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1.1

1.2.

1.3.

1. Grundlagen der Planaufstellung

Einleitungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am
03.12.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 C ,Theodor-Thomas-
StralBe / Neustadter Strafle” der Stadt Esens als vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Esens verfolgt kontinuierlich das stadtebauliche Ziel, die Ortsmitte
sowie Randbereiche der Innenstadtlage im Sinne einer urbanen Ausrichtung
weiter zu entwickeln. Diesem Anliegen entspricht das Vorhaben eines Inves-
tors, der im Bereich Theodor-Thomas-StraRe und Neustadter Strale ein
Wohn- und Geschéftshaus errichten méchte, ein Gebadude mit insgesamt ca.
18 Wohnungen (Mehrgenerationenwohnanlage, z.T. barrierefrei) sowie Raum-
lichkeiten flr die gewerbliche Nutzung mit Ausnahme von Vergniigungsstat-
ten, Spielhallen und groRflachigem Einzelhandel. Durch den Neubau eines
zweigeschossigen Gebaudekomplexes, der sich der értlichen historischen Be-
bauung angleicht soll ein Teilzentrum am nérdlichen Eingang zur Innenstadt
entstehen, das zu einer erheblichen Belebung und stadtebaulichen Verbesse-
rung der Eingangssituation fihren wird (Tor zur Stadt).

Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, ist die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 26 C ,Theodor-Thomas-Stralle / Neustadter Strale” erforder-
lich, weil eine Teilflache des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 25 ,Markt /
Kirchplatz® einbezogen werden soll. Dabei sollen die die Grundzige der zur
Zeit verbindlichen Planung beriihrenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 26 A beibehalten werden, damit sich das Vorhaben nach seiner Realisie-
rung in die nahere Umgebung des Stadtquartiers einfugen wird.

Mit dem Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 C tre-
ten die von diesem Plan tberdeckten Teilflachen der Bebauungsplane Nr. 26
A und Nr. 25 auBer Kraft.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Lage des Plangebietes im Raum ist den Ubersichtsplanen im MaRstab
1:25000 und 1:5000 auf dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus der Plandarstel-
lung im Maf3stab 1:500.

2 Offentliche und private Belange

2.1. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Wittmund.

2.2. Abwasserbeseitigung
Fur die zentrale Abwasserbeseitigung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische
Wasserverband (OOWYV) zustandig. Das Plangebiet ist an das zentrale Ab-
wassernetz angeschlossen.
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9,

2.10.

2.3. Altstandorte / Altablagerungen
Altstandorte bzw. Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt.
Sollten sich bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Alt-
ablagerungen bzw. Altstandorte ergeben, ist unverziglich die untere Abfallbe-
hérde zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die
bauausfuhrende Firma (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

2.4. Bau- und Bodendenkmale

Da Bau- und Bodendenkmale in dem Plangebiet vermutet werden kdnnen
werden mit der Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund und dem
Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft Méglichkeiten zur friih-
zeitigen Prospektion abgestimmt. In diesem Zusammenhang wird auf das Nie-
derséchsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30.05.1978 (Nds. GVBI.
S. 517), §§ 13 und 14 verwiesen, wonach eine Genehmigung der Denkmal-
schutzbehorde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenom-
men werden, wo Funde vermutet werden.

2.5. Bodenordnung und soziale MaBnahmen
Bodenordnende Mafnahmen nach §§ 45 ff BauGB sind zur Verwirklichung
der Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Auch die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 180 BauGB ist nicht notwen-
dig.

Brandschutz

Fir den o6ffentlichen Brandschutz notwendige Malinahmen werden, soweit er-
forderlich, mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Wittmund und der o6rtli-
chen Feuerwehr abgestimmt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt den betroffenen
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 26 A als Kerngebiet dar. Im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 25 ist eine Gemeinbedarfsfliche festgesetzt. Dieser
Bereich soll auf dem Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 BauGB als
.Kerngebiet" angepasst werden.

Gasversorgung
Das Erdgasnetz wird von der EWE AG vorgehalten. Das Plangebiet ist an das
Erdgasnetz angeschlossen.

Immissionen / Emissionen

Abwagungsrelevante Immissionen / Emissionen (z.B. Ladrm, Staub, Geriiche)
gehen von dem Plangebiet nicht aus und wirken auf das Plangebiet auch nicht
ein.

Kampfmittelbeseitigung
Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Kampfmittel
(Bomben, Granaten, Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden, ist die zu-
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2.11.

2.12.

stédndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt des Landkreises Wittmund
oder der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Zentra-
len Polizeidirektion mit Sitz in Hannover umgehend zu benachrichtigen (siehe
auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Kosten fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
ErschlieBungskosten im Sinne von § 127 BauGB ergeben sich aus der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes nicht.

Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2
BauGB durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen 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 Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dieser Tatbestand trifft fir den Bebauungsplan zu, so dass die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

2.13.0berflichenentwiasserung
Far die Oberflachenentwasserung ist die Stadt Esens zustandig. Die Oberfla-
chenentwasserung wird rechtzeitig mit der unteren Wasserbehorde des Land-
kreises Wittmund abgestimmt.

2.14.Planungsrecht
Der Bauleitplan ist gemaR § 1 Abs. 4 BauGB ,den Zielen der Raumordnung
angepasst” (siehe dazu auch ,Raumordnung®).
Bei der Prufung der Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB ist
die BauNVO 1990 in der z.Zt. gultigen Fassung anzuwenden (siehe auch
Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Der Bebauungsplan Giberdeckt eine Teilflache des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 26 A ,Theodor-Thomas-Stral’e / Neustadter Stralle" sowie
eine kleine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Markt /Kirchplatz®.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes-Nr. 26 C ,Theodor-Thomas-Strale /
Neustadter Stralle “ treten die durch diesen Plan Gberdeckten Teilflachen au-
Rer Kraft (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Das Baugebiet liegt z.Zt. im beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB.
Der Vorhabebezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB ist der Vorhaben-

und ErschlieBungsplan bilden eine Einheit und sind vom Rat der Stadt Esens
als Satzung zu beschlielen (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Daneben wird ein Durchfiihrungsvertrag (DV) zwischen dem Vorhabentréger
und der Gemeinde abgeschlossen. Im DV verpflichtet sich der Vorhabentrager
sowohl zur Durchflihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmalinahmen als
auch zur Ubernahme der Kosten von Planung und ErschlieRung. Der DV be-
trifft das Innenverhaltnis zwischen der Stadt Esens und dem Vorhabentrager,
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2.15.

er begriindet Rechte und Pflichten im Verhaltnis zwischen diesen beiden
Rechtstragern. Der DV ist vor dem 0.g. Satzungsbeschluss durch den Rat der
Stadt Esens zu beschlielen.

Wird gem. § 12 Abs. 3a BauGB in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung ei-
nes Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Wei-
se eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter ent-
sprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im Rah-
men der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu de-
ren Durchfithrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet. Anderungen des Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrags sind zuléssig.

Da der Bebauungsplan solche Festsetzungen enthélt, wird eine entsprechen-
de textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe TF 3).

Die Anderung oder Neufassung eines Durchfilhrungsvertrages bedarf regel-
maRig einer Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Esens. Damit ist si-
chergestellt, dass in dem Plangebiet die vorhandene bzw. geplante Siedlungs-
struktur nur unter Mitwirkung des Rates verandert werden kann. Unbeschadet
davon kann der Vorhabentrager das mit der Stadt Esens abgestimmte Vorha-
ben, realisieren. Gleiches gilt fur die ErschlieBung. Das Vorhaben und die Er-
schlieRung sind dem Vorhaben- und Erschlieungsplan zu entnehmen.

Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a Abs. 1 BauGB liegen vor. Mit dem Bebauungsplan wird eine Nachverdich-
tung des innerstadtischen Bereichs verfolgt. Die zuléssige GroRe der bebau-
baren Grundflache betrégt weniger als 20.000 gm. Der Bebauungsplan be-
griindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzglter.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB entsprechend.
Deshalb wird gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen.

Es wird unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Raumordnung

Bauleitplane sind regelméaBig als raumbedeutsam (raumbeanspruchend,
raumbeeinflussend) einzustufen. Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind
daher zu beriicksichtigen bzw. zu beachten. Die Grundsatze und Ziele der
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2.16.

2.1L.

2.18.

Raumordnung ergeben sich aus dem Landesraumordnungsprogramm 2008
(LROP 2008) und dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur 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 (Raumvertraglichkeitsprufung).

LROP 2008
Das LROP enthélt keine Grundsatze und Ziele der Raumordnung, die die
Planung konkret beriihren.

RROP 2006, Zeichnerische Darstellung
Die Planung wird von folgenden Festlegungen in der Zeichnerischen Darstel-
lung des RROP 2006 uberlagert:

Grundzentrum (Ziel)

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

Arbeitsstatten (Ziel)
° Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (Ziel)

RROP 2006, Beschreibende Darstellung
Die Beschreibende Darstellung des RROP enthalt keine Festlegungen, die die
Planung konkret bertihren.

Prifergebnis
Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Bauleitplan unter Bericksichtigung
bzw. Beachtung der Ziele der Raumordnung raumvertraglich ist.

Stromversorgung
Das Stromnetz wird von der EWE Netz GmbH, Netzregion Ostfriesland, vorge-
halten. Das Plangebiet ist an das Stromnetz angeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwer-
ke Esens. Ggf. erforderliche Erweiterungen des Trinkwasser-Leitungsnetzes
werden von den Stadtwerken sichergestellt.

'_I_'elekommunikation
Uber verschiedene Anbieter (EWE, Kabel Deutschland, Telekom) kénnen Te-
lekommunikationsnetze und -dienste in Anspruch genommen werden.

2.19.Umweltbericht
Der Bauleitplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgeflihrt. Nach § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
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2.20. Umweltbezogene Informationen
Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfugbar:

° Landesraumordnungsprogramm (LROP 2008)
o Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund
(RROP 2006)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zitierten umweltbe-
zogenen Informationen sind in den Abwégungsprozess eingeflossen.

2.21. Verkehr
Strallenverkehr
Der Anschluss des Plangebiets an den regionalen bzw. Uberregionalen Stra-
Renverkehr erfolgt innerhalb des Stadtgebiets tUber die L 6 und die L 8.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist (iber verschiedene Buslinien an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) angeschlossen. Der Zentrale Omnibus Bahnhof (ZOB) in-
nerhalb der Stadt Esens befindet sich sudlich des Plangebietes in ca. 500 m
Entfernung.

Spur gebundener Nahverkehr (SPNV)

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Kursbuchstrecke (Kbs)
393  Esens-Sande-Wilhelmshaven® und ist damit an den Spur gebundenen
Personennahverkehr (SPNV) angeschlossen. Der nachste Bahnhaltepunkt be-
findet sich in der Stadt Esens. Uber den Haltepunkt Sande kann das Fern-
schienennetz genutzt werden.

Rad- und FuBgéngerverkehr
Das Plangebiet ist an das ortliche und tberértliche Rad- und FuBwegenetz an-
gebunden.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1. Artder baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wurde im Grunde genommen aus dem rechts-
verbindlichen BPL Nr. 26 A ,Theodor-Thomas-StraRe / Neustadter Strafie®
tbernommen (Kerngebiet). Spielhallen und Vergnigungsstétten sollen jedoch
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes sein. Zudem sollen im Erdge-
schoss Wohnungen ausnahmsweise zulassig sein, wenn sich mit der Zeit her-
ausstellt, dass in Teilbereichen eine Nutzung als Ladenflache oder fur Dienst-
leistungsbetriebe nicht umzusetzen ist.

3.2. MaR der baulichen Nutzung
Uber das MaR der baulichen Nutzung (Zahl der Vollgeschosse |l, Grundfla-
chenzahl 0,8 und Geschossflachenzahl 1,4) und der Baugrenzen wird ein
Rahmen zur Verwirklichung des Vorhabens und der ErschlieBung festgesetzt.
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3.3.

3.4.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Im Bereich der abweichenden Bauweise sind Geb&ude mit einer Lange von
mehr als 50 m zulassig.

Die Baugrenzen sind entlang der Neustédter Strale und der Verbindungsstra-
Re im nordlichen Bereich aus dem rechtsverbindlichen BPL Nr. 26 A ,Theo-
dor-Thomas-Strake / Neustadter StraBe” Ubernommen. An der Theodor-Tho-
mas-Strale wird die bebaubare Flache bis an die vorhandene Aulenwand
des Gebaudes Neustadter Strale Nr. 1 (Haus der Begegnung) herangefihrt,
so dass hier eine liickenlose Bebauung (Grenzbebauung) entstehen kann. Im
Innenbereich wird die Baugrenze so festgesetzt, dass das Vorhaben und die
ErschlieBung umgesetzt werden kann.

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Planzeichen markiert den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

4. Flachenbilanz
e Kerngebiet 2.900 m?

5. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan-Nr. 26 A ,Theodor-Thomas-Stralle / Neustadter Stralle®, 1. Anderung in
der Zeit vom xx.00xoxx bis zum xx.xx.xxxx gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in
seiner Sitzung am ...............oeesn den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und den dazugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung sowie
die zugehorige Begrindung beschlossen.

Zuvor hat der Rat der Stadt Esens den Durchflihrungsvertrag beschlossen.
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