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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 ,Bahnhofstrale 11“ dient
der offentlich — rechtlichen Absicherung eines Vorhabens fir eine Wohnanlage. Der
Vorhabentrager beabsichtigt, die Erschliel3ung und den Bau von insgesamt 14 Wohneinheiten
auf einem Grundstiick an der BahnhofstraRe 11 zu realisieren.

Das Vorhaben erweitert das Angebot von Wohnraum in der Stadt Esens. Dabei wird mit der
Planung der demographischen Entwicklung, die zur erhéhten Nachfrage von kleineren
Wohnungen (junge Alleinstehende, Paare, &ltere Haushalte nach der Familienphase) in
zentraler Lage fihrt, entsprochen. Die hier beabsichtigte Nachverdichtung einer bereits
besiedelten Flache ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit Flachen zu beflrworten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ehemaligen Gewerbestandort mit groR3flachig
versiegelten Flachen. Daher ist das Plangebiet bereits von baulichen Anlagen vorbelastet und
ist allseitig von einer Bebauung bzw. von Verkehrsflachen umschlossen. Eine Nachnutzung
des Plangebietes ist aufgrund der zentralortlichen Lage stadtebaulich sinnvoll.

Die betreffenden Flachen befinden sich in einem unbeplanten Innenbereich (gem. 834
BauGB), wonach Vorhaben sich in die ndhere Umgebung einfligen missen. Entsprechend
dieser Zulassigkeitsvoraussetzung kann das geplante Vorhaben zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht umgesetzt werden. Daher werden die Flachen fir das Vorhaben bauleitplanerisch neu
geordnet.

Gemal 8§12 BauGB kann die Stadt Esens durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.
Ferner ist der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist
per Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen dem Vorhabentrédger und der Stadt Esens ein
Durchfihrungsvertrag gem. 8 12 Abs.1 Satz 1 BauGB abgeschlossen. Der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

A. Die Planzeichnung
B. Die nachfolgende Begriindung
C. Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan als Teil dieser Begriindung
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2 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 106 dient insbesondere der Innenentwicklung im
zentralen Bereich der Stadt Esens im Sinne von § 13a BauGB, wonach die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren erfolgen kann. Bei einer
Grundflache von nicht mehr als 20.000 m2 ist keine tUberschlagige Prifung der Umweltbelange
gem. Anlage 2 BauGB erforderlich. Mit einer Plangebietsgrof3e von rd. 1.712 m? wird diese
Voraussetzung fur den Verzicht auf eine Vorprifung erfullt.

Gem. § 13a BauGB i. d. F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und Beschleunigung von
Vorhaben im Innenbereich wird entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2
BauGB der betroffenen Offentlichkeit und den beruhrten Tragern 6ffentlicher Belange und
sonstigen Behorden nur im Rahmen der Offentlichen Auslegung innerhalb einer
angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 106 ist eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet. Das Plangebiet ist Uberwiegend von Bebauung
umgeben und befindet sich in zentraler Ortslage. Das geplante Vorhaben dient der
Innenentwicklung, da es sich um die Nachnutzung eines ehem. gewerblichen Grundstiickes
innerhalb einer integrierten Ortslage handelt.

Voraussetzung fir die Durchfiihrung eines Aufstellungsverfahrens gem. § 13a BauGB ist
ferner, dass der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVP-Gesetz unterliegen.

3 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Esens, 0stlich der Bahnhofstral3e, mit einer
GrolRe von rd. 1.712 m2.

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser
Begriindung zu entnehmen.
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4 PLANUNGSVORGABEN

Raumordnerische Grundlage ist das Niederséachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 17.
September 2022 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr.
29/2022, S. 521) veroffentlicht worden.
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Auszug aus der Neubekanntmachung 2017 des Landesraumordnungsprogramms (ochne MalR3stab)

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

Aufgrund der mangelnden Parzellenscharfe des NLROP wird das Plangebiet unmittelbar
angrenzend eines Natura 2000 Gebiets dargestellt. Das EU-Vogelschutzgebiet V 63, bzw. das
Landschaftsschutzgebiet LSG WTM 00025 befindet sich in ausreichendem Abstand nérdlich
vom Plangebiet.

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

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

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

Fur das Plangebiet selbst wird keine Darstellung getroffen. Das Plangebiet befindet sich direkt
an der in Nord-Sud verlaufenden Landesstraf3e L 8 (Richtung Aurich und Bensersiel). Nordlich
des Plangebietes wird die LandesstraBe L 6 ,Neuharlingersieler Stral’e* als
Hauptverkehrsstral3e von Uberregionaler Bedeutung dargestellt. Im Stiden der Stadt Esens
verlauft die Landesstraf3e L 10 in Richtung Wittmund.

=

N

P SNT L 2
RANART. A

T
L
L I

o e w2

i.n.mu e e R
|

|

]
' //

=
¥

AV YOS R
A A Y mE
BE 7o woum wa W BN O SR

o ISUEL ISE
PSRN

P

-
X

A

LI (-
S ISEWSNN

7
a¥
v
=
it A
g
7
=
7
&,
.¥
5
-

AE!

1D S - — \
S B o e A . |

Auszug aus dem Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund (ohne MaRstab)

Dem regional-raumordnerischen Ziel einer Schwerpunktaufgabe der Sicherung und
Entwicklung von Wohnstétten wird durch die vorliegende Planung Rechnung getragen.

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

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund befindet sich derzeit in
der Neuaufstellung.
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4.2 Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens wird das Plangebiet als
Gemischte Bauflache dargestellt. Damit entspricht die geplante Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nicht der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Zeichnerische Darstellung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes, Auszug (ohne MaRstab)

Trotz der Abweichung vom gultigen Flachennutzungsplan ist eine Plandnderung nicht
erforderlich. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ermdglicht, bevor der Flachennutzungsplan
geandert wurde. Im vorliegenden Fall entspricht die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Die Samtgemeinde
Esens wird die 56. Berichtigung des Flachennutzungsplanes durchfuhren.
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4.3 Bestehende Baurechte

Fur das Plangebiet liegt zum heutigen Zeitpunkt keine verbindliche Bauleitplanung vor.
Folglich wird das Plangebiet als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34 Abs.1 BauGB
beurteilt.

5 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG
5.1 Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemals gewerblich genutzte Brachflache
unmittelbar 06stlich angrenzend zur Bahnhofstrae. Dieser ehemalige Standort eines
Autohauses besteht aus einem Wohngebaude mit Hausgarten und Nebenanlagen sowie
umliegenden grof3flachigen Pflasterflachen. Im rickwartigen Bereich wird das Plangebiet
durch eine Seitenstrafle der Bahnhofstral3e erschlossen.

Unmittelbar ndrdlich angrenzend befindet sich ein Baustoffhandel mit einer grof3flachigen
Stellplatzanlage. In der naheren Umgebung sind zahlreiche Gastronomiebetriebe und
Versorgungseinrichtungen vorhanden, die ful3laufig erreichbar sind.
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Luftbild (ohne Malf3stab)
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5.2 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste der Stadt Esens befinden sich innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 keine Baudenkmaler.
Folglich werden im Rahmen dieser Planung keine Denkmaler nachrichtlich tbernommen.

5.3 Altlasten

Aufgrund der vorherigen gewerblichen Nutzung im Plangebiet kann eine Verunreinigung der
Boden mit Schadstoffen nicht ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund wurde ein
Bodengutachten beauftragt (Anlage). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Fullsande sowie
die humosen Oberboden-Auffillungen vollstéandig aus dem zukinftigen Baufeld auszukoffern
sind. Hierbei werden Aushubtiefen zwischen 1,3 m bis 1,9 m unter GOK erforderlich. Auf dem
Geschiebelehm ist ein Geovlies der Georobustheitsklasse GRK 3 zu verlegen. Danach kann
das Baufeld bis zur Unterkante der Bodenplatte mit verdichtungsfahigen Sanden (z. B. SE /
SW, gemal3 DIN 18196) aufgefiillt werden. Der Einbau sollte lagenweise (d = 0,3 m) und
gleichméaRig auf mindestens 100 % der einfachen Proctordichte erfolgen. Um den
empfindlichen Geschiebelehm nicht aufzuweichen, sollte die erste Fullsandlage eine
Machtigkeit von 0,5 m nicht unterschreiten.

Die analytische Untersuchung der Bodenproben ergab keine Hinweise auf Verunreinigungen.

5.4 Kampfmittel

Das Ergebnis der Lufthildauswertung ergibt einen begriindeten sowie einen allgemeinen
Verdacht auf ein Kampfmittelbelastung.

Die Empfehlung des LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienstes: Sondierung der Flachen.

Das Ergebnis wurde weiter an die entsprechende Gefahrenabwehrstelle der Samtgemeinde
Esens Ubermittelt. Daher ist vor jeglicher Bauaktivitat innerhalb des Geltungsbereiches das
weitere Vorgehend mit der Gefahrenabwehrstelle der Samtgemeinde Esens abzustimmen. Zu
diesem Zweck wird folgender Hinweis in die Planung mit aufgenommen:

Fur den Geltungsbereich liegt ein begriindeter Kampfmittelverdacht vor. Vor Durchflihrung von

Tiefbaumalnahmen/Eingriffen in den Untergrund sind in Abstimmung mit der Samtgemeinde
Esens MalRnahmen der Gefahrenerforschung entsprechend der Arbeitsanweisung fir
Arbeiten der Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen durchzufihren. Die vorliegenden
Luftbilder wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst nur auf Schaden durch
Abwurfkampfmittel Uberprift. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle,
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die Samtgemeinde Esens oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN-
Regionaldirektion Hameln - Hannover (Tel.: 0511/106-3000) zu benachrichtigen

6 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Erfullung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fir die Realisierung einer Wohnanlage, die sich aus einem Gebaudekomplex
mit insgesamt 14 Wohneinheiten sowie Stellplatzen und Nebenanlagen zusammensetzt.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird innerhalb des Plangebietes ein
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Bezlglich der Zulassigkeit von Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO wird folgende textliche
Festsetzung aufgenommen:

Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

Gemall 8 1 Abs. 6 der Baunutzungsverordnung wird festgesetzt, dass im gesamten
Bebauungsplangebiet die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Sinne von 8 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen fir die Verwaltung

= Gartenbaubetriebe

=  Tankstellen

Der Ausschluss der genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgt, da fir diese
Nutzungen kein Bedarf in diesem Stadtbereich besteht. Weiterhin liefen sie dem Charakter
eins typischen Wohngebiets zuwider. Diese Nutzungen wirden durch ihren groRRen
Flachenverbrauch weiterhin der stadtebaulichen Zielsetzung der Wohnraumschaffung nicht
entsprechen.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und in Anlehnung an das Investorenkonzept
werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 sowie die Anzahl der zuléassigen Vollgeschosse mit
Il Vollgeschossen festgesetzt.

Uber eine textliche Festsetzung wird eine max. Firsthéhe von 11 m liber Fahrbahnoberkante
des nachstgelegenen Punktes der Bahnhofstral3e festgesetzt.

Hierbei entspricht die geplante stadtebauliche Verdichtung der Umgebung und ermdglicht eine
gebietsvertragliche Entwicklung.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Entsprechend des Investorenkonzeptes wird fir das Allgemeine Wohngebiet eine offene
Bauweise (0) festgesetzt.

In diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Gberbaubare Grundstiicksflache (gem.
§ 23 BauNVO) durch Baugrenzen festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich
im Wesentlichen an dem geplanten Vorhaben.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen — auch auf3erhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache —
wird durch den anliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt (Teil C).

6.4 Verkehrserschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt ausgehend von der Bahnhofstrae im riickwartigen
Bereich des Plangebietes. Hingegen wird eine verkehrliche Anbindung des Plangebietes von
der westlich angrenzenden Bahnhofstral3e ausgeschlossen. Daher wird in diesem Bereich ein
Verbot von Zu- und Abfahrten festgesetzt.

Weiterhin wird eine Verkehrsanbindung durch die Festsetzung einer Heckenanpflanzung
ausgeschlossen.

Die verkehrliche Erschlielung soll Gber eine vorhandene Gemeindestral3e zur L8 erfolgen.
Zurzeit endet die GemeindestralRe in Hohe der Zufahrt zur Polizei.

Das Mal3 zwischen den Grenzen stadtischer Flurstiicke betragt an der engsten Stelle 5,00 m.
Dieses wird durch einen nordlichen Gehweg auf 2,40 m reduziert. Unter Beachtung der Breite
eines PKW mit 2,25 m plus 0,50 m Sicherheitsraum des FuRweges zum Fahrbahnrand, reicht
die vorhandene Durchfahrtsbreite nicht aus.

Die Stadt veranlasst den Umbau der Stichstraf3e. Der Gehweg soll abgesenkt werden, so dass
er fur Kraftfahrzeugverkehr tberfahrbar ist. Dieses wird der Bauhof der Stadt durchfiihren. Der
Vorhabentrager Gbernimmt sdmtliche mit der Umbaumaflnahme verursachten Kosten.

Planungsbiro Weinert



Stadt Esens
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 106 Seite 12

Die Stadt widmet die StichstralRe inkl. Wendebereich auf Kosten des Vorhabentragers. Der
Wendebereich ist bislang nicht gewidmet.

Dieses wird entsprechend im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

6.5 Anlagen fur den ruhenden Verkehr

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden im rickwartigen Grundsticksbereich
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Stellplatze® festgesetzt. In diesem Bereich
werden insgesamt 14 Stellplatze vorgehalten. Die detaillierte Anordnung der Stellplatze und
Nebenanlagen wird innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geregelt.

Gem. der Auffihrungsbestimmung zum 8§ 47 NBauO wird ein Stellplatz je Wohneinheit
veranschlagt. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden insgesamt 14 Stellplatze
festgesetzt.

6.6 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
(Verkehrslarm, Gewerbelarm) durch das Ingenieurbiro IEL aus Aurich ermittelt und
entsprechend der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bewertet. Hierbei wurden die
Immissionen ausgehend von der Landesstral3e L8 (BahnhofstrafRe) und dem Gewerbeldarm
des anliegenden Baudiscounters berlcksichtigt.

Fur die schalltechnische Bewertung des Plangebietes werden die folgenden
Orientierungswerte der DIN 18005 -1 ,Schallschutz im Stadtebau® herangezogen:

Gemall der aktuellen Fassung der Verkehrslarmschutzverordnung ist als
Berechnungsvorschrift fir den StralRenverkehrslarm die RLS-19 (zuletzt geandert am 19. Juni
2020) anzuwenden.

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Tag (06.00 bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)
Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr): 45 dB(A)

Im Zusammenhang mit dem Stral3enverkehrslarm verweist die DIN 18005-1 auf die 16.
BimSchV, die ,Verkehrslarmschutzverordnung®.
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Gemal3 DIN 18005-1, Ausgabe 2002, sind die Beurteilungspegel von gewerblichen Anlagen
nach TA-Larm in Verbindung mit der DIN ISO 9613 2 zu berechnen und zu bewerten.

Gemall TA-Larm durfen kurzzeitige Gerauschspitzen die Immissionsrichtwerte am Tag um
nicht mehr als 30 dB und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB tberschreiten.

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Tag (06.00 bis 22.00 Uhr): 55 dB(A)
Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr): 40 dB(A)

Die Schallimmissionsberechnungen fir den Verkehrslarm fuhrten zu dem Ergebnis, dass
wahrend der Tages- und Nachtzeit die zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005-1 fiir
Verkehrslarm in dem ,WA-Gebiet® innerhalb der Baugrenzen flachendeckend Uberschritten
werden.

Die Schallimmissionsberechnungen fir den Gewerbelarm (siehe Anlagen im IEL-Bericht Nr.:
4916-22-L1) fuhrten zu dem Ergebnis, dass wéahrend der Tageszeit die zulassigen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur Gewerbelarm in dem ,WA-Gebiet* geringfugig
uberschritten werden. In Bezug auf die Uberschreitungen durch den Verkehrslarm ist diese als
vernachlassigbar einzustufen.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Verkehrslarm
innerhalb des Plangebietes sind SchallschutzmaBnahmen zu definieren, um gesunde
Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Hierzu werden folgende Festsetzungen mit aufgenommen:

Fir die Larmpegelbereiche auf Basis der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe
November 1989) gilt:

Larmpegelbereich IV:

An allen der Bahnhofstral3e zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Geb&udefronten
von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind
bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fur den LPB IV gemaRi
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 4 entsprechen. An
allen der BahnhofstraRe abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit
Ausnahme von Badern und HausarbeitsrAumen sind bauliche Schallschutzmalinahmen
vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8,
Zeile 3, entsprechen.
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Larmpegelbereich lll;

An allen der Bahnhofstrale zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Geb&audefronten
von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind
bauliche Schallschutzmaflinahmen vorzusehen, die den Anforderungen fur den LPB IIl gemaf3
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen. An
allen der BahnhofstraRe abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit
Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaflZnahmen
vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8,
Zeile 2, entsprechen.

Larmpegelbereich I

An allen der Bahnhofstrale zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Geb&udefronten
von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind
bauliche SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Il gemaf
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, November 1989, Tabelle 8, Zeile 2 entsprechen.

Raumart
) _ Aufenthaltsraume in
Larm »MaRgeblicher Bettenraume in Wohnungen, Biiroraume
Zeile pegel | AuBenldarmpegel“ in Kranken- Ubernachtungsraume in und
bereich dB(A) anstalten und | generpergungsstatten, ahnliches
Sanatorien Unterrichtsraume und
erf. Rw.res des AuRenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 1] 56 bis 60 35 30 30
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 [\ 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2) 50 45
7 VI >80 2) 2) 50

Auszug ,Tabelle 8 der DIN 4109“ Jahrgang 1989

Allgemein gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kénnen verringert werden, wenn
rechnerisch nachgewiesen wird, dass geringere Schalldamm-Male erforderlich sind. Dies gilt
insbesondere an gegenidber den Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen
abgewandten Gebaudefronten.

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei
getffneten Fenstern zu Schlafstorungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau
schallgedampfter Luftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Raumlichkeiten bei
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geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Diese Anforderung kann fur Fassaden entfallen, fur
die rechnerisch nachgewiesen wird, dass ein Beurteilungspegel von < 45 dB(A) erreicht wird.

c) Innerhalb des Plangebietes wird der Orientierungswert von 55 dB(A) flr den Tageszeitraum
(WA) rechnerisch tberschritten. Sofern in diesem Bereich Freiraume zum Aufenthalt von
Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) errichtet werden sollen, ist sicherzustellen, dass der
Orientierungswert fur die Tageszeit von 55 dB(A) fur ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ nicht
Uberschritten wird.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden keine Forderungen an den StraBenbaulasttrager
ausgeldst.

6.7 Klimaschutz

Gem.§ la Abs. 5 BauGB zur Ergénzenden Vorschrift zum Klimaschutz, die Erfordernisse des
Klimaschutzes sowohl durch Manahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zugetragen. Daher
werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bauliche MalRhahmen fir den Einsatz erneuerbarer Energien hier fir Solaranlagen (8 9
Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu
mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie  auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach
Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Festsetzung schreibt mit Photovoltaikmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandiger
Art vor (primar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanlagen), die auf den Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im
Plangebiet zu errichten sind. Die verpflichtende Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf
einer Mindestflache zur Stromerzeugung wird unter Beachtung des Abwagungsgebots unter
Bertcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der Verhaltnismafigkeit des Eingriffs
in die Eigentumsfreiheit im vorliegenden Bebauungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB
festgesetzt und folgt somit dem 8 1 Abs. 6 Nr. 7 f), bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
insbesondere zu berticksichtigen: [...] die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie.
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Ausschlufd von fossilen Brennstoffen (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Fossile Brennstoffe dirfen im Plangebiet fir die Warme- und Warmwasserversorgung nicht
verwendet werden.

Fossile Brennstoffe sind solche, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten
Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu gehéren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas
und Erdodl. Fossile Energietrager bilden sich zwar an verschiedenen Stellen der Erde stetig
neu, im Verhdéltnis zum Abbautempo gehen diese Entwicklungsprozesse jedoch extrem
langsam vonstatten. Daher werden fossile Energien auch nicht zu den erneuerbaren bzw.
regenerativen Energien gezahlt. Hierzu gehort jegliche Energie, die energetischen Prozessen
entnommen wird, die sich stetig erneuern. Aus diesem Grunde gehdren etwa Holz und
Biomasse nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden daher von der Festsetzung nicht
erfasst. Ziel der Festsetzung ist es, als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz i.S.v. 8 1 Abs.
5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB, bei der Schaffung von neuen Bebauungsmaoglichkeiten, die
dem erheblichen Bedarf an bestehendem Wohnraum Rechnung tragen sollen, den AusstoR
von Treibhausgasen, so wie der mit der Verbrennung fossiler Brennstoffe verbunden ist,
auszuschlieBen oder jedenfalls weitestmoglich zu vermeiden. Zwar entstehen etwa auch bei
der Verbrennung von Holz, das von der Planfestsetzung nicht erfasst ist, ebenfalls kurzlebige
Klimaschadstoffe. Allerdings wurde gleichwohl davon abgesehen, insofern einen noch
weitergehenden Ausschlul} festzusetzen, weil bei der vollstdndigen Verbrennung von Holz nur
so viel Kohlendioxid freigesetzt wird, wie der Baum wahrend seiner gesamten Lebenszeit
absorbiert hat. Daher kann das Heizen mit Holz im Unterschied zum Einsatz fossiler
Brennstoffe als grundsatzlich klimaneutral bzw. Kklimafreundlich eingestuft werden.
Entsprechendes gilt fir sonstige Biomasse.

Der Ausschlu3 eines Einsatzes fossiler Brennstoffe ist aus Sicht des Plangebers dahingehen
fur das hiesige Plangebiet zumutbar, da zum gegenwartigen Zeitpunkt ausreichende
Alternativen zu fossilen Brennstoffen vorhanden sind. Die Verbrennung von Holz oder Pellets
bildet davon nur eine Madglichkeit. Gekoppelt mit der textlichen Festsetzung zur
Solarminderflache, lasst sich beispielsweise eine Warmekopplung bzw. Warmepumpe
effizient betreiben. Weiter lasst sich noch die Mdglichkeit der Nutzung von Erdwarme nennen,
die laut des NIBIS Kartenservers fir den Bereich des Plangebietes als gut geeignet bewertet
wird. Zur weiteren Einschatzung ware eine geothermische Untersuchung durchzufihren.
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Informationen zum Ort X

MNutzungsbedingungen fiir Sonden

Geothermie Keine Einschrinkungsgriinde bekannt
Nutzungsbedingungen fiir Kollektoren

Keine Einschrdnkungsgriinde bekannt
Eignung fir Erdwarmekollektoren

gut geeignet

Plangebiet
Hohe: 3,25 m (NHN)

(GPS) Breite, Lange: 53.641879, 7.612672 (4326)
RW: 32408298, HW: 5344572 (4647)

RW: 4058298
RW: 408298
RW: 3408332

W 5946509 (31467)

Auszug aus dem NIBIS Kartenserver (ohne Mal3stab)

7 NATUR UND LANDSCHAFT

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdértlichen Bereich, der gem. § 34 BauGB als
im Zusammenhang bebauter Ortsteil beurteilt wird, wonach sich ein Vorhaben nach Art und
Malfd der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfligen muss.

Daher wurden die Eingriffe in den Naturhaushalt, insbesondere die Maoglichkeit der
Bodenversiegelung, bereits vor dieser Planung vorbereitet.

Bei dem beschleunigten Verfahren gem. 813a BauGB wird von einer Umweltprifung (gem. 82
Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. § 2a BauGB), von der Angabe der verfliigbaren
Umweltinformationen (gem. 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von der zusammenfassenden
Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Da die in Anspruch genommene Grundflache weniger als 20.000 m?2 betragt, ist keine
Vorprifung des Einzelfalles erforderlich. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 106 werden keine Vorhaben begriindet, die nach anderen Gesetzen
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Schutzguter der NATURA 2000 (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung).
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Aufgrund der Anwendung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
und der vorliegenden Bedingungen eines innerértlichen vorbelasteten Bereiches sind Eingriffe
nicht ausgleichspflichtig.

Als MaRnahmen fiir den Naturhaushalt werden die folgenden textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen aufgenommen:

Anpflanzungen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist je angefangene 300m2 Grundstticksflache ein
standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm, 4mal verpflanzt, mit
Ballen anzupflanzen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Diese Anpflanzungen sind zu pflegen,
sténdig zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Heckenanpflanzung

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern ist eine Standortgerechte
Laubhecke herzustellen. Die Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

8 VERSORGUNGS-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 ortsanséssigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

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

Die Eigentumer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundsticke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliel3en (Anschlusszwang).

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche Schmutzkanalsystem
des OOWYV gewahrleistet.

Im Rahmen der weiteren Tief- und Ausbauplanung wird ein
Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt und die hydraulische Leistungsfahigkeit unter
Beachtung von Starkregenereignissen nachgewiesen. Das anfallende Oberflichenwasser
wird hierbei gedrosselt abgefiihrt.

9 FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes 1.711 m2
Allgemeine Wohngebiete 1.501 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 210 m?

10 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG
vom 30.05.1978 meldepflichtig und muissen der Unteren Denkmalschutzbehtrde des
Landkreises Wittmund unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der
Leiter der Arbeiten und/oder der Bauherr. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw.
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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 Abfallbehtrde des Landkreises Wittmund zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.

Sichtfelder

Gem. § 31 Abs. 2 NStrG durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In dem Einmundungsbereich sind daher Sichtfelder
freizuhalten.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen
(Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer). Der Bauunternehmer gentgt dieser
Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw.
bei der Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Artenschutz

Es ist gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wild lebende Tiere der streng
geschitzten Arten wie z.B. Amphibien, baumhdélenbewohnende Vogelarten und Flederméause
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.
Fur die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Wittmund zustandig.

DIN -Vorschriften und sonstige Regelwerke

Auskunft zu den im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten
DIN-Normen oder sonstigen Regelwerke erteilt Innen die Stadt Esens.
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Esens, den

Der Stadtdirektor Der Biurgermeister
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