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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Unteres Jichen® ist die
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Esens, durch die Aufhebung eines Kinderspielplatzes
weitere Flachen fir den Wohnungsbau bereitzustellen. Mit der vorliegenden Planédnderung
wird eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® aufgehoben und als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Mit der Aufhebung der Festsetzung einer Griunflache soll eine weitere Nachverdichtung in
diesem Innenbereich der Stadt erméglicht werden. Aufgrund der Altersstruktur und dem damit
verbundenen Rickgang junger Familien wurde innerhalb des Baugebietes ,Unteres Jichen®
der Kinderspielplatz in den vorangegangenen Jahren selten genutzt. Es wird davon
ausgegangen, dass trotz verschiedener Eigentimerwechsel von Immobilien die rucklaufige
Nutzung der Spielflache nicht kompensiert wird.

Zum anderen befindet sich ein weiterer Spielplatz im Wohngebiet an der Ecke Ommoweg /
Ihnoweg, wodurch dem Spiel- und Bewegungsbedurfnis von Kindern entsprochen wird.

Um weitere Unterhaltungskosten zu vermeiden, wird die Flache als Wohnbauland angeboten.

Vor diesem Hintergrund wird im Sinne einer Nachverdichtung innerhalb des bestehenden
Siedlungsbereiches ein Allgemeines Wohngebietes ausgewiesen.

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann fir die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 59 ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt
werden, da

= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die in Anspruch genommene Grundflache unter 20.000 gm liegt,

= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und

= Schutzgiter der FFH-Gebiete und Européaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall werden Flachen eines bestehenden Bebauungsplanes im
Siedlungsbereich der Stadt Esens Uberplant.
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2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im Ostlichen Bereich der Stadt Esens, nordlich der Neuharlinger Stral3e
(LandesstralRe L 6). Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 800 m2.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch private Grundstiicksflachen begrenzt. Im
Westen wird das Plangebiet durch den Ihnoweg und im Stden durch den Folkertweg begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Deckblatt dieser Begrindung zu
entnehmen.

3 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die AnliegerstraRen Ihnoweg und den
Folkertweg. Diese Verkehrsflachen sind endausgebaut und in ausreichendem Mafle
dimensioniert, sodass keine weiteren ErschlieBungsmalnahmen erforderlich sind. Das
Plangebiet wird derzeit als Spielplatz genutzt. Aufgrund des gestiegenen Durchschnittsalters
in diesem Stadtbereich ist die Nutzung des Kinderspielplatzes in den letzten Jahren stark
racklaufig.

Westlich angrenzend befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen. Die tbrigen umliegenden
Bereiche bestehen aus privaten Grundstiicksbereichen mit einer Einfamilienhausbebauung.

Das Plangebiet wird allseitig von einer Wohnsiedlung umgeben, welche sich Giberwiegend aus
freistehenden Einzelhdusern auf groRen Grundstiicken zusammensetzt.
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4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die  Neubekanntmachung der Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist am 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26.
September 2017 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr.
20/2017, S. 378) verodffentlicht worden.

Plangebiet

® il
4 s G

Auszug aus der Neubekanntmachung 2017 des Landesraumordnungsprogramms (ochne Mal3stab)

Die zeichnerische Darstellung des NLROP trifft keine konkreten Aussagen zum Plangebiet.
Die Stadt Esens wird nicht von der Einteilung in das System der zentralen Orte erfasst.

Aufgrund der mangelnden Parzellenschérfe des NLROP wird das Plangebiet als Teil eines
Natura 2000 Gebiets gesehen. Das EU-Vogelschutzgebiet V 63, bzw. das
Landschaftsschutzgebiet LSG WTM 00025 befindet sich in ausreichendem Abstand noérdlich
vom Plangebiet.

Folglich steht der vorliegende Bebauungsplan der Stadt Esens den Zielen der
niedersachsischen Raumordnung nicht entgegen.
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4.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund ist am 28.04.2006 in
Kraft getreten.

Esens wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als Grundzentrum festgelegt. Ferner wird
Esens als Standort mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von

Wohnstatten, Arbeitsstatten sowie als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung festgelegt.

Fur das Plangebiet selbst wird keine Darstellung getroffen.

Sudlich des Plangebietes wird die Landesstrale L 6 ,Neuharlingersieler Stralle® als
Hauptverkehrsstral3e von liberregionaler Bedeutung dargestellit.
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Auszug aus dem Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund (ohne MaRstab)

Dem regional-raumordnerischen Ziel einer Schwerpunktaufgabe der Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten wird durch die vorliegende Planung Rechnung getragen.

Ganzheitlich betrachtet widerspricht die vorliegende Bauleitplanung nicht den Zielen der
Raumordnung des Landkreises Wittmund bzw. tragt zur Verwirklichung derer Ziele durch
Ausweisung eines Wohngebietes bei.
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4.3 Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Esens wird das Plangebiet gem. § 1 Abs.
1 Nr. 1 BauNVO als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die das Plangebiet umgebenden
Bereiche werden ebenfalls als Wohnbauflachen dargestellt.

Die geplante Festsetzung eines Wohngebietes durch den Bebauungsplan Nr. 59 — 1.
Anderung entspricht damit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der
Samtgemeinde Esens.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht erforderlich.
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4.4 Bestehende Baurechte

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 59
~Unteres Jichen®.

Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 59 (Urfassung)

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 59 wird der Anderungsbereich der vorliegenden
Planung als 6ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

Die den Anderungsbereich umgebenden Flachen werden als Allgemeines Wohngebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Ferner
sind eine maximale Geschossigkeit von | Vollgeschoss, eine offene Bauweise sowie Einzel-
und Doppelhauser zulassig.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 wird entsprechend
der stadtebaulichen Zielsetzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Mit der folgenden textlichen Festsetzung wird eindeutig das Rechtsverhdaltnis zu anderen
Bebauungsplanen geregelt und im Plan selbst verdeutlicht: Mit der Rechtskrafterlangung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 tritt der in diesem Geltungsbereich liegende
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 59, aul3er Kraft.
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5 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereiches. Mit der
vorliegenden Planung wird eine weitere bauliche Ausnutzung des Gebietes ermdglicht, die
sich aus der Umnutzung einer Spielplatzflache ergibt. Im Rahmen dieser Nachverdichtung wird
die Gebietsfestsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA), wie in den angrenzenden
Bereichen, tbernommen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes wird entsprechend der
Gebietspragung und der urspringlichen Planfassung eine max. eingeschossige Bebauung (1)
festgesetzt. Um innerhalb des Plangebietes eine ortstibliche Wohnbebauung in Form eines
freistehenden Einfamilienhauses zu ermdglichen, werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 in diesem Bereich zugelassen.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Im gesamten Anderungsbereich wird, entsprechend der urspriinglichen Planfassung, eine
offene Bauweise (0) festgesetzt. In der offenen Bauweise werden gem. § 22 Abs. 2 BauNVO
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand (Bauwich) und mit einer Lange von hdchstens 50
m errichtet.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind entsprechend dem vorhandenen
Bebauungscharakter nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen (gem. § 23 BauNVO) festgesetzt.
Die festgesetzten Baugrenzen ermoglichen eine grof3tmdgliche Freiheit in der Wahl des
Gebéaudestandortes, ohne jedoch die Wirkung einer stadtebaulichen Ordnung zu verlieren. Die
Ubrigen Baugrenzen werden der urspriinglichen Planfassung angepasst.
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5.4 Textliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften

Die Textlichen Festsetzungen und die Ortlichen Bauvorschriften der Urfassung des
Bebauungsplanes Nr. 59 sind nicht Gegenstand dieser Plandnderung und gelten weiterhin
fort.

Zur Klarstellung wird die folgende Textliche Festsetzung aufgenommen:

Der Bebauungsplan Nr. 59 "Unteres Juchen" tritt fir den Uberdeckten Teilbereich mit
Inkrafttreten der 1. Anderung auRer Kraft und wird durch die zeichnerischen Festsetzungen
dieser Bebauungsplananderung ersetzt. Die textlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen
Bauvorschriften der Urfassung des Bebauungsplans Nr. 59 sind nicht Gegenstand dieser
Planédnderung und gelten unverandert fort.

6 ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE
6.1 Natur und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet ist bereits zum heutigen Zeitpunkt intensiv genutzt und vollstandig
erschlossen. Der raumliche Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 59, wodurch die Eingriffe in den Naturhaushalt bereits ausgeglichen
wurden.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 wird eine Bebauungsplananderung der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren angestrebt. Im beschleunigten Verfahren
konnen u. a. formliche Umweltprifungen bei Bebauungspldnen der Innenstadt- und
Ortskernentwicklung von einer GroéRenordnung bis zu 20.000 m2 zulassiger Grundflache
entfallen.

Im vorliegenden Fall umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 59 —
1. Anderung eine Flache von rd. 800 m2?, wodurch der Schwellenwert von 20.000 m?2
unterschritten wird. Vor diesem Hintergrund wird die vorliegende Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 813a BauGB wird von einer
Umweltprifung (gem. 8 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. § 2a BauGB), von
der Angabe der verfiigbaren Umweltinformationen (gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von
der zusammenfassenden Erklarung (gem. § 10a BauGB) abgesehen.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 werden keine Vorhaben begriindet, die
nach anderen Gesetzen einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen
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keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzguter der NATURA 2000 (Gebiete
von gemeinschatftlicher Bedeutung).

6.2 Immissionen

Mit der Planung wird eine weitere Flache fir Wohnnutzung geschaffen. Eine weitere bauliche
Inanspruchnahme stellt eine Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar, wodurch
keine Beeintrachtigung des umliegenden Wohnumfeldes tber das wohngebietsibliche Maf3
hinaus verbunden ist.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine Planungen
und MalRnahmen beziiglich des Immissionsschutzes zur Realisierung vorgeschlagen.

6.3 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal 8§ 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwéagen. Im folgenden Abschnitt werden die
vorliegenden Informationen (ber die relevanten Belange erlautert und miteinander
abgestimmt.

6.3.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und der Behdrdenbeteiligung gem.
8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplan mit Begrindung den Behdrden und der
Offentlichkeit in der Zeit vom 07.06.2021 bis 09.07.2021 vorgestellt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind Stellungnahmen vom Landkreis Wittmund und
der Ostfriesischen Landschaft hinsichtlich mogliche arch&ologischer Bodenfunde
eingegangen:

Es ist anzunehmen, dass sich in dem tberplanten Areal Kulturdenkmale im Boden
befinden.

Art und Umfang der vorhandenen Denkmalsubstanz kann nur mittels einer
Prospektion durch den archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft
Aurich ermittelt werden. Um eine zeitliche Verzégerung der Bauarbeiten
auszuschlieRen, wird die friihzeitige Prospektion dringend empfohlen.
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Fur die Prospektion ist eine maschinelle Unterstitzung durch einen Bagger mit
Betriebsmitteln und Fahrer notwendig.

Sollten bei der Prospektion archdologische Strukturen angetroffen werden, ist eine
weitergehende Untersuchung erforderlich. Ausreichend lange Fristen zur
Fundbergung und Dokumentation sind einzuraumen.

Eine frihzeitige Prospektion ermdglicht auch eine frihzeitige Kostenkalkulation.
Die Kosten sind durch den Veranlasser (Bauantragsteller) zu tragen.

In diesem Zusammenhang méchte ich darauf hinweisen, dass alle Erdarbeiten im
Bereich archéologischer Flachen nach 8§ 13 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes der denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht
unterliegen.

Entsprechend der Stellungnahme wurde in Abstimmung mit dem arch&ologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft Aurich am 04.11.2021 eine Prospektion durchgefiihrt. Im Ergebnis
wurden keine historischen Bodenfunde innerhalb des Plangebietes ermittelt. Die
archéologischen Bedenken sind damit ausgeraumt.

7 FLACHENBILANZ

Gesamtflache des Plangebietes 782 m?

Allgemeines Wohngebiet 782 m?

8 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsanséassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Abfallbeseitigung

Als offentlich -rechtlicher Entsorgungstréger entsorgt der Landkreis Wittmund in seinem Gebiet
anfallende und Uberlassene Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufgesetzes (Krw-AbfG)
sowie des Nds. Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MalRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstucke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die o6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlie3en (Anschlusszwang).

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes.

Die Regenwasserentsorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem der Stadt
Esens gewabhrleistet.

In diesem Zusammenhang wird auf die Abwassersatzung der Stadt Esens hingewiesen.

9 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Wittmund unverziglich zu melden.

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 der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.
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Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzuglich der Landkreis Wittmund (Untere Abfallbehdrde)
zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfihrende Firma
und/oder der Bauherr.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen
(Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer geniigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei
dem Grundstickseigentimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Abfallentsorgung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstréager entsorgt der Landkreis die in seinem Gebiet
angefallenen und Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetzes (KrwW-/AbfG) sowie des Niederséachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
Mafgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundsticke an die offentliche Abfallentsorgung
anzuschliel3en (Anschluf3zwang).

Esens, den

Die Burgermeisterin Der Stadtdirektor
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Verfahrensbetreuung

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 wurde ausgearbeitet von:

wie|i|nle|rt
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(Dipl.-Ing. Thomas Weinert)
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