Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) , des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung gultigen Fassung hat der Rat der Stadt Esens diesen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 106
"BahnhofstraRe 11" bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Esens, den

Emken (Blrgermeisterin)

Siegel
Hinrichs (Stadtdirektor)

Verfahrensvermerke

1. Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte MaRstab: 1:1000 ,Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs-und
Katasterverwaltung

Q LGLN

Landesamt fur Geainformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstédndig nach (Stand vom XX.XX.202X). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Wittmund,
LGLN, Katasteramt Wittmund

........................................... Siegel
(Unterschrift)

2. Planverfasser

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 "BahnhofstralBe 11" wurde ausgearbeitet von:
Planungsbiiro Weinert

Rosenstralie 7

26529 Marienhafe

(Dipl.-Ing. T. Weinert)

3. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 07.03.2022 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 106 "Bahnhofstralle 11" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
XX.XX.2021 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
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Hinrichs (Stadtdirektor)

4. Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am XX.XX.2021 ortsiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 "Bahnhofstrale 11" mit den enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften und der
Begriindung haben vom XX.XX.2021 bis XX.XX.2021 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.
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Hinrichs (Stadtdirektor)

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Esens hat dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 "Bahnhofstrale 11" mit den
enthaltenen 6értlichen Bauvorschriften sowie die Begriindung nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 10 Abs. 1 Satz 1
BauGB in seiner Sitzung am XX.XX.2021 als Satzung (§ 10 BauGB) beschlossen.
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6. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 "Bahnhofstralte 11" ist gemafl § 10 BauGB im

Amtsblatt Nr. ......... fur den Landkreis Wittmund bekannt gemacht worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 106
"Bahnhofstralle 11" ist damit am ........cccccceiiiiiiiiinii e rechtswirksam geworden.
Esens,

Siegel

Hinrichs (Stadtdirektor)

7. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 "Bahnhofstral’e 11" ist die
Verletzung von Verfahren- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden.
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8. Mdngel des Abwagungsvorganges
Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 106 "Bahnhofstrale 11" sind
Méngel des Abwagungsvorganges nicht geltend gemacht worden.
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Textliche Festsetzungen (TF

1. Nichtzuldssigkeit von Ausnahmen
Gemall § 1 Abs. 6 der Baunutzungsverordnung wird festgesetzt, dass im gesamten Bebauungsplangebiet die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes

« Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
+ Anlagen fir die Verwaltung

» Gartenbaubetriebe

* Tankstellen

2. Gebdudehohen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine max. Firsthéhe (FH) von 11m als Héchstgrenze festgesetzt. Als
Firsthohe gilt das Mall von Fahrbahnoberkante des nachstgelegenen Punktes der Bahnhofstrale und der oberen
Schnittlinie gegenlaufiger Dachoberflachen.

3. Anpflanzungen

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ist je angefangene 300m? Grundstiicksflache ein standortgerechter Laubbaum
mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm, 4mal verpflanzt, mit Ballen anzupflanzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).
Diese Anpflanzungen sind zu pflegen, stédndig zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste Baume

Feldahorn Vogelkirsche
Spitzahorn Stieleiche
Bergahorn Silberweide
Silberahorn Salweide
Sandbirke Vogelbeere
Hainbuche Winterlinde
Baumhasel Sommerlinde

Gemeine Esche Hochstamm-Obstgehdlze

3.1 Heckenanpflanzung
Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern ist eine standortgerechte Laubhecke herzustellen. Die
Anpflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

4. Passiver Schallschutz
Fur die Larmpegelbereiche auf Basis der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" (Ausgabe November 1989) gilt:

Larmpegelbereich IV:

An allen der ,Bahnhofstralle" zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Geb&udefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche Schallschutzmafnahmen vorzusehen,
die den Anforderungen fiir den LPB IV gemafl DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 4
entsprechen. An allen der Bahnhofstrale abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme
von Badern und Hausarbeitsrdaumen sind bauliche SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 3, entsprechen.

Larmpegelbereich Il

An allen der ,Bahnhofstralle" zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Geb&udefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen,
die den Anforderungen fir den LPB 1ll gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 3
entsprechen. An allen der Bahnhofstrale abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme
von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 2, entsprechen.

Larmpegelbereich Il:

An allen der ,Bahnhofstralle" zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Geb&udefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche Schallschutzmafnahmen vorzusehen,
die den Anforderungen fiir den LPB Il gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 2
entsprechen.

Flache fir FreirBume zum Aufenthalt von Menschen

Innerhalb des Plangebietes wird der Orientierungswert von 55 dB(A) fiir den Tageszeitraum (WA) rechnerisch Gberschritten.
Sofern in diesem Bereich Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) errichtet werden sollen,
ist sicherzustellen, dass der Orientierungswert fur die Tageszeit von 55 dB(A) firr ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ nicht
Uberschritten wird.

5. Bauliche MaRnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien hier fiir Solaranlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so
kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

6. AusschluB von fossilen Brennstoffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB)
Fossile Brennstoffe dirfen im Plangebiet fir die Warme- und Warmwasserversorgung nicht verwendet werden

Planzeichenerklarung (gem. Pianzv)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,5 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Il Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse

FH Firsthohe max. 11 m tGber Fahrbahnoberkante der Bahnhofstrafte
max. 11 m

Bauweise und Baugrenzen

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

o offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
St hier: Stellplatze

-~

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

O00000
o o von Baumen und Strduchern
R00008 (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

==

L

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

b~ v Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

LBP II - IV4 im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

“_a (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
XXX Umgrenzung der Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
¢ X Stoffen belastet sind

N hier: Kampfmittel

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Zeichnerischer Hinweis

A Abfallbelasteter Boden

Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG vom 30.05.1978 meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der
Finder, der Leiter der Arbeiten und/oder der Bauherr. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fir ihren Schutz zu
sorgen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh&rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
Untere Abfallbehérde des Landkreises Wittmund zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die
bauausfihrende Firma und/oder der Bauherr.

Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich liegt ein begrindeter Kampfmittelverdacht vor. Vor Durchfiihrung von
TiefbaumaRnahmen/Eingriffen in den Untergrund sind in Abstimmung mit der Samtgemeinde Esens MaRnahmen der
Gefahrenerforschung entsprechend der Arbeitsanweisung fiir Arbeiten der Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen
durchzufuhren.

Die vorliegenden Luftbilder wurden durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst nur auf Schaden durch
Abwurfkampfmittel Uberpruft. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Mienen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustédndige Polizeidienststelle, die Samtgemeinde Esens oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN- Regionaldirektion Hameln - Hannover (Tel.: 0511/106-3000) zu
benachrichtigen.

Sichtfelder

Gem. § 31 Abs. 2 NStrG durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstick nicht
verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In dem
Einmiindungsbereich sind daher Sichtfelder freizuhalten.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumalnahme 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 Grundstiickseigentimer bzw. bei der Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Artenschutz

Es ist gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten wie z.B.
Amphibien, baumhélenbewohnende Vogelarten und Fledermause wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild
lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.
Fir die Uberwachung ist die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Wittmund zustandig.

DIN-Vorschriften und sonstige Regelwerke
Auskunft zu den im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen oder
sonstigen Regelwerke erteilt Innen die Stadt Esens.

Stadt Esens

Teil A: Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 106
"Bahnhofstralde 11"

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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