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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Esens mdchte mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine behutsame Weiterentwick-
lung des innerstadtischen Bereichs sichern. Aufgrund der in den letzten Jahren erfolgten Entwick-
lung, dass alte Bausubstanz entfernt wird und die dort neu entstehenden Bauvorhaben den baulich
zuléssigen Rahmen voll ausschopfen, soll eine Bauleitplanung erfolgen, die dem Ziel einer be-
hutsamen Weiterentwicklung der Stadt entgegenkommt.

In diesem Gebiet herrscht iberwiegend eine eingeschossige Bebauung vor. Allerdings setzt der
rechtskriftigte Bebauungsplan Nr. 31 ,,Herrenwall, Burggrund* aus dem Jahr 1983 reine und all-
gemeine Wohngebiete fest und lasst fur diese eine zweigeschossige Bebaubarkeit als Hochstwert
zu. Eine maximale Gebaudehohe ist nicht festgesetzt. Aber es sind auch Bereiche, die derzeit nach
8§ 34 BauGB beurteilt werden, im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 104 eingeschlossen,
um auch hierfir die bauliche Entwicklung zukiinftig besser steuern zu kdnnen. Ziel der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist insbesondere die Festschreibung einer eingeschossigen Bebauung.

Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde zudem eine Veranderungssperre erlassen.

Es wird das Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung angewandt.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst Grundstiicke stidlich der StraBe Herrenwall und 6stlich der Anton-Esen-
StralRe sowie 6stlich der StraRe Flack.
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2

2.1

2.2

Planerische VVorgaben

Regionales Raumordnungsprogramm

Ein neues regionales Raumordnungsprogramm befindet sich seitens des Landkreises Wittmund
in Aufstellung.

Die Stadt Esens ist in dem regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wittmund 2006
als Grundzentrum festgelegt worden. Ihr sind die Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwick-
lung von Wohnstétten sowie Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstitten zugewiesen, zudem
ist sie als regional bedeutsamer Erholungsschwerpunkt festgelegt. Das RROP enthalt keine Ziele
der Regionalplanung, die der Planung entgegenstehen.

Flachennutzungsplanung
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt fur das Plangebiet
Wohnbaufl&chen dar.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stimmt mit dem Planungs-
ziel Uberein.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens
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Bebauungsplan Nr. 31 ,,Herrenwall/Burggrund*

Der Bebauungsplan Nr. 31 setzt allgemeine und reine Wohngebiete mit 2 VVollgeschossen fest.
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2.4

Bebauungsplan Nr. 31 ,,Herrenwall/Burggrund* (Auszug)
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Bebauungsplan Nr. 97 B

Der Einfache Bebauungsplan Nr. 97B ,,Steuerung von Spielhallen in der Innenstadt von Esens®
Uberdeckt einen kleinen Teilbereich (Grundstiick Anton-Esen-StralRe Nr. 1) im Nordosten des
Plangebietes, bisheriger unbeplanter Innenbereich. Er setzt fest:

Fiir den Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 97B ,, Steuerung von Spielhéllen in der In-
nenstadt von Esens (in Gebieten gem. § 34 BauGB) ** gelten folgende textliche Festsetzungen:

2.1 Ausschluss von Spielhallen i.S.v. Vergnugungsstétten im unbeplanten Innenbereich geméaR § 9 Abs.
2b BauGB

In den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen (gern. § 34 BauGB) im Geltungsbereich dieser Satzung sind
geman § 9 Abs. 2b BauGB Spielhallen i.S.v. Vergniligungsstatten (analog zu den § 6 Abs. 2 Nr. 8 und Abs.
3 BauNVO, § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sowie § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) nicht zul&ssig.

2.2 Weitere Festsetzungen werden fiir die betreffenden Teilbereiche nicht formuliert.
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2.5

Erhaltungssatzung

Im Jahr 2017 wurde die ,,Satzung der Stadt Esens iiber die Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart
der Innenstadt Esens auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt™ (Erhaltungssatzung fiir die Innen-
stadt Esens gemal} § 172 Abs. 1 BauGB) von Rat der Stadt Esens beschlossen.

Innerhalb des Satzungsbereiches bediirfen der Riickbau, die Anderung, die Nutzungsanderung
und die Errichtung baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung.

Der nordliche Bereich Herrenwall/Burggrund des Bebauungsplangebietes wird von der Erhal-
tungssatzung erfasst. Die siidlich gelegenen Flachen an der Strafe ,,Flack® werden nicht {iber-
deckt.

Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
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3.1

3.2

3.3

Bestandsstrukturen

Bestand

Das Plangebiet besteht iberwiegend aus eingeschossiger Einzelhausbebauung mit groRen Gérten.
Lediglich der Bereich 6stlich Anton-Esen-Stralle am Friedhof (Beerdigungsinstitut, Blumenge-
schaft) ist etwas verdichteter und teilweise mit 2 VVollgeschossen bebaut.

An der StraRe Flack sind zwei neue Mehrfamilienhduser entstanden, deren relativ massive Bau-
korper den Rahmen der umgebenden Wohnbebauug tberschreiten.

Erschliellung

Das Plangebiet wird uber den Herrenwall / die Anton-Esen-Strae und die StralRe Flack erschlos-
sen.

Wald

Im Plangebiet befinden sich 2 Gehdlzfl&chen, die moglicherweise einen Waldstatus nach LWaldG
haben konnten.

Da keine Anderung der Nutzungsart und keine Uberbauung geplant ist, gibt es auch Sicht der
Esens kein Erfordernis diese 2 Gehélzflachen endgliltig einzuordnen,
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4

4.1

4.2

4.3

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete WA 1 - 3 gemal? § 4 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 3 ist die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannte
allgemein zuléssige Nutzung ,,Anlagen fiir sportliche Zwecke* nicht Bestandteil des Bebauungs-
plangebietes (gemé&R § 1 Abs. 5 BauNVO). In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 3 werden
die unter 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Gar-
tenbaubetriebe) nicht Bestandteil des Bebauungsplangebietes (gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Es werden Allgemeine Wohngebiete WAL und 2 mit einer Grundflachenzahl von 0,4 bei einem
Vollgeschoss, einer Gebdudehdhe von 9,0 m mit abweichender Bauweise festgesetzt. In der ab-
weichenden Bauweise a sind Geb&audelangen bis 20 m je Einzelhaus bzw. Doppelhaus zul&ssig.
Nebenanlagen nach 8 14 BauNVO und Anlagen nach § 12 BauNVO bleiben dabei unberticksich-
tigt. Ansonsten gelten die Grenzregelungen der offenen Bauweise. Innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WAL und 2 sind je Wohngebéude hdchstens 2 Wohneinheiten zulassig. Sofern ein
Einzel- oder Doppelhaus aus zwei oder mehr Gebduden besteht, ist je Wohngeb&ude hdchstens 1
Wohneinheit zul&ssig.

Beim WAS3-Gebiet werden gemall Bestand 2 Vollgeschosse, eine Gebdudehdhe von 11 m bei
offener Bauweise festgesetzt.

Als Geb&udehohe gilt das Mal} zwischen Oberkante ErschlieSungsstraBenmitte (Unterer Bezugs-
punkt) und den Schnittlinien der Dachhaut (Oberer Bezugspunkt), jeweils gemessen in Fassaden-
mitte.

Es sind Garagen, Carports und Stellplatze zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der straflen-
seitigen Baugrenze (Vorgdrten) nicht zuldssig.

Spielhallen

Das norddstliche Grundstiick Anton-Esen-StraRe Nr. 1 wird als bisher unbeplantes Innenbereichs-
grundsticks mit dem Planverfahren Nr. 97B zur ,,Steuerung von Spielhallen in der Innenstadt von
Esens® Uberdeckt. Der iiberdeckte Teilbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 97B zur ,,Steu-
erung von Spielhallen in der Innenstadt von Esens® bleibt in Kraft.

Da im sonstigen Plangebiet nur allgemeine Wohngebiete WA festgesetzt werden, sind Spielhallen
laut BauNVO allgemein nicht zul&ssig, da sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausgeschlos-
sen sind.

Erhaltungssatzung fir die Innenstadt Esens und 6rtliche Bauvorschriften

Im Plangebiet gilt die ,,Satzung der Stadt Esens liber die Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart
der Innenstadt Esens auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt (Erhaltungssatzung fir die Innen-
stadt Esens gemill § 172 Abs. 1 BauGB)“ vom 14.12.2017. Die Auflagen zur Genehmigungs-
pflicht bei dem Riickbau, der Anderung, der Nutzungsanderung und der Errichtung baulicher
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4.4

4.5

Anlagen sind zu beachten. Diese Auflagen gelten auch fir nach NBauO verfahrenfreien und bei
sonstigen nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen.

Mit der Erhaltungssatzung verfiigt die Stadt Esens (ber ein Instrument zur Steuerung der bauli-
chen Entwicklung und Stadtgestalt die Uber die Mdglichkeiten eines Bebauungsplanes hinausge-
hen. Mit diesem Instrument kann die Stadt bei jedem Bauvorhaben konkret auf die Gebaudege-
stalt Einfluss nehmen und mitbestimmen.

Der nordliche Bereich Herrenwall/Burggrund des Bebauungsplangebietes wird von der Erhal-
tungssatzung erfasst, die siidlich gelegenen Fldchen an der Straf3e ,,Flack* werden nicht {iberdeckt
(WA1-Gebiet). Daher verzichtet die Stadt Esens auf die Festsetzung von 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zur Gestaltung fiir den nordlichen Bereich des Bebauungsplanes, der von der Erhaltungssat-
zung Uberdeckt wird.

Begrinung

Bei Neubauten ist je 300 m? angefangener Grundstiicksflache ein mittelkroniger Laubbaum
(Stammumfang mind. 16/18, 2 x verpflanzt) anzupflanzen Es sind nur standortheimische Arten
zu verwenden. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften

Die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 4 gelten nur fiir das WA1-Gebiet:

1. Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten
Zuldssig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher.

Die Dachneigungen in den allgemeinen Wohngebieten WA mussen mindestens 30° und dirfen
hdchstens 48° betragen. Die Dachneigungen von Gauben und Zwerchgiebeln miissen mindestens
15° und dirfen hochstens 60° betragen. Flachdécher, sofern nicht als Terrassen ausgebildet, und
bis zu 15 ° geneigte Décher sind mindestens extensiv mit einer Substratdicke von mind. 10 cm zu
begriinen und zu unterhalten. Dies gilt auch fur tberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und
Nebengeb&ude, aber nicht fur untergeordnete Bauteile wie z. B. VVorbauten, Terrassen und Glas-
dacher.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 1/2 der jeweiligen Trauflange nicht tber-
schreiten. Zwischen zwei Dachgauben muss eine Dachfl&che in einer Breite von mindestens 1,50
m als Abstand bleiben. Die Abstdnde der Dachaufbauten von der Dachrinne, den Giebelwénden
und der Abstand des Dachaustrittes zum Rest darf das MaR von 1,00 m nicht unterschreiten.

Module zur Nutzung von Solarenergie sind von den értlichen Bauvorschriften ausgenommen.
2. Dachfarben

Die Dacheindeckung hat mit roten oder rotbraunen Dachpfannen (Ton oder Beton) zu erfolgen.

10
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Die Décher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Dachform, Drempelhéhe, Dachneigung und
Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich auszubilden. Wintergérten sind von vorstehen-
den Regelungen ausgenommen.

Fir Nebengiebel an den Traufseiten darf die Traufwandhdhe 6,00 m betragen, wenn alle Neben-
giebel insgesamt nicht breiter als 1/3 der jeweiligen Traufléange sind.

Abweichungen von dieser Vorschrift sind beziiglich der Dacheindeckung zulassig, sofern in die
von aullen sichtbaren Dachflachen Anlagen zur Energiegewinnung durch Solartechnik entspre-
chend den technischen Anforderungen eingebaut werden sollen.

3. AulRenwandflachen

Die AuRenwandflachen der Geb&ude sind aus unglasiertem Sicht- oder Verblendmauerwerk oder
als Putzfassade zu errichten.

Zulassig sind fur Auenwandflachen Gberwiegend rot bis rotbraune Farbténe sowie entsprechend
dem Farbregister RAL 840 HR, alle Weisstone, Beige 1001, Sandgelb 1002, Elfenbein 1014,
Lichtgrau 7035 und auch vergleichbare Produkte und Farbtone.

Bei Putzfassaden mussen Sockelbereiche abgestuft und passend zur Hauptfarbe jeweils dunkler
abgesetzt werden. Eine erganzende Verwendung von Holz, Metall, Werk- oder Kunststein oder
andersfarbigen Ziegeln in einem Umfang von bis zu 40% der jeweiligen AuRenwandflachen nach
Abzug der Fenster und Tir6ffnung und ohne Anrechnung der Dachfldchen ist zuléssig.

Flachig auf der Hausfassade verlegte Plattenverkleidungen jeglicher Art aus Kunststoff und Bau-
stoffimitationen sind nicht zuldssig. Hochglanzende Oberflachen fir die Fassadengestaltung sind
nicht zulassig.

Die Oberflachen der Auenwande sind bei Doppel- und Reihenhdusern einheitlich in Material
und Farbgebung auszubilden.

4. Nebengeb&ude und Garagen

Nebengeb&ude mussen in Material und Farbe dem Hauptgebdude entsprechen. Carportanlagen,
Wintergdrten und je Grundstiick 1 Gartenhaus sind von vorstehender Regelung ausgenommen.
Bei Nebengebduden sind Grasdacher zuléssig.

Die folgenden Ortlichen Bauvorschriften Nr. 5 und 6 gelten fiir das gesamte Plangebiet:

5. Einfriedungen und Gestaltung der Grundstiicke

An den straRenseitigen Grundstiicksgrenzen sind nur lebende Hecken aus heimischen, standort-
gerechten Gehdlzen zulédssig. Als Abgrenzung der Grundstiicke zur 6ffentlichen Verkehrsflache
(Vorgarten) sind nur Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdélzen bis zu einer Hohe von
maximal 1,00 m zulassig.

Die unbebauten Bereiche zwischen der ErschlieBungsstrale und der vorderen Baugrenze, sind
unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gértnerisch zu gestalten. Die
Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kies) sowie Folien ist auf dem gesamten
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4.6

4.7

4.7.1

4.7.2

Grundstlick nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zuldssig. Zugange sowie Zufahrten fiir Anlagen
des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Befestigte Grundstiicksflachen wie Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Ober-
flachenbefestigung (offenfiigiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken 0.4.) aus-
zufiihren.

6. Ordnungswidrigkeiten geman § 91 NBauO

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumalRnahme durchflihrt oder durchflihren lésst, die nicht den Anforderungen
der Satzung zu den Ortlichen Bauvorschriften entspricht.

Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbuBe bis zu 50.000 € geahndet werden.

Verkehrsflachen

Die Strallen im Plangebiet werden als Verkehrsflachen festgesetzt.

Solarenergie

Festsetzungen
Es wird die Nutzung der solaren Strahlungsenergie, insbesondere durch Photovoltaik nach § 9
Abs. 1 Nr. 23 b BauGB festgesetzt:

1. Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude und baulichen Anlagen innerhalb der berbaubaren Grundstilicksflachen zu mindestens
30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten (Solarmindestflache).

2. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Grunde fir die Nutzung

Es sind bei der Errichtung von Geb&uden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die
mindestens 30 % der nutzbaren Dachflache ausfiillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet
dabei die gesamte Flache bis zu den &uBeren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der
Gebdude und baulichen Anlagen, die innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache (§ 23
BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen
und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in
einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren
Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere:
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4.7.3

e unglinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest
bis Ostnordost); Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdricklich von der Solarpflicht
eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind.

o erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur
Erhaltung festgesetzte Baume;

e von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsfla-
chen zu den Dachréndern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenh&usern; die Anordnung
solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fiir die Nutzung
der Solarenergie verbleibt (mindestens 30 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach
den ersten beiden Spiegelstrichen méglich ist).

Stadtebauliche Aspekte

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbstandiger Art vor
(primér Photovoltaikanlagen, sekundér Solarwdrmeanlagen), die auf den Dachflachen der Ge-
béaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstilicksflachen im Plangebiet zu
errichten sind (30 % der nutzbaren Dachflache). Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plange-
biet verwendet.

Der Landkreis Wittmund hat ein Klimaschutzkonzept aufgestellt, in dem er das Ziel formuliert,
die CO2-Emissionen fiir die Energieversorgung im Landkreisgebiet deutlich zu reduzieren und
Energie dezentral und erneuerbar zu erzeugen. Zur Zielerreichung sollen schwerpunktmafig de-
zentral erzeugte erneuerbare Energien genutzt werden.

Die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen ist eine MalRnahme zur Erreichung der Zielsetzung
der Stadt Esens zur Reduzierung der CO2-Emissionen, zur Verbesserung der Luftqualitat inner-
halb der Kommune und zur Verbesserung der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversor-

gung.

13



Stadt Esens
Bebauungsplan Nr. 104 ,,Herrenwall, Burggrund, Flack*

5 Umweltvorprufung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 BauGB kann
durchgefuhrt werden, wenn folgende VVoraussetzungen erflllt werden:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache hat i.S.v. 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
20.000 m? Grundflache zu betragen,

e die Planflache muss im Innenbereich liegen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fur die Beeintréchtigung der Natura 2000 Gebiete
liefern,

o es dirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bebaute Innenbereichslage und der Versiegelungsgrad
wird durch die Planung nicht erhéht. Weiterhin wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vorbereitet
und Eingriffe in die Schutzguter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.

Somit kann das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB angewandt werden. Bei einem Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB ist keine Umweltprifung erforderlich.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenentwasserung ist gesichert, da es sich um einen vollstandig bebauten und erschlos-
senen Bereich der Innenstadt von Esens handelt.

Schmutzwasserkanalisation

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserkanalisation angeschlossen.

Wasserversorgung

Das Gebiet ist an das vorhandene Trinkwassernetz angeschlossen.

Telekommunikation

Das Gebiet ist an das vorhandene Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Abfall
Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Wittmund.

Strom- und Gasversorgung

Das Gebiet ist an das vorhandene Strom- und Gasversorgungsnetz angeschlossen.
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7.1

7.2

7.3

7.4

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), ), gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bodendenkmal und Bodenfunde

Das Uberplante Areal befindet sich mit Ausnahme des Bereichs Flack Nr. 3-14 im zentralen Be-
reich der Burg von Esens sowie daraus entwickelt dem sudlichen Festungsteil. Es handelt sich um
ein eingetragenes und in der Flache festgeschriebenes Bodendenkmal (Esens FStNr. 2;
2311/6:094). Es handelt es dabei sich um ein obertdgig nicht mehr sichtbares Bodendenkmal. Aus
zahlreichen bereits durchgefiihrten Untersuchungen ist aber der umfangreiche Bestand an Befun-
den einschlieBlich der Holzerhaltung bekannt, so wurden im Bereich Herrenwall/Burggrund z.B.
Mauerstrukturen und hdlzerne Rinnensysteme dokumentiert.

Das Bodendenkmal ist zunéchst zu pflegen und zu schiitzen. Es ist zu gewahrleisten, dass es nicht
zerstort, gefahrdet oder entfernt wird. Es sind alle Erdarbeiten archaologisch fachlich begleitend
durchzufuhren. Es sind die MalRnahmen die mit Bodeneingriffen in diesem Bereich verbunden
sind, denkmalrechtlich einzelnen zu prifen.

Um die Begleitung zu koordinieren ist eine friihzeitige Kontaktaufnahme (mindestens vier Wo-
chen vor Beginn) zum Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft Aurich, Tel.
04941/1799-29/34, erforderlich. Sollten Bodendenkmaler zu Tage treten, so hat der Antragsteller
eine sachgemal durchzufiihrende Grabung durch den archdologischen Dienst der Ostfriesischen
Landschaft Aurich zur wissenschaftlichen Auswertung und ggf. Bergung der Bodendenkmaler in
Auftrag zu geben und die Kosten zu tragen.

Fir die Bergung und Dokumentation ist ein ausreichender Zeitraum einzuraumen. Genehmigun-
gen konnen mit Auflagen erteilt werden. So sind je nach MalRnahme Prospektionen oder Baube-
gleitungen notwendig. Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden, muss diese einschlieRlich der
Kosten nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden.

Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Wittmund zu benach-
richtigen.

Kampfmittelverdacht
Die Luftbilder des LGLN-Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden vollstandig ausgewertet,
demnach besteht fur ein Grofteil des Plangebietes ein vermuteter Kampfmittelverdacht.

Im Zuge von ErschlieBungs- und BaumaRnahmen sind die Grundstiicke zuvor auf Kampfmittel
zu untersuchen.
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7.5

7.6

1.7

Artenschutz gemé&nR §8 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der 88 39 und § 44
BNatSchG verstoRRen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn
zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer
Art nicht verschlechtert. Entsprechende Ausnahmen sind beim Landkreis Wittmund zu beantra-
gen.

Zum Schutz von Lebensstétten sind Gehdlzbeseitigungen gem. 8 39 BNatSchG nur vom 1. Ok-
tober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufihren.

Erhaltungssatzung fur die Innenstadt Esens gemald 8 172 Abs. 1 BauGB

Die WA2- bis WA-3 Gebiete liegen im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung fur die Innenstadt
Esens.

Innerhalb der WAZ2- bis WA-3 Gebiete gelten daher die Auflagen der ,,Satzung der Stadt Esens
tber die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Innenstadt Esens auf Grund ihrer stadtebau-
lichen Gestalt (Erhaltungssatzung fiir die Innenstadt Esens gemal3 § 172 Abs. 1 BauGB)*“ vom
14.12.2017.

Die Auflagen zur Genehmigungspflicht bei dem Riickbau, der Anderung, der Nutzungsénderung
und der Errichtung baulicher Anlagen sind zu beachten. Diese Auflagen gelten auch fir nach
NBauO verfahrensfreien und bei sonstigen nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen.

Uberdeckung von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan Nr. 104 ,,Herrenwall, Burggrund, Flack® tiberlagert den Bebauungsplan Nr.
31 ,,Herrenwall / Burggrund®. Der iiberlagerte Bebauungsplan tritt mit Bekanntmachung des Be-
bauungsplanes Nr. 104 ,,Herrenwall, Burggrund, Flack* auBBer Kraft.

Der iiberdeckte Teilbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 97B zur ,,Steuerung von Spiel-
hallen in der Innenstadt von Esens® bleibt in Kraft.
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Verfahrensstand

Auf Grundlage des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit 8 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Esens in seiner
Sitzung am 15.03.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 ,,Herrenwall, Burggrund,
Flack* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.03.2021 ortsublich bekannt ge-
macht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 26.09.2022 die Auslegung
des Bebauungsplanes beschlossen. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungs-
entwurf gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.11.2022 bis 09.12.2022 6ffentlich ausgele-
gen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 29.10.2022 ortsiiblich bekanntge-
macht.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Stadtrat der Stadt Esens in seiner Sitzung
am .. .. .... den Bebauungsplan gemif} § 10 BauGB sowie die Begriindung mit Umweltbericht
beschlossen.

Esens, den .. .. ....

Biirgermeisterin (Emken) Stadtdirektor (Hinrichs)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Im Technologiepark Nr. 4

Oldenburg, den 02.02.2023

M. Lux - Dipl. Ing.
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