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1. Anlass und Ziel der Planung

Der vorhandene Verbrauchermarkt wurde bereits in den 1970—er Jahren am Standort westlich
der Siebet-Attena- StrafRe in der Stadt Esens errichtet und Ende der 80-er Jahre erweitert.
Somit kann Edeka auf eine mehr als 40 jahrige Prasenz in der Stadt in der Stadt verweisen.

Nunmehr beabsichtigen die Eigentiimer und der Marktbetreiber den alten Markt durch einen
Neubau zu ersetzen.

Der Verbrauchermarkt zeichnet sich durch seine Lage im Ubergangsbereich zwischen
historischer Altstadt und den stidwestlich angrenzenden Siedlungsbereichen aus. Aber auch
die Lage an der ortlichen HauptverkehrsstraBe, der Landesstrale (L 8) begriindet seine
Lagegunst.

Diese Standortauswahl stellt neben einer guten Erreichbarkeit des Verbrauchermarktes fir
motorisierte Kundschaft auch die wohnortnahe Grundversorgung sicher.

Aber auch von Touristen und Durchreisenden wird der Verbrauchermarkt ob seiner her-
vorragenden Anbindung an das Uberdrtliche Stral3ennetz gut angenommen.

Aufgrund des Alters und des baulichen Zustandes des bestehenden Marktes hatte die Fa.
Edeka in Zusammenarbeit mit dem Marktbetreiber und den Eigentimern der Immobilie bereits
in den Jahren 2011/2012 Uberlegungen zur Modernisierung des Standortes angestellt.

Im Ergebnis wurden damals ein Neubau mit etwas erweiterten Verkaufsflachen und die
Neuanlage der Kundenparkplatze mit Beordnung der Oberflachenentwésserung angestrebt.

Obwohl der bestehende Bebauungsplan Nr. 46 aus dem Jahre 1988 fiir den Bereich zwar ein
Sondergebiet fur den groR3flachigen Einzelhandel festsetzt, wurde in Anbetracht der ange-
strebten raumlichen Erweiterungsabsichten ein Planerfordernis erkannt. Diesem Plan-
erfordernis wurde durch Vorbereitung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 73
Rechnung getragen.

Im Zuge des Verfahrens konnten die raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens nach-
gewiesen, die schalltechnischen Aspekte, Belange der Entwasserung und der verkehrlichen
Anbindung abgehandelt werden.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73 hatte alle nach dem Baugesetzbuch erforderl-
ichen Verfahrensschritte durchlaufen und wurde Ende 2012 durch den Rat der Stadt Esens
als Satzung beschlossen.

Aufgrund eigentumsrechtlicher Aspekte konnte jedoch der Durchfuhrungsvertrag nicht
ratifiziert werden und somit wurde der Satzungsbeschluss nicht bekanntgemacht und der Plan
konnte keine Rechtskraft erlangen.

Im Jahre 2016 stellten die Eigentimer erneut einen Antrag zur Aufstellung bzw. Weiterfiihrung
des Bauleitplanverfahrens. Dieser Antrag zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 92 wurde zwar beraten, aber es wurde kein Aufstellungsbeschluss gefasst,
sondern seitens der Politik wurde eine positive Begleitung der Planung signalisiert.

Da der Markt zunehmend bauliche und funktionale Mé&ngel erkennen lasst, hatten die
Verantwortlichen (Edeka, Betreiber und Eigentiimer) das Ziel einer Modernisierung des
Standortes wieder aufgegriffen, ein modifiziertes Konzept entwickelt und dieses 2018 mit der
Verwaltung abgestimmt.
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2.2

Darauf aufbauend wurde, ein erneutes Bauleitplanverfahren (BP 92) fur diesen Standort
eingeleitet.

Hierbei wurde auf maf3gebliche Erkenntnisse aus dem urspriinglichen Bauleitplanverfahren
(2012) zurtick gegriffen.

Eine Vertraglichkeitsanalyse fir das aktuelle Erweiterungsvorhaben (Ersatzneubau) wurde
bereits im Méarz 2018 im Auftrag des Landkreises Wittmund erstellt. Demnach ist das
Vorhaben, welches im zentralen Versorgungsbereich der Stadt (Grundzentrum) liegt, als
raumordnerisch vertraglich einzuschéatzen.

Die Beteiligung im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland wurde im Zuge der
Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan durchgefihrt.

In Anbetracht des Planungserfordernisses hatte sich die Stadt Esens gem. § 1 BauGB
entschlossen, den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt
Birgermeister-Becker-StraRe/Siebet-Attena-Stralle” aufzustellen und den FNP entsprechend
anzupassen.

Grundlagen der Planung
Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hatte auf Grund der oben angegebenen Sach-
verhalte (Planungsanlass und — ziele) und auf Grundlage der vom Investor vorgelegten Unter-
lagen in seiner Sitzung am 03.12.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 ,Sonder-
gebiet Verbrauchermarkt ,Burgermeister-Becker-StrafRe/Siebet-Attena-StraRe” beschlossen.
Das Verfahren wurde in Anbetracht der Bestandsiberplanung, der geringen Plangebietsgrofie
und der nur gering zu erwartenden Auswirkungen nach den Vorschriften des § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgeftihrt.

D. h., es wurde auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes verzichtet. Die Darstellungen des wirksamen FNP wurden im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes berichtigt.

In gleicher Sitzung am 03.12.2018 hatte der Verwaltungsausschuss den vorgelegten Entwurf
zum Bebauungsplan beraten und beschlossen, diesen Entwurf 6ffentlich auszulegen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 92, bestehend aus der Planzeichnung, der Begriindung
mit Vertraglichkeitsanalyse zu den raumordnerischen Belangen und das entsprechende
schalltechnische Gutachten lagen in der Zeit vom 11.02.2019 bis zum 15.03.2019 gem. § 3
Abs. 2 BauGB offentlich aus. In gleichem Zeitraum wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentliche Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren gem. BauGB (Abwagung)

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Von Burgern gingen drei Stellungnahmen ein; nachfolgend werden die Inhalte kurz dargestellt:

1. Ein Birger regt an, das Gebaude im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sowie im Interesse der Schaffung von Wohnraum zweigeschossig auszufiihren.

Abwagung:

Dieser Anregung folgt die Stadt nicht, da das Gebaude teilweise bereits eine
zweigeschossige Auspragung (Verwaltung und Sozialrdume) aufweist und das
Grundstiick komplett durch die Nutzung des Marktes mit den erforderlichen
Kundenparkplatzen sowie der Anlieferungszone benétigt wird.
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2. Ein Anlieger erachtet die in die schalltechnische Berechnung eingestellten Ausgangswerte
fur die Anlieferverkehre als unzureichend und beschwert sich Uber bereits heute
auftretende Ruhestérungen durch den Marktbetrieb.

Abwagung:

Dieser Anregung folgt die Stadt teilweise und hatte eine Uberprufung der in die
schalltechnischen Berechnungen eingestellten Ausgangswerte beim Marktbetreiber und
dem Gutachter angeregt.

Das schalltechnische Gutachten wurde daraufhin Uberprift, gewisse Ausgangswerte
wurden aktualisiert und es wurde eine gesonderte Berechnung fir die sonntégliche
Offnung des Marktes eingestellt.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass auch bei Einstellung der aktualisierten
Ausgangswerte die nach TA Larm einzuhaltenden Schallpegel fir Mischgebiete bzw. fur
das angrenzende Reine Wohngebiet siidlich des Marktes eingehalten werden kénnen.

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die angesprochenen Konfliktpunkte aus der
historisch gewachsenen Gemengelage (SO/MI) herriihren und nicht durch die anstehende
Bauleitplanung provoziert bzw. verschéarft werden.

Auf Ebene der hier anstehenden Bauleitplanung konnte bei ordnungsgemalem Betrieb
und bei Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen zum
Immissionsschutz und ein objektiv konfliktfreier Betrieb des Verbrauchermarktes
nachgewiesen werden.

3. Ein sidlich angrenzender Anwohner &aufRerte gleichermaflien Bedenken hinsichtlich der
Einhaltung der Larmwerte.

Abwagung:
Auch hier konnte gutachterlich nachgewiesen werden dass die dort anzunehmenden
Immissionsrichtwerte fir Reine Wohngebiet gem. TA Larm unterschritten werden.

Dies resultiert unter anderem aus der abschirmenden Wirkung des Gebé&udes und der
eingehausten Anlieferungszone.

Beteiligung der Trager dffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Insgesamt gingen 17 Stellungnahmen zum Planentwurf ein.
- Neun Stellungnahmen beinhalteten weder Hinweise noch Anregungen.
- Drei weitere Stellungnahmen von Versorgungsunternehmen geben allgemeine

Hinweise zu Versorgungsleitungen bzw. fir die weitere erschliessungstechnische
Umsetzung

- Funf Trager &ulern sich zu den Inhalten des Bebauungsplanes, vgl. hierzu die
Ausfuhrungen der Abwagungsvorschlage vom 17.05.2019. Diese Anregungen
betreffen Hinweise zur Plangrundlage zur ausstehenden Luftbildauswertung bzgl.
Kampfmittel und zur verkehrlichen Anbindung des Bereiches an die LandesstralRe.

Auch der Landkreis Wittmund mit seinen Fachbehérden stimmt der Planung zu, regt
jedoch einige wenige redaktionelle Erganzungen an.

Insgesamt kann angemerkt werden, dass sich aus dem Beteiligungsverfahren keine Anhalts-
punkte fir maf3gebliche Planédnderungen ergeben.

Die Schalltechnischen Berechnungen wurden nachgearbeitet. Hieraus ergeben sich ebenfalls
keine Anderungsnotwendigkeiten fiir den anstehenden Bebauungsplan.
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2.3

Verfahrensauswahl und erganzendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB

Die Stadt Esens hatte in Anbetracht der Ausgangssituation fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes ein Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung
zur Sicherstellung innerértlicher Versorgungsstrukturen) gewahlt.

Da es sich um die Wiederaufnahme eines bereits in den Jahren 2011/2012 durchgefiihrten
Bauleitplanverfahrens (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73) handelte und in
Anbetracht der Bestandssituation (Nutzung und Betriebsstandort) wurde dieses vereinfachte
Verfahren gewahlt. Hierbei wurde allerdings eine maR3gebliche Voraussetzung zur Anwendung
des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 a BauGB, namlich die zwingende Erforderlichkeit zur
Durchfuhrung einer Allgemeinen Vorprufung gem. § 7 UVPG i.V. mit Anlage 1 zum UVPG
verkannt. Unter 8§ 7 UVPG wird ausgefiihrt:

(1) 1Bei einem Neuvorhaben, das in Anlage 1 Spalte 2 mit dem Buchstaben "A" gekennzeichnet ist,
fuhrt die zustandige Behérde eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durch.
2Die allgemeine Vorprifung wird als Uberschlagige Prifung unter Bertcksichtigung der in
Anlage 3 aufgefuhrten Kriterien durchgefiihrt. 3Die UVP-Pflicht besteht, wenn das Neuvorhaben
nach Einschéatzung der zustandigen Behorde erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
kann, die nach § 25 Absatz 2 bei der Zulassungsentscheidung zu bericksichtigen wéaren.

Dieses Versaumnis wurde im Zuge der Vorbereitung eines Widerspruchverfahrens gegen die
Erteilung der Baugenehmigung seitens eines von zwei Nachbarn beauftragten Anwalts als
Verfahrensfehler angefuhrt und es wurde dementsprechend auf die drohende Unwirksamkeit
des Bebauungsplanes verwiesen.

Unter Wirdigung dieser Sachlage hatte sich die Stadt Esens dazu entschlossen, den
Bebauungsplan Nr 92 gemal § 214 BauGB durch ein erganzendes Verfahren zu heilen und
dann ruckwirkend in Kraft zu setzen.

Hierfir wurde es erforderlich, die vorgesehene Allgemeine Vorprifung gem. Anlage 3 zum
UVPG fur das Vorhaben durchzufuhren, die Ergebnisse allgemeinverstandlich zu doku-
mentieren und das Verfahren (Aufstellungsbeschluss, Offenlegungsbeschluss sowie die
Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB) zu wiederholen.

Diese Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden
sowie der sonstigen Tréger o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Zeitraum
vom 13.07.2020 bis zum 24.08.2020 durchgefuhrt.

Im Zuge dieser Beteiligung wurden von einem Anwohner &hnliche Hinweise und Anregungen
zur geplanten Modernisierung des Einzelhandelsstandortes und den Festsetzungen eines
Sonstigen Sondergebietes fir den gro3flachigen Einzelhandel vorgetragen wie in den
vorausgegangenen Beteiligungsschritten.

Es wurde hauptsachlich auf eine scheinbar unzureichende Abhandlung der schalltechnischen
Aspekte, sowie auf Beeintrachtigung nachbarschaftschutzender Sachverhalte eingegangen.

Hierzu wurden entsprechende Abwéagungsvorschlage ausgearbeitet. Mangel in der Abwagung
konnten auch bei erneuter Prifung dieser Aspekte nicht festgestellt werden.

Diese Belange des Nachbarschaftsschutzes wurden in Folge eines Antrages auf vorlaufigen
Rechtsschutz gegen die erteilte Baugenehmigung durch das VG Oldenburg Uberprift. Mit
Beschluss vom 05.08.2020 wurde festgestellt, dass die Baugenehmigung rechtmalig
zustande gekommen ist, und dass die vorgetragenen Beeintrachtigungen schitzenswerter
nachbarschaftrechtlicher Belange nicht vorliegen.
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2.5

Insofern wird die Stadt in ihren bisher unternommenen Abwagungsvorgang bestatigt und wird
den Bebauungsplan nach Abschluss des erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4 BauGB
rickwirkend zum 30.08.2019 in Kraft setzen.

Im Zuge der Beteiligung der Behérden gingen insgesamt 28 Stellungnahmen ein. Der
Uberwiegende Teil (21 Stellungnahmen) enthalt weder Hinweise noch Anregungen, drei
weitere enthalten allgemeine Hinweise zu Ver-/Entsorgungsleitungen, welche allerdings keine
Handlungsbedarfe auf Ebene der Bauleitplanung erfordern.

Vier Stellungnahmen enthalten Hinweise zur Bauleitplanung. Diese erfordern allerdings auch
keine Anderung der Planunterlagen, sondern werden im Zuge der erneuten Abwagung
nochmals abgehandelt.

Nach Behandlung dieser eingegangenen Anregungen wird der Rat den Satzungsbeschluss
zum Bebauungsplan auf Grundlage der wiederholten Verfahrensschritte am 23.09.2020
erneut fassen. Der Plan kann dann ruckwirkend zum Verdéffentlichungsdatum (30.08.2019) in
Kraft gesetzt werden.

Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung

Die mit Datum vom 10.06.2020 durchgefiihrte Allgemeine Vorprifung wurde in den
zustandigen politischen Gremien der Stadt Esens im Zuge der Neufassung der erforderlichen
Beschlisse zum Bauleitplanverfahren beraten.

Da im Ergebnis keine Prifergebnisse zu erkennen waren, welche die relevanten Schutzgiter
in einem erheblichen Umfang beeintrachtigen wiirden und somit von der Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden kann, kann das Verfahren auf Grundlage
des § 13 a BauGB durchgefuhrt werden.

Die entsprechenden Beschliisse wurden neu gefasst und die erneute 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde durchgefihrt.

Planungsrelevante Grundlagen, Gutachten

Der nachfolgend ausgearbeitete Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt
Birgermeister-Becker-StraRe/Siebet-Attena-Strafle” baut auf folgenden Grundlagen auf:
e Landesraumordnungsprogramm 2017
e Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund, 2006
e Amtliche und geometrisch einwandfreie Plangrundlage (ALK 1: 1.000), Stand
04.04.2019, bereitgestellt vom Katasteramt Wittmund, 27.05.2019.
e Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens, Stand 2018
e Vereinbarung zur Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
e Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Esens (Grundzentrum) im Zuge
der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland; Abstimmungspapier, Stand 03.07.2013
e Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Verbrauchermarktes, Dr. Lademann und
Partner , Méarz 2018
e Oberflachenentwasserungskonzept, Dr. Born/Dr. Ermel GmbH, Aurich, 2012
e Plane zum Vorhaben, pSH, Westerstede, Stand Juni 2019 bzw. Feb. 2020 (Lageplan
1:500, Ansichten und Schnitte)
e Schalltechnisches Gutachten, Lux Planung, aktualisiert im Zuge des Bauantrages
04.04.2020
e Eigene Bestandserhebungen Okt. 2017 — Okt. 2018
e Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren und der Abwagung hierzu, 20.05.2019
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2.6

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 umfasst die Flurstlicke 22/37; 22/52; 22/23;
22/30 und 22/26 der Flur 7, Gemarkung Esens, mit einer Grof3e von ca. 8.880 m? sowie
Teilflachen der Wegeparzellen der Birgermeister—Becker-StralRe bzw. der Siebet-Attena-
Stral3e in einer GréRe von ca. 2.720 m2. Somit umfasst der Geltungsbereich Flachen in einer
Gesamtgrof3e von ca. 11.600 mz.

Das Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:
- im Nordwesten durch die Wegeparzelle der Blrgermeister-Becker-Stralie
- im Nordosten durch die Wegeparzelle der Siebet-Attena-Stralle

- im Sidosten und im Sudwesten durch gemischt bebaute Grundstticke

Planerische Vorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Das LROP enthalt klare Vorgaben bzgl. der Entwicklung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben. So sind im Falle von Neuansiedlungen oder Erweiterungen im Sinne des 8§
11 Abs. 3 BauNVO das Kongruenz-, das Konzentrations-, das Integrations- und das
Abstimmungsgebot einzuhalten. Im Einzelnen wird folgendes ausgefihrt:

s,Neue Flachen fur den groR3flachigen Einzelhandel (auch Erweiterungen) sind den jeweiligen
zentralen Orten zuzuordnen. Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus dem
zentraldrtlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der
innergemeindlichen Zentrenstruktur. (....)

Die Ausweisung neuer Flachen fir den grof3flachigen Einzelhandel sowie die Errichtung und
Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind
grundsétzlich nur an stddtebaulich integrierten Standorten zuléssig. (...)

Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (wie Mobelmarkte,
Bau- und Heimwerkermarkte, Gartencenter, Automarkte) aber auch Verbrauchermarkte im
Sinne der Nahversorgung sind grundsatzlich auch aufRerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten im baulichen Zusammenhang mit dem
Siedlungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes zuléassig. Dabei sind nicht mehr als 10 von
Hundert und maximal 800 m2 Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Randsortimente
zulassig.”

Diese Vorgaben der Landesplanung erfordern zwangslaufig eine kritische Auseinander-
setzung mit dem Standort und eine Abstimmung im Sinne der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland sowie die endgultige planungsrechtliche Steuerung der Zulassigkeit von Nutzungen
in diesem Bereich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Esens.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund 2006 weist der Stadt
Esens als Grundzentrum mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten eine besondere Entwicklungsaufgabe fir Erholung (Tourismus) zu.

In Anbetracht der Bestandsuberplanung, der moderaten Erweiterung der Verkaufsflachen im
Sinne einer Modernisierung der Verkaufsflachen ohne Ausweitung der Sortimentsstruktur und
dem Aspekt der Nahversorgungsfunktion kann jedoch davon ausgegangen werden, dass das
verfolgte Planungsziel mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung im Einklang stehen
wird.
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Diese Sachverhalte (Vertraglichkeit und Auswirkungen des Vorhabens auf benachbarte
Gemeinden bzw. die Versorgung in der Stadt Esens) wurden bereits im Zuge der
Vertraglichkeitsanalyse (Dr. Lademann und Partner, Marz 2018) tberpriift und als vertraglich
eingestuft.

Mit Stellungnahme der fur die Landes- und Regionalplanung zustandigen Stelle beim
Landkreis Wittmund vom 24.01.2019 wurden die raumordnerische Vertraglichkeit und die
Erfullung der Vorgaben der Einzelhandelskooperation bestatigt.

Da die Abstimmung im Sinne der Einzelhandelskooperation fir ein fast gleiches
Erweiterungsvorhaben bereits im Zuge des Bauleitplanverfahrens 2011/2012 durchgefiihrt
worden war, konnte nunmehr auf ein erneutes eigenstandiges Beteiligungsverfahren gem.
Einzelhandelskooperation verzichtet werden. Anzumerken ware aber auch, dass die
unmittelbar betroffenen Nachbarkommunen im Zuge des Beteiligungsverfahrens gem. § 4
Abs. 2 BauGB Uber die nunmehr angestrebte Entwicklung informiert wurden.

Darstellungen des wirksamen FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt fir den Planungsbereich
selbst und die nordlich bzw. dstlich angrenzenden, tGberwiegend gemischt genutzten Grund-
stiicke, Gemischte Bauflachen mit einer Geschossflachenzahl von 0,8 dar.

Im Suden an der WillehadstralRe stellt der wirksame FNP eine Flache fir den Gemeinbedarf
(kirchlicher Standort) und ein kleines ,Reines Wohngebiet” mit einer Geschossflachenzahl von
0,7 dar.

Insofern stellt der FNP fur die im Umfeld des Plangebietes belegenen Grundstiicke die real
ausgeibten Nutzungsarten dar. Fir den Planungsbereich wird aufgrund der dort ausgetibten
Nutzung (grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb) kiinftig die Darstellung eines Sondergebietes mit
entsprechender Zweckbestimmung gem. § 11 Abs. 3 BauNVO angestrebt. Dementsprechend
wird die Darstellung des FNP berichtigt, vgl. Kapitel 8 dieser Begriindung.

Bauplanungsrechtliche Situation

Fur den Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes gilt der seit dem 27.10.1988 rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 46. Dieser setzt dort zwar ein Sondergebiet flr den grof3flachigen
Einzelhandel fest, entspricht aber weder bzgl. der festgesetzten Nutzungsmafle (GRZ und
GFZ von 0,5) noch im Hinblick auf die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache der
beabsichtigten Entwicklung. Des Weiteren ware anzufiihren, dass der bestehende Markt
schon heute angrenzende Grundstticke in Anspruch nimmt, welche nicht vom Bebauungsplan
Nr. 46 abgedeckt werden.

Eine Ausweitung der Aktivitdten und Nutzungen, vor allem aber die Erweiterung der Verkaufs-
flache ware aufgrund der dort bereits heute gegebenen ,GroR¥flachigkeit* des Einzelhandels-
betriebs auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 46 nicht mdglich. Vielmehr
wird ein Planerfordernis erkannt und speziell die Auswirkungen des Vorhabens gem. § 11
Abs. 3 BauGB sind einer planerischen Abwégung zu unterziehen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 92 werden die bisher gliltigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 46 durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 92 ersetzt.

Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes existiert lediglich fur den Bereich beiderseits
der Willehadstral3e der aus den 1960-er Jahren rechtskraftige Bebauungsplan Marienkamper
Stral3e (B'Plan Nr. 3). Dieser deckt den Bereich beidseitig der WillehadstraBe ab und setzt die
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dort real ausgelbten Nutzungen (Kirchliche Einrichtung und Wohnen) fest. Diese
Festsetzungen bildet auch der wirksame FNP ab.

Einzelhandelsgutachten; Struktur des Einzelhandels

Die Stadt Esens verfiigt zwar nicht ber ein ,klassisches Einzelhandelsgutachten® hat aber
eine Leitlinie zur Einzelhandelsentwicklung im Grundzentrum in Zusammenarbeit mit der
unteren Landesplanungsbehorde beim Landkreis Wittmund erarbeitet. Die dort empfohlenen
Grundséatze bilden eine mafRgebliche Grundlage fir die raumordnerische Beurteilung des
geplanten Vorhabens und fir das durchgefiihrte Beteiligungsverfahren im Sinne der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland.

Im Ergebnis wurden in der Leitlinie der zentrale Versorgungsbereich der Stadt abgegrenzt und
Aussagen zur weiteren Entwicklung der vorhandenen peripheren Einzelhandels - Standorte
getroffen.

Da der betroffene Standort innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des Grundzentrums
liegt und eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur den historischen Stadtkern und die
angrenzenden gewachsenen Siedlungsbereiche darstellt, muss diesem Standort ,per se“ ein
Entwicklungsspielraum zuerkannt werden.

Auf dieser Grundlage sind die raumordnerischen Auswirkungen des geplanten Vorhabens
darzulegen und abzuwagen.

Ferner war dieses informelle Steuerungsinstrument (Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung
in Esens) Grundlage fir das durchzufiihrende Beteiligungsverfahren im Sinne der Einzel-
handelskooperation Ost-Friesland.
Ziele der Planung und des Abwagungsprozesses missen sein:
e Starkung des zentralen Versorgungsbereich der Stadt Esens
e Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche benachbarter Gemeinden (Grund und Mittelzentren)
e Sicherung der wohnorthahen Grundversorgung im Stadtgebiet und fir die
angrenzenden Ortsteile.
Nach der Vertraglichkeitsanalyse fir den Ersatzneubau, Dr. Lademann und Partner, Hamburg,
Mérz 2018 sind durch das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen i. S. des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Den Vorgaben des LROP kann entsprochen werden.

Im Ubrigen wird diesbeziglich auf die positive raumordnerische Beurteilung durch den
Landkreis Wittmund vom 24.01.2019 verwiesen.

Grundlagenermittlung

Lage des Plangebietes im Siedlungsgeflige

Der Planungsbereich umfasst neben dem derzeitigen Betriebsgrundstiick, bestehend aus vier
Flursticken (22/52, 22/23; 22/30 u. 22/37) mit einer Grof3e von 7.894 m2 das gemischt
genutzte Flurstick 22/26 mit 986 m?2 (Zweiradladen) sowie die angerenzenden offentlichen
Verkehrsflachen der Biurgermeister- Becker-StraRe und der Siebet-Attena-Stral3e (L 8) und
weist somit eine Gesamtgrof3e von insgesamt ca. 11.600 m?2 auf.

Der betroffene Einzelhandelsstandort liegt im Ubergangsbereich zwischen der historischen
Altstadt und den hieran sidwestlich anschlieRenden Siedlungsbereichen der 60-er Jahre.
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Somit kann dieser Standort seine Funktion als klassischer Nahversorger einerseits, aber auch
als Grundversorger fur durchfahrende Touristen und Bewohner anderer Ortsteile wahr-
nehmen.

Das unmittelbare Umfeld des Planungsgebietes wird durch gemischte Nutzungsstrukturen
entlang der Siebet-Attena- Strafe bzw. der Birgermeister — Becker-Stra3e gepragt und geht
in die klassischen Siedlungsbereiche mit kleinteiliger baulicher Pragung tber.

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzung des Gelandes

Das Planungsgebiet erstreckt sich ausgehend von der Siebet-Attena- StralRe im Nordosten
Uber ca. 100 Meter bei einer Tiefe von ca. 75,0 m — 90,0 m entlang der Blrgermeister-
Becker-StralRe-StraRe Richtung Studwesten.

Das Gelande mit einer Héhenlage von ca. 3,7 m — 4,2 m 4. NN kann als nahezu eben
bezeichnet werden und schlie3t direkt an die umgebenden o6ffentlichen Verkehrsflachen der
Burgermeister-Becker- und der Siebet-Attena- StraRe an. Diese beiden Verkehrsflachen sind
Bestandteil des Geltungsbereichs.

Auf dem Grundstiick bildet das eingeschossige, aber in der Flache recht grol3e Gebaude des
Verbrauchermarktes (bebaute Grundflache ca. 2.500 m?) die Hauptnutzung. Norddstlich
dieses Gebaudes schlie3en sich die vor einigen Jahren neu gestalteten Kundenparkplatze an.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Gber die Siebet - Attena — Stral3e und die Blrgermeister-
Becker-Stralle. Der Kundenparkplatz kann von diesen beiden Zu-/Abfahrten bequem aus
beiden Fahrtrichtungen erreicht werden.

Aber auch fur FuRganger und Radfahrer ist der Standort gut aus der Umgebung zu erreichen.

Naturrdaumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen

Der ca. 1,16 ha grof3e Planungsbereich wird Uberwiegend durch das Gebaude des
Verbrauchermarktes und die das Gebaude umgebenden befestigten Freiflachen (PKW-
Stellplatze und Anlieferungswege) gepragt. In der Flache selbst sind keinerlei nennenswerte
Griin-/Vegetationsbestande zu finden.

Lediglich in den Randbereichen zur Siebet-Attena-Strale und zur Blrgermeister- Becker-
Stral3e sind einige wenige Gehdlze, eingestreut in eine das Areal begrenzende Rabatte
vorhanden.

Weder das Orts- und Landschaftsbild noch die 6kologische Wertigkeit ist fur den Bereich als
besonders bedeutend einzuschatzen. Die Situation entspricht vielmehr dem typischen
Erscheinungsbild solch einer seit mehr als dreil3ig Jahren durchgefiihrten Nutzung an einer
Hauptausfallstral3e.

Die aufgefiihrten Strukturen flohren auf dem Planungsgrundstick zu einem aktuellen
Versiegelungsgrad von mindestens 80 % - 90 % und entsprechen damit einem in solchen
Gebieten Ublichen Versiegelungsgrad.

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Die Siebet- Attena- Strale wird auch kinftig die Hauptanbindung darstellen. Fir diesen
Abschnitt der LandesstralRe wird gem. Zahlung 2010 ein DTV-Wert in H6he von ca. 7.100
KFZ/24 h angegeben.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand werden sich in Anbetracht der lediglich geringfligigen
Erweiterung der Verkaufsflache weder das Verkehrsaufkommen noch die Verkehrsstrome
gegeniber dem heutigen Zustand verandern.
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Insofern muss dem Grundstiick auch kinftig eine gute und sichere Erreichbarkeit fir alle
Verkehrsteilnehmer bescheinigt werden. Diesbeziglich entstehen im weiteren Verfahren keine
Handlungsbedarfe.

Anbindung an den OPNV

Auf der Siebet- Attena-Stral3e verkehren mehrere regionale Buslinien mit einer Haltestelle an
der Siebet-Attena- Strafl3e in unmittelbarer Nahe des Planungsgrundstiicks. Somit kann auch
die Anbindung an den OPNV als gut eingestuft werden.

Uberwiegend handelt es sich zwar um Linien fiir den Schilertransport, dennoch stellen diese
Buslinien auch fir sonstige Fahrgaste eine fur landliche Regionen gute Anbindung an die
Umgebung dar.

Fir in der N&he wohnende Kunden ist der Standort Uber das Rad- und FuRwegenetz bequem
und sicher erreichbar.

Larmimmissionen

Im Zusammenhang mit der Uberplanung des Gelandes waren die schalltechnischen Aspekte
in die Abwagung einzustellen. Hierzu wurde eine schalltechnische Immissionsprognose durch
das Buro Lux — Planung, Oldenburg erstellt; diese Berechnung wurde in Anbetracht der
Einwendungen eines Anliegers im Mai 2019 nochmals Uberpruft und mit etwas hoheren
Ausgangswerten als urspringlich angenommen aktualisiert.

AbschlieRend fand im Zuge der Bauantragstellung und in Folge einer geringfiigig veranderten
Anordnung von Technikeinrichtungen auf dem Dach eine Anpassung des Gutachtens statt.
Somit bildet nun das schalltechnische Gutachten, Stand 04.04.2020, die endgiltige Grundlage
fur die Beurteilung der schalltechnischen Aspekte.

Als relevante Larmquelle ist der durch die Einzelhandelsnutzung verursachte Gewerbelarm zu
betrachten.

Die Einzelhandelsnutzung verursacht Larm durch die Stellplatzanlage (Kundenverkehre), die
Anlieferungszonen und durch technische Einrichtungen fur die Kuhlung/Liftung bzw. durch
Pressen fur Recycling- Material.

Fur diese potentiellen Larmqguellen wurden die entsprechenden Larmpegel in eine
schalltechnische Berechnung eingestellt und die Auswirkungen auf die Nachbarschaft
ermittelt.

Insgesamt wurden 17 Immissionsorte (I0 1 — 10 17) an angrenzenden Gebduden in die
Untersuchung eingestellt.

Diesen dort anzutreffenden Nutzungen wird aufgrund der Gemengelage und entsprechend
den Darstellungen des FNP Uberwiegend der Schutzanspruch eines Mischgebietes zuerkannt.
Dem Immissionsort 16 (WillehadstraBe 6) wird allerdings in Anbetracht des dort rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 der Schutzanspruch eines Reinen Wohngebietes zuerkannt.
Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die schalltechnischen Orientierungswerte gem.
DIN 18005 und TA Larm fir Mischgebiete mit Immissionspegeln bis zu max. 57,0 dB(A) tags
und 43,4 dB(A) nachts (IO 5) eingehalten werden kénnen bzw. maRgeblich unterschritten.
Gleiches trifft fir das WR (10 16) mit Werten von tags 42,5 db(A) und nachts 24,7 db(A) zu.

Es kénnen aufgrund der abschirmenden Wirkung des Gebaudes und der festgesetzten
Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Beschrankung der Offnungszeiten) an
den westlichen und sudlichen Immissionsorten sogar die Werte fir Reine Wohngebiete von
tags < 50 db(A) und nachts < 35 db(A) eingehalten werden. Dies resultiert aus der gegeniber
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2012 veranderten Lage des Baukdrpers mit seiner abschirmenden Wirkung, der Anordnung
der eingehausten Anlieferung und der Technikanlagen auf dem Dach.
Weitere Details kdnnen dem aktualisierten schalltechnischen Gutachten entnommen werden.

Baugrund, Altlasten, Ver- und Entsorgungsleitungen

Der Baugrund stellte sich als mehrfach anthropogen tberformter Untergrund dar.

So sind dort Uberwiegend versiegelte Flachen (Gebdude, Beton-, Asphalt- und Pflaster-
flachen) anzutreffen.

Im Plangebiet sind keine Altlasten in Form von Ablagerungen bekannt.

Im Plangebiet sind aul3er den fir den Markt erforderlichen Hausanschlussleitungen
(Schmutzwasser, Wasser, Gas, ELT, Telekommunikation) keine weiteren Ver- bzw.
Entsorgungsleitungen bekannt.

Die Oberflachenentwasserung fiir das Betriebsgrundstiick wird auch kiinftig, wie bereits heute
praktiziert, beibehalten. Das Regenwasser wird Uber ein Kanalnetz mit Ruckstaufunktion
(Stauraumkanéle) auf dem Grundstick zum in der Blrgermeister-Becker-Stral3e-
verlaufenden RW-Kanal geleitet.

Diese Stauraumfunktion auf dem Grundstick wurde bereits im Vorgriff auf den Neubau vor
einigen Jahren in Abstimmung mit der Stadt und der Unteren Wasserbehorde umgesetzt.

Da mit der Modernisierung des Standortes keine zusatzliche Flachenversieglung einhergehen
wird, wird durch diese MalRhahme auch nicht die Menge des abzuleitenden Regenwassers
erhoht. Insofern kann diesbezliglich am Status quo festgehalten werden.

Das Vorhaben

Die Edeka mdchte die Uber 40 jahrige Prasenz in der Stadt Esens fortsetzen und diese fur die
Zukunft sichern.

Um sich fur die Zukunft entsprechend im Wettbewerb des Lebensmitteleinzelhandels
positionieren zu kénnen wird eine grundlegende Modernisierung der Einzelhandelsflache
erforderlich.

Aus wirtschaftlichen, baulichen und funktionalen Uberlegungen wird einem Neubau bzw.
Ersatzbau gegeniiber einem Umbau (Modernisierung) der Vorrang eingeraumt.

Die Erweiterung der Verkaufsflache im Verbrauchermarkt um ca. 620 m2 von derzeit 1.280 mz2
auf dann 1.900 m2 fallt moderat aus und fuhrt zu keinen stadtebaulich bedenklichen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Durch die Erweiterung der Verkaufsflaichen wird auch keine Ausweitung der angebotenen
Sortimente angestrebt, sondern die Verkaufsflachen werden entsprechend den Bedirfnissen
einer alter werdenden Kundschaft (demographischer Wandel) grofRziigiger gestaltet. So
werden neben breiteren Fluren auch niedrige Regalhthen vorgesehen.

Aber auch eine optische Aufwertung soll den Standort flr die Zukunft ansprechender beim
Kunden erscheinen lassen.

Der Eingangsbereich mit seiner Vorkassenzone bietet den bereits heute vorhandenen beiden
Laden (Blumen und Bé&cker) kiinftig moderne Verkaufsstatten. In diesem Bereich ist weder
eine Ausweitung der Sortimente noch der Verkaufsflachen beabsichtigt.

Die Kundenparkplatze werden entsprechend neu organisiert, so dass mit insgesamt 121
Parkplatzen auch kinftig ein ausreichendes Angebot fur den ruhenden Verkehr vorgehalten
werden kann; dieser Wert stellt einen mittleren Wert bzgl. der Stellplatzverpflichtung dar und
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ist in Anbetracht der zentralen Lage des Verbrauchermarktes, der Kopplungseinkaufe und den
erweiterten Offnungszeiten stadtebaulich nicht nur begriindbar, sondern im Sinne einer
Vermeidung von Flachenversieglungen wiinschenswert.

Vergleiche hierzu die im Anhang beigefuigten Plane zum Objekt (Lageplan und Ansichten).

Inhalte des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt Gberwiegend als Art der Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet fur
den grofB3flachigen Einzelhandel, Verbrauchermarkt“ gem. § 11 Abs. 3 BauNVO fest.
Durch die textlichen Festsetzungen 1 werden die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen
detailliert aufgelistet.

Neben Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflache fur einen Verbrauchermarkt mit 1.900 m2
werden zulassige Verkaufsflachen fir die Konzessiondre (Blumen = 90 m2 und Backshop =
80 m2) im Detail festgelegt.

Mit diesen detaillierten Festsetzungen moéchte die Stadt sicherstellen, dass dieser Standort
auch in Zukunft lediglich Grundversorgungsfunktion erfillen wird und nicht durch eine
Ausweitung der Sortimente in Konkurrenz zur kleinteiligen Handelsnutzung der Innenstadt
treten wird und diese somit in ihrer zentralen Funktion stéren kann.

Grundgedanke fur die hier getroffenen Zuldssigkeiten bzgl. Verkaufsflachen und Sortimente ist
der Anspruch auf eine vertragliche Erweiterung/ Modernisierung des Standortes aus dem
Bestandsschutz heraus. Aber auch die Notwendigkeit, den kinftigen Anforderungen des
Wettbewerbs im Einzelhandel (Nahversorgung) entsprechen zu koénnen, ohne hierdurch
negative Auswirkungen auf die kleinteilige Innenstadt bzw. auf Versorgungsstrukturen in
Nachbarkommunen auszuldsen, erfordern eine gewisse Erweiterung der Verkaufsflache.

Fur das Flurstiick 22/26 setzt der Bebauungsplan Nr. 92 entsprechend den dort ausgetbten
Nutzungen (Zweiradladen und Wohnen) ein Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO fest. Durch die
textliche Festsetzung Nr. 2 werden dort stadtebaulich unerwilinschte bzw. stérende Nutzungen
(Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstéatten) ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Fur das Sondergebiet mit einer Gesamtgrofe von 7.895 m2 wird eine maximal zulassige
Grundflachenzahl von 0,8 als Hochstmal? festgesetzt. Gem. textlicher Festsetzung Nr. 4 darf
dieser Wert ausnahmsweise durch die Realisierung von Kundenparkplatzen auf einen Wert
von 0,9 liberschritten werden. Diese ausnahmsweise Uberschreitung erklart sich aus der
Tatsache, dass die bereits vorhandenen Parkplétze erst vor einigen Jahren im Zuge der Er-
neuerung der Oberflachenwasserableitung angelegt wurden und somit bzgl. der Anordnung/-
Organisation gewisse Zwangspunkte vorgeben.

Hinzuweisen ware an dieser Stelle aber auch auf die Tatsache, dass es sich im vorliegenden
Fall um eine Planung im Bestand im innerstadtischen Bereich handelt und somit diese
ausnahmsweise zulassigen Uberschreitungen zu rechtfertigen waren.

Im Sondergebiet wird das Nutzungsmalf} desweiteren durch die Festsetzung von maximal
zulassigen Trauf- und Gebdudehodhen tUber einen im Bebauungsplan festgesetzten Bezugs-
punkt geregelt; vgl. textliche Festsetzung Nr. 3.
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Im Bereich der Birgermeister-Becker-StralRe entspricht die festgesetzte Traufhéhe von 8,5 m
auch der maximal zulassigen Gebaudehohe. StralRenbegleitend wird das Gebaude zweige-
schossig ausgebildet, um dort Sozialtrakt, Technik und Verwaltung unterzubringen.

Fur den lUberwiegenden Gebaudeteil des Verbrauchermarktes beschrankt der Bebauungs-
plan die zuléssige Traufhohe auf 7,0 m und die Gebaudehdhe auf 8,5 m.

Die Hohenentwicklung zur stdwestlichen Grenze mit ihren Technikrdumen auf dem Dach ent-
spricht der fir den Markt zulassigen Traufhéhe von 7,0 m und einer Gebaudehéhe von 8, 5 m.

Die erforderlichen Grenzanstande nach NBauO werden eingehalten.

Im Mischgebiet wéhlt der Bebauungsplan eine (bliche Festsetzungskombination aus
maximal zulassiger Zahl der Vollgeschosse (Z = Il), einer GRZ von 0,5 und einer GFZ von 1,0.

Diese gewahlte Festsetzungsnomenklatur entspricht dem Bestand und der (blichen
Nutzungsdichte im unmittelbaren Umfeld des Planungsbereichs.

Bauweise; Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die abweichende Bauweise im Sondergebiet erméglicht Gebaudeldngen von lber 50
Metern innerhalb des festgesetzten (berbaubaren Bereiches. Die Uberbaubare
Grundstucksflache orientiert sich im Wesentlichen am geplanten Verbrauchermarkt. Die
Baugrenzen halten zu den angrenzenden bebauten Grundstiicken auf3erhalb des
Plangebietes den erforderlichen Mindestabstand gem. NBauO von 3,0 m ein.

Die tatsachlich erforderlichen Abstande ergeben sich allerdings aus der konkreten baulichen
Gestaltung und der H6henentwicklung des Neubaus.

Stellplatze, Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind
auch auBerhalb des festgesetzten tiberbaubaren Bereiches zulassig.

Fur das Mischgebiet setzt der Bebauungsplan die offene Bauweise und einen fir das
Bestandsgebé&ude ausreichend dimensionierten Bauteppich fest.

Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Unter der textlichen Festsetzung Nr. 8 regelt der Bebauungsplan die Anlieferungszeiten fur die
Verkaufsstellen (Verbrauchermarkt und Backshop). Sowie die bauliche Ausbildung der
Anlieferungszone, namlich als sog. Einhausung.

Diese Festsetzungen resultieren aus den Ergebnissen der schalltechnischen Immissions-
prognose und stellen einen konfliktfreien Betrieb der Verkaufsstellen sicher.

Grunflachen und Regelungen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Der Bebauungsplan setzt entlang der Siebet-Attena- Stralle und der Birgermeister-Becker-
StralRe einen 1,0 m breiten Pflanzstreifen mit Pflanzbindung gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
fest. Hierdurch soll einerseits die Stral3e eine gewisse rdumliche Einfassung in diesem
Bereich bekommen und andererseits existiert diese Hecke bereits heute schon in ihren
Grundziigen. Naheres hierzu regelt die textl. Festsetzung Nr. 9.1.

Ferner setzt der Bebauungsplan unter textl. Festsetzung Nr. 9.2 ein Mindestmall an
Begrunung fur die Stellplatzflachen fest.
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6.6

6.7

6.8

7.2

Ein- und Ausfahrtsbereiche

Entlang der Siebet-Attena- StralBe werden zwei Ein- und Ausfahrtsbereiche, je ein Bereich fir
das Sondergebiet und ein Bereich fur das Mischgebiet, festgesetzt. Die gewéhlten Breiten von
10,0 m bzw. 5,0 m definieren die Bereiche, in welchen Ein-/Ausfahrten auf die Landesstral3e
moglich sind. Diese Breiten sind grof3ztigiger gewahlt als die tatséchlichen Anlagen erfordern
werden.

An der Burgermeister-Becker-Straf3e wird ebenfalls diesem Prinzip gefolgt und ein Bereich fur
die Anlage von einer Ein-/Ausfahrt festgesetzt; vgl. hierzu auch die textl. Festsetzung Nr. 10.
Im Interesse einer konfliktfreien Anlieferung werden Zufahrtsmoglichkeiten fir Schwerlast-
verkehre an der Blrgermeister-Becker-Stral3e ausgeschlossen.

Hinweise

Die Hinweise Nr. 1 — 5 weisen auf allgemeine und im Zuge der Bauleitplanung zu beachtende
Ubliche Sachverhalte hin.

Unter Nr. 4 wird darauf hingewiesen, dass in Folge der zwischenzeitlich durchgefuhrten
Luftbildauswertung drei Verdachtsbereiche identifiziert wurden und hierflir weitergehende
Sondierungen empfohlen werden.

Diese Sondierungsarbeiten wurden zwischenzeitlich durchgefihrt.

Darstellungen im Plan ohne normativen Charakter

Im Bebauungsplan wird zur besseren Lesbarkeit der Planungsziele die Grundstruktur zum
Vorhaben dargestellt. Diese Darstellungen/Planzeichen zur Lage des Gebaudes, die
Anordnung der Kundenstellplatze sowie die Darstellung der internen Verkehrsablaufe
entfalten keinen normativen Charakter.

Auswirkungen des Bebauungsplans
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation ist bereits
heute durch Anschluss an die im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Leitungen der
Versorgungsunternehmen sicher gestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und
in der kommunalen Klaranlage entsorgt.

Die zentrale Millabfuhr wird durch den Landkreis Wittmund sichergestellt.

Oberflachenentwasserung

Da das Planungsgrundstiick durch die Planung nicht in einem starkeren Mal3e versiegelt wer-
den wird, als dieses heute der Fall ist, und die bereits in Folge des Bauleitplanverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 73 umgesetzte Oberflachenentwasserung fir den Bereich in gleicher
Form, beibehalten wird, ergeben sich hieraus keine weiteren Handlungsbedarfe.

Im Bauantrag wird dieser Sachverhalt bzw. die Bestandssituation entsprechend dargestellt.
Somit konnten die mit der Unteren Wasserbehorde bereits im Jahre 2012 abgestimmten
Verbesserungen bzw. die Ertiichtigung der Oberflachenentwasserung bereits umgesetzt
werden.
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7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Verkehrliche Abwicklung

Aufgrund der vornehmlich am Bestand orientierten Planung werden sich keine maRgeblichen
zusatzlichen Ziel-/Quellverkehre ergeben und die Abwicklung der Kundenverkehre ist Uber die
beiden vorhandenen Anbindungen an die Siebet-Attena-Strale und die Birgermeister-
Becker-Straf3e problemlos méglich.

Gleiches gilt fur die ausschlief3lich tGber die Siebet-Attena-Stral3e vorgeschriebene Anlieferung
durch LKW's (Schwerlastkraftwagen).

Naturhaushalt

Durch den Bebauungsplan wird kein weitergehender Eingriff in Schutzguter hervorgerufen.
Insofern fiihrt die Planung zu keinen Verdnderungen bzgl. der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Immissionen

Durch den Bebauungsplan werden gegeniiber dem heutigen Zustand keine zusatzlichen
Larmquellen geschaffen und es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass das geplante
Vorhaben bei Einhaltung der Festsetzungen zu den Offnungs- /Anlieferungszeiten und bei
Einhausung der Anlieferungszone gem. TA Larm genehmigungsfahig sei.

Bodenordnung, Grunderwerb und soziale MalRnahmen

Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht notwendig.

Soziale Malinahmen werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich,
da sich der Bebauungsplan auf die personlichen Lebensumsténde der in diesem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen nicht nachteilig auswirken wird.

Raumordnung; Versorgungsstruktur

Durch den Bebauungsplan entstehen nach derzeitiger Einschatzung keine negativen
raumordnerischen Auswirkungen im Sinne des 8§11 Abs. 3 BauNVO auf Versorgungsbereiche
in den Nachbarkommunen.

Ebenfalls sind nachteilige Auswirkungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der
Stadt Esens nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan eine Ausweitung der Handelsaktivitaten
sowohl in der Flache als auch bezlglich der Sortimente beschrankt.

Der Standort wird auch weiterhin, wie bereits heute Nahversorgungsfunktion erfullen.

Hierzu wird auf die Abhandlung der raumordnerischen Belange im Anhang dieser Begriindung
verwiesen.

Negative Auswirkungen auf Nutzungen in der Nachbarschaft (Larm) bzw. zusatzliche
Verkehre sind nicht zu erwarten, da der Standort lediglich modernisiert wird. Gleiches trifft auf
den Naturhaushalt bzw. das Orts- und Landschaftsbild zu.

Somit kann dem Bauvorhaben eine Vertraglichkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO unter-
stellt werden.
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Auch konnen alle im LROP 2017 aufgefiihrten Ziele zur Entwicklung von Einzelhandels-
gro3projekten als erflillt eingestuft werden.

Im Einzelnen werden folgende Kriterien erflillt:
1. Kongruenzgebot

Mit der Vertraglichkeitsuntersuchung (Dr. Lademann u, Partner, Marz 2018) konnte
nachgewiesen werden, dass lediglich 22 % des Gesamtumsatzes auf Bereiche aufRerhalb
des Kongruenzraumes (Grundzentrum) entfallen. Hierbei handelt es sich um
Umsatzherkiunfte von durchreisenden Touristen bzw. um Umsatzherkunft aus
angrenzenden Ortschaften.

Somit kann dem Kongruenzgebot im vollen Umfang entsprochen werden.
2. Konzentrationsgebot

Der Einzelhandelsstandort liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Esens (Grundzentrum).

Insofern entspricht das Vorhaben dem Konzentrationsangebot.
3. Integrationsgebot

Der Marktstandort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und dient auch
kinftig der Nahversorgung im Grundzentrum. Dem Integrationsgebot wird entsprochen.

4. Abstimmungsgebot

Dem Abstimmungsgebot wird durch eine entsprechende Beteiligung der betroffen
Kommunen im weiteren Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan entsprochen.

5. Beeintrachtigungsverbot

Da ein bestehender Nahversorgungsstandort lediglich erweitert wird und dieser auch
kinftig lediglich der Nahversorgung im Grundzentrum dienen wird, kann dem
Beeintrachtigungsverbot entsprochen werden.

Auch die in der Vertraglichkeitsprifung ermittelten Umsatzverteilungsquoten in einer
maximalen Gréf3enordnung von bis zu 5,0 % entsprechen dem Beeintréachtigungsverbot.

8. Berichtigung/ Anpassung des FNP

Der Flachennutzungsplan kann vor formaler Anderung im Wege der Berichtigung angepasst
werden, wenn ein Bebauungsplan, dessen Inhalte von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes abweichen, im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt wird und die geordnete Entwicklung des Stadtgebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall wurde das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 92 fir den Bereich des
Edeka - Marktes gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt.
Da die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes von den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes abweichen, werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
im Anderungsbereich durch diese Berichtigung angepasst. Fiir den Bereich wird kiinftig ein
Sondergebiet Verbrauchermarkt dargestellt; siehe hierzu den Plan auf nachfolgender Seite.
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Berichtigung des FNP der Samtgemeinde Esens (§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92

Aktuelle Darstellungen
M. 1:2.500 ]
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Planzeichenerklarung gem. PlanzV 2017

1. Art der baulichen Nutzung 2. Sonstige Planzeichen
sonstiges Sondergebiet
- gro¥flachiger Einzelhandel/ E:] Grenze des Berichtigungsbereiches
Verbrauchermarkt

Stand: 16.11.2018
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9.

Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zuge der Bestandserhebungen sind keine Erkenntnisse Uiber besonders geschutzte Tiere
und Pflanzen zu Tage getreten.

1.Gesetzliche Grundlagen
Nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es hinsichtlich der besonders geschitzten Tiere und
Pflanzen verboten:

(1) wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstoren,

(2) wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erheblich Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

(3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

(4) wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Diese Zugriffe werden allerdings fir zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft wie folgt
modifiziert. FUr Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und fir européische
Vogelarten, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang nicht
mehr erfullt werden. Um dies sicherzustellen, kénnen auch vorgezogene Ausgleichs
mafinahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfuhrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote nicht vor.

2. Priufungsrelevante Arten

Bei der Uberprifung wird von den Arten ausgegangen, deren Vorkommen durch eigene
Untersuchungen Uberprift wurden oder die aufgrund der im Gebiet vorkommenden
Biotopstrukturen potentiell vorkommen kénnten.

Hinsichtlich der europaischen Vdgel sind alle im Planungsraum lebenden Vogelarten zu
betrachten. Hierbei handelt es sich ausschlief3lich um Singvdgel des Siedlungsraumes die in
den Gehdlzstrukturen am Rande des Planungsraumes briten.

3. Uberprufung maoglicher artenschutzrechtlicher VerstoRe

Im Folgenden wird dargestellt, ob ein VerstoR gegen die Artenschutzbestimmungen bei der
Umsetzung der Planung aufgrund der dargestellten Wirkfaktoren zu befiirchten ist. Hierbei
werden auf die oben dargestellten Wirkfaktoren und die zu erwartenden Beeintrachtigungen
zuriickgegriffen. Es muss auch bei diesen Uberlegungen zwischen den baubedingten und den
betriebsbedingten Stérungen unterschieden werden.
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Verbot 1

,ES ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu nehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren.”

Eine Totung von Vogel- oder Fledermausarten im Zuge der Baumaflinahme ist nicht zu
erwarten.

Evtl. erforderliche Baumféllungen missen auferhalb der Brut- und Setzzeit (Marz bis
September) durchgefiihrt werden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es bei Einhaltung der Brut- und Setzzeit weder
bau- noch betriebsbedingt zu einer Totung besonders geschutzter Arten.

Verbot 2

»ES ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wahren der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
ungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

Eine erhebliche Stérung der wild lebenden Végel wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten findet durch die BaumaRnahmen nicht statt.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher weder bau- noch betriebsbedingt zu
einer Stérung besonders geschitzter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

Verbot 3

,ES ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschilitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren.”

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind dabei nur solche gemeint, die raumlich
abgrenzbar ganz regelmafig genutzt werden, d. h. solche Statten, die aufgrund ihrer
Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmafig wieder genutzt werden (z. B.
Eisvogelhdhlen, alte, regelmaRig aufgesuchte Spechthdhlen oder Fledermausquartiere).

Solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher nicht zu einer Beschadigung oder
Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der besonders geschiitzter Arten.
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9. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 03.12.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 92 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt Blrgermeister-
Becker-Stral3e/Siebet-Attena Stral3e“ beschlossen.

Das Verfahren wurde gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
geflhrt.

In gleicher Sitzung hat der VA den Entwurf zum Bebauungsplan mit Begrindung beraten und
die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behodrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan mit Begriindung und Fachgutachten lag in der Zeit vom
11.02.2019 bis zum 15.03.2019 gem. § 3 Abs.2 BauGB offentlich aus. Die Behdrden wurden
in gleicher Zeit beteiligt.

Nach Beratung der vorgetragenen Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Esens in seiner
Sitzung am 17.06.2019 den Bebauungsplan Nr. 92 ,Sondergebiet Verbrauchermarkt
Birgermeister-Becker-StraRe/Siebet-Attena Stral’e* gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
sowie die Begriindung beschlossen.

Der Bebauungsplan trat mit Veroffentlichung am 30.08.2019 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Aufgrund einer Eingabe mit dem Hinweis auf einen Verfahrensfehler (Nichtdurchfihrung der
vorgeschriebenen Allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG) wurde ein
erganzendes Verfahren gem. § 214 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hatte in seiner Sitzung am 29.06.2020 unter
Wirdigung der Ergebnisse der zwischenzeitlich durchgefiihrten Allgemeinen Vorprufung die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 auf Grundlage des § 13 a BauGB und die Durch-
fuhrung einer 6ffentlichen Auslegung des Entwurf gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die erganzten Unterlagen zum Bebauungsplan Nr. 92 (Entwurf mit Allgemeiner Vorprifung)
wurden in der Zeit vom 13.07. bis zum 24.08.2020 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegt. In gleicher Zeit wurden die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Nach Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Esens in seiner
Sitzung am...... 2020 den Bebauungsplan Nr. 92 als Satzung beschlossen.

Somit kann der Bebauungsplan rickwirkend zum 30.08.2019 in Kraft gesetzt werden.

Esens, den ...... 2020

Stadtdirektor Burgermeisterin

(Hinrichs) (Emken)
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Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag der Eigentimer in Abstimmung mit der Stadt Esens
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Lindenstrafl3e 39
26345 Bockhorn

Bockhorn, den 11.09.2020
Herbert Weydringer

Anhang:

- Anlage 1: Lageplan zum Vorhaben, pSH Stand Juni 2019

- Anlage 2: Ansichten zum Vorhaben; pSH Stand Juni 2019

- Anlage 3 Plan Obergeschoss/Technik, 28.02.2020

- Anlage 3: Schalltechnische Immissionsprognose; Lux-Planung, aktualisiert am 04.04.2020

- Anlage 4: Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Erweiterungsvorhabens (Ersatzneubau),
Dr. Lademann und Partner, Mérz 2018

- Anlage 5: Allgemeine Vorprifung zum Bebauungsplan Nr. 92 gem. § 7 UVPG in V. mit Anlage 3 zum UVPG,
HWPLan, 19.06.2020
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