Beqgrindung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 80
»Birkenweg/Auricher Strafie*

der
Stadt Esens
Ortsteil Esens

Neuaufstellung

Stand: 25.02.2016

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. 8§ 12 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 und 3 BauGB
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1. Grundlagen der Planaufstellung

1.1.  Gesetzliche Grundlagen

a) Baugesetzbuch in der zurzeit gultigen Fassung vom 23. September 2004

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der zurzeit gultigen Fassung

c) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzVVO 1990) vom 18.12.1990 (BGBI. Nr. vom 22.01.1991)

d) Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der zurzeit gultigen Fas-
sung

e) Niederséchsische Bauordnung in der zurzeit glltigen Fassung

) Niedersachsisches Naturschutzgesetz in der zurzeit glltigen Fassung

1.2.  Anlass und Ziel der Planung

Das vorhabenbezogene Plangebiet befindet sich im sudlichen Teil der Stadt Esens 6stlich der
Auricher StraBe im Birkenweg. Westlich, gegeniliber der Auricher Stral3e, befindet sich das
Baustoffzentrum. Sidlich vom Plangebiet ist eine Einzelhaus- bzw. Mehrfamilienhausbebau-
ung vorhanden.

In der ndheren Umgebung des Gebiets befindet sich der Esenser Bahnhof, sowie die Berufs-
bildende Schule als auch das Internatsgymnasium Esens (NIGE). Auch Verbrauchermaérkte
wie LIDL und Combi liegen in unmittelbarer N&he und sind schnell zu Ful} erreichbar. Mit
dem Fahrrad bendtigt man aufRerdem circa 3-5 Minuten bis in die Innenstadt Esens.

Die Grundschule Esens-Nord, sowie die Real- und Hauptschule sind ebenfalls innerhalb von
10 Minuten mit dem Fahrrad bzw. 5 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Nahegelegene Bus- und Zugverbindungen ermdglichen einen schnellen Verkehr in die Um-
gebung und umliegenden Ortschaften.

Eine ErschlieBung des Plangebietes ist sudlich tiber den Birkenweg vorgesehen.

Die Planung beabsichtigt Wohnréaume flr Familien zu schaffen.

1.3.  Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am11.02.15 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 80 ,,Birkenweg / Auricher Strafe® als ,,Bebau-
ungsplan der Innenstadtentwicklung® im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.
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1.4.  Lage, GrofRe und Topographie des Plangebietes

Gemarkung: Esens

Flur: 14

Flurstuick/e: 48 /2 — 1316 m? } 3031 m2
4417 — 1715 m?

Das Plangebiet umfasst eine Grofle von 3031 m?2 und liegt 6stlich der Auricher StraRe. Die
genaue Lage des Geltungsbereiches kann der Planzeichnung entnommen werden. Die H6hen-
entwicklung innerhalb des Plangebietes weist keine unterschiedliche Topographie auf.
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2. Offentliche und private Belange

2.1.  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral iber den Landkreis Wittmund.

2.2.  Abwasserbeseitigung
Fur die zentrale Abwasserbeseitigung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband

(OOWV) zustandig. Das Plangebiet ist an das zentrale Abwassernetz anzuschliel3en und mit
dem OOWYV sowie der Stadt Esens abzustimmen.

2.3.  Gasversorgung

Das Erdgasnetz wird von der EWE AG vorgehalten. Das Plangebiet ist an das Erdgasnetz
angeschlossen, dies ist mit der EWE AG abzustimmen.

2.4. Brandschutz

Fur den offentlichen Brandschutz notwendige Malinahmen werden, soweit erforderlich, mit
dem Brandschutzprufer des Landkreises Wittmund und der ortlichen Feuerwehr abgestimmt.

2.5.  Immissionen / Emissionen

Abwégungsrelevante Immissionen / Emissionen (z.B. Larm, Staub, Gerliche) gehen von dem
Plangebiet nicht aus, kénnen jedoch auf das Plangebiet um die Auricher StraRe (L8) einwir-
ken. Die Anforderungen eines Larmschutzgutachtens der Niedersachsischen Landesbehorde
fir Straenbau und Verkehr werden berlcksichtigt. Bei dem Vorhaben wurde ein Larm-
schutzgutachten erstellt. Die Anforderungen des Larmschutzgutachtens sind Bestandteil des
Bebauungsplans.

2.6. Natur und Landschaft

Hinterer Grundstiicksbereich: Anpflanzung mit hochstammigen Baumen gem. Lageplan
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2.7.  Oberflachenentwasserung

Fur die Oberflachenentwasserung ist die Stadt Esens zustédndig. Die Oberflachenentwasserung
wird rechtzeitig mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wittmund abgestimmt. An-

forderungen, Berechnungen, etc. der Unteren Wasserbehdrde sowie der Stadt Esens sind in
der Planung zu bericksichtigen und vor Baubeginn nachzuweisen.

2.8.  Stromversorgung

Das Stromnetz wird von der EWE Netz GmbH, Netzregion Ostfriesland, vorgehalten. Das
Plangebiet ist an das Stromnetz angeschlossen.

2.9.  Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke Esens.
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2.10. Telekommunikation

Uber verschiedene Anbieter (EWE, Kabel Deutschland, Telekom) kénnen Telekommunikati-
onsnetze und -dienste in Anspruch genommen werden.

2.11. Verkehrssituation

StraRenverkehr
Das Plangebiet wird von der Auricher Stral3e iber den Birkenweg erschlossen. Der Anschluss
an das regionale bzw. tiberregionale StralRennetz erfolgt liber die Auricher Strafe.

Zuldssige Hochstgeschwindigkeit
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortschaft. Die zuldssige Hochstge-
schwindigkeit betragt 50 km/h.

Rad- und FuBgéngerverkehr
Das Plangebiet ist an das ortliche und tberdrtliche FuB- und Radwegenetz entlang der Auri-
cher StraRRe angebunden.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Raumordnung

Hierfur gilt das Landes-Raumordnungsprogramm fiir das Land Niedersachsen in der letzten
Fassung von 2012. Allerdings enthdlt diese keine Einzelheiten, die fir die Planung konkret
von Bedeutung sind. AufRerdem ist im Sinne der Grundsatze und Ziele des Regionalen Raum-
ordnungsprogramms fiir den Landkreis Wittmund von 2006 zu planen und zu bauen. Diese
sind folgendermalen:

- Grundzentrum (Ziel)

- Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten (Ziel)

- Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten (Ziel)
- Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (Ziel)

Beschreibend sind keine konkreten Festlegungen bedeutend. Unter Berlicksichtigung der Zie-
le dieser Raumordnung ist die Planung somit raumvertréaglich.

3.2.  Flachennutzungsplan

Die fiir den Flachennutzungsplan zustandige Samtgemeinde Esens verfiigt tber einen wirk-
samen Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan ist aus diesem entwickelt. Die Darstellung
erfolgt als Mischgebiet.
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3.3.  Planungsrecht

Grundlage des Planungsrechts ist § 34 des Baugesetzbuches (BauGB). Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan geméall §12 BauGB Abs. 1 und der Vorhaben- und Erschliefungsplan bilden
eine Einheit. Sie sind vom Rat der Stadt Esens als Satzung zu beschlieRen. Daneben wird ein
Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrdger und der Stadt Esens abgeschlossen. Im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrdger sowohl zur Durchfiihrung der
Vorhaben- und ErschlieRungsmaRnahmen als auch zur Ubernahme der Kosten von Planung
und Erschliefung. Dieser Vertrag ist vor dem Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt E-
sens zu beschlielRen.

4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1.  Artder baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet wird ein Mischgebiet festgesetzt. Hiermit wird ein Nutzungszu-
sammenhang mit der benachbarten Wohnbebauung gegeben. VVon der im Mischgebiet allge-
mein zuldssigen Nutzung gemal § 6 Abs. 2 Nr. 5-8 BauNVO werden die Anlagen fur Verwal-
tungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.
Mit dieser Herausnahme soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch Fremdverkehre zu
Lasten der Wohnqualitat vermieden werden. Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung von Ver-
gnigungsstéatten gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemall § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes, um als Hauptnutzung das Wohnen ungestort zu ermdglichen. In
dem Plangebiet sollen Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebdude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
Gewerbebetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1-4 zuldssig sein.

4.2.  Mal der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Grundflachenzahl (GRZ): 0.65
Geschossflachenzahl (GFZ): 0.45
Zahl der Vollgeschosse: I
Firsthohen:
M1: max. 11,50 m
M2. max. 9,00 m
M3: max. 10,00 m
Traufhohen:
M1: max. 8,50 m
M2: max. 4,00 m
M3: max. 6,00 m
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4.3.  Sonstige Planzeichen

Bauweise: offen

Sichtdreieck: von Sichtfeldern tiberdeckte Flachen, die von Bebauung
und Bewuchs tber 0,80 m Hoéhe, gemessen von der
Fahrbahnoberkante, freizuhalten sind

4.4. Verkehrslarm

Die Schallimmissionsberechnungen fir den Verkehrslarm fiihrten zu dem Ergebnis, dass die
zuléssigen Orientierungswerte fur die Tages- und Nachtzeit innerhalb des Plangebietes M1
uberschritten werden.

Innerhalb des M1-Gebietes ergibt sich an der westlichen, nérdlichen und stidlichen Gebaude-
front sowie dem Dach Larmpegelbereich 1V. An der Ostlichen Gebédudefront ergibt sich
Larmpegel Il. Innerhalb des MI 2- und MI 3-Gebietes werden die zul&ssigen Orientierungs-
werte eingehalten und es sind keine zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen notwendig.

Die Anforderungen aus dem Schallschutzgutachten wurden im Bebauungsplan bertcksichtigt.

5. Flachenbilanz

Mischgebiet 3.031 m?2

6. Umweltbericht

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt keinen Umweltbericht, da es sich um ein be-
schleunigtes Verfahren nach 8§ 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
handelt. Nach 813 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

7. Hinweise
7.1. Denkmalschutz

Gem. 8 14 Abs. 2 des NDSchG sind Bodenfunde und die Fundstelle bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung des
Bodenfundes zu schiitzen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Die zustandige staatliche Denkmalbehorde und ihre Beauftragten sind berechtigt, den Boden-
fund zu bergen und die notwendigen Malinahmen zur Klarung der Fundumsténde sowie zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodenfunde durchzufiihren, dies wird in
der weiteren Planung berticksichtigt.
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Denkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-und Erdarbeiten
ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Wittmund unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist 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 An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7.2. Altlasten

Gemal} § 4 Abs. 1 des BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten,
dass schadliche Bodenveréanderungen nicht hervorgerufen werden. Gemall Abs. 2 sind der
Grundstlckseigentimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt tUber ein Grundstiick ver-
pflichtet, Manahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schéadlichen Boden-
veranderungen zu ergreifen.

Sollten BAden verunreinigt sein oder werden, sind unverziiglich Malinahmen zu ergreifen, die
eine Ausbreitung der Gefahrdung wie z.B. auf Grund- oder Oberflachenwasser verhindern.
Die Untere Bodenschutz- und Abfallbehtrde des Landkreises Wittmund ist iber den Tatbe-
stand sofort zu informieren. Treten bei den Tiefbauarbeiten Abfélle, Miill, etc. zu Tage, sind
die Arbeiten sofort einzustellen. Die Untere Bodenschutz- und Abfallbehdrde des Landkreises
Wittmund ist umgehend dartiber den Vorfall in Kenntnis zu setzen, diese entscheidet, welche
MaRnahmen durchgefuhrt werden.

7.3. Baugrund

Falls ortliche Gegebenheiten oder Anforderungen der Unteren Naturschutzbehorde es erfor-
dern, ist eine Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 durchzufihren.

7.4.  Archéaologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich gemeldet
werden.
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8. Verfahrensvermerke

Diese Begrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 80 ,,Birkenweg / Auricher
StraBe* (1. Offentlichkeitsbeteiligung) in der Zeit vom 04.12.2015 bis zum 15.01.2016 gem. §
3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in seiner Sitzung am

07.03.2016 die erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3, Satz 1, 2 und 3 BauGB emp-

fohlen und zugestimmt.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in seiner Sitzung am
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit VVorhaben- und ErschlieBungsplan als Sat-

zung sowie die zugehdrige Begriindung beschlossen.

Zuvor hat der Rat der Stadt Esens den Durchfiihrungsvertrag beschlossen.

Unterzeichnet:

EsenS| den ----------------------------------------------
JGBZEICONGL | e JGBZBICNNEL | oo
(Stadtdirektor/-in) (Burgermeister/-in)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung:

Architektur + Ingenieurbidro

= S CcC h en

HafenstraBe 20 26603 Aurich

Tel.:04941 /9901363 Fax:04941/9901365
Konigsweg 1 26427 Klosterschoo
Tel.:04977/917010 Fax:04977/917011

info@eschen-architekt.de www.eschen-archilekt.de
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