Stadt Esens

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 100

59 "Hartwarder StraRe West"
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Planzeichenerklarung
l. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

m//\ Uberbaubare Grundstlicksflachen

2. MaR der baulichen Nutzung

GH: max. 12,0 m Geb&audehdhe als Hochstmald

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

4. Sonstige Planzeichen

Sondergebiet "Soziale Wohnanlage"

nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
Grundflachenzahl als Héchstmal}

Geschossflachenzahl als Hochstmaly

abweichende Bauweise

Baugrenze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Grenze umliegender Bebauungsplane

Textliche Festsetzungen

1.

Sonstiges Sondergebiet ,,.Soziale Wohnanlage®“ gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO

Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung einer Sozialen Wohnanlage. Es sind alle zugeordneten
Gebaude und Nutzungen zulassig, zudem Nebenanlagen, Stellplatze und Verkehrsflachen.

Gebdudehohen gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO

Als Gebaudehdhe gilt das MalR zwischen Oberkante ErschlieRungsstraRenmitte (nachstliegender Punkt zur
baulichen Anlage) und den Schnittlinien der Dachhaut.

Abweichende Bauweise a gemaR § 22 Abs. 3 BauNVO

In der abweichenden Bauweise a sind Gebaudelangen tber 50 m zulassig. Ansonsten gelten die
Grenzregelungen der offenen Bauweise.

Uberschreitung der Grundflichenzahl § 19 Abs. 3 BauNVO

Fir die Errichtung von Verkehrsflachen (Zufahrten, Stellplatze, Nebenanlagen, ...) ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflachenzahl bis 0,8 zuldssig, wenn zumindest der Flachenanteil, der zu einer Uberschreitung der
Grundflachenzahl fiihrt, durch die Anlage der Nebenanlagen mit wassergebundenen Fahrbahnoberflachen
(Rasengittersteine, ...) ausgeglichen wird.

Pflanzliste gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Plangebiet sind folgende Gehdlze und Qualitdten zu verwenden:

Fur die Anpflanzung werden standortgerechte Straucher (2-3 Triebe, 70-90 cm, ohne Ballen) verwendet.
Abgange und Beseitigungen der vorgesehenen Anpflanzungen sind gleichwertig zu ersetzen. Es sind folgende
Gehdlze zu verwenden:

Straucher

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucos nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Schneeball

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises sowie oder der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstralle 11, 26603 Aurich unverziiglich gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so
ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

4. Artenschutz gemaf §§ 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind allgemein geschutzt. Handlungen, die gegen Verbote der §§ 39 und § 44 BNatSchG
verstolRen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen
nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art nicht verschlechtert. Entsprechende
Ausnahmen sind beim Landkreis Wittmund zu beantragen.

Zum Schutz von Lebensstatten sind Gehdlzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.

5. Uberdeckung von Bebauungsplinen

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 100 ,Hartwarder StraRe West* (iberdeckt einen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 100 ,Hartwarder Stralle West".

Mit Rechtskraft der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 100 tritt der (iberdeckte
Teilbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes aufler Kraft.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO

1.
1.1
1.2

1.3

2.1
22

23

3.2

3.3

3.4

Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher.

Die Dachneigungen mussen mindestens 25° und diirfen héchstens 48° betragen. Die Dachneigungen von
Gauben und Zwerchgiebeln miissen mindestens 15° und durfen hdchstens 60° betragen.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 1/2 der jeweiligen Trauflange nicht tGberschreiten.
Zwischen zwei Dachgauben muss eine Dachflache in einer Breite von mindestens 1,50 m als Abstand bleiben.
Die Abstande der Dachaufbauten von der Dachrinne, den Giebelwanden und der Abstand des Dachaustrittes
zum Rest darf das Maf von 1,00 m nicht unterschreiten.

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

Die Dacher von Doppelhausern sind hinsichtlich Dachform, Drempelhéhe, Dachneigung und Dacheindeckung
(Material und Farbe) einheitlich auszubilden. Wintergarten sind von vorstehenden Regelungen ausgenommen.

Anlagen zur Energiegewinnung durch Solartechnik entsprechend den technischen Anforderungen sind auf den
sichtbaren Dachflachen zulassig.

AuBenwandflachen

Die AuRenwandflachen der Gebaude sind aus unglasierten Sicht- oder Verblendmauerwerk oder als Putzfassade
zu errichten.

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

Bei Putzfassaden mussen Sockelbereiche abgestuft und passend zur Hauptfarbe jeweils dunkler abgesetzt
werden. Eine ergédnzende Verwendung von Holz, Metall, Werk- oder Kunststein oder andersfarbigen Ziegeln in
einem Umfang von bis zu 40% der jeweiligen AuRenwandflachen nach Abzug der Fenster und Turéffnung und
ohne Anrechnung der Dachflachen ist zulassig.

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

Nebengebdude und Garagen

Nebengebaude missen in Material und Farbe dem Hauptgebaude entsprechen. Carportanlagen, Wintergarten
und je Grundstiick 1 Gartenhaus sind von vorstehender Regelung ausgenommen. Die mindestens 1,00 m breiten
Grundstulcksstreifen zwischen Garagen und Verkehrsflachen bzw. &ffentlichen Griinflachen sind zu begriinen.

Einfriedungen und Gestaltung der Vorgartenbereiche

Im Sondergebiet SO Soziale Wohnanlage sind als Abgrenzung des Grundstlcks zur 6ffentlichen Verkehrsflache
an den Grundstuicksgrenzen Hecken mit einer Héhe von mindestens 1,0 m anzulegen. Es sind nur dichte Hecken
aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen zulassig.

Es sind nur Gehdlze der Pflanzliste zu verwenden (vgl. textliche Festsetzung Nr. 5).
Ordnungswidrigkeiten gemaR § 91 NBauO

Ordnungswidrig handelt wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine
BaumafRnahme durchfiihrt oder durchfihren lasst, die nicht den Anforderungen der Satzung zu den 6rtlichen
Bauvorschriften entspricht.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der

Stadt Esens die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 100 ,Hartwarder StraRe West*, bestehend
aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, dem Vorhaben- und Erschlieungsplan und dem
Durchfihrungsvertrag sowie den 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Esens, den

Becker (Stadtdirektor) Siegel Emken (Blrgermeisterin)

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 01.12.2025 die Aufstellung der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 100 ,Hartwarder StralRe West“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 06.12.2025 ortsublich bekanntgemacht.

Esens, den

Becker (Stadtdirektor)

2. Plangrundlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

2026 Q I_GI_N

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der
Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Wittmund, den

Katasteramt Wittmund

(Unterschrift) Siegel

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Projektbearbeitung: Dipl. Ing. Matthias Lux Im Technologiepark Nr. 4
Technische Mitarbeit; J. Davis 26123 Oldenburg

T0441 9398493 - 10

info@lux-planung.de

www.lux-planung.de |UX
Oldenburg, den 19.01.2026 planung

4. Veroffentlichung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 01.12.2025 dem Entwurf der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 100 und der Begriindung zugestimmt und seine Verdffentlichung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Veréffentlichung wurden am 06.12.2025 ortsublich
bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung ist vom 16.12.2025 bis 23.01.2026 gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB verdffentlicht worden.

Esens, den

Becker (Stadtdirektor)

5. Vereinfachte Anderung

Der Rat der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung
zugestimmt.

Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom Gelegenheit zur
Stellungnahme bis gegeben.

Esens, den

Becker (Stadtdirektor)

6. Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Esens hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner

Sitzung am als Satzung (§10 BauGB) sowie die Begriindungen beschlossen.
Esens, den
Becker (Stadtdirektor)

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaf § 10 BauGB am ortstiblich bekanntgemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.
Esens, den

Becker (Stadtdirektor)

8. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim
Zustandekommen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 100 "Hartwarder StraRe West"
nicht geltend gemacht worden.

Esens, den

Becker (Stadtdirektor)

9. Beglaubigungsvermerk
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Uberschrift (iberein.

Esens, den Stadt Esens
Der Stadtdirektor
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