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1. Grundlagen der Planaufstellung

1.1. Gesetzliche Grundlagen

a) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) gedndert
worden ist.

b) Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI.
I S. 132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geén-
dert worden ist.

¢) Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geéndert worden ist.

d) Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der zurzeit giiltigen Fas-
sung

e) Niedersdchsische Bauordnung in der zurzeit giiltigen Fassung

f) Niedersichsisches Naturschutzgesetz in der zurzeit giiltigen Fassung

1.2.  Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet befindet sich im siidlichen Teil der Stadt Esens, ostlich der Auricher Strafle im
Birkenweg. Westlich, gegeniiber der Auricher Stral3e, befindet sich ein Baustoffzentrum. Siid-
lich des Plangebiets ist eine Einzelhaus- bzw. Mehrfamilienhausbebauung vorhanden.

In der ndheren Umgebung des Gebiets befindet sich der Esenser Bahnhof, sowie die Berufs-
bildende Schule als auch das Internatsgymnasium Esens (NIGE). Auch Verbrauchermirkte
wie LIDL und Combi liegen in unmittelbarer Néhe und sind schnell zu FuB3 erreichbar. Mit
dem Fahrrad bend6tigt man auflerdem 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 Zugstationen ermdglichen Verbindungen in die Umgebung und um-
liegenden Ortschaften.

Eine ErschlieBung des Plangebietes ist siidlich iiber den Birkenweg vorgesehen.

Die Planung beabsichtigt Wohnrdume fiir Familien zu schaffen sowie Gewerbeeinheiten zu
ermdglichen. Die Gewerbeeinheiten befinden sich im forderen Bereich entlang der Auricher
Stral3e, die Mehrfamilienhduser dahinter.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemalige Kohlenhandlung mit Neben- und La-
gergebduden sowie Lagerflichen. Das Gebiet war zu 100 % versiegelt. Diese Kohlenhandlung
wurde Ende der neunziger Jahre des letzten Jahrhunderts aufgegeben. Der Verbrauch von
Kohle wurde im Wohnbereich sowie im Gewerbebereich durch den Wandel der Heizung
nicht mehr bendtigt, wodurch das Gewerbe iiberfliissig wurde. Die Lager- und Nebengebédude
standen ab den neunziger Jahren des letzten Jahrhunderts brach. Das Wohnhaus wurde zur
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Vermietung genutzt. Im Laufe der Zeit wurden um das Plangebiet Wohnhéuser erbaut. Das
rickwértige Gebiet entlang des Birkenweges entwickelte sich zu einem Wohngebiet. Es fand
eine Anderung der Nutzung statt. Die neue Planung sieht entlang der Auricher StraBe Wohn-
und Gewerbehduser vor. Im hinteren Bereich des Birkenweges sollen Wohnnutzungen als
Ein- oder Mehrfamilienhduser ihren Platz finden.

Das Plangebiet passt sich der tatsdchlichen Nutzung an. Im Bereich entlang der Auricher
Strafle soll ein Gebdaude mit Wohn- und Gewerbenutzung entstehen, im hinteren Bereich sind
zwel Mehrfamilienhdusern geplant.

1.3.  Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 12.06.2017 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 93 , Birkenweg / Auricher Stra3e als ,,Bebauungsplan der
Innenstadtentwicklung® im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen.

1.4. Lage, Grof3e und Topographie des Plangebietes

Gemarkung: Esens
Flur: 14
Flurstiick/e: 48/ 7 — 1.086m? )
48 /12 — 419 m? Verkehrsflache
48/ 9 — 141 m?
4813 - sgme [ S0o0m
48 /14 — 570 m?
48 /11 — 782 m?

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von 3056 m? und liegt stlich der Auricher Strale. Die
genaue Lage des Geltungsbereiches kann der Planzeichnung entnommen werden. Die Hohen-
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

Fiir die zentrale Abwasserbeseitigung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband
(OOWYV) zustindig. Das Plangebiet ist an das zentrale Abwassernetz anzuschliefen und mit
dem OOWYV sowie der Stadt Esens abzustimmen.
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2.3. Altstandorte / Altablagerungen

Altstandorte bzw. Altablagerungen im Sinne des Abfallrechts sind im Plangebiet nicht be-
kannt. Sollten sich bei der Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen bzw. Altstandorte ergeben, ist unverziiglich die Untere Abfallbehorde zu benachrich-
tigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauausfithrende Firma.

2.4. Bau- und Bodendenkmale

Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den vorgesehenen
Bau- und Erdarbeiten archidologische Kulturdenkmale (Bau- und Bodendenkmal) festgestellt
werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Witt-
mund oder der Ostfriesischen Landschaft, Aurich, zu melden. In diesem Zusammenhang wird
auf das Niedersdchsische 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.

2.5. Gasversorgung

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

2.6. Brandschutz

Fiir den 6ffentlichen Brandschutz notwendige MalBlnahmen werden, soweit erforderlich, mit
dem Brandschutzpriifer des Landkreises Wittmund und der rtlichen Feuerwehr abgestimmt.

2.7. Immissionen / Emissionen

Abwégungsrelevante Immissionen / Emissionen (z.B. Larm, Staub, Geriiche) gehen von dem
Plangebiet nicht aus, konnen jedoch auf das Plangebiet um die Auricher Stra3e (L8) einwir-
ken. Die Anforderungen eines Larmschutzgutachtens der Niedersédchsischen Landesbehorde
fiir StraBenbau und Verkehr werden beriicksichtigt. Bei dem Vorhaben wurde ein Lérm-
schutzgutachten erstellt. Die Anforderungen des Larmschutzgutachtens sind Bestandteil des
Bebauungsplans.

Siehe Anlage 1 wund 2: Schalltechnische Stellungnahmen des Ingenieurbiiros fiir
Energietechnik und Ldarmschutz (IEL).
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2.8. Oberflaichenentwisserung

Fiir die Oberflichenentwésserung ist die Stadt Esens zusténdig. Die Oberflichenentwisserung
wird rechtzeitig mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wittmund abgestimmt. An-
forderungen, Berechnungen, etc. der Unteren Wasserbehorde sowie der Stadt Esens sind in
der  Planung  zu  beriicksichtigen @~ und  vor  Baubeginn = nachzuweisen.

2.9. Stromversorgung

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

2.10. Trinkwasserversorgung

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

2.11. Telekommunikation

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

2.12. Verkehrssituation

StraBenverkehr
Das Plangebiet wird von der Auricher Stral3e {iber den Birkenweg erschlossen. Der Anschluss
an das regionale bzw. liberregionale Stralennetz erfolgt iiber die Auricher Stral3e.

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

Rad- und FuBlgéngerverkehr
Das Plangebiet ist an das oOrtliche und {iberortliche FuB3- und Radwegenetz entlang der Auri-
cher Stra3e angebunden.
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Raumordnung

Hierfiir gilt das Landes-Raumordnungsprogramm fiir das Land Niedersachsen in der letzten
Fassung vom 17.02.2017. Allerdings enthilt diese keine Einzelheiten, die flir die Planung
konkret von Bedeutung sind. AuBBerdem ist im Sinne der Grundsitze und Ziele des Regiona-
len Raumordnungsprogramms fiir den Landkreis Wittmund von 2006 zu planen und zu bauen.
Diese sind folgendermalien:

- Grundzentrum (Ziel)

- Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten (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 Beriicksichtigung der Zie-
le dieser Raumordnung ist die Planung somit raumvertraglich.

3.2.  Flichennutzungsplan

Die fiir den Flichennutzungsplan zustidndige Samtgemeinde Esens verfiigt iiber einen wirk-
samen Flachennutzungsplan. Dieser stellt fiir das gesamte Plangebiet gemischte Baufldche
dar. Fiir den hinteren Planbereich ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ge-
mal §13a Abs.2 Nr. 2 BauGB anzupassen, (Wohnbaufliche).

3.3. Planungsrecht

Der Bebauungsplan ist vom Rat der Stadt Esens als Satzung zu beschlieen. Aufgrund der
Lage im Innenbereich ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren gemél §13a BauGB aufzustellen.
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4. Inhalt des Bebauungsplanes

4.1.  Artder baulichen Nutzung

Fiir den vorderen Bereich zur Auricher Strale wird ein Mischgebiet festgesetzt. Der hintere
Bereich im 0stlichen Teil des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Hiermit wird ein Nutzungszusammenhang mit der benachbarten Wohnbebauung gegeben.
Von der im Mischgebiet allgemein zuldssigen Nutzung geméll § 6 Abs. 2 Nr. 6-8 BauNVO
werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten gemdll § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen. Mit dieser Herausnahme soll eine stddtebauliche Fehlentwicklung durch
Fremdverkehre zu Lasten der Wohnqualitit vermieden werden. Die ausnahmsweise zuldssige
Nutzung von Vergniigungsstitten geméfl § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemél § 1 Abs. 6 BauN-
VO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um als Hauptnutzung das Wohnen ungestort zu
ermoglichen. In dem Plangebiet sollen Wohngebédude, Geschifts- und Biirogebiude, Einzel-
handelsbetriebe, 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

Mischgebiet (MI):

Grundflichenzahl (GRZ): 0.60
Geschossflichenzahl (GFZ): 1.2

Zahl der Vollgeschosse: II

Firsthohe: max. 11,50 m
Traufhohe: max. 8,50 m

Allgemeines Wohngebiet (WA1):

Grundflachenzahl (GRZ): 0.40
Geschossflaichenzahl (GFZ): 0.8

Zahl der Vollgeschosse: II

Firsthohe: max. 9,00 m
Traufhohe: max. 4,00 m

Allgemeines Wohngebiet (WA2):

Grundflachenzahl (GRZ): 0.40
Geschossflichenzahl (GFZ): 0.8

Zahl der Vollgeschosse: II

Firsthohe: max. 10,00 m
Traufhohe: max. 6,00 m

4.3. Sonstige Planzeichen

Bauweise: offen
Parkplatzflichen Versiegelung der Fldchen
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4.4. Verkehrslirm

Die Schallimmissionsberechnungen fiir den Verkehrslarm fiihrten zu dem Ergebnis, dass die
zuldssigen Orientierungswerte fiir die Tages- und Nachtzeit innerhalb des Plangebietes MI
tiberschritten werden.

Innerhalb des MI-Gebietes ergibt sich an der westlichen, ndrdlichen und stidlichen Gebdude-
front sowie dem Dach Larmpegelbereich IV. An der 6stlichen Gebdudefront ergibt sich
Larmpegel II. Innerhalb des WA-Gebietes werden die zuldssigen Orientierungswerte einge-
halten und es sind keine zusétzlichen Schallschutzmafilnahmen notwendig.

Die Anforderungen aus dem Schallschutzgutachten wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Siehe Anlage 1 wund 2: Schalltechnische Stellungnahmen des Ingenieurbiiros fiir
Energietechnik und Ldrmschutz (IEL).

4.5. Sichtfelder

Die von den Sichtfeldern iiberdeckten Flachen sind von jeglicher Bebauung und Bewuchs
iiber 0,80 m Hohe, gemessen von der Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

5. Flachenbilanz

Mischgebiet (MI) 1.480 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA I + II) 1.576 m?

6. Umweltbericht

Der Bebauungsplan enthilt keinen Umweltbericht, da es sich um ein beschleunigtes Verfah-
ren nach § 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 handelt. Nach §13
Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

10
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7. Hinweise

7.1. Denkmalschutz

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

Die zustdndige staatliche Denkmalbehorde und ihre Beauftragten sind berechtigt, den Boden-
fund zu bergen und die notwendigen MaBBnahmen zur Klarung der Fundumstinde sowie zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodenfunde durchzufiihren, dies wird in
der weiteren Planung berticksichtigt.

Denkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-und Erdarbeiten
ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefédscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf3 § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Wittmund unverziiglich 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. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7.2. Altlasten

GemilB § 4 Abs. 1 des BBodSchG hat jeder, der auf den Boden einwirkt, sich so zu verhalten,
dass schidliche Bodenverdnderungen nicht hervorgerufen werden. Gemél Abs. 2 sind der
Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsédchlichen Gewalt iiber ein Grundstiick ver-
pflichtet, Malnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick drohenden schédlichen Boden-
verdanderungen zu ergreifen.

Sollten Béden verunreinigt sein oder werden, sind unverziiglich Malnahmen zu ergreifen, die
eine Ausbreitung der Gefdhrdung wie z.B. auf Grund- oder Oberflaichenwasser verhindern.
Die Untere Bodenschutz- und Abfallbehorde des Landkreises Wittmund ist {iber den Tatbe-
stand sofort zu informieren. Treten bei den Tietbauarbeiten Abfille, Miill, etc. zu Tage, sind
die Arbeiten sofort einzustellen. Die Untere Bodenschutz- und Abfallbehorde des Landkreises
Wittmund ist umgehend dariiber den Vorfall in Kenntnis zu setzen, diese entscheidet, welche
MalBnahmen durchgefiihrt werden.

11
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7.3. Baugrund

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

7.4. Archiologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: TongefdBBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemidBl § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und miissen der Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich gemeldet
werden.

12
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8. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 93 , Birkenweg / Auricher
Strafle in der Zeit vom bis zum gem. § 3 Abs. 2 BauGB offent-
lich ausgelegen.

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

am den Bebauungsplan als Satzung sowie die zugehorige Begriindung beschlos-
sen.

Unterzeichnet:

EsenS, den -----------------------------------------------

(Stadtdirektor) (Blirgermeisterin)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung:

Architektur + Ingenieurbdro

== S Cc h en

HafenstraBe 20 26603 Aurich
Tel.:04941 /9901363 Fax :04941 /9901365
Kénigsweg 1 26427 Klosterschoo

Tel.:04977/917010 Fax:04977/917011

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