Bebauungsplan Nr. 8 Siiderneuland | - 1. Andeung , Hellerweg, nordlicher Teil"

Abwagungsvorschlage zu den im Rahmen der Beteiligungsverfahren gem. & 13a Abs. Nr. 2 BauGB im
Zeitraum vom 14.09.20 bis 02.10.20 sowie gem. & 3 Abs. 2 BauGB vom 03.05.2021 bis 03.06.2021
eingegangenen Stellungnahmen



Nr. Name und Adresse des Gebers/ Stellungnahme Abwdgungsvorschlag
der Geberin der Stellungnahme
01 Anlieger; Sehr geehrte Damen und Herren,

Per Email vom 02.10.2020:

als Miteigentiimer des von der o .a. B-Plan Anderung
betroffenen Grundstiickes Hausnummer 27 duBere ich mit
zu dem Entwurf der Planung wie folgt:

Zu den textlichen Festsetzungen:
Nr. 7 Gebaudehohe

Die Hochstgrenze von 8,50 m fur die Gebaudehohe
erscheint angesichts der vorhandenen Grundsttcksbreiten
von Uber 20 m im Verhadltnis unangemessen niedrig.
Zudem besitzt das in meinem Eigentum befindliche
Wohngebdude eine Hohe deutlich Gber 8,50 m, so dass
dieses gemaf der beabsichtigten Plananderung nur noch
unter Bestandschutz fallt. Ich widerspreche hiermit dieser
Festsetzung und halte eine Hochstgrenze von 10 m fir
angemessen. Analog hierzu ware die zuldssige
Traufwandhohe anzupassen.

Zu Ortlichen Bauvorschriften
Nr. 4 Dacheindeckung:

Unter Nr. 2 der genannten Ausnahmetatbestande zur
Abweichung von den festgesetzten Dacheindeckungen
wird im letzten Satz ausgefiihrt: &#8222;Die Grofie darf
50% dieser Flache nicht unterschreiten.&#8220; Es ist hier
nicht eindeutig, ob sich die GroRe auf die im Vorsatz
genannte eine Dachseite oder die gesamte Dachflache

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Die Festsetzung
wird

so geandert, dass unter Beruicksichtigung der im
Bebauungsplan festzusetzenden Hohenbezugspunkte
ein Hochstmaf der Firsthéhe von 9,00 m zulassig
wird. Dieses Maf3 entspricht dem vorhandenen
Charakter des Wohngebietes im Hellerweg sowie den
Wohngebieten in der unmittelbaren Nachbarschaft,
die vornehmlich von einer Einfamilienhausbebauung
gepragt sind.

Der Anregung wird nicht gefolgt. der erkldarende Satz
,Die Ausnahme beschrankt sich auf eine Dachseite”
bedeutet eindeutig, dass fir die andere Dachseite des
Gebaudes die Ausnahme nicht gilt.




bezieht. Unter Einbeziehung des Satzes 1 der Nr. 4 scheint
ein Bezug auf die Gesamtdachflache gemeint zu sein,
welcher im Interesse des Ausbaus regenerativer Energien
auch zu begrufen ist. In diesem Fall kann der letzte Satz
entfallen zumal er uneindeutig formuliert ist.

Nr. 5 Grenzabstand:

Eine maximale Breite flir die Zu- und Abfahrt erscheint vor
dem Hintergrund der vorhandenen Flurstucksbreiten von
20 m und der Maglichkeit, Doppelhauser zu errichten, zu
gering. Bei einer Breite von 4 m ware eine i.d.R.
mindestens 5 m breite Doppelgarage nicht mehr Uber zwei
parallele Fahrstreifen erreichbar. Zuzuglich eines
FuRweges ist hier m.E. eine Gesamtbreite von 6 m auch in
Analogie zur Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStplVO) vom 4. September 1989 notwendig.

Da gemaf Nr. 3 der textlichen Festsetzung zwischen
Strafe und Baugrenze keine Stellplatze zulassig sind,
kann bei Doppelhausnutzung oder der Nutzung zweier
Wohnungen kein paralleles Parken von zwei KFZ
gewahrleistet werden.

Weiterhin geniefdt die auf meinem Grundstuck befindliche,
mehr als 4 m breite Garagenzufahrt zu einer Doppelgarage
nur noch Bestandsschutz. Deshalb widerspreche ich dieser
Regelung aus vorgenannten Grinden.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Bei Doppelhdusern
ist eine Zufahrt je Doppelhaushadlfte generell
zulassig.

Fur Einzelhausern oder Doppelhaushalfte, fur die
Errichtung einer Doppelgarage geplant ist, reicht die
Breite einer Zufahrt von 4,00 m zum Erreichen der
Garage aus.

Verbreiterungen der Zufahrten beeintrachtigen die
Gestaltung der Vorgarten als wichtiges
stadtebauliches Element erheblich und wirden zu
einer zusatzlichen Versiegelung von Freiflachen ber
das notwendige Maf beitragen.




02

3 Anlieger/innen vom
02.06.2021und 03.06.2021,

jeweils gleiche Schriftstlicke

Einwendungen gegen die geplanten Festsetzungen fiir den
Bebauungsplan Nr. 8 (Siiderneuland I) 1. Anderung und
Erweiterung ,Hellerweg, nordlicher Teil".

zu den nachfolgend dargestellten Punkten erhebe ich
folgende Einwendungen gegen die geplanten
Festsetzungen fiir den Bebauungsplan Nr. 8 (Suderneuland
) 1. Anderung und Erweiterung ,Hellerweg, nérdlicher
Teil".

Alle Ausfuhrungen beziehen sich auf den Bebauungsplan
Nr. 8 1. Anderung (Aufgestellt 26.04.2021) und dessen
Festsetzungen, die Begrindung (Stand 05.03.2021) sowie
den Fachbeitrag Entwdsserung vom 11.08.2020.

Nr. 6.1 Art der Baulichen Nutzung sowie Nr. 7.1
Nichtzuldssigkeit von Ausnahmen

Die vollstandige Nichtzulassigkeit von Ferienwohnungen
erscheint vor dem Hintergrund der raumlichen Lage des
Plangebietes nicht angemessen. Es ist eine deutlich
unterschiedliche Lage im Vergleich zur nérdlichen Norder
Kernstadt, die als Begriindung angefiihrt wird gegeben, da
die Ortsnahe zum Stadtteil Norddeich nicht gegeben ist
und damit die vorgebrachte Gefahr des
Verdrangungsprozesses nicht tragt. In der Erlauterung des
Storpotentials von Ferienwohnungen wird mit
.Bekannterweise” eine rein subjektive Begriindung
angefiihrt. Zudem wurde fiir vergleichbare Situationen wie
beispielsweise den BPlan Nr. 57e ,Ostlich Siedlungsweg /
Addinggaster Tief* keine Nichtzuldssigkeit von
Ferienwohnungen bei vergleichbarer zulassiger Nutzung

Der Anregung, Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO
ausnahmsweise zuzulassen, wird nicht gefolgt.

Mit dem Begriff ,Bekannterweise” ist keinesfalls eine
subjektive Auffassung gemeint, sondern die Summe
der Erfahrungen der Bauverwaltung mit der
Zulassung von Ferienwohnungen in den historisch
gewachsenen Wohngebieten der Stadt Norden
vornehmlich in den letzte 10 Jahren. Insbesondere
dort, wo auf Grund fehlender Regelungen im Bereich
alterer Bebauungsplane Ferienwohnungen
zugelassen werden mussten, haben sich haufig
nachbarschaftliche Konflikte ereignet. Zudem hat
sich die Befurchtung bewahrheitet, dass die
insbesondere durch die Umwandlung von
Wohnungen zu Ferienwohnungen zu einer deutlichen
Verringerung des Wohnungsbestandes in der Stadt
Norden gefuhrt hat.

Der stadtebauliche Charakter des Planungsgebietes
sowie der Wohnbaugebiete in seiner Nachbarschaft
sudlich des Addingaster Tiefs ist eindeutig gepragt
von seiner homogenen Nutzung als Wohngebiet, den
es zu erhalten gilt. Schon ein geringer Anteil an
Ferienwohnungen in einem Wohngebiet kann die
Wohnruhe erheblich storen. Daher ist flr dies




als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit der
geplanten Festsetzung wird der
Gelichbehandlungsgrundsatz verletzt, weshalb diese zu
streichen oder zielgerichtet zu modifizieren ist. Der in Nr.
6.1. definierten Zielsetzung des vorwiegenden Wohnens
kann planungsrechtlich beispielsweise dadurch
entsprochen werden, dass Ulber eine Beschrankung von 50
% der Wohneinheiten als Ferienwohnungen das
Planungsziel erreicht wird.

Nr. 6.2 Maf: der baulichen Nutzung, Bauweise,
Uberbaubare Grundstlicksflachen sowie Nr. 7.4 Bauweise

Die Festsetzung der maximalen Firsthohe von NN + 10 m
ist fehlerhaft hergeleitet, da diese sich auf die gemittelte
Schachtdeckelhdhe im Bereich der Bogenstrafie bezieht.
Dieser Hohenbezug ist sachfremd. Ein Héhenbezug ist auf
die im Bereich des Plangebietes vorhandenen Hohen
sowie auf die hieraus resultierende Uber dem
Bezugsniveau zulassige Firsthohe zu beziehen. Gleiches
gilt fUr die in Nr. 8.1 getroffenen Festlegungen fir die
Traufwandhohen. Hierbei ist sicherzustellen, dass die
festgesetzte Firsthohe die in der derzeitigen Bausubstanz
vorhandene Hohe gesichert nicht unterschreitet, da
ansonsten nur noch ein Bestandsschutz und damit eine
Schlechterstellung gegeben ware.

Die zulassige Gebaudelange von a=15 m fur Einzelhauser
und a=20m fir Doppelhauser bericksichtigt die
tatsachlichen Verhaltnisse der Grundstucksabmessungen

Wohngebiet die Nutzung als Ferienwohnung gem. §
13a BauNVO auszuschliefien.

Der Anregung wird teilweise entsprochen: Der Text in
der Begriindung Kap. 6.2 wird redaktionell berichtigt:
,BogenstraBe”“ wird durch ,Hellerweg” ersetzt.

Im Ubrigen wird an der Festsetzung der maximalen
Firsthohe von 10,00m uber NN festgehalten

Dieses Maf3 entspricht dem vorhandenen Charakter
des Wohngebietes im Hellerweg sowie den
Wohngebieten in der unmittelbaren Nachbarschaft,
die vornehmlich von einer Einfamilienhausbebauung
gepragt sind. Das Vorhandensein einzelner Gebaude,
die im Bestand Uber das hochstzuldssige Maf3
hinausgehen, soll nicht zum Mafstab flr eine
geordnete zukunftige bauliche Entwicklung des
Wohngebietes gemacht werden.

Der Anregung, die Festsetzung fir die
hochstzulassigen Gebaudelangen auf der Westseite
des Helllerweges bei Einzelhauser auf 30 m und




nicht sachgerecht. Dieses betrifft insbesondere die
westliche Seite des Plangebietes, auf welcher einheitliche
Grundstiicklangen von tber 50 m vorhanden sind. Im
ostlichen Teil betragt die Grundstiickslange jeweils ca. 25
m. Die Grundstlicklange von 50 m ist deutlich grofer als
in vergleichbaren Gebieten, so dass auch bei gréfieren
zulassigen Gebdudelangen das Einfligen in die Umgebung
gegeben ist, zumal an der Zufahrt zur Straf’e ,Am
Diekschloot” (Flurstiick83/55) beidseitig die verfiigbare
Lange von ca. 50 m auf jeweils zwei bebaute Grundstiicke
aufgeteilt ist. Zudem ist das Plangebiet mit Ausnahme der
Ausrichtung zum Gewadsser Addinggaster Tief ganzseitig
umbaut und uneinsehbar.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zudem
Gebaudelangen die uber die geplanten Festsetzungen
hinausgesehen. Gleiches gilt fur weitere Grundstick im
Bereich des Hellerweges auf dessen westlicher Seite.

Aus den vorgenannten Griinden wird eine Differenzierung
der zulassigen Gebdudeldnge in die West- und Ostseite
des Hellerweges unter Beriicksichtigung der heutigen
baulichen Verhaltnisse und planerischen Zielsetzung von
a=20 m fur Einzelhduser und a=30 m fir Doppelhduser auf
der Westseite als angemessen betrachtet, um die
Zielsetzung einer Einfligung in das vorhandene Ortsbild
unter Berucksichtigung der vorhandenen
Grundstlicksgrofien zu erreichen.

Doppelhauser auf 20 m zu erhohen, wird nicht
gefolgt.
Die Mafsbeschrankung zielt nicht nur auf die

Beschrankung der GebaudegrofRen ab, sondern regelt

auch gemeinsam mit den Beschrankungen der
Firsthohe und den zulassigen Dachneigungsgraden
die Gebaudeform als flir dieses Baugebiet typische
Bauweise.

Durch eine VergrofRerung der zuldssigen
Gebaudelangen bestlinde die Gefahr, dass fur das
Wohngebiet untypische du verunstaltende
gebdudeformen entstehen wirden.

Zudem soll die durch die Festsetzung untypische
Gebdude, wie das bestehende Gebdude auf dem
Grundstuck Hellerweg 35, zukunftig vermieden
werden.

AuRRerdem wiirde eine Anhebung der zulassigen
Gebdudelangen zu einer nicht beabsichtigten
zusatzlichen Grundstucksversiegelung fiihren,
die moglicherweise dann zu Entwdsserungspro-
blemen im Planungsgebiet fihren konnten.




Nr. 6.3: ErschieBung und ruhender Verkehr

Es ist eine Festsetzung einer offentlichen
Straflenverkehrsflache auch Uiber das Gewasser
Addinggaster Tief vorgesehen. Zusatzlich ist unter Nr. 14
diesbeziglich eine offentliche Verkehrsflache Fuf3-
/Radweg von 50 m aufgefiihrt, die planmaRig nicht
dargestellt ist.

Diese Festsetzung entspricht nicht der origindren
Zielsetzung einer Notzuwegung uber das Addingaster Tief
fur Gefahrensituationen, die unter Nr. 1.1 allgemein
ausgefihrt ist. Diese Zielsetzung wird im Plan sowie
dessen Begriindung in Bezug auf Verkehrsflachen nicht
dargestellt.

Hierbei wird auch die in der Sitzungsvorlage zu Beschluss-
Nr. 0420/2018/3.1 und die darin enthaltende Darstellung
der Sach-und Rechtslage unzureichend bericksichtigt.
Dort wird ausgeflhrt, dass eine Nutzung der zu
schaffenden Querung des Addinggaster Tiefs nur in einer
Gefahrensituation durch Einsatzkrafte der Feuerwehr, des
Rettungsdienstes oder der Polizei erfolgen soll, wenn eine
Erreichbarkeit Gber die Raiffeisenstrasse und das Bauwerk
Fridericussiel nicht moglich ist. Um dieses sicherzustellen
ist gemaR Sitzungsvorlage die Aufstellung einer Tor- bzw.
Zaunanlage in der Zuwegung des Heerweges vorgesehen.

Eine ggf. intendierte zusatzliche Nutzung als Geh- und
Radweg wird abgelehnt. Eine derartige Zuwegung aus
dem Bereich Hellerweg/Am Addinggaster Tief ist Uber die

Die offentlche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Zweckbetimmung ,Fuf3- und
Radverkehr ist in der Planzeichnung fiir den
bestehenden Weg zwischen den Wohngrundstucken
Hellerweg 24 und Hellerweg 26 festgesetzt.

Eine weitere generell nutzbare Wegeverbindung flr
den Fuf3- und Radverkehr iber den geplanten
Rahmendurlass ist nicht vorgesehen.

Die Festsetzung einer Tor-/Zaunanlage, die
sicherstellen soll, dass die Benutzung des
Rahmendurchlasses nur im Notfall zuldsst, ist in
einem Bebauungsplan nicht moglich.

Die Stadt Norden wird aber sowohl baulich als auch
vertraglich sicherstellen, dass sich die Wegenutzug
auf dem Rahmendurchlass nur auf den Notfall
beschrankt.

Daher wird auch nicht Beflirchtung geteilt, dass
Die Nutzer der Auerhahn dazu verleitet werden
konnten, ihre Fahrzeuge im Hellerweg abzustellen.




seit kurzen instandgesetzte Briicke in ausreichemden Maf
in Richtung Raiffeisenstrasse/Auerhahnsiedlung gegeben.
Eine zusatzliche Uberwegungsmaglichkeit kann zudem
dazu fuhren, dass Anwohner und Besucher des
Auerhahngebietes den StraRenraum des Hellerweges im
Plangebiet als Parkraum nutzen. Hierdurch ist mit einer
erheblichen zusatzlichen Verkehrs- und Larmbelastung zu
rechnen, die nicht den fir das Plangebiet definierten
Zielsetzung flr ein allgemeines Wohngebiet entspricht
(vgl. auch Nr. 6.1 der Begrindung). Zudem ist am Ende
des Hellerweges keine Wendemaglichkeit vorhanden, so
dass potentiell mit der genannten Zielsetzung parkende
Fahrzeuge entweder widerrechtlich private
Grundstuckeinfahrten nutzen oder Uber eine Lange von bis
160 m rlckwartsfahren missten, wodurch
Gefahrensituationen entstehen.

Aus den vorgenannten Erwagungen ist die origindre
Begriindung der Querung als Notzuwegung im Plan und
dessen in der Sitzungsvorlage aufgefiihrte Begriindung
einschlieBlich der Abgrenzung durch eine Tor- oder
Zaunanlage zwingend aufzunehmen und weitere
Nutzungen auszuschlief?en. Eine Festsetzung als
Offentliche Verkehrsfliche mit besondere
Zweckbestimmung Notzuwegung fir die 0.g. Zwecke
gemaf § 9 (1) 11 BauGB samt der in der Sitzungsvorlage
zu Beschluss-Nr. 0420/2018/3.1 genannten Begruindung
ist vorzusehen.




Nr. 6.4 Oberflachenentwasserung

An der westlichen Grenze des Planungsgebietes befindet
sich ein Entwasserungsgraben. Bei diesem handelt es sich
wasserrechtlich um ein Gewasser Ill. Ordnung
Schaugewasser fir welches eine
Unterhaltungsverpflichtung besteht. Zusatzlich dient an
der Ostseite des Plangebietes ein teilverrohrter Graben
der Entwasserung. Im Fachbeitrag
Oberflachenentwasserung werden diese Verhaltnisse nicht
sachgerecht bericksichtigt.

Weiterhin wird ohne weitere Begriindung konstatiert, dass
ein neuer Regenwasserkanal hergestellt werden soll, der
den Oberflachenabfluss der Strafien als auch der
Grundsticksflachen aufnehmen soll. Derzeit werden
zumindest im westlichen Teil des Plangebiete ein Grofteil
des anfallenden Oberflachenwassers in das am westlichen
Ran des Plangebietes gelegene Gewasser IIl. Ordnung
abgeleitet. Die Entwasserung ist vollstandig
funktionsfahig. Fir den ostlichen Teil ist gleiches es fur
die Verrohung anzunehmen. Die Entwasserung der
Verkehrsflachen erfolgt Gber StraRenablaufe und einen
Regenwasserkanal DN 200.

Eine Notwendigkeit, von diesem Entwasserungskonzept
abzuweichen wird nicht aufgefihrt und ist aus
entwasserungstechnischer Sicht auch nicht gegeben,
zumal fur das Gewasser Ill. Ordnung eine wasserrechtliche
definierte Unterhaltungspflicht besteht und wegen der

Mit dem Oberflachenentwasserungskonzept soll die
bestehende Entwasserungssituation im Hellerweg
hydraulisch verbessert und die Kanalunterhaltung
erleichtert werden. Das Konzept wurde mit der Stadt
Norden (Fachdienst Stadtplanung und Bauaufsicht
und Technische Dienste) abgestimmt.

Ziel des Konzeptes ist ein im Hellerweg verlegter
Regenwasserkanal, der den Oberflachenabfluss,
sowohl von den Verkehrsflachen als auch von
Grundstlicksflachen aufnehmen kann.

Die anliegenden Grundstiicke erhalten so die
Maglichkeit, die Oberflachenentwdsserung an den
Regenwasserkanal in der Strafde anzuschliefRen.
Theoretisch kdnnten die Entwdsserungssysteme im
ruckwartigen Teil der Grundstlicke nach Anschluss
aller Grundstlicke an den RWK aufier Betrieb
genommen werden.

Bei der Flachenermittlung wurden nicht die
Bestandsflachen erhoben, sondern das maximale
mogliche Mafd laut Bebauungsplan ermittelt, um
zuklnftigen Flachenbefestigungen Rechnung zu
tragen.

Bei Starkregenereignissen kdonnen Gartenflachen
einen Teil zum Oberflachenabfluss beitragen. Somit
ist die Beruicksichtigung der Gartenflachen bei der




Vielzahl der betroffenen Grundstiicke auch bestehen
bleiben wird.

Die implizite Feststellung, dass sich nicht auf dem
gesamten Hellerweg ein Regenwasserkanal befindet ist
dahingehend inkorrekt, dass diese fir die Verkehrsflachen
Uber Strafdenablaufe bis zum Ende der vorhanden
offentlichen Verkehrsflachen sowie Schachte vollstandig
gegeben ist.

Die durchgefuhrte Kanalnetzberechnung ist nach
kursorischer Prifung inkorrekt bzw. fachlich nicht
nachvollziehbar. Es wird die vollstandige
Funktionsfahigkeit der an den Seiten des Plangebietes
gelegenen Entwadsserungsgraben nicht bericksichtigt,
welche einen Grofiteil des auf den Grundstuicken
anfallenden Oberflachenwassers wirksam aufnehmen und
auch fur zusatzlichen Bebauung aufnehmen kdnnen.
Beispielhaft sind die Berechnung angesetzten Dachflachen
sind mit 4.998 m? zu hoch angesetzt und betragen nur ca.
2.400 m?. Gartenflichen tragen nicht zur
Oberflachenentwasserung bei, da das Gelande zu den
Graben hin abfallt und das Wasser zudem versickert. Die
zusatzlich zum Bebauungsplan fir die
Kanalnetzberechnung hinzugezogene Flache von ca. 2,06
Hektar wird nicht begriindet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die als
Begriindung fur einen Neubau des Kanals angefiihrte
hydraulische Berechnung weder nachvollziehbar noch
sachlich begrundet ist. Die angeflihrten Vorgaben des §55
WHG (Einleitung des Niederschlagswassers direkt ohne

Bemessung erforderlich, siehe hierzu Regelwerk
DWA-A 138.

Die zusatzlich hinzugezogene Flache von ca. 2,06 ha
beruht auf der Absicht der Stadt Norden (Technische
Dienste), weitere Grundstucke stdlich des
Hellerweges an den geplanten Regenwasserkanal
anzuschlieBen (Generelle Planung), um dort ebenfalls
die Entwasserungssituation zu verbessern.

Es war vorgesehen, die Flachenansatze und die
Bemessung des Regenwasserkanals durch eine
Hydrodynamische Kanalnetzberechnung zu
uberprifen. Die Beauftragung der
Kanalnetzberechnung durch die Technischen Dienste
der Stadt Norden ist noch nicht erfolgt.




Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser) werden
uber das vorhandene Entwadsserungssystem vollstandig
erfullt. Einem Ausbaubedarf fir den Regenwasserkanal
wird deshalb widersprochen.

Nr. 7.6 Seitlicher Grenzabstand und Grundstlickszufahrt

In Absatz 4 wird der Grundsatz nur einer Zu- und Abfahrt
festgelegt. In Satz 2 wird als Ausnahmentatbestand auf
vorhandene Einzelfallbebauung und maximal 2
Wohnungen, deren Anordnung aneinandergereiht parallel
zur Erschliefiungsstrafie definiert. Mit der Verwendung der
Begrifflichkeit ,vorhandene” resultiert eine Beschrankung
auf Bestandsbebauung. Weiterhin ist nicht
nachvollziehbar, in welcher Form zwei Wohnungen
aneinandergereiht parallel zur Erschlief3ungsstrafie
uberhaupt baulich moglich sind. I. d. R ist eine Teilung der
zwei Wohnungen entweder hintereinander senkrecht zur
Erschliefdungsstrafse oder Ubereinander in zwei
Geschossen anzunehmen. Deshalb ist, auch vor dem
Hintergrund der Begriindung, die Begrifflichkeit
“vorhanden” sowie der Halbsatz ,deren Anordnung
aneinandergereiht parallel zur Erschlietungsstraie” zu
streichen. Da fur Doppelhduser kein
Ausnahmentatbestand definiert wird, dieser aber in der
Begriindung bezuglich Zu- und Abfahrten aufgefiihrt wird,
ist eine Erganzung erforderlich. Es ergibt sich folgender
Satz 2 fur den Absatz 4: ,Bei Grundstiicken mit vorhandener
Einzelhausbebauung und max. zwei Wohnungen pro Gebdude

Mit der Definition ,Grundstiicken mit vorhandener
Einzelhausbebauung und max. 2 Wohnungen pro
Gebdude, deren Anordnung aneinandergereiht
parallel zur ErchlieBungsstrate erfolgt” wird eine
Einzelhausbebauung gem. BauNVO beschrieben,

die sich als Doppelhausbebauung darstellt, mit dem
Unterschied, dass die beiden Wohneinheiten nicht
durch eine Flurstiicksgrenze voneinander abgetrennt
sind.

Der Begriff ,vorhanden® ist hier nicht mit ,bereits
bestehend®, sondern mit ,faktisch ausgebildet” zu
verwenden, unabhdngig davon, ob das Gebaude
bereits gebaut oder eine Errrichtung beabsichtigt ist.

Die hier gewdhlte Formulierung hat sich seit vielen
Jahren bewahrt und fand bisher keine Beanstandung,
so dass der Anregung, die Festsetzung
umzuformulieren, nicht gefolgt wird.




sowie fiir Doppelhausbebauung sind max. zwei Zu- bzw.
Abfahrten mit einer Breite von max. 4,00 m zuldssig.”

Nr. 7.7 Uberschreitung der Grundfliche

Der vom Grundsatz des §19 (4) BauNVO abweichenden
Beschriankung der méglichen Uberschreitung der
Grundfldche auf 35 % statt der gesetzlich allgemein
vorgegeben 50% wird widersprochen.

In Verbindung mit den unter Nr. 7.4 und 7.6 betroffenen
planerischen Festlegungen wird bei Realisierung eines
zulassigen Doppelhauses mit zwei standortangepassten
und auch derzeit in ahnlicher Form vorhandenen
Einfahrten und Garagen der Anteil von 35 % auf den
vorhandenen Grundstlicken bereits voraussichtlich
uberschritten. Dieses gilt in Teilen bereits fir den Ist-
Baubestand. Im Umkehrschluss bedeutet dieses, dass
durch die Festlegungen der Nr. 7.7 die eigentlich
zulassigen Gebaude und Zufahrtsabmessungen auf Grund
der Flachenrestriktion nicht realisiert werden kénnen.
Zudem ist nicht nachvollziehbar dargestellt, aus welchem
Grund die gewahlte prozentuale Begrenzung auf 35 %
Grenze fur eine eindeutige Begrenzung der
Bodenversieglung sorgt.

Weiterhin wurde beispielhaft fir den derzeit in Umsetzung
befindlichen B-Plan Nr. 57e (Ostlich
Siedlungsweg/Addinggaster Tief) bei vergleichbaren
Planvorgaben eine mégliche Uberschreitung der

Der Anregung wird entsprochen und die textliche
Festsetzung Nr. 7 im Bebauungsplanentwurf wird wie
folgt geandert:

,Die mégliche Uberschreitung der Grundfliche nach &
19 Abs. 4 BauNVO wird auf max. 65 von Hundert
(65%) begrenzt”,




Grundflache von 65 % mit wortgleicher Begriindung
hinsichtlich des Bodenschutzes festgesetzt wurde.

Zusatzlich wurde beispielhaft fir die kurzlich erfolgte
Bebauung der Grundstiicke Am Friedericussiel Nr. 20 a
und b sowie Nr. 21 A bis c eine nahezu vollstandige
Flachenversiegelung zugelassen.

Aus den vorgenannten Griinden ist eine Beschrankung der
méglichen Uberschreitung der Grundflache um nur 35 %
nicht sachgerecht und widerspricht zudem dem
Gleichbehandlungsgrundsatz. Es wird deshalb eine
Festsetzung auf 65 % bzw. eine Streichung dieser
zusatzlichen Regelung gefordert.

Ich bitte zusatzlich um rechtzeitige Information per Email
oder Brief mindestens 2 Wochen im Voraus, an welchem
Termin der Planentwurf samt meinen du andere
vorliegender Einwendungen in 6ffentlicher Sitzung im Rat
der Stadt Norden behandelt wird.
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Lenz und Johlen Rechtsanwalte
Partnerschft mbH.

Postfach 510940, 50945 Koln,
01.06.2021

In vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns
(-..) mit der Wahrnehmung seiner rechtlichen Interessen
beauftragt hat. Eine auf uns lautende Vollmacht ist zum
Nachweis unserer Legitimation beigefugt.

Namens und im Auftrag unseres Mandanten nehmen wir
zu dem Entwurf des Bebauunplans Nr. 8 Stiderneuland | -
1. Anderung ,Hellerweg, nérdlicher Teil wie folgt Stellung:

Diese Hinweise werden zur Kenntnis genommen.




1.

Der Garten- und Naturfreunde Auerhahn e.V. verfolgt nach
seiner Satzung das Ziel, die Interessen des Natur- und
Landschaftsschutzes zu fordern. Mit den ihm zur
Verfligung stehenden Mitteln organisiert und finanziert
unser Mandant die Erhaltung der 6kologischen
Eigenschaften des Norder Tiefs zu seiner Erhaltung als
Lebensraum einer typischen Tier- und Pflanzenwelt sowie
die Instandsetzung der vereinseigenen Flachen und die
Unterhaltung vereinseigener Anlagen. Hierzu gehort
insbesondere der im Eigentum unseres Mandanten
stehende und parallel zum Addinggaster Teifverlaufende
Weg (Gemarkung Siiderneuland | Flur I, Flurstiick 182/2).

2.

Das als ,Auerhahnsiedlung bekannte Vereinsgelande
unseres Mandanten liegt auf einer Landzunge zwischen
dem Norder Tief im Nordwesten sowie dem Adinggaster
Tief im Sudosten. Der Bebauungsplan Nr. 65 setzt hier ein
Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” fest. Das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Erschliefungskonzept
ist auf eine reine Privaterschliefung angelegt. Im
Anschluss an die Raiffeisenstrafie ist eine parallel zum
Addinggaster Tief verlaufende Flache, die mit Geh- ,Fahr-
und Leitungsrechten zu belasten ist, festgesetzt, von der
neun Stichwege nach Norden hin abzweigen, die als mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger
zu belastende Flachen festgesetzt sind.

Dieses ErschlieBungskonzept ist plangemaf realisiert
worden. Die Auerhahnsiedlung ist mit Kraftfahrzeugen
ausschliefdlich Giber die von dem Burggraben bzw. der
Bahnhofstrae slidlich abzweigende RaiffeisenstraRe

Die Hinweise zu 1. werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zu 2. werden zur Kenntnis genommen.
Anzumerken ist jedoch, dass zur Uberquerung des
Addinggaster Tiefs nicht der Bau einer Briicke,
sondern die Uberwegung als Durchlas in Form eines
Rahmendurchlass beabsichtigt ist.




erreichbar, die ihrerseits mittelseines Brickenbauwerks

das Fridericussiel quert und eine Sackgasse darstellt. Die
parallel zum Addinggaster Tief verlaufende Flache steht
im Eigentum unseres Mandanten und wird von diesem in

ihrer Funktion als Zuwegung in da Gebiet instandgehalten.

Die Erreichbarkeit der sog. Auerhahnsiedlung fur Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge, insbesondere der Rettungskrafte
(Feuerwehr, Rettungsdienst, Polizei) ist aktuell
dementsprechend davon abhangig, ob und -wenn ja- in
welchem Umfang dass das Fridericussiel iberspannende
Brickenbauwerk im Bereich der RaiffeisenstrafRe von
Kraftfahrzeugen befahren werden kann. Dies ist seit 2017
aufgrund von Briickenschaden nur noch sehr
eingeschrankt moglich. In Ziffer 1.1 (,Anlass und Ziele der
Planung®) wird insoweit zutreffend von einem
,Sicherheitsdefizit® fiir die ,Auerhahnsiedlung”
gesprochen. Erganzend hierzu sei aber angemerkt, dass
von diesem ,Sicherheitsdefizit“ auch die nicht zur
Auerhahnsiedlung” gehérenden normalen Wohngebaude
RaiffeisenstraRe 5-14 betroffen sind.

3.

Unser Mandant begriifit die Bemiuhungen der Stadt
Norden, das erkannte Sicherheitsdefizit durch Herstellung
einer zweiten Zufahrt zur ,Auerhahnsiedlung” und zu den
Wohnhausern Raiffeisenstrafe 5-14 zu beheben und zu
diesem Zweck den Bebauungsplan Nr. entsprechend zu
andern. Dem nunmehr vorliegenden Entwurf kann
gleichwohl nicht zugestimmt werden.

Dass uber das Addinggaster Tief tatsachlich nur eine
.Notfallzuwegung“ hergestellt werden soll und darf, wie in
Ziffer 1.1 des Entwurfs der Planbegriindung anklingt, lasst

Dieses wird zur Kenntnis genommen.




sich den beabsichtigten Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht mit hinreichender Deutlichkeit
entnehmen. Im Gegenteil: Fur die Briicke ist die
Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache vorgesehen,
die dazu eine Breite von 23 m aufweist.

Es steht zu befiirchten, dass die Benutzung der Bruicke
kiinftig nicht nur Anliegern der ,Auerhahnsiedlung®,
Fufdgangern und Radfahrern sowie den Einsatzfahrzeugen
von Polizei, Feuerwehr und Rettungsdienst, sondern auch
jedermann mit Kraftfahrzeugen aller Art gestattet ist.
Denn immerhin hat die Festsetzung einer Flache fur den
offentlichen Verkehr regelmafdig auch Bedeutung fur die
wegerechtliche Widmung (8 6 NStrG). Aus der
rechtsatzmafdigen Wirkung des Bebauungsplans folgt, dass
die wegerechtliche Widmung an eine offentliche
Zweckbestimmung der Verkehrsflache gebunden ist, die
sich - ausdriicklich oder indirekt - aus der
entsprechenden Festsetzung des Bebauungsplans ergibt.

Vgl. BVerwG Urteil vom 01.011.1974 - 4 C 38.71 -.

Ob eine eingeschrankte Widmung der Brucke, so diese
dann uberhaupt konkret beabsichtigt sein sollte, unter
Berlicksichtigung der geplanten Festsetzung einer in
Bezug auf ihre Zweckbestimmung uneingeschrankten
offentlichen Verkehrsflache strafienrechtlich Uberhaupt
rechtmafiig erfolgen kann, erscheint hochst zweifelhaft.
Klar ist jedenfalls, dass die Mdglichkeit zur Nutzung der
Briicke mit Kraftfahrzeugen fir jedermann mit erheblichen
Beeintrachtigungen und Storungen fir unseren
Mandanten, sowie seine Mitglieder und alle Erholung
suchenden Nutzer der ,Auerhahnsiedlung” verbunden
ware, die objektiv unzumutbar waren und daher planerisch
zu verhindern sind.




Zudem wiirden sich hieraus nicht zuletzt mit Blick auf die
Verkehrssicherungspflicht auf der im Eigentum unseres

Mandanten stehenden Raiffeisenstra’e Probleme ergeben.

Wir fordern in Bezug auf den Entwurf des Bebauungsplans
Daher konkret folgende Anderungen:

a)

Fir die Festsetzung der Briicke als Verkehrsflache ist auf
den Zusatz ,6ffentlich® oder ,privat® zu verzichten, um
insoweit keine Vorfestlegung zu treffen, welche die
spatere Widmung beeinflusst.

Alternativ ist die Festsetzung einer privaten
Verkehrsflache mit einer Beschrankung auf einen
bestimmten Benutzerkreis, der im Ubrigen nicht
notwendigerweise privat sein muss,

vgl. dazu etwa VGH Mannheim, Urteil vom 27.010.1994 -
8S2223/94 - ; OVG Lineburg Urteil vom 29.04.2004 - 1
KN 194/02 -,

in Erwdgung zu ziehen. Den anliegenden Unterlagen Lasst
sich jedenfalls nichts dafiir entnehmen, dass die Briicke
und die Uber sie fihrende Verlangerung des Hellerwegs
nicht nur den Einsatzfahrzeugen von Polizei, Feuerwehr
und Rettungsdienst sowie ggf. auch den Eigentimern und
Benutzern der ,Auerhahnsiedlung” dienen soll, sondern
darlber hinaus auch einem weiteren und anonymen
Benutzerkreis, der die Auerhahnsiedlung - aus welchem
Grund auch immer - lediglich mittels Kraftfahrzeug
durchfahrt.

In diesem Zusammenhang verweist unser Mandant auch
auf das am 15.03.2019 geflihrte Gesprach mit der Stadt

Dieser Anregung wird gefolgt: bei der Verkehrslache
wird auf die Zusatze ,6ffentlich® bzw. ,privat”
verzichtet.




Norden, dessen Inhalt in einem Protokoll
niedergeschrieben und festgehalten worden sind. Darin
wurde unserem Mandanten seitens der Stadt Norden
Folgendes zugesichert:

» Die Nutzung soll wie bereits in vergangenen Gesprdchen
erldautert nur in einer Gefahrensituation durch die
Einsatzkrdfte der Feuerwehr etc. erfolgen, wenn die
Erreichbarkeit tiber die Raiffeisenstrafse und das Fridericussiel
eingeschrdnkt nicht maglich ist bzw. ein zweiter Rettungsweg
erforderlich wird. Die Nutzungsfreigabe erfolgt nicht fiir den
allgemeinen offentlichen Verkehr. Dies wird sichergestellt
durch den Bau einer Tor- bzw. Zaunanlage am Ende des
Hellerweges.

()

Fiir den Verein entstehen durch den Bau des Durchlasses
keine Kosten®.

b) In jedem Fall ist eine Breite der fur die Bruicke
vorgesehenen Flache zu reduzieren. Der Entwurf des
Bebauungsplans sieht eine Breite der Verkehrsflache von
23m vor. Eine solche Festsetzung durfte sich nicht gem. &
1 Abs. 3 S 1 BauGB stadtebaulich rechtfertigen lassen,
zumal es im Umweltbericht heif’t, dass die Briicke des
Addinggaster Tief lediglich auf einer Lange von 14 min
Anspruch nimmt.
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Das es sich tatsachlich nur um eine ,Notfallzuwegung®
handeln und die Briicke auch nur zu diesem Zweck
ausgebaut werden soll, ist zudem noch durch eine
entsprechende (nachrichtliche) Darstellung bzw.
Kennzeichnung von AbsperrmaRnahmen, wie z.B. Poller,
Schranke, Zaunanlage, in der Planurkunde zum Ausdruck

Die Breite der offentlichen Verkehrsflache ist so
gewahlt worden, dass die erforderliche Boschung in
der Verkehrsflache angelegt werden kann. Die zu
erstellende Fahrbahnbreite wird auf das notendige
Maf beschrankt bleiben. Daher wir der Anregung, die
Flache zu reduzieren, nicht gefolgt.

Dieser Anregung wird gefolgt, und eine
nachrichtliche Darstellung der Baumafinahme wird
unter den Hinweisen in die Urschrift aufgenommen.




zu bringen, um auf diese Weise die nachfolgende
Ausbauplanung bereits verbindlich vorzuzeichnen.

4.
Zusammenfassend ist also Folgendes festzuhalten:

Dass der Bebauungsplan Nr. 8 geandert werden soll und
muss, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung der Briicke Uber das Addinggaster Tief zu
schaffen, die den Hellerweg mit der RaiffeisenstraRe
verbindet, steht auRer Frage. Es geht also nicht um das
,Ob", sondern ausschlielich um das ,Wie" der
Bauleitplanung. Hier sehen wir noch Anderungsbedarf. Es
muss auch planungsrechtlich sichergestellt werden, dass
die Brucke kunftig ausschlieRlich den Einsatzfahrzeugen
von Polizei, Feuerwehr und Rettungsdienst und daruber
allenfalls noch den Eigentumern und Benutzern der
~2Auerhahnsiedlung” vorbehalten ist. Eine
Nutzungsmadglichkeit fiir die Allgemeinheit — ganz gleich
ob fur Kraftfahrzeuge, FuRganger und Radfahrer - ist
zwingend auszuschliefien. Daruber hinaus ist
klarzustellen, dass unser Mandant und seine Mitglieder
nicht mit den Kosten fur die MaRnahme belastet werden.

Zu einer personlichen Erdrterung dieser Stellungnahme im

Sinne eines losungsorientierten Dialogs ist unser Mandant
selbstverstandlich jederzeit gerne bereit.

Wir bitten, uns den Eingang dieses Schreibens (gerne auch

per E-Mail) zu bestatigen.




