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1.1.

1.2,

1. Grundlagen der Planaufstellung

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Esens hat in seiner Sitzung am
xx.xx.xxxx die 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26
C ,Theodor-Thomas-Stralle / Neustadter StralRe“ der Stadt Esens im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 C ,Theodor-Thomas-
Stralle / Neustadter Stralde” sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben und
-einrichtungen sowie fur Wohnen, vornehmlich im Obergeschoss und Dachge-
schoss, geschaffen werden. Auch nach intensiven Bemuhungen ist es nicht
gelungen, das Angebot fur eine entsprechende Nutzung zu vermarkten, offen-
sichtlich wird die Lage von potentiellen Kunden als ,nicht attraktiv‘ und ,zu
abgelegen® von vorhandenem Handel und Dienstleistung angesehen. Die Ver-
marktung von Wohnungen flir verschiedene Wohnformen, so auch fir Mehr-
generationen-Wohnen, stoRt dagegen auf keine Vermarktungsprobleme.
Jedoch stot ein Gebaudekomplex, in dem ausschlief3lich Wohnungen entste-
hen sollen, auf planungsrechtliche Probleme, denn ein entsprechendes
Gebaude ware in einem Kerngebiet (MK) nicht zuldssig. Vor diesem Hinter-
grund muss der Bebauungsplan in ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) geandert
werden. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Daruber
hinaus sind aber auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Ausnahmsweise konnen auch Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht storende Gewerbegebiete und Anlagen fur Verwal-
tungen realisiert werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren auch aus-
nahmsweise zulassig, werden aber als ,unrealistisch an dem Standort* ausge-
schlossen. Erkennbar wird, dass auch an dem ,peripheren“ Standort noch
andere Nutzungen als Wohnen mdglich sind. Sollte sich also, wider erwarten,
ein Bedarf fur weitere Nutzungen ergeben, ware hier noch Spielraum gege-
ben.

Ostlich der Neustadter StraRe und westlich der Theodor-Thomas-StralRe sind
in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ebenfalls Allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt, so dass sich das jetzt geplante Allgemeine Wohngebiet
bezlglich der Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfugt.

Neben der Anderung der Art der baulichen Nutzung (von MK nach WA) blei-
ben die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung (Z Il, GRZ 0,8, GFZ
1,4) unverandert. Gleiches gilt auch fir die Bauweise (abweichend).
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1.3.
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2.2,
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2.4,

2.5.

2.6.

Raumlicher Geltungsbereich

Die Lage des Plangebietes im Raum ist den Ubersichtsplanen im MaRstab
1:25000 und 1:5000 auf dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus der Plandarstel-
lung im Malf3stab 1:500.

2. Offentliche und private Belange

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis Wittmund.

Abwasserbeseitigung

Fur die zentrale Abwasserbeseitigung ist der Oldenburgisch-Ostfriesische
Wasserverband (OOWYV) zustandig. Das Plangebiet ist an das zentrale Ab-
wassernetz angeschlossen.

Altstandorte / Altablagerungen

Altstandorte bzw. Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Sollten sich bei der Durchflihrung von Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Alt-
ablagerungen bzw. Altstandorte ergeben, ist unverziglich die untere Abfallbe-
hérde zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die
bauausfuhrende Firma (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Bau- und Bodendenkmale

Da Bau- und Bodendenkmale in dem Plangebiet vermutet werden konnen
werden mit der Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Wittmund und dem
Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft Moglichkeiten zur frih-
zeitigen Prospektion abgestimmt. In diesem Zusammenhang wird auf das
Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S. 517), §§ 13 und 14 verwiesen, wonach eine Genehmigung der Denk-
malschutzbehdérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorge-
nommen werden, wo Funde vermutet werden.

Bodenordnung und soziale MaBnahmen
Bodenordnende Malnahmen nach §§ 45 ff BauGB sind zur Verwirklichung
der Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Auch die Aufstellung eines Sozialplanes nach § 180 BauGB ist nicht notwen-
dig.

Brandschutz

Fir den offentlichen Brandschutz notwendige MalRnahmen werden, soweit
erforderlich, mit dem Brandschutzprifer des Landkreises Wittmund und der
ortlichen Feuerwehr abgestimmit.
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2.13.

2.14.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Esens stellt den betroffenen
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 26 C als Kerngebiet dar. Auf dem Wege
der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 BauGB wird eine Anpassung in
~Wohnbauflachen® erfolgen.

Gasversorgung
Das Erdgasnetz wird von der EWE AG vorgehalten. Das Plangebiet ist an das
Erdgasnetz angeschlossen.

Immissionen / Emissionen

Abwagungsrelevante Immissionen / Emissionen (z.B. Larm, Staub, Gertche)
gehen von dem Plangebiet nicht aus und wirken auf das Plangebiet auch nicht
ein.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Kampfmittel
(Bomben, Granaten, Panzerfauste, Mienen etc.) gefunden werden, ist die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt des Landkreises Wittmund
oder der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Zentra-
len Polizeidirektion mit Sitz in Hannover umgehend zu benachrichtigen (siehe
auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Kosten fiir die Durchfiihrung des Bebauungsplanes
ErschlieBungskosten im Sinne von § 127 BauGB ergeben sich aus der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes nicht.

Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2
BauGB durchgefuhrt. Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Dieser Tatbestand trifft flir den Bebauungsplan zu, so dass die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

Oberflachenentwasserung

Fir die Oberflachenentwasserung ist die Stadt Esens zustandig. Die Oberfla-
chenentwasserung wird rechtzeitig mit der unteren Wasserbehdrde des Land-
kreises Wittmund abgestimmit.

Planungsrecht

Der Bauleitplan ist gemal® § 1 Abs. 4 BauGB ,den Zielen der Raumordnung
angepasst” (siehe dazu auch ,Raumordnung®).

Bei der Prufung der Zulassigkeit von Vorhaben im Sinne von § 29 BauGB ist
die BauNVO 1990 in der z.Zt. gultigen Fassung anzuwenden (siehe auch
Hinweis auf dem Bebauungsplan).
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Der Bebauungsplan Uberdeckt eine Teilflache des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 26 A ,Theodor-Thomas-Stralle / Neustadter Stralle“ sowie
eine kleine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Markt /Kirchplatz®.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes-Nr. 26 C ,Theo-
dor-Thomas-Stra’e / Neustadter Stralze “ tritt der Bebauungsplan Nr. 26 C
auler Kraft (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Das Baugebiet liegt z.Zt. im beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 12 BauGB und der Vorhaben-

und ErschlieBungsplan bilden eine Einheit und sind vom Rat der Stadt Esens
als Satzung zu beschlieRen (siehe auch Hinweis auf dem Bebauungsplan).

Daneben wird ein Durchfiihrungsvertrag (DV) zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt Esens abgeschlossen. Im DV verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger sowohl zur Durchfliihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmalRnahmen
als auch zur Ubernahme der Kosten von Planung und ErschlieBung. Der DV
betrifft das Innenverhaltnis zwischen der Stadt Esens und dem Vorhabentra-
ger, er begrindet Rechte und Pflichten im Verhaltnis zwischen diesen beiden
Rechtstragern. Der DV ist vor dem o0.g. Satzungsbeschluss durch den Rat der
Stadt Esens zu beschliel3en.

Wird gem. § 12 Abs. 3a BauGB in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung
eines 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 zulassig sind, zu
deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag ver-
pflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchflhrungsvertrags sind zulassig.

Da der Bebauungsplan solche Festsetzungen enthalt, wird eine entsprechen-
de textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe TF 3).

Die Anderung oder Neufassung eines Durchfiihrungsvertrages bedarf regel-
mafig einer Beschlussfassung durch den Rat der Stadt Esens. Damit ist
sichergestellt, 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 ErschlieBung sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§ 13a Abs. 1 BauGB liegen vor. Mit dem Bebauungsplan wird eine Nachver-
dichtung des innerstadtischen Bereichs verfolgt. Die zulassige Grole der be-
baubaren Grundflache betragt weniger als 20.000 gm. Der Bebauungsplan
begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
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2.15.

2.16.

traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b BauGB genannten Schutzguter.

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 fruhzeitigen Unterrich-
tung und Erdérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen.

Es wird unmittelbar die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

Raumordnung

Bauleitplane sind regelmallig als raumbedeutsam (raumbeanspruchend,
raumbeeinflussend) einzustufen. Grundsatze und Ziele der Raumordnung sind
daher zu berucksichtigen bzw. zu beachten. Die Grundsatze und Ziele der
Raumordnung ergeben sich aus dem Landesraumordnungsprogramm 2012
(LROP 2012) und dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den
Landkreis Wittmund 2006 (RROP 2006). Im Rahmen der Aufstellung des
Bauleitplans ist zu prifen, ob er mit den Grundsatzen und Zielen der
Raumordnung in Einklang steht (Raumvertraglichkeitsprafung).

LROP 2012
Das LROP enthalt keine Grundsatze und Ziele der Raumordnung, die die
Planung konkret berthren.

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

o Grundzentrum (Ziel)

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

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

o Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (Ziel)

RROP 2006, Beschreibende Darstellung
Die Beschreibende Darstellung des RROP enthalt keine Festlegungen, die die
Planung konkret berthren.

Prifergebnis
Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Bauleitplan unter Berucksichtigung

bzw. Beachtung der Ziele der Raumordnung raumvertraglich ist.

Stromversorgung



Stadt Esens
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 C,

,Theodor-Thomas-Strale / Neustadter Strale, 1. Anderung Begrundung

2.17.

2.18.

2.19.

2.20.

2.21.

Das Stromnetz wird von der EWE Netz GmbH, Netzregion Ostfriesland, vorge-
halten. 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 sichergestellt.

Telekommunikation
Uber verschiedene Anbieter (EWE, Kabel Deutschland, Telekom) koénnen
Telekommunikationsnetze 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 durchgefuhrt. Nach § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Umweltbezogene Informationen

Folgende Arten umweltbezogener Informationen sind verfugbar:

° Landesraumordnungsprogramm (LROP 2008)

° Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Wittmund
(RROP 2006)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Die zitierten umweltbe-

zogenen Informationen sind in den Abwagungsprozess eingeflossen.

Verkehr

StralBenverkehr

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

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber verschiedene Buslinien an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) angeschlossen. Der Zentrale Omnibus Bahnhof (ZOB)
innerhalb der Stadt Esens befindet sich sudlich des Plangebietes in ca. 500 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
Personennahverkehr (SPNV) angeschlossen. Der nachste Bahnhaltepunkt
befindet sich in der Stadt Esens. Uber den Haltepunkt Sande kann das Fern-
schienennetz genutzt werden.

Rad- und FulBgéngerverkehr
Das Plangebiet ist an das ortliche und tberortliche Rad- und Fulwegenetz an-
gebunden.
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Die ausnahmsweise zulassigen ,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen® sind
nicht zulassig (siehe Ziele und Zwecke der Planung).

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung (Z Il, GRZ 0,8, GFZ 1,4) bleibt unverandert.

Bauweise, Baugrenzen
Die Festsetzungen zur Bauweise und zu den Baugrenzen bleiben unveran-
dert.

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Das Planzeichen markiert den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

4. Flachenbilanz
e Allgemeines Wohngebiet 2.900 m?

5. Verfahrensvermerke

Diese Begrundung hat zusammen mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan-Nr. 26 C ,Theodor-Thomas-Strale / Neustadter StraRe“, 1. Anderung in
der Zeit vom xX.xx.XxxX bis zum xx.xx.xxxx gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Esens in
seiner Sitzung am xx.xx.xxxx den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
den dazugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Satzung sowie die
zugehdrige Begrindung beschlossen.

Zuvor hat der Rat der Stadt Esens den Durchfuhrungsvertrag beschlossen.
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