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1. Grundlagen der Planaufstellung

1.1. Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am ..... die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 "Taddigsweg/Friesenstrale" im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB beschlossen.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung
Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Taddigsweges, 6stlich der FriesenstraBe,
innerhalb der Ortschaft Bensersiel. Bis 2014 wurde auf dem Grundstiick ein privater
Campingplatz mit weit Uberwiegender Dauernutzung betrieben. Der Betrieb wurde
aus Altergriinden eingestellt. Ein Nachfolger fir die Weiterfiihrung des Campingplat-
zes konnte nicht gefunden werden. Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Esens
dafirr entschieden, im Einvernehmen mit dem Grundstickseigentimer einen Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, der eine Nutzung des Grundstlicks fir
Ferienhdauser und Ferienwohnungen innerhalb eines Sondergebietes ermdglicht. Das
~Ferienhausgebiet Taddigsweg//FriesenstraBe” dient zu Zwecken der Erholung, dem
touristisch genutzten, FerienméaBigen Wohnen und den dazugehérigen Anlagen und
Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets und zur Freizeitgestaltung, die das Ferien-
wohnen nicht wesentlich stoéren.

1.3.  Raumlicher Geltungsbereich i
Die Lage des Plangebietes im Raum ist den Ubersichtspldnen im MaBstab 1:25.000
und 1:5.000 auf dem Bebauungsplan zu entnehmen.
Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans im MaBstab 1:500 ergibt sich aus
den auBeren Grenzen des Plangebietes.

2.  Offentliche und private Belange

2.1.  Abfallwirtschaft
Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis Wittmund.

2.2. Abwasserbehandiung
Flr die zentrale Abwasserbeseitigung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserver-
band (OOWYV) zustandig. Das Plangebiet wird, soweit noch nicht erfolgt, an das zen-
trale Abwassernetz angeschlossen.

2.3. Altstandorte / Altablagerungen
Altstandorte bzw. Altablagerungen im Sinne des Abfallrechts sind im Plangebiet nicht
bekannt.
Sollten sich bei der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen bzw. Altstandorte ergeben, ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu be-
nachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauausfihrende
Firma (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

2.4. Bau- und Bodendenkmale

Auf dem Grundstlick befindet sich eine unter Denkmalschutz stehende Gehéftwurt
(archaologisches Bodendenkmal). Vor diesem Hintergrund sind alle BaumaBnahmen
mit den zusténdigen Stellen abzustimmen. Das gilt insbesondere flr Eingriffe in den
gewachsenen Boden (z.B. Abtrag von Mutterboden, Herstellung von Fundamentgra-
ben, Aushub fir die Herstellung von Kellern). Sollten bei den vorgesehenen Bau- und
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Text-Box
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am ..... die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 "Taddigsweg/Friesenstraße" im beschleunigten Verfahren gemäß § 13 a BauGB beschlossen.
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Erdarbeiten archaologische Kulturdenkmale (Bau- und Bodendenkmale) festgestellt
werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkrei-
ses Wittmund oder der Ostfriesischen Landschaft, Aurich, zu melden. In diesem Zu-
sammenhang wird auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom
30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), §§ 13 und 14 verwiesen, wonach der Finder und der
Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen (siehe auch Hinweis
auf dem Bebauungsplan).

Bodenordnung und soziale MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen nach §§ 45 ff. BauGB sind zur Verwirklichung der Ziele
des Bebauungsplanes nicht erforderlich. Auch die Aufstellung eines Sozialplanes
nach § 180 BauGB ist nicht notwendig.

Bodenschutz

Schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes- Bodenschutz
gesetzes (BBodSchG) bzw. des Niedersachsischen Bodenschutzgesetzes
(NBodSchG) sind im Plangebiet nicht bekannt (siehe auch Hinweis auf dem
Bebauungsplan).

Erkundungen zu potentiellen Sulfatablagerungen werden rechtzeitig vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten im Plangebiet durchgefihrt. Eine entsprechende Vereinbarung
wird im Durchfihrungsvertrag bertcksichtigt.

Brandschutz

Fdr den 6ffentlichen Brandschutz notwendige MaBnahmen werden, soweit erforder-
lich, mit dem Brandschutzprufer des Landkreises Wittmund und der Ortlichen Feuer-
wehr abgestimmt.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt. Vor diesem Hintergrund wird der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (von ,Flachen fir die
Landwirtschaft + Symbol ,Campingplatz“ nach ,Sondergebiet Ferienhausgebiet®).

Gasversorgung
Das Erdgasnetz wird von der EWE AG vorgehalten. Das Plangebiet wird, soweit noch
nicht erfolgt, an das Erdgasnetz angeschlossen.

Immissionen / Emissionen

Nordlich des Plangebietes befindet sich neben der HauptstraBe - L5 auch ein 6ffentli-
cher Parkplatz. Im weiteren Verfahren, spatestens vor Erteilung der Baugenehmi-
gung, ist deshalb Gber eine Schallimmissionsprognose zu ermitteln, ob fir das Bau-
projekt passive bzw. aktive SchallschutzmaBnahmen vorzusehen sind.

Eine entsprechende Vereinbarung wird im Durchfihrungsvertrag berticksichtigt.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Kampfmittel (Bomben,
Granaten, Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden, ist die  zusténdige Polizei-
dienststelle, das Ordnungsamt des Landkreises Wittmund oder der Gemeinde oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Zentralen Polizeidirektion mit Sitz in
Hannover umgehend zu benachrichtigen (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungs-
plan).
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Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dieser Grundsatz ist in der Abwagung zu berlcksichtigen (§ 1a Abs. 5 BauGB). Vor
dem Hintergrund der weltweiten Klimaerwdrmung sollte jede Bauleitplanung eine
Aussage darutber enthalten, wie das Thema Klima in die Abwagung eingeflossen ist.
Vor dem geschilderten Hintergrund wird darauf hingewiesen, dass die geplanten Feri-
enwohnungen nach den Vorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NbauO)
und erganzender Vorschriften errichtet werden und somit den Warmeschutzvorschrif-
ten entsprechen.

Kosten fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Der Vorhabentrager tragt alle Kosten, die mit der Realisierung der Vorhabens in Ver-
bindung stehen (siehe Durchfuhrungsvertrag).

ErschlieBungskosten im Sinne von § 127 BauGB ergeben sich aus der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes nicht.

Kusten- und Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt nérdlich im Deichschutzbereich nach §
16 des Niedersachsischen Deichgesetzes (NDG).

Die Lage des Deichschutzbereiches (Verbotszone) wurde mit der Unteren Deich-
schutzbehdrde des Landkreises Wittmund abgestimmt und gem. § 9 Abs. 6 BauGB in
Form einer ,Nachrichtlichen Ubernahme* in den Bauleitplan aufgenommen.

Méogliche Ausnahmen fUr die Errichtung von Anlagen jeder Art landseitig des Deiches,
innerhalb der Verbotszone, richten sich nach § 16 Abs. 2 NDG.

Landwirtschaft
Von der Planung ist kein agrarstrukturelles Bodenordnungsverfahren betroffen und
zur Umsetzung der Planung ist kein derartiges Verfahren erforderlich.

Natur und Landschaft

Eingriffsregelung im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
durchgefthrt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féllen des § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Dieser Tatbestand trifft auf den Bebauungsplan zu, sodass die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 3c UVPG

Im Sinne von § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde durch das Biro aedes infrastructure
services GmbH eine Vorprifung des Einzelfalls gemaB § 3c des Gesetzes lber die
Umweltvertraglichkeit (UVPG) durchgefthrt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Der Prf-
bericht kann bei der Stadt Esens auf Wunsch eingesehen bzw. angefordert werden.

FFEH-Vorprifung fir das Vogelschutzgebiet V 63 ,Ostfriesische Seemarschen zwi-
schen Norden und Esens*”

Die Vorprifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Vorprifung) nach § 34
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durch das Biro aedes infrastructure
services GmbH fiir das Vogelschutzgebiet V 63 ,Ostfriesische Seemarschen zwi-




Stadt Esens
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19,

»1addigsweg/FriesenstrafBe” Begrtindung

2.17.

2.18.

schen Norden und Esens“ (EU-Kennziffer DE2309-431) kommt zu dem Ergebnis,
dass erhebliche Beeintrachtigungen des EU-Vogelschutzgebietes mit Sicherheit aus-
zuschlieBen sind. Auch dieser Prifbericht kann bei der Stadt Esens auf Wunsch ein-
gesehen bzw. angefordert werden.

Oberflachenentwasserung

Fir die Oberflachenentwasserung ist die Stadt Esens zustandig.

Im Rahmen dieser Zustandigkeit wird in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Wittmund rechtzeitig vor Beginn jeglicher Bauarbeiten im Plangebiet
ein Oberflachenentwasserungsplan erarbeitet, nach dem die Oberflachenentwasse-
rung durchzufuhren ist. Eine entsprechende Vereinbarung wird im Durchfihrungsver-
trag berlcksichtigt.

Far Veranderungen (Verflllungen, Ergdnzungen, Neubau) von Graben sind wasser-
rechtliche Genehmigungen gemaRB § 13 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erfor-
derlich (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Planungsrecht

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bauleitplan ist gem@B § 1 Abs. 4 BauGB ,den Zielen der Raumordnung
angepasst” (siehe dazu auch ,Raumordnung®).

Anzuwendende Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bei der Prufung der Zuldssigkeit von Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB ist die
BauNVO 1990 in der z. Zt. glltigen Fassung anzuwenden (siehe auch Hinweis auf
dem Bebauungsplan).

Stadtebauliche Lage nach § 30, § 34, § 35 BauGB
Das Baugebiet liegt z. Zt. im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

§ 12 BauGB ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan®

§ 12 BauGB eroffnet die Mdglichkeit, einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan in
Verbindung mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung zu beschlieBen.
Als 3. Plankomponente ist der Abschluss eines Durchflihrungsvertrags erforderlich.

§ 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB erméachtigt die Gemeinden, in einem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes  Festsetzungen eines Baugebietes auf Grund der
Baunutzungsverordnung oder auf sonstiges Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung allgemein festzusetzen. Von dieser Erméchtigung hat die Gemeinde
Gebrauch gemacht. Im vorliegenden Fall ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
und der Vorhaben- und ErschlieBungsplan identisch. Deshalb enthéalt der
Bebauungsplan die Festsetzung, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder
der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig (siehe textliche
Festsetzungen auf dem Bebauungsplan).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bildet eine Einheit und ist vom Rat der Gemeinde als Satzung zu
beschlieBen (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Der Durchfuhrungsvertrag (DV) wird zwischen dem Vorhabentrdger und der
Gemeinde abgeschlossen. Im DV verpflichtet sich der Vorhabentrager sowohl zur
Durchfiihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmaBnahmen als auch (ganz oder
teilweise) zur Ubernahme der Kosten von Planung und ErschlieBung. Der DV betrifft
das Binnenverhaltnis zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager, er begriindet




Stadt Esens
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19,

»1addigsweg/FriesenstrafBe” Begrtindung

2.19.

2.20.

Rechte und Pflichten im Verhaltnis zwischen diesen beiden Rechtstragern. Der DV ist
vor dem o.g. Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Esens zu beschlieBen.

Er enthdlt detailierte Angaben zum geplanten Vorhaben und zur geplanten
ErschlieBung.

Die Anderung oder Neufassung eines Durchfihrungsvertrages bedarf regelmaBig
einer Beschlussfassung durch den Rat der Gemeinde. Damit ist sichergestellt, dass
in dem Plangebiet die vorhandene bzw. geplante Siedlungsstruktur nur unter
Mitwirkung des Rates verandert werden kann. Unbeschadet davon kann der
Vorhabentrager das mit der Gemeinde abgestimmte Vorhaben und die ErschlieBung
realisieren.

§ 13a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*

Die Voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a
Abs. 1 BauGB liegen vor. Mit dem Bebauungsplan wird eine Nachverdichtung des
innenstadtischen Bereichs verfolgt. Die zuldssige GréBe der bebaubaren Grundflache
betragt weniger als 20.000 gm. Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in §
1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB entsprechend. Deshalb wird gem.
§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Es wird unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefinhrt.

Raumordnung

Bauleitplane sind regelmaBig als raumbedeutsam (raumbeanspruchend,
raumbeeinflussend) einzustufen. Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind daher
zu bericksichtigen bzw. zu beachten. Die Grundsatze und Ziele der Raumordnung
ergeben sich aus dem Landesraumordnungsprogramm 2017 (LROP 2017) und dem
Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Wittmund 2006 (RROP
2006). Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplans ist zu prifen, ob er mit den
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung in Einklang steht
(Raumvertraglichkeitsprifung).

LROP 2017
Das LROP enthalt keine Grundsatze und Ziele der Raumordnung, die der Planung
entgegenstehen.

RROP 2006, Zeichnerische Darstellung
Das RROP enthélt ebenfalls keine Grundséatze und Ziele der Raumordnung, die der
Planung entgegenstehen.

Stromversorgung

Das Stromnetz wird von der EWE Netz GmbH, Netzregion Ostfriesland, als Netzbe-
treiber vorgehalten. Das Plangebiet wird, soweit noch nicht erfolgt, an das Stromnetz
angeschlossen.
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2.22,

2.23.

2.24,

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV). Die Erweiterung des Trinkwasser- Lei-
tungsnetzes wird, soweit erforderlich, vom OOWYV durchgefuhrt.

Telekommunikation
Uber verschiedene Anbieter (EWE, Kabel Deutschland, Telekom) kébnnen Telekom-
munikationsnetze und -dienste in Anspruch genommen werden.

Umweltbericht

Der Bauleitplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefihrt. Nach § 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Verkehr

StraBenverkehr

Der Anschluss des Plangebiets an den regionalen bzw. lberregionalen StraBenver-
kehr erfolgt Gber die HauptstraBe - L5.

Zuldssige Héchstgeschwindigkeit
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage. Die zulassige
Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) .
Das Plangebiet ist Uber Buslinienverkehr und Haltestellen an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr angeschlossen.

Als Art der baulichen Nutzung ist ein ,Sondergebiet Ferienhausgebiet* festgesetzt.
Daraus ergibt sich, dass in dem Plangebiet ausschlieBlich Ferienhauser/- -wohnun-
gen und daftr im Zusammenhang stehende Nebenanlagen zul&ssig sind.

Als MaB der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Dies Festsetzung lasst, in Anlehnung an die umgebende Nutzung, ohne Aquantis,
Zusatzlich ist ausschlieBlich eine Baugrenze mit einem Abstand von 3,00 m zu den

Auf der Grundlage der GRZ und der Baugrenzen kann das Vorhaben (siehe Durch-

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

3.2. MaB der baulichen Nutzung, Baugrenzen
weil atypisch, eine mittlere Verdichtung zu.
Grundstiicksgrenzen festgesetzt.
fihrungsvertrag) realisiert werden.

3.3. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Das Planzeichen markiert den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

Deichschutzzone
Das Planzeichen markiert die Abgrenzung des Deichschutzbereiches gem. § 16 Nie-
dersachsischen Deichgesetzes (NDG).
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Richtfunkirasse

Uber das Plangebiet verlauft im 8stlichen Randbereich die Richtfunktrasse der Deut-
schen Bundespost fir den Fernmeldeverkehr. Um das Funkfeld nicht zu beeintrachti-
gen darf eine maximale Geb&udehdhe im Schutzbereich der Richtfunktrasse nicht
Uberschritten werden.

Raumuferzone
Nordlich angrenzend an dem Geltungsbereich befindet sich ein Graben Il. Ordnung.
Zum Schutz und zur Sicherung des Grabens ist eine Raumuferzone festgesetzt.

Flachenbilanz

Sondergebiet Ferienhausgebiet 11.962 gm

Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
19 ,Taddigsweg/FriesenstraBe” (Stand: 20.01.2016) in der Zeit vom ............c........ bis
ZUM oiiiiieeeeeeeeee gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich aus gelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in seiner
Sitzung am ... den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschlieBlich
Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung und die zugehérige Begriindung be-
schlossen. Zuvor hat der Rat der Stadt Esens den Durchfihrungsvertrag beschlos-
sen.
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