Stadt Esens
Vorhabenbezogener Bebauungsplan-Plan Nr. 27, ,Norderwall®, 3. Anderung Begriindung

Der Bebauungsplan tberdeckt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 27
,Norderwall“ und dessen 1. vereinfachte Anderung teilweise. Mit Inkrafttreten
des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Norderwall“ / 3. Anderung tritt dieser Plan ein-
schlieRlich der 1. vereinfachten Anderung in den Uberdeckten Bereichen au-
Ber Kraft (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Das Baugebiet liegt z.Zt. im beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB.

Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB ist ein Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan beigefligt. Beide Planteile bilden eine Einheit und
sind vom Rat der Stadt Esens als Satzung zu beschlieRen (sieche auch Hin-
weis auf dem Bebauungsplan).

Daneben wird ein Durchfiihrungsvertrag (DV) zwischen dem Vorhabentrager
und der Gemeinde abgeschlossen. Im DV verpflichtet sich der Vorhabentrager
sowohl zur Durchfuhrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmaRnahmen als
auch zur Ubernahme der Kosten von Planung und ErschlieBung. Der DV be-
trifft das Innenverhaltnis zwischen der Stadt Esens und dem Vorhabentrager,
er begriindet Rechte und Pflichten im Verhaltnis zwischen diesen beiden
Rechtstragern. Der DV ist vor dem 0.g. Satzungsbeschluss durch den Rat der
Stadt Esens zu beschlief3en.

Wird gem. § 12 Abs. 3a BauGB in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
far den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung ei-
nes Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige
Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrédger im Durchfiuhrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfihrungsvertrags sind zulassig.

Da der Bebauungsplan solche Festsetzungen enthalt, wird eine entsprechen-
de textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe TF 4).

Die Anderung oder Neufassung eines Durchfilhrungsvertrages bedarf regel-
ma&Rig einer Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Esens. Damit ist si-
chergestellt, dass in dem Plangebiet die vorhandene bzw. geplante Sied-
lungsstruktur nur unter Mitwirkung des Rates verandert werden kann. Unbe-
schadet davon kann der Vorhabentrager das mit der Stadt Esens abgestimmte
Vorhaben realisieren. Gleiches gilt fur die ErschlieBung. Das Vorhaben und
die Erschliefung sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a Abs. 1 BauGB liegen vor. Mit dem Bebauungsplan wird eine Nachverdich-
tung des innerstadtischen Bereichs verfolgt. Die zulassige GréRe der bebau-
baren Grundflache betragt weniger als 20.000 gm. Der Bebauungsplan be-
grundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriiffung nach dem Gesetz iUber die Umweltver-
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2.15.

traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB entsprechend.
Deshalb wird gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrich-
tung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen.

Es wurde unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
und die Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgeftihrt.

Raumordnung

Bauleitplane sind regelméfig als raumbedeutsam (raumbeanspruchend,
raumbeeinflussend) einzustufen. Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind
daher zu berlcksichtigen bzw. zu beachten. Die Grundsatze und Ziele der
Raumordnung ergeben sich aus dem Landesraumordnungsprogramm 2008
(LROP 2008) und dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiuir den
Landkreis Wittmund 2006 (RROP 2006). Im Rahmen der Aufstellung des
Bauleitplans ist zu prufen, ob er mit den Grundsatzen und Zielen der
Raumordnung in Einklang steht (Raumvertraglichkeitsprifung).

LROP 2008
Das LROP enthélt keine Grundsatze und Ziele der Raumordnung, die die
Planung konkret beriihren.

RROP 2006, Zeichnerische Darstellung
Die Planung wird von folgenden Festlegungen in der Zeichnerischen Darstel-
lung des RROP 2006 Uberlagert:

» Grundzentrum (Ziel)

e Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten (Ziel)

® Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von
Arbeitsstatten (Ziel)

® Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (Ziel)

RROP 2006, Beschreibende Darstellung
Die Beschreibende Darstellung des RROP enthélt keine Festlegungen, die die
Planung konkret beriihren.

Priifergebnis
Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Bauleitplan unter Beriicksichtigung

bzw. Beachtung der Ziele der Raumordnung raumvertraglich ist.
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2.17.

2.18.

2.19.

2.20.

2.21.

Stromversorgung
Das Stromnetz wird von der EWE Netz GmbH, Netzregion Ostfriesland, vor-
gehalten. Das Plangebiet ist an das Stromnetz angeschlossen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwer-
ke Esens. Ggf. erforderliche Erweiterungen des Trinkwasser-Leitungsnetzes
werden von den Stadtwerken sichergestelit.

Telekommunikation
Uber verschiedene Anbieter (EWE, Kabel Deutschland, Telekom) kénnen Te-
lekommunikationsnetze und -dienste in Anspruch genommen werden.

Umweltbericht

Der Bauleitplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt. Nach § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Umweltbezogene Informationen
Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfiigbar:

. Landesraumordnungsprogramm (LROP 2008)
. Regionales Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Wittmund
(RROP 20086)

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die éffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zitierten umwelt-
bezogenen Informationen sind in den Abwagungsprozess eingeflossen.

Verkehr

StraBenverkehr

Der Anschluss des Plangebiets an den regionalen bzw. iberregionalen Stra-
Renverkehr erfolgt innerhalb des Stadtgebiets iber die L 6 und die L 8.

Zuldssige Héchstgeschwindigkeit

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der geschlossenen Ortslage. Die zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit auf dem Norderwall betragt 30 km/h, auf den
Strallen ,Am Markt* und ,Westerstrale" gilt Schrittgeschwindigkeit.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber verschiedene Buslinien an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB)
innerhalb der Stadt Esens befindet sich sidlich des Plangebietes in ca. 250 m
Entfernung.

Spur gebundener Nahverkehr (SPNV)
Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Kursbuchstrecke (Kbs)
393 ,Esens-Sande-Wilhelmshaven® und ist damit an den Spur gebundenen
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Personennahverkehr (SPNV) angeschlossen. Der néchste Bahnhaltepunkt be-
findet sich in der Stadt Esens. Uber den Haltepunkt Sande kann das Fern-
schienennetz genutzt werden.

Rad- und FuBBgédngerverkehr
Das Plangebiet ist an das &rtliche und Uberértliche Rad- und FuBwegenetz
angebunden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Art und Mald der baulichen Nutzung sowie die Bauweise sind aus dem rechts-
verbindlichen BPL Nr. 27 ,Norderwall* Ubernommen (siehe ,Ziele und Zwecke
der Planung®).

Baugrenzen

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass das Vorhaben und die ErschlieRung
entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes umgesetzt werden
kann. Entlang der Gemeindestralen ,Norderwall“ und ,Am Markt" ist, abgelei-
tet aus den zuvor genannten Planen, ein Abstand der Baugrenze zu den Ge-
meindestralen von 3 m festgesetzt. Im Bereich des Parkplatzes ,Schafmarkt"
und entlang der ,WesterstralRe" ist die Baugrenze deckungsgleich mit der Gel-
tungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes. Hier kann entsprechend der vor-
handenen Bebauung an der ,Westerstrafle* bis an die Grundstiicksgrenzen
bzw. die Strallenbegrenzungslinie heran gebaut werden.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen fir Stellpldtze

Far das Wohn- und Geschéaftshaus sind gemall NBauO Einstellplatzen nach-
zuweisen. 24 Einstellplatze werden auf dem ruckwartigen Grundstiicksteil
.Westerstralle 9“ ausgewiesen, die weiterhin erforderlichen Einstellplatze
missen auf dem Baugrundstiick angelegt werden. Im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sind die Einstellplatze dargestellt.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Das Planzeichen markiert den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

Weitere Textliche Festsetzungen
Geldndeoberflache (TF 1)
Die Festsetzung ist aus dem B-Plan Nr. 27 ,Norderwall* Gbernommen.

Nebenanlagen (TF 2)
Die Festsetzung ist ebenfalls aus dem B-Plan Nr. 27 ,Norderwall“ ibernom-
men.

Sonderbauweise (TF 3)
Auch diese Festsetzung ist aus dem B-Plan Nr. 27 ,Norderwall“ ibernommen.
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4. Flachenbilanz

» Mischgebiet (MI, Flachen flr Stellplatze) 485 m?
o Kerngebiet (MK) 2.350m?
5. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 27 ,Norder-
wall*, 3. Anderung sowie dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der Zeit
vom 01.11.2011 bis zum 02.12.2011 gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in
seiner Sitzung am ..o varinonnas den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und den dazugehérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung sowie
die zugehdrige Begriindung beschlossen.

Zuvor hat der Rat der Stadt Esens den Durchfiihrungsvertrag beschlossen.

Unterzeichnet;

Esens, den .o peas

Wilbers Bufd

(Burgermeister) (Stadtdirektor)
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