbéden diirfen das Maf von 0,60 m nicht
iiberschreiten. Bezugspunkt flir die Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten
der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflichen.

Nebenanlagen

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflaichen werden Nebenanlagen, wie z.B. Garten-, Ge-
wichs- und Gerétehduser auf maximal 30 qm Grundfldche begrenzt. Diese Nebenanlagen sind
zwischen Stralenbegrenzungslinie und der straflenseitigen Baugrenze (Vorgérten) nicht zulds-

sig.

Garagen, Carports und Stellplédtze sind zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der stralen-
seitigen Baugrenze (Vorgérten) nicht zuldssig. Garagen, Carports und Stellpldtze haben zur
Eingriinung in den seitlichen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksbereichen einen Grenzabstand
von mindestens 1,00 m einzuhalten, wenn diese Grenze an Offentliche Verkehrsflichen bzw.
Griinflachen anschlief3t.

Griinfliichen und Begriinung

Im Eingangsbereich wird an der WohnsammelstraBBe in Abgrenzung zum vorhandenen Wohn-
gebiet eine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. Diese ist vollfldchig zu bepflanzen.

Ansonsten wird die westlich gelegene Wallhecke, die nur liickig mit Geholzbestand versehen
ist, als zu erhalten festgesetzt. Ebenfalls wird der siidlich gelegene Abschnitt der mittigen Wall-
hecke festgesetzt, dieser Abschnitt ist mit Baumbestand versehen. Zudem werden die umliegen-
den Fldachen als éffentliche Griinfliche festgesetzt. In Ergénzung wird ostlich in unmittelbaren
Anschluss ein naturnahes Regenriickhaltebecken festgesetzt.

10
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4.4

4.5

Entlang der &stlichen und siidlichen Plangebietsgrenze verlduft ein tiefer Gemeindegraben, auf
der Plangebietseite wird daher ein 2,5 m breiter Gewd#sserrdumstreifen festgesetzt. Die Raum-
streifen sollen den privaten Grundstiicken zugeordnet werden. Die gekennzeichneten Flichen
sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Esens belastet. Der Grabenrdumstreifen
ist von festen Bauten jeglicher Art freizuhalten, ebenfalls sind hier Bdume und Gehélze unzu-
ldssig. Tétigkeiten im Rahmen der Grabenunterhaltung sind auf diesen Flachen zuldssig.

Verkehrsflichen

Die ErschlieBung der neuen Siedlung erfolgt von der Norderstralie L 8 iiber eine neue Wohn-
sammelstraBe, die das Gebiet in Nord-Stid-Richtung erschlieft. Im Stiden wird sie bis an die
stidliche Plangebietsgrenze fortgefiihrt, um eine potentielle Erweiterung zu ermdglichen. Nach
Osten wird das Plangebiet iiber eine Ringstralle erschlossen.

Diese Planstraflen werden jeweils mit einer Breite von 7,0 m festgesetzt, im Eingangsbereich
werden 8,0 m vorgesehen um ausreichend Verkehrsflache auch im Falle einer spéteren Erweite-
rung vorhalten zu kénnen.

Die Hinterliegergrundstiicke werden tiber 4 m breite Stichwege erschlossen. An den Einmiin-
dungen werden Stellplétze fiir Abfallbehélter festgesetzt, da die Stichwege von Miillfahrzeugen
nicht befahr sind. In das Plangebiet wurden zudem die Hinterliegergrundstiicke Norderstraf3e
Nr. 35 und 37 einbezogen, zur ErschlieBung wurde eine Zuwegung von 3 m Breite festgesetzt.
Die gekennzeichnete Flidche ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der anlie-
genden Grundstiicke belastet gem&l} § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

Zudem erfolgt in Verldngerung der Marienkamper Strafle eine fuBlaufige Anbindung zum Ost-
friesland-Wanderweg, um eine direkte Erreichung der Innenstadt und des geplanten Spielplatzes
zu gewihrleisten. Diese Achse wird an der Westseite flir einen potentiellen weiteren Bauab-
schnitt mit einer StraBBenverkehrsfliche fortgefiihtt.

Schallschutz

Wie bereits unter Kap. 3.3 ausgefiihrt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schall-
schutz im Stidtebau” im strallenseitigen Bereich zur L 6. In weiten Teilen des Plangebietes
kénnen die Orientierungswerte dagegen eingehalten werden.

In den kritischen Bereichen an der NorderstraBle sind die Freirdume der Grundstiicke durch Ab-
schirmung der eigenen Wohnhiduser geschltzt. In der Praxis diirfte dies nur fiir die beiden
Grundstiicke an der L 6 von Bedeutung sein zusétzlich abgeschirmt werden.

Planungsrechtlich kann die Situation auf den strafenseitigen Grundstiicken stddtebaulich nicht
geltst werden. Die Einhaltung der Innenpegel wird somit liber die Festsetzung von Larmpegel-
bereichen gewihrleistet. Da im Plangebiet wegen Lage (schmale Lange fiir Larmschutzwand)
keine aktiven Schallschutzmafnahmen mdglich sind, werden im Bebauungsplan bauliche Maf-
nahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt.

Es werden die Larmpegelbereiche IIT bis IV gemdB DIN 4109 in der Planzeichnung festgesetzt
(vgl. auch Rasterldrmkarte ,,L.A&rmpegelbereiche gem&f DIN 4109“):

11
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4.6

4.7

1. Fiir die Bauflachen wird, gemessen von der Straenmitte der . NorderstraBie” (L 6), passiver
Schallschutz festgesetzt. In den jeweiligen Bereichen sind Vorkehrungen zum Schallschutz bei
Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkom-
men, auszufilhren. Die straBenzugewandten Seiten und die senkrecht zur StraBenachse stehen-
den Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiir) von Aufenthaltsriumen in Wohnungen, Ubernach-
tungsrdumen von Beherbergungsbetrieben sowie von Biirordumen sind so auszufiihren, dass sie
den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches der DIN 4109 geniigen.

2. Auf dem an der Norderstrale nichst gelegenen Grundstiicken (40 m Tiefe gemessen von der
straBenseitigen Baugrenze) von diirfen Aufenthaltsriume wie Terrassen und Balkone nicht an
den Hausseiten angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall unterliegen, alternativ sind die-
se einzuhausen. Die Fenster von Schlafriumen sind an der ldirmabgewandten Seite anzuordnen
oder mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen zu versehen.

3. Bei Anordnung eines zus#tzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf dem
Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergebenden Abschirmmalies bei Ermittlung
des Larmpegelbereiches in Abweichung zum Bebauungsplan angerechnet werden.

Spielplatz

Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fiir die neue Wohnbebauung und in
Ergénzung wird ein Bedarf fiir einen Spielplatz durch die Stadt Esens gesehen.

Daher wird am Ostfriesland-Wanderweg die Griinflache im Eckbereich zur Marienkamper Stra-
e ein Spielplatz eingerichtet.

Energieversorgung

Beim Wohnungsbau sind hinsichtlich der Erzeugung erneuerbarer Energien und Wirmedédm-
mung ein Mindeststandard zu erfiillen. Der einzelne Bauherr kann auf seinem Grundstiick z.B.
Erdwirme, Sonnenkollektoren, PV-Anlagen bis hin zum Passivhaus zu verwirklichen. Die Stadt
Esens begrifit als Kommune die sich dem Klimaschutz verpflichtet ist, solche Anstrengungen.

Im Vorfeld der Planung wurden Mdéglichkeiten fiir zentrale Energieversorgung. wie die Errich-
tung eines BHKW’s mit zentraler Warmeversorgung in Betracht gezogen. Da als Einspeiser
aber keine regenerativen Energien mit entsprechender Férderung (z.B. Biogas) in der Nahe zur
Verfigung stehen, ist fiir ein begrenztes Baugebiet keine Wirtschaftlichkeit gegeben, zudem
miisste ein Betreiber eine dauerhafte Wirmeversorgung absichern.

Es wird angestrebt, dass alle Wohnhduser zumindest den Warmstandard des Kfw-Effizienzhaus
70 erfiillen (vgl. Hinweis Nr. 4). Diesen Warmestandard will die Stadt Esens als Verpflichtung
in den Kaufvertragen festschreiben. Das bedeutet, dass die Hauser im Plangebiet hichstens 70
% des Energieverbrauchs eines Standard-Energiesparhauses aufweisen diirfen.
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4.8 Flichenbilanz
Plangebiet 4,33 ha
Allgemeine Wohngebiete (Griinflichen) 3,52 ha
Verkehrsfldchen einschl. Geh-/Radwege 0,54 ha
Griinfliche mit Wallhecke 0,07 ha
Verkehrsgriinflache 0,03 ha
Wallhecken 0,04 ha
Regenriickhaltebecken 0,08 ha
Graben 0,05 ha
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5.1

5.2

3.3

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 NBauO

Um die Einbindung in die offene Landschaft und das dorfliche Ortsbild zu gewihrleisten, wer-
den ortliche Bauvorschriften gemafl § 84 NBauO (i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB) festgesetzt. Die
beziehen sich vor allem auf die Dachformen und Dachfarben und auf die Fassadengestaltung.

Aullenwandflichen

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

Zuldssig sind fir AuBenwandflachen liberwiegend rot bis rotbraune Farbténe sowie entspre-
chend dem Farbregister RAL 840 HR, alle WeiBitone, Beige 1001, Sandgelb 1002, Elfenbein
1014, Lichtgrau 7035 und auch vergleichbare Produkte und Farbttne.

Bei Putzfassaden miissen Sockelbereiche abgestuft und passend zur Hauptfarbe jeweils dunkler
abgesetzt werden. Eine ergénzende Verwendung von Holz, Metall, Werk- oder Kunststein oder
andersfarbigen Ziegeln in einem Umfang von bis zu 40% der jeweiligen AuBlenwandflachen
nach Abzug der Fenster und Tiir6ffnung und ohne Anrechnung der Dachfldchen ist zulissig.

Flachig auf der Hausfassade verlegte Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und
Baustoffimitationen sind nicht zuldssig. Hochgldnzende Oberflachen fiir die Fassadengestaltung
sind nicht zuldssig.

Nebengebiude und Garagen

Nebengebdude mussen in Material und Farbe dem Hauptgebédude entsprechen. Carportanlagen,
Wintergdrten und je Grundstiick 1 Gartenhaus sind von vorstehender Regelung ausgenommen.

Die mindestens 1,00 m breiten Grundstiicksstreifen zwischen Garagen und Verkehrsflichen
bzw. 6ffentlichen Griinflachen sind zu begriinen.

Dachformen, Dachneigungen und Dachfarbe

Zuldssig sind Sattel- und Walmdécher. Die Dachneigungen miissen mindestens 30° und diirfen
hochstens 48 ° betragen.

Die Dacheindeckung hat mit schwarzen, anthrazitfarbenen, roten oder rotbraunen Dachpfannen
zu erfolgen.

Die Décher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Dachform, Drempelhshe, Dachneigung und
Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich auszubilden. Wintergérten sind von vorste-
henden Regelungen ausgenommen.

Fiir Nebengiebel an den Traufseiten darf die Traufwandhdhe 6,00 m betragen, wenn alle Ne-
bengiebel insgesamt nicht breiter als 1/3 der jeweiligen Traufldnge sind.
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5.4

Abweichungen von dieser Vorschrift sind beziiglich der Dacheindeckung zulissig, sofern in die
von aullen sichtbaren Dachfldchen Anlagen zur Energiegewinnung durch Solartechnik entspre-
chend den technischen Anforderungen eingebaut werden sollen.

Nebengebdude gemih § 14 BauNVO und Garagen gemiB § 12 BauNVO sind auch mit einem
Flachdach zulissig.

Dachaufbauten

Die Gesamtldnge der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 1/2 der jeweiligen Trauflinge nicht
iberschreiten. Zwischen zwei Dachgauben muss eine Dachfléche in einer Breite von mindestens
1,5 m als Abstand bleiben. Die Abstidnde der Dachaufbauten von der Dachrinne, den Giebel-
wénden und der Abstand des Dachaustrittes zum First darf das MaB von 1,00 m nicht unter-
schreiten.
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