Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Stadt Esens diesen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 108 “Nettomarkt Herdetor®, bestehend aus der Planzeichnung
und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begrindung beschlossen.
Die Satzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Esens,den .............cccccoeeee.

Stadtdirektor Bargermeisterin

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-

LGLN

sachsen,
© 2023

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom 27.03.2023).

Wittmund den ...........ccoooieianl.

(Amtliche Vermessungsstelle)

(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ........ccccoceeeeeenn.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am 25.09.2023 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs.
1 BauGB am 30.09.2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Esens,den ........vveveveeennnnn.
Blrgermeisterin Stadtdirektor
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am ...............cccccoo.... dem Entwurf

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine Veroffentli-
chung im Internet gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung im Internet wurden am ..............ccoccee ortstiblich bekannt ge-
macht.

Gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit der
Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Zeit-
raum Vom .........cceevuenenee bis ... im Internet veréffentlicht und durch leicht zu erreichende
Zugangsmdglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfugung gestellt worden.

Esens, den .....cccccooevevneeinnnnnn.

Burgermeisterin Stadtdirektor

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Esens hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach Prufung der Stellung-
nahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........ccccceeiine. als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Esens,den............................
Bargermeisterin Stadtdirektor
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Stadt Esens ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am ...........cccccveeeneee ortub-

lich bekanntgemacht worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist damitam ..............ccccevveee.
in Kraft getreten.

Esens,den............................

Bargermeisterin Stadtdirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 108 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 108 und der Begrundung nicht gel-
tend gemacht worden.

Esens,den...........................

Stadtdirektor

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift iberein.

Esens,den .....ccccoeevevevnennnnnn,

STADT ESENS
Der Stadtdirektor

Es gilt die BauNVO 2017 -V
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Hinweise

© 2023 QLGLN

Landesvermessung Niedersachsen,

§ Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes flr Geoinformation und
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é Planunterlage:

Bezeichnung:

Stand:

Vorlaufige Unterlage

PLANUNTERLAGE B-Plan 108 - UTM.DXF

27.03.2023

Planunterlage Katasteramt
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Planunterlage OBV

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 111)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Zweckbestimmung: Lebensmiteleinzelhandel
2. MaR der baulichen Nutzung
0,6 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

GH12,0m Hohe baulicher Anlagen als Hochstmall (GH = Geb&udehohe)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise

Baugrenze

— nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

3
a
m//— Uberbaubare Flache
6
8

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—o—o— unterirdische Leitung

9. Griinflachen

Private Griunflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Fldachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

g 0000y Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

P 6000009 Bepflanzungen
15. Sonstige Planzeichen
|r _____ 1 Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,

I und Gemeinschaftsanlagen

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Textli

che Festsetzungen

ten von hochstens 10 % der

— 1 Wohnung mit einer Wohnfl

— Stellplatze.

2. MahR der baulichen Nutzung §

ist zuldssig.

3. Abweichende Bauweise § 9 A

5. Anpflanzen von Baumen und

Deutscher Name
Feldahorn

Haselnuss
Eingriffeliger Wei3dorn
Schlehe

Mehlbeere

Gewohnlicher Schneeball

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Verkaufsflache,

ache von maximal 115 m?

9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

bs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Es gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.

4. Notwendige Einstellpldtze § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die gemal § 47 Abs. 1 Satz 1 NBauO baurechtlich notwendigen Einstellplatze fir PKW sind in-
nerhalb der gekennzeichneten Flache nachzuweisen.

Strauchern § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Wissenschaftlicher Name
Acer campestre

Corylus avellana

Crataegus monogyna

Prunus spinosa

Sorbus intermedia "Brouwers"

Viburnum opulus

(1) Gemal § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” (Vorhabenbezogener Bebauungsplan) die nach den Fest-
setzungen zulassigen Nutzungen gemaf §12 Abs. 3a BauGB nur solange zuldssig sind, wie sie
durch den Durchfihrungsvertrag gedeckt sind bzw. erst dann zulassig werden, wenn eine entspre-
chende Anderung des Durchfiinrungsvertrages erfolgt ist.

(2) Innerhalb des gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzten sonstigen Sondergebietes (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” sind die folgenden Nutzungen zul&ssig:

— Grof¥flachiger Einzelhandel fur Nahrungsmittel und den typischen zugeordneten Sortimenten
mit einer Verkaufsflache von maximal 900 m? mit einem Anteil an aperiodischen Randsortimen-

— Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsraume im Zusammenhang mit der Einzelhandelsnutzung,

— 2 Verkaufsflachen fir externe Laden, Praxen oder Dienstleistungen mit jeweils maximal 150 m?,

— Nebenanlagen, die der Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, fernmelde-
technischen Anlagen und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,

(1) GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Oberkante der baulichen Anlagen auf 12 m begrenzt.

(2) Untere Begrenzung ist die Oberkante der Stralle ,Herdetor” (Erschlielungsstraflenmitte, nachst-
liegender Punkt zum Geb&ude), obere Begrenzung ist die Oberkante der Dachhaut)

(3) Ausnahmen: Bei technisch bedingten Anlagen wie Schornsteinen, Abluftkaminen, regenerative
Energien, Masten und ahnlichem, ist eine Uberschreitung der zulassigen Gebdudehéhe mdglich.
(4) Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzeni. S. v. § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und durch
die Grundflachen von Nebenanlageni. S. v. § 14 BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9

(2) Abweichend davon sind gemal § 22 Abs. 4 BauNVO Geb&audelangen von tber 50 m zulassig. Die
Mindestgrenzabstédnde gemaR § 7 NBauO missen eingehalten werden.

Auf der gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Stréu-
chern gekennzeichneten Flache, ist eine freie Strauchanpflanzung aus freiwachsenden, gebiets-
heimischen Gehdlzarten anzulegen:

Bodenfunde

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie
Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen sind gemal § 14 Abs. 1
NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strafe 15, 26121 Oldenburg, — oder der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund unverziglich gemeldet werden. 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 Denkmalschutzbeh&rde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gemacht werden, ist unverziglich die untere Abfallbehérde
zu informieren.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Bomben, Granaten, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst in
Hannover zu benachrichtigen.

Artenschutz

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen sind die MalRgaben des allgemeinen Artenschutzes
geman §39 BNatSchG und die Maligaben des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG bei
der Realisierung des Bebauungsplanes zu beachten. Die im Rahmen des Umweltberichtes
durchgefuhrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den
auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Zum Schutz der Fauna darf die gesamte Baufeldherrichtung (Baufeldrdumung, Entfernung von
Geholzen, Entfernung von Gebauden, Abschieben von Oberboden) aus artenschutzrechtlichen
Griinden und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt werden. Falls dieser Zeitraum nicht eingehalten
werden sollte, ist durch einen Fachkundigen nachzuweisen, dass auf den betroffenen Flachen bzw. in
den betroffenen Gehdlzen oder Gebauden keine Brutvorkommen oder Nist- und Schlafplatze
vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und die Untere Naturschutzbehérde ist hier
rechtzeitig zu informieren.

Weiter ist aus artenschutzrechtlichen Griinden vor einer méglichen Fallung bzw. Rodung von Gehdlzen
oder vor dem Abbruch von Gebauden eine Sichtkontrolle durchzufiihren, ob Nester, Spalten oder
Hoéhlen in den Gehdlzen / Gebduden vorhanden sind, die zum Fallungs-, Rodungs-, oder
Abrisszeitpunkt als dauerhafte oder aktuell besetzte Lebensstatten, wiederkehrende Nist- oder
Uberwinterungshabitate von Fledermausen, Végeln oder anderen Tierarten dienen. Bei der
Feststellung solcher Lebensstatten und Habitate sind die vorgesehenen Arbeiten zu unterlassen und
die Untere Naturschutzbehd&rde hinzuzuziehen.

Gehoblzschutz

Wahrend der Bauphase sind bleibende Bdume und Gehdlze zu erhalten und bei Bedarf durch
entsprechende MaRnahmen nach DIN 18920 und RAS-LP 4 zu schitzen.

Erhaltungssatzung

Fir den Stadtkern der Stadt Esens besteht eine Erhaltungssatzung (12/2017). Die Satzung verfolgt
nach MafRgabe des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB das Ziel die stadtebauliche Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt zu erhalten. Der Ruckbau, die Anderung, die
Nutzungsénderung und die Errichtung baulicher Anlagen bedirfen daher einer besonderen
Genehmigung. Die Genehmigung ist Teil des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens und
wird von der Stadt Esens erteilt.

Uberdeckung von Bebauungsplinen

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 108 ,Nettomarkt Herdetor” tritt der
rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 66 ,Herdetor” (Plus-Markt) auf3er Kraft.
DIN-Normen und technische Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen
Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Stadt Esens wahrend der ublichen
Offnungszeiten der Verwaltung aus.

Stadt Esens
Landkreis Wittmund

Vorhabenbezogener

Bebauungsplan Nr. 108
"Nettomarkt Herdetor"

: 5.000

Ubersichtsplan M. 1
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NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1  Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg  Telefax 0441 97174 -73
Gesellschaft flr raumliche Postfach 5335 E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26043 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de




