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1.4.

1.2.

1.3.

1. Grundlagen der Planaufstellung

Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am
08.10.2012 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 76
,MolkereistraRe 19“ der Stadt Esens im beschleunigten Verfahren gemaR §
13a BauGB beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan soll die Méglichkeit schaffen, auf dem Grundstiick Molke-
reistralke 19 einen Neubau fir eine Praxis fur Physiotherapie zu errichten. Die
jetzige Praxis befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft (Herdetor 23), in ei-
nem Gebaude, das den Anforderungen einer zeitgemaflen Einrichtung, beson-
ders in Bezug auf barrierefreien Zugang, nicht entspricht. Zudem soll das Leis-
tungsspektrum um den Bereich ,medizinische Trainingstherapie®, Rehasport
und Funktionstherapie erganzt werden. Der Stadt Esens ist daran gelegen,
den Standort in einer Art ,Gesundheitszentrum® mit mehreren Arztpraxen,
Apotheke, Sanitatshaus mit Rollstuhlwerkstatt usw. zu erhalten. Fir Patienten,
die auf offentliche Verkehrsmittel angewiesen sind befindet sich der zentrale
Omnibusbahnhof in direkter Nachbarschaft. Hier befindet sich auRerdem der
kostenlose GroRparkplatz.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Lage des Plangebietes im Raum ist den Ubersichtsplanen im MaRstab
1:25.000 und 1:5.000 auf dem Bauleitplan zu entnehmen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans im Mafistab 1:500 ergibt sich
aus den auleren Grenzen des Plangebietes.

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 (OOWV) zustandig. Das Plangebiet ist an das zentrale Ab-
wassernetz angeschlossen.

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-
hoérde zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die
bauausfuhrende Firma (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).
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2.6.

2.7.

2.8.

29.

2.10.

2.11.

2.4, Bau- und Bodendenkmale

Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Soliten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archaologische Kultur-
denkmale (Bau- und Bodendenkmale) festgestellt werden, sind diese unver-
zUglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder der Ostfriesischen Land-
schaft zu melden. In diesem Zusammenhang wird auf das Niedersachsische
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), §14
verwiesen, wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind,
Bodenfunde anzuzeigen (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

2.5. Bodenordnung und soziale MafRnahmen
Bodenordnende MaRnahmen 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.

Bodenschutz

Schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG) bzw. des Niedersachsischen Bodenschutzgeset-
zes (NBodSchG) sind im Plangebiet nicht bekannt (siehe auch Hinweis auf
dem Bebauungsplan).

Brandschutz

Fur den offentlichen Brandschutz notwendige MaRnahmen werden, soweit er-
forderlich, mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Wittmund und der 6rtli-
chen Feuerwehr abgestimmt.

Flachennutzungsplan

Die fur den Flachennutzungsplan zusténdige Samtgemeinde Esens verfugt
uber einen festgestellten Flachennutzungsplan.

Der Bebauungsplan ist aus dem festgestellten Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

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

Immissionen / Emissionen

Abwagungsrelevante Immissionen / Emissionen (z.B. Larm, Staub, Gerlche)
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-
standige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt des Landkreises Wittmund
oder der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Zentra-
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2.12.

2.13.

len Polizeidirektion mit Sitz in Hannover umgehend zu benachrichtigen (siehe
auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Kosten fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Die Stadt Esens hat im Durchfiihrungsvertrag zu dem Bebauungsplan mit dem
Vorhabentrager eine Vereinbarung zu den ErschlieBungskosten getroffen.

Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im_ beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2
BauGB durchgefiihrt. 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.

2.14.0Oberflachenentwisserung
Fur die Oberflachenentwasserung ist die Stadt Esens zustandig.
Die Oberflachenentwasserung wird rechtzeitig mit der Unteren Wasserbehor-
de des Landkreises Wittmund abgestimmt.

2.15.Planungsrecht
Der Bauleitplan ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB ,den Zielen der Raumordnung
angepasst” (siehe dazu auch ,Raumordnung®).

Bei der Prifung 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).

Das Baugebiet liegt z.Zt. im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan bilden eine zusammengefasste Einheit. Die zusammengefassten
Planteile sind vom Rat der Stadt Esens als Satzung zu beschlieBen (siehe
auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Daneben wird ein Durchftihrungsvertrag (DV) zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt Esens abgeschlossen. Im DV verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger sowohl zur Durchfuhrung der Vorhaben- und ErschlieRungsmaRnahmen
als auch (ganz oder teilweise) zur Ubernahme der Kosten von Planung und
ErschlieBung. Der DV betrifft das Binnenverhaltnis zwischen der Stadt Esens
und dem Vorhabentrager, er begriindet Rechte und Pflichten im Verhaltnis
zwischen diesen beiden Rechtstrédgern. Der DV ist vor dem o.g. Satzungsbe-
schluss durch den Rat der Stadt Esens zu beschlie3en.

Wird gem. § 12 Abs. 3a BauGB in einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans durch Festsetzung ei-
nes Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Wei-
se eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter ent-
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2.16.

sprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im Rah-
men der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu de-
ren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

Da der Bebauungsplan solche Festsetzungen enthélt, wird eine entsprechen-
de textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Anderung oder Neufassung eines Durchfiihrungsvertrages bedarf regel-
maBig 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 Vorhabentréger das mit der Stadt Esens abge-
stimmte Vorhaben realisieren. Gleiches gilt fur die ErschlieBung. Detaillierte
Aussagen zum Vorhaben und der ErschlieBung sind dem Durchfihrungsver-
trag zu entnehmen.

Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.

§ 13a Abs. 1 BauGB liegen vor. Mit dem Bebauungsplan wird eine Malinahme
der Innenentwicklung verfolgt. Die zuldssige GroRe der bebaubaren Grundfla-
che betragt weniger als 20.000 gm. Der Bebauungsplan begriindet keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter.

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 frithzeitigen 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 Behorden und sonstigen Tréager &ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Raumordnung

Bauleitplane sind regelmaRig als raumbedeutsam (raumbeanspruchend,
raumbeeinflussend) einzustufen. Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind
daher zu berucksichtigen bzw. zu beachten. Die Grundsatze und Ziele der
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 Grundsitzen und Zielen der
Raumordnung in Einklang steht (Raumvertraglichkeitsprifung).

LROP 2008
Das LROP enthélt keine Grundsatze und Ziele der Raumordnung, die die
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2.17.

2.18.

2.19.

2.21.

Planung konkret beruhren.

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 berthren.

Prufergebnis
Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Bauleitplan unter Berlcksichtigung
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.

Telekommunikation

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

Ggf. verlauft die Richtfunkstrecke Esens-Dornum der Telekom tiber das Plan-
gebiet. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens ist zu klaren, ob diese Strecke
noch von der Telekom betrieben wird und welche Schutzabsténde ggf. einzu-
halten sind.

2.20.Umweltbericht
Der Bauleitplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefuhrt. Nach § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Verkehr

StraBenverkehr

Der Anschluss des Plangebiets an den regionalen bzw. Uberregionalen Stra-
Renverkehr erfolgt Uber die Landesstralle 8 / Siebet-Attena-Stralle sowie Uber
die Strallen Herdetor und Molkereistralle.
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3.1.

3.2.

3.3.

Zulédssige Hoéchstgeschwindigkeit
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage. Die zulés-
sige Hoéchstgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Giber verschiedene Buslinien an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) angeschlossen. Bushaltestellen befinden sich am Zentral-
Omnibusbahnhof am Grol3parkplatz.

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 an der Gemeindestrale ,An der Eisenbahn".
Uber den Haltepunkt Sande kann das Fernschienennetz genutzt werden.

Rad- und FuRgdngerverkehr
Das Plangebiet ist an das ortliche und tberértliche Ful- und Radwegenetz an-
gebunden.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als “Mischgebiet® entspricht
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Esens und
wird beibehalten. Auf dem Grundstiick sind Nutzungen entsprechend eines
Mischgebietes zulassig. Allerdings sind Tankstellen und Vergnugungsstatten
in dem Mischgebiet, das dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Esens
zuzuordnen ist, nicht zulassig. Beide Arten der Nutzung wiirden das ange-
strebte Nutzungsgeflige stéren.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Uber das MaR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl 0,4, Zahl der Vollge-
schosse Il), der Bauweise (offene Bauweise) und der Baugrenzen wird ein
Rahmen zur Verwirklichung des Vorhabens und der ErschlieRBung festgesetzt.
Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl fir das Mischgebiet ist nicht erfor-
derlich, weil sich die GréRe des Vorhabens aus dem Durchfiihrungsvertrag er-
gibt.

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Das Planzeichen markiert den Geltungsbereich des Bauleitplans als ortliche
Satzung.
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4. Flachenbilanz

Mischgebiet 1.046 m?
5. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan-Nr. 76 ,Molkerei-

strale 19% (Stand: ) in der Zeit vom X00000XXXXXXXX bis zum

XXO0000000000Kxx gem. § 3 Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in
seiner Sitzung am ................ den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung sowie die zugehérige Begriin-
dung beschlossen.

Zuvor hat der Rat der Stadt Esens den Durchfuihrungsvertrag beschlossen.

Unterzeichnet:

Esens,den ...................o.c....

e e RS SO
(Burgermeister) (Stadtdirektor)
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