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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Esens beabsichtigt, eine behutsame stadtebauliche Weiterentwicklung im Innenstadt-
bereich zwischen Herdestralle, Nordring, Theodor-Thomas-Stralie und Westerstralie durchzufiih-
ren.

e Hierfiir ist es erforderlich den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 27 , Norderwall* auf
Geschossigkeit, Gebdudehdhen und Nutzungen hin zu tiberpriifen. Anlass zur Anderung
besteht insbesondere zur Festsetzung von Gebaudehohen. Es wurde fir einen Teilbereich
zwischen WesterstraRe und Norderwall der Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 27 , Norderwall*“ gefasst, sowie eine Verdnderungssperre fiir den
Planbereich angeordnet. Am 30.09.2021 trat die Veranderungssperre in Kraft.

e Anlass zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 27 , Norderwall“ besteht in der Anpas-
sung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) an die aktuelle Rechtsprechung. Nach der
BauNVO von 1977 ist ein Dachgeschoss, auch wenn es kein Vollgeschoss ist, bzw. die
Aufenthaltsraume (mit ihren Umfassungswanden und deren Flure einschl. Treppen und
Aufziige) voll in die Geschossflachenzahl (GFZ) einzurechnen. Bei der aktuellen
BauNVO bleibt das Nicht-Vollgeschoss bei der Berechnung der GFZ unberiicksichtigt.
Durch eine Anpassung an die aktuelle BauNVO ist eine bessere Ausnutzung des Grund-
stiicks moglich und weiterer Wohnraum konnte in der Innenstadt von Esens realisiert
werden.

Im Folgenden werden beide Anderungen (die 5. und 6) in einem gemeinsamen Planverfahren
zusammengefasst und als Neuaufstellung durchgefiihrt. Es handelt sich um das Bebauungsplan-
verfahren Nr. 107 ,,Norderwall, der den Bebauungsplan Nr. 27 ,,Norderwall* iiberplant und da-
mit ersetzt.

Es wird das Verfahren gemal 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung angewandt.

Das Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Katasteramt
Wittmund wurde beauftragt Vermessungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107
durchzufiihren. Die Héhen der hochsten Geb&ude wurden ermittelt. Im Bereich HerdestraRe und
sudliche WesterstralRe wurden die Gebaudehdhen angepasst. Daher wird eine erneute 6ffentliche
Auslegung erforderlich.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst Grundstiicke zwischen Theodor-Thomas-StralRe, Westerstrale, Her-
destraRe und Norderwall sowie die Grinanlagen westlich des Norderwalls.




Stadt Esens

Bebauungsplan Nr. 107 ,,Norderwall*

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 enthdlt keine Ziele
der Regionalplanung, die der Planung entgegenstehen.

Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt fur das Plangebiet ge-
mischte Bauflachen und im Nordwesten eine kleine Wohnbaufléche dar, entlang des Nordrings
eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stimmt somit mit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes im Bereich der Wohnbauflache nicht mit dem Planungs-
ziel Uberein, hier ein Mischgebiet auszuweisen.

Daher muss der Fl&chennutzungsplan berichtigt werden, es handelt sich um die 58. Berichtigung.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens
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2.3 Bebauungsplan Nr. 27 ,,Norderwall*

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 27 setzt Kerngebiete MK, Mischgebiete und ein allgemei-
nes Wohngebiet sowie entlang des Norderwall eine Parkanlage fest.
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Bebauungsplan Nr. 27 ,,Norderwall“ (Auszug)

Anderung betreffen den Bereich Schafmarkt bzw. die Parkanlage Siid mit der Park-

und 2

Die 1.

hausplanung.
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1. Anderung - Bebauungsplan Nr. 27 ,,Norderwall* (Auszug)

Landkreis: Wittmund
.. Gemarkung.Esens
Flur 2
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2.4

2.5

Die 3. Anderung ist nicht in Kraft getreten. Die 4. Anderung betrifft den Bebauungsplan Nr. 97A.

Bebauungsplan Nr. 97 A

Der Einfache Bebauungsplan Nr. 97A ,,Steuerung von Spielhallen in der Innenstadt von Esens*
Uiberdeckt den Bebauungsplan Nr. 27 komplett und daher gilt der Ausschluss von Spielhallen fiir
das Plangebiet. Er setzt flir das Plangebiet fest:

,,4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 (MI+MK)

Die allgemein zulassige Nutzung von Spielhallen i.S.v. Vergniigungsstatten ist gemal § 9 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO in Mischgebieten (gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) und
Kerngebieten (gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) nicht zul&ssig.

GemaR § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO wird die ausnahmsweise zuléssige Nutzung
der Spielhallen i.S.v. Vergniigungsstétten in den festgesetzten Mischgebieten (gem. § 6 Abs. 3 BauNVO)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Erhaltungssatzung

Im Jahr 2017 wurde die ,,Satzung der Stadt Esens iiber die Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart
der Innenstadt Esens auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt* (Erhaltungssatzung flr die Innen-
stadt Esens gemal § 172 Abs. 1 BauGB) vom Rat der Stadt Esens beschlossen.

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




Stadt Esens
Bebauungsplan Nr. 107 ,,Norderwall*

Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
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3 Bestandsstrukturen

3.1 Bestand

Das Plangebiet iberdeckt den nordwestlichen Teil der Innenstadt der Stadt Esens. Es umfasst die
Bereiche zwischen Theodor-Thomas-StraRe/WesterstralRe/Herdestrale einerseits und Norderwall
andererseits, sowie die Griinanlage bis zum Nordring. Im Stiden wird das Plangebiet durch die
Herdestralle begrenzt, hier flachen die Bauhthen bis auf ein Vollgeschoss ab.

Es handelt sich entlang der Theodor-Thomas-Strae/Westerstrae/Herdestralle um eine verdich-
tete Blockrandbebauung. Die Bebauung am Norderwall ist im Unterschied dazu aufgelockert. Die
Gebaudehdhen sind niedriger, es herrscht die eingeschossige Bebauung vor, es sind noch Freifla-
chen (Gérten, ungenutzte Bereiche) vorhanden.

Uber den Norderwall wird auch die Parkpalette/-haus erschlossen.

3.2 ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die Theodor-Thomas-StraRe, Westerstrale, Herdestralle sowie den
Norderwall erschlossen.
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3.3 Verkehrslarm
Es wirken Verkehrslarmimmissionen der L 6 auf den Geltungsbereich ein.
Insbesondere hinsichtlich Neu- und Ersatzbauten sowie Um-/Ausbauten gréfReren Umfanges ist

der Stralenbaulasttréger der L 6 von jeglichen Forderungen (insbesondere Larmschutz), die auf
die 0. a. Bauleitplanung zurlickzufiihren sind, freizustellen.
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4

4.1

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Nutzungen und Festsetzungen orientieren sich an dem bestehenden Bebauungsplan.

Mischgebiete Ml

Die allgemein zuléssige Nutzung von Spielhallen i.S.v. Vergniigungsstatten ist gemaf § 9 Abs. 1
BauGB i.vV.m. § 1 Abs. 5 BauNVO in den Mischgebieten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht
zuldssig. Gemél § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO wird die ausnahms-
weise zulassige Nutzung der Spielhallen i.S.v. Vergnligungsstatten in den Mischgebieten nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Mischgebieten
nicht zulassig.

Es werden Mischgebiete (MI) mit einer Grundflachenzahl von 0,4 bis 0,6 und mit 1 VVollgeschoss
festgesetzt.

Kerngebiete MK

Die allgemein zuléssige Nutzung von Spielhallen i.S.v. Vergniigungsstatten ist gemaf § 9 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO und 8 1 Abs. 9 BauNVO in den festgesetzten Kerngebieten
gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zuldssig. Tankstellen gemalt 8 7 Abs. 2 Nr. 5 sind in den
Kerngebieten nicht zuldssig. In den Kerngebieten sind die allgemein zuldssigen Wohnungen im
Erdgeschoss unzuléssig — also erst ab dem 1. Obergeschoss allgemein zul&ssig.

Es werden Kerngebiete (MK) entlang der Herdestralle und Westerstralie mit einer Grundflachen-
zahl von 1,0 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 bzw. 1.0 festgesetzt. In den Kerngebieten
sind oberhalb des 1. Vollgeschosses sonstige Wohnungen allgemein zuléssig.

Entlang der Theodor-Thomas-Strale, der Westerstrale und der Herdestralle werden fiir stadte-
baulich wichtige Bereiche der Stadtgestalt Baulinien festgesetzt. Von den festgesetzten Baulinien
kann ein Zuriicktreten bis zu 1,00 m als Ausnahme zugelassen werden.

In diesem Bereich gilt weiterhin die abweichende Bauweise, die Gebdude kdnnen unmittelbar an
der seitlichen Grundstticksgrenze oder mit einem seitlichen Grenzabstand bis zu 1,00 m errichtet
werden, wenn dieses aus denkmalpflegerischen, baugestalterischen oder stadtebaulichen Griinden
notwendig ist.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wurden alle Geb&udehthen durch das Katasteramt tberpruft
und infolgedessen die Geb&udehdhen festgesetzt. Die Gebaudehdhen betragen 9 m bis 12,5 m an
der Innenstadtseite (WesterstralRe und Herdestral3e) und die 9 m am Norderwall. Die Gebéude-
hohe von 9 m orientiert sich am Gebdudebestand.

Als Gebdudehdhe gilt das Mal zwischen Oberkante Erschlielungsstraenmitte (Unterer Bezugs-
punkt) und den Schnittlinien der Dachhaut (Oberer Bezugspunkt), jeweils gemessen in Fassaden-
mitte.

11
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4.3

4.4

4.5

Spielhallen

Entsprechend der Planungsziele des Planverfahrens Nr. 97A zur Steuerung ,,Spielhallen in der
Innenstadt von Esens* werden diese im Plangebiet ausgeschlossen.

Es wird der Ausschluss in den textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 fur die Mischgebiete und Nr. 2.1
fur Kerngebiete gemal den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 97A tibernommen.

Erhaltungssatzung fir die Innenstadt Esens gemald § 172 Abs. 1 BauGB

Im Plangebiet gilt die ,,Satzung der Stadt Esens tber die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
der Innenstadt Esens auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt (Erhaltungssatzung fur die Innen-
stadt Esens gemal} § 172 Abs. 1 BauGB)“ vom 14.12.2017. Die Auflagen zur Genehmigungs-
pflicht bei dem Riickbau, der Anderung, der Nutzungsanderung und der Errichtung baulicher An-
lagen sind zu beachten. Diese Auflagen gelten auch fir nach NBauO verfahrenfreien und bei
sonstigen nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen.

Mit der Erhaltungssatzung verfligt 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 Geb&udege-
stalt Einfluss nehmen und mitbestimmen.

Daher verzichtet die Stadt Esens auf die Festsetzung von 6rtlichen Bauvorschriften im Bebau-
ungsplan Nr. 107, da diese nur allgemein sein konnen und den differenzierten Einzel-Gebaude-
bestand ohnehin nur unvollkommen erfassen konnen.

Verkehrsflachen, Grinflachen

Die Theodor-Thomas-Strafle, Westerstrafle, Herdestralle sowie den Norderwall werden als Ver-
kehrsflachen dargestellt. Die 2 Gassen zum Norderwall werden als Geh- und Radweg festgesetzt.

Die Parkpalette wird als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkhaus® festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb einer Ortsdurchfahrt gemaR § 4 (1) Niedersachsisches
Strallengesetz (NStrG). Hier ist mit Bezug auf § 24 (1) Nr. 1 NStrG die Bauverbotszone in einem
Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand der L 6 von jeglicher Bebauung freizuhalten. Im Falle des
Parkhauses wird dieser Mindestabstand teilweise nicht eingehalten. Das Parkhaus entspricht al-
lerdings den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 27, 2. Anderung. Diese
Bebauungsplandnderung ist seinerzeit unter Mitwirkung (824 (6) NStrG) der NLStBV-GB Aurich
zustande gekommen. Entlang der Parkanlage langs der L 6 wird daher ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Die Parkanlage am Norderwall wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt.

12
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5 Umweltvorprufung

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB i.V.m § 13a Abs. 1 kann durchge-
fiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfullt werden:

Die Uberbaubare Grundstiicksflache hat i.S.v. § 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 fiir die Beeintréchtigung der Natura-2000-Ge-
biete liefern,

o es dirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bebaute Innenbereichslage. 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.

13
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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.

14
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

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).

Bodenfunde

Bei dem Uberplanten Areal handelt es sich um Teile der Wehranlage der Stadt Esens. Dabei handelt
es sich um ein obertégig sichtbares Bodendenkmal. Neben der obertégig sichtbaren Wehranlage sind
aus vorherigen Untersuchungen zahlreiche untertigige Bebauungsstrukturen auf der Innenseite der
Wehranalage bekannt, aber auch infrastrukturelle Befunde. So wurde z.B. die Entwasserung der
Stadt durch den Wall durch Rinnensysteme gewéhrleitet.

Das Bodendenkmal ist zu pflegen und zu schiitzen, es darf nicht zerstort, gefahrdet oder entfernt
werden. Daher sind die Malinahmen die mit Bodeneingriffen verbunden sind in diesem Bereich ein-
zeln denkmalrechtlich zu prifen.

Um die Begleitung zu koordinieren ist eine friihzeitige Kontaktaufnahme zum Archéologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft Aurich, Tel. 04941/1799-29/34, zwingend erforderlich. Flr die
Bergung und Dokumentation ist ein ausreichender Zeitraum einzurdumen. Alle Erdarbeiten im Be-
reich archéologischer Verdachtsflachen nach

§ 13 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes unterliegen der denkmalrechtlichen Genehmi-
gungspflicht.

Auf § 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S. 517), in der z. Zt. gultigen Fassung, wird hingewiesen.Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Artenschutz gemal §8 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der 88 39 und § 44
BNatSchG verstoen, 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 beantragen.

Zum Schutz von Lebensstatten sind Gehdlzbeseitigungen gem. 8 39 BNatSchG nur vom 1. Oktober
bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufihren.

Erhaltungssatzung fur die Innenstadt Esens gemaR3 8 172 Abs. 1 BauGB

Im Plangebiet gilt die ,,Satzung der Stadt Esens iiber die Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart der
Innenstadt Esens auf Grund ihrer stadtebaulichen Gestalt (Erhaltungssatzung fiir die Innenstadt Esens
gemil § 172 Abs. 1 BauGB)“ vom 14.12.2017.

15


https://dejure.org/BGBl/2021/BGBl._I_S._1802

Stadt Esens

Bebauungsplan Nr. 107 ,,Norderwall*

7.6

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

Uberdeckung von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,,Norderwall* iiberlagert den Bebauungsplan Nr. 27 , Norderwall*
einschl. der 1. bis 4 Anderung.

Der Bebauungsplan Nr. 27 einschl. der 1. und 2. Anderung tritt mit Bekanntmachung des Bebau-
ungsplanes Nr. 107 ,,Norderwall* aufler Kraft. Der iiberdeckte Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 97A zur ,,Steuerung von Spielhallen in der Innenstadt von Esens* bleibt dagegen weiterhin in
Kraft.

16



Stadt Esens
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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 Verwaltungsausschuss der
Stadt Esens in seiner Sitzung am 26.09.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 107
,Norderwall“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.10.2022 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 26.09.2022 die Auslegung
des Bebauungsplanes empfohlen und zugestimmt. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem
Begrundungsentwurf gemdal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.11.2022 bis 09.12.2022 6f-
fentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 29.10.2022 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am .. .. 2023 die erneute Ausle-
gung des Bebauungsplanes empfohlen und zugestimmt. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat
mit dem Begriindungsentwurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. 2023 bis .. .. 2023
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .. .. 2022 ortsiblich
bekanntgemacht.

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

Esens, den .. .. ....

Biirgermeisterin (Emken) Stadtdirektor (Hinrichs)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Oldenburg, den 13.04.2023

M. Lux - Dipl. Ing.
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