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1 Allgemeines

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 19.04.2016 beschlossen, den
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 202 ,Sidlich WigboldstraRe® aufzustellen.

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norden ist als Wohnstandort Uberaus attraktiv. Unabh&ngig von der allgemeinen
demografischen Entwicklung, besteht bereits seit Jahren eine gleichbleibend hohe Nachfrage
nach Baugrundsticken. Diese resultiert aus der guten Infrastruktur mit sehr guter
Schulversorgung, eigenen Einrichtungen der Verwaltung, Arbeitsplatzen aus Dienstleistung
und Gewerbe, guter arztlicher Versorgung sowie der Wohngqualitét und Erholungsfunktion, die
eine Kleinstadt mit landlichem Umfeld bietet. Daneben profitiert die Stadt Norden wie fast alle
Stadte und Gemeinden entlang der Nordseekiiste vom Zuzug an Auswartigen, die im
touristischen Umfeld der Kistenregion ihren Lebensabend verbringen mdchten.

Fur die Stadt Norden wird die Stabilisierung der Einwohnerzahlen bzw. ein gemaRigtes
Bevolkerungswachstum angestrebt. Dabei soll die Stadt weiterhin den Bedurfnissen der
Wohnbevdlkerung Rechnung tragen, jedoch auch als Wirtschaftsstandort erhalten, gesichert
und weiterentwickelt werden.

Die Zunahme des Anteiles kleinerer Haushalte, der wachsende Anspruch an den Standard
sowie der Grol3e der Wohnung, die Zunahme der Zahl der Single- bzw. Single mit Kind-
Haushalte, die Bevorzugung des klassischen Einfamilienhaus bzw. Doppelhauses sowie der
Zuzug von auBerhalb sind ebenfalls ursachlich fiir die stetige Nachfrage nach
Baugrundstticken. Im Sinne der Ressourcenschonung sowie des nachhaltigen Umganges mit
bestehenden Boden- und Baulandreserven soll eine Siedlungsarrondierung im stidwestlichen
Stadtbereich vorgenommen werden. Es handelt sich um Flachen im Nahbereich des
Stadtzentrums entlang eines gewachsenen Siedlungsraumes. Zwar sind in den vergangenen
Jahren in sudlicher und nordwestlicher Stadtlage noch weitere Bauplatze geschaffen worden,
jedoch war die Anzahl nicht so grof3, dass diese den grof3en Bedarf gedeckt hatten. Sie wurden
in kirzester Zeit vermarktet, so dass aktuell keine Baugrundstiicke verfligbar sind.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) ist zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur ausgesagt, dass ,gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und lIdentitat der Bevoélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
Freirdume erhalten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden“ (LROP 2017 Kap. 2.1, Satz 01). Dieser Forderung wird mit der
vorliegenden Planung Rechnung getragen.

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner o.g. Sitzung die Ausweisung dieses
Wohnbaugebietes zur Starkung der Stadt Norden beschlossen.

1.2 Planungsstand nach frihzeitiger Beteiligung

Wahrend der im Januar/Februar 2022 stattgefundenen frihzeitigen 6ffentlichen Auslegung
nach 83 (1) BauGB und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4 (1) BauGB haben
sich Erkenntnisse ergeben, die eine Uberplanung notwendig machen. Die Ostfriesische
Landschaft hat gegen die Uberbauung eines kleineren Flurstiickes innerhalb des
Geltungsbereiches schwere Bedenken geltend gemacht, da die betreffende Flache im
Bereich einer historischen Deichlinie (Deich von 1551) liegt. Da diese Flache nicht Gberbaut
werden kann, haben sich die Eigentimer dieser und der angrenzenden Teilflaiche aus der
laufenden Planung zurlickgezogen. Dadurch ergibt sich eine Verkleinerung des
Geltungsbereiches, mit der auch eine Anderung des ErschlieRungssystems notwendig wird,
da eine Verbindungsstralte vom Altendeichsweg zum ,Am Norder Tief* durch die geplante
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Siedlung nicht mehr maglich ist. Alle bisher erstellten Unterlagen dieser Bauleitplanung
wurden auf diese Anderungen angepasst. Angaben, die nicht mehr relevant sind, wurden aus
dieser Begrindung herausgenommen.

1.3 Lage des Plangebietes / Bestand

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst derzeit als landwirtschaftliche Grinflache
genutzte Flachen von insgesamt 11,2 ha, die sich im Privateigentum eines Investors befindet.
Das Plangebiet liegt sudlich des Siedlungsbereiches Wigboldstral3e westlich der Stadtmitte
Nordens. Die Flachen werden tber den Stral3eniibergang von der Stral3e ,Am Norder Tief* in
die ,Zuckerpolder Stral3e” von Sudosten aus erreicht.

Im Osten des Plangebietes grenzt eingeschossige Wohnbebauung an, die Teil einer
Siedlungserweiterung und Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VE ...) realisiert
wurde. Diese weist an zwei Stellen zum Plangebiet nicht bebaute Flurstlicksparzellen auf, die
zur Anbindung weiterer Siedlungsentwicklung planerisch bereits gesichert wurden. Sidlich
des Geltungsbereiches liegt die Klaranlage der Stadt Norden entlang des Norder Tiefs.
Richtung Westen befinden sich Grinlandereien mit Blick in die Westermarsch.

Eine Darstellung im Plan dieser Flachen befindet sich unter Punkt 1.4 Geltungsbereich.

1.4  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke bzw. 46/4 und 48 sowie Teile der Flurstiicke 8, 9
und 7/8 in der Flur 17 in der Gemarkung Westermarsch. Entlang der westlichen und dstlichen
Grenze verlaufen Entwasserungsgraben. Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist auf
dem folgenden Ubersichtsplan sowie auf der Planzeichnung ersichtlich. Zur
Nachvollziehbarkeit der Anderung des Geltungsbereiches ist der Stand vor der Friihzeitigen
Beteiligung auf Seite 7 oben dargestellt.

Quelle: GIS Biirgerportal Landkreis Aurich
= = = Grenze d. Geltungsbereiches; Planungsstand nach Beteiligung nach 88§ 3(1), 4(1) BauGB im Jan./Feb. 2021
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Quelle: GIS Birgerportal Landkreis Aurich
= = = Grenze d. Geltungsbereiches; Planungsstand vor Beteiligung nach 88 3(1), 4(1) BauGB im Jan./Feb. 2021

1.5 Anbindung an das uberd6rtliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet wird in siidwestlicher Richtung Uber eine zu schaffende ErschlieBungsstral3e
an den Kreuzungspunkt Zuckerpolder Straf3e/ Am Norder Tief angebunden. Die StralRe Am
Norder Tief bindet in 1 km Entfernung in nordostlicher Richtung an den Burggraben an, Uber
die man zur BundesstralRe 72 gelangt. Uber die Ortschaften Georgsheil und Emden bindet die
B 72 an die Bundesautobahn A 31 in Richtung Leer und Oldenburg an.

2 Planungsvorgaben

2.1 Bundesraumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (BRPH)

Am 1. September 2021 ist der LanderlUbergreifende (Bundes-)Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz in Kraft getreten. Der Bund verfolgt mit der Aufstellung des
Raumordnungsplans das Ziel, zukinftige Hochwasserschaden an Geb&uden und Infrastruktur
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Dabei wird sowohl auf die Vermeidung von
Hochwasserereignissen wie auch auf ein moglichst geringes Schadensausmall im Falle des
Eintritts eines Hochwasserereignisses abgestellt. Unabhangig von der Ubernahme der
Festlegungen in das Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) und des Regionalen
Raumordnungsprogramms  (RROP) gelten die Ziele und Grundsatze des
Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz unmittelbar.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRBnahmen einschlief3lich der Siedlungsentwicklung
sind demnach die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei offentlichen Stellen
verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf’ auch die Wassertiefe
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und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prufung von
Hochwasserrisiken mit einzubeziehen. Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewaésser, durch Starkregen oder durch in
Klstengebiete eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen einschliellich der Siedlungsentwicklung nach MafRgabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu prifen.

Gem. Kap. | ziff. 1.1 BRPH wurde eine Prufung der vorhandenen Daten zur
Hochwassergefahrdung des Plangebietes durchgefiihrt. Diese Prifung hat ergeben, dass das
Plangebiet innerhalb des Risikogebietes HQextrem (Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit, d.h. seltener als alle 200 Jahre) liegt.

Gem. der Angaben des NLWKN zu den Wassertiefen besteht auf dem Plangebiet bei einem
Hochwasser HWextrem eine Wassertiefe von > 4m. Angaben zur Fliel3geschwindigkeit sind
nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt dabei aber in einem geschiitzten Bereich. Das
entsprechende Szenario ist in der Begrindung des RROP dargestellt (s. Abb. S. 10).

Das Plangebiet kann jedoch im Falle eines Hochwasser-Extrem-Ereignis bzw. Deichbruchs
von Uberflutungen betroffen sein (s. Abb. unten). Aufgrund der Nutzung des Plangebietes fiir
Wohnzwecke besteht demnach an sich eine hohe Empfindlichkeit und Schutzwuirdigkeit der
Nutzungen fur den Fall einer Uberflutung. Die Grafik des Szenarios fiir den Fall einer
Uberschwemmung bei extremen Hochwasser bzw. Deichbruch (s. Abb. S. 10) zeigt jedoch,
dass nicht nur das Plangebiet, sondern mehr als die Halfte aller Wohnflachen im Landkreis
Aurich von einer Uberschwemmung mit einer Wassertiefe von mehr als 3 m betroffen sein
wilrden. In diesem Sinne kénnen fir das Plangebiet dieselben Bedingungen bzw. Risiken in
Anspruch genommen werden, wie fir die Uberwiegenden bestehenden Wohnflachen des
Landkreises.

Legende

Wassertiefen_Kueste_HWextrem_HWS
Wassertiefen

0-05m

>05-1m
>1-2m
B
0 - 0,5 m geschiitzt
> 0,5 - 1 m geschiitzt
> 1- 2 m geschiitzt
> 2 - 4 m geschiitzt

- > 4 m geschiitzt

I:l Grenzen_der_Risikogebiete_HQextrem_HWS

Schweinsrucken

Grenzen der Risikogebiete HQextrem und Wassertiefen im Extremfall HWextrem
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des LGLN Plangebiet
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Unter dem Vorbehalt eines Restrisikos, das wie fur das Plangebiet, so auch fur weite Teile des
Landkreises besteht, kbnnen demnach die Belange des Hochwasserschutzes gem. Kap. | Ziff.
1.1 BRPH zusammenfassend zwar nicht als unerheblich betrachtet werden, stehen dem
Vorhaben aber nicht entgegen.

Gem. Kap. | Ziff. 2.1 BRPH wurden zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick
auf mogliche Hochwasserereignisse geprift, die durch Kisteniberschwemmungen oder
Starkregenereignisse verursacht werden. Bei den Starkregentagen wird fir die nahe Zukunft
(2021 — 2050) laut Angaben des NLWKN eine Steigerung von 0,5 bis 1,0 Tagen Starkregen
im Jahr vorausgesagt (s. Umweltkarten Niedersachsen online unter ,Anderung
Starkregentage®). Der Anstieg des Meeresspiegels kénnte nach Angaben des Helmholtz-
Zentrums im entsprechenden Kistenbereich (Bezugsort: Norderney) bei einem
beschleunigtem Anstieg bis 2100 etwa 21 cm betragen. Dieser Anstieg ist an sich zwar
betrachtlich, er stellt aber fir das Plangebiet aufgrund seiner Lage in einem geschutzten
Bereich kein erhebliches Risiko dar. Die Kiustenuberschwemmungen wurden bereits unter
Kap. | Ziff. 1.1 betrachtet.

Somit steht auch der Belang des Klimawandels dem Vorhaben nicht entgegen.

Abbildung 50: Uberschwemmungsszenario Extremereignis (HQextrem / HQ200) im Landkreis Aurich

TIE T =

| (6%

Extremereignisszenario (HQextrem)
Uberschwemmungstiefen

Om
01-2m
. X 2-3m
’“ 3-4m
N El 4-5m

- -
B I oy

it —

Quelle: NLWKN (Daten)/ Eigene Darstellung

2.2 Landesraumordnung

Grundlage der Planung ist die Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 8. Mai 2008 (Nds. GVBI. S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 15. Juli. 2017 (Nds. GVBI. S. 244).

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Gegenstand der letzten Anderung, die am 26.09.2017 in Kraft getreten ist, sind
fur die Stadt Norden Festlegungen zum Biotopverbund. Es wird der Bereich des
Wattenmeeres und Teile der vorgelagerten Marschlandschaft flachig mit dem Entwicklungsziel
Biotopverbund versehen. Ebenso wird die Entwicklung eines linienférmigen Biotopverbundes
entlang des Norder Tiefs festgesetzt. Den Ausweisungen stehen die Festsetzungen der hier
in Rede stehenden Planungen nicht entgegen.
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Die Stadt Norden wird im Landesraumordnungsprogramm als Mittelzentrum ausgewiesen.
Mittelzentren Ubernehmen die Aufgabe der Vorhaltung zentraler Einrichtungen und von
Angeboten zur Deckung des gehobenen Bedarfs der Bevdlkerung. AufRerdem ist die
Eisenbahnstrecke Emden-Norddeich sowie die BundesstralRe 72 als Hauptverkehrsweg
Bestandteil der zeichnerischen Darstellung der raumordnerischen Absichten des Landes
Niedersachsen.

Zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ist im LROP ausgesagt, dass ,gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevélkerung pragende Strukturen
sowie siedlungshahe Freirdume erhalten und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Erfordernisse weiterentwickelt werden“ (LROP 2017 Kap. 2.1, Satz 01). Dieser Forderung wird
mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

o
e

Ausschnitt aus dem LROP - ohne Mal3stab
Planungsgebiet Stadt Norden

2.3 Regionale Raumordnung

Auf der Ebene des Landkreises Aurich gilt im vorliegenden Bauleitverfahren das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich in seiner Fassung aus dem Jahr
2018.

Die Stadt Norden wird im zeichnerischen Teil des RROP als Mittelzentrum mit besonderem
Schwerpunkt fir die Erholung dargestellt. Aul3erdem wird die Anbindung an die
Haupteisenbahnstrecke Norddeich / Rheine bzw. Norddeich / Hannover sowie an die
Hauptverkehrsstral3e (B 72) und weiterfiihrender Anbindung an die B 210 Aurich — Emden
gezeigt. Im unmittelbaren Bereich des Plangebietes sind keine Darstellungen getroffen. Es
befindet sich zwischen einer als Grunlandbewirtschaftung und einer als Siedlungsbereich
dargestellten Flache nérdlich der Klaranlage der Stadt Norden.

Gemal der beschreibenden Darstellung des RROP hat die Siedlungsentwicklung vornehmlich
in den zentralen Orten stattzufinden. Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
202 ,Sidl. WigboldstraRe“ zur Ausweisung von Wohnbauflachen im Mittelzentrum Norden
steht somit den Zielen der Raumordnung nicht entgegen.
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it

Ausschnitt aus dem RROP 2018 - ohne Maf3stab
Planungsgebiet “Sudl. WigboldstraRe*

2.4  Wirksamer Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzlgen darzustellen.

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norden ist der Geltungsbereich des geplanten
Bebauungsplanes als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Nordlich und dstlich an das
Plangebiet angrenzend befinden sich Wohnbauflachen, suidlich grenzt die Flache des
Klarwerks der Stadt Norden an. Zusatzlich ist eine Potentialtrasse einer Westumgehung sowie
ein Immissionsschutzradius um das Klarwerk dargestellt.

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes sind aus dem nachstehenden
Ausschnitt ersichtlich.
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B

Flachennutzungsplan Wirksame Darstellung (Ausschnitt Bereich Norden)

Da im wirksamen Flachennutzungsplan die Flachen im Geltungsbereich als landwirtschaftlich
genutzte Flachen dargestellt sind, ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

In der vorliegenden Planung sollen ausschlieBlich Flachen des dargestellten
Geltungsbereiches der Anderung als ,Wohnbauflache, ,Verkehrsflache* sowie als
,Grunflache* dargestellt werden.

Wie bereits ausfiihrlich im Kapitel 1 beschrieben, soll die Stadt Norden als Wohnort der
einheimischen Bevolkerung erhalten, gestarkt und weiterentwickelt werden. Der Standort
erlaubt die Weiterentwicklung im Rahmen umgebender intakter Wohn- und
Landschaftsstrukturen unter Wahrung des Ortscharakters.

Damit die Planung mit dem Erfordernis des "Entwickeltseins" konform ist, wird im
vorliegenden Fall von der Mdoglichkeit eines "Parallelverfahrens” gemafld 8 8 Abs. 3 BauGB
Gebrauch gemacht.

2.5 Stadtentwicklungskonzept

Zur ldentifikation und Steuerung der raumlichen, historischen sowie strukturellen
Gesamtentwicklung der Stadt Norden wurde 1997 ein Stadtentwicklungskonzept (STEK)
aufgestellt, welches zuletzt in den Jahren 2018 - 2021 fortgeschrieben und vom Rat der Stadt
Norden am 05.07.2022 beschlossen wurde. Die vorliegende Planung wird im Folgenden auf
der Grundlage des STEK betrachtet.

In der Fortschreibung des STEK aus den Jahren 2006/2007 wurde die Flache des
Plangebietes als Potentialflache (Nr. 17) fir den Wohnbau eingestuft. In der aktuellen Fassung
des STEK (s.0.) ist das Plangebiet als Flache dargestellt, fir die sich der vorliegende
Bebauungsplan (Nr. 202) in Aufstellung befindet. Fir die Nutzung dieser Flache wurde im
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Rahmen des STEK eine Bewertung essentieller Kriterien vorgenommen, dessen Ergebnisse
stichpunktartig in der folgenden tabellarischen Darstellung zusammengefasst wurden.

Fliche:Nr. 17 Lage: Bereich zwischen dem Altendeichsweg im Morden und dem Damm
Grofie: ~16 ha ndrdlich des Morder Tiefs (Verldngerung der Strate Am Morder Tief).
Westlich begrenzt durch die denkbare Westumgehung sowie dstlich
durch die Bebauung der Blirgermeister-Siedlung”.

Flanungsrechtliche FMP: keine Darstellung

Situation
Aussagen der RROP: Mittelzentrum Norden, lanadwirtschaftliche Fldchen im Aufenbereich
Raumordnung

Quelle der Abbildungen: STEK_Anhang B_Flachenprofile, Stand: 16.07.2021
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Kriterium

Kommentar

Maglichkeit und
Aufwand der
Verkehrsanbindung

Anbindung tber Am Morder Tief an den Burggraben.

Aus Sicht der Verwaltung weitere ndrdliche Anbindung notwendig.

Empfindlichkeit der
Van neuer
Verkehrsanbindung
betroffenen
Mutzungen

Keine Beeintrachtigung empfindlicher Siedlungsbereiche.

Immissionslage

d) Gewerbe

Micht durch gewerbliche Immissionen belastet.

b) Verkehr

Werkehrliche Immissionen sind durch die mdglicherweise zukilinftig westlich
verlaufende Umgehungsstratie zu erwarten. Larmschutz erforderlich.

) Landwirtschaft
Micht durch landwirtschaftliche Immissionen belastet.

d) andere Immissionsgquellen
Kldranlage im siddstlichen Anschlu an die Flache.

Entfernung zu
wichtigen
Einrichtungen:

Kindergarten
Grundschule
tagliche Versorgung

Innenstadt / Zentrum

Hooge Riege (< 1 kmij
Im Spiet (>1km)
Entfernung > 1 km (Im Spiet, Zentrum._)

Zentrum in mehr als 10 min per Rad erreichbar (~ 1,5 km)

Fuf- und Radwege

OPMNV-Anschluss

Freie Landschaft

Tempo 30 - Zone im angrenzenden Wohngebiet sowie Fuiweg entlang Am
Morder Tief

Busverbindungen: Altendeichsweq (Westermarsch) (mehr als zwei
Werbindungen taglich)

Freie Landschaft sidlich angrenzend.

Deich/ Kiiste Deichy Kiiste in dber 17 min per Rad emreichbar (~ 4,5 km)
Maturhaushalt/Biotop | Acker und Intensivgrinland, Siedlungsgrundstiick WF1und 2
typen Ruderalflur und Griben WF 3

Potential als Wiesenvogellebensraum (erhdhtes Praferfordernis)

Landschaftsbild

landschaftstypische Eigenart und Schonheit durch umgebende und
heranrickende Bebauung weitgehend eingeschrankt.

Weitere
Planungshimwveise:

Sicherung und Entwicklung der Freiraumfunktion Altendeichsweg.

Hinsichtlich des Immissionsradius des Kldrwerks ist s ratsam eing
Pufferzone zu berlicksichtigen.

Anmerkung:

Fiir diese Fliche befindet sich bereits ein B-Plan (Mr. 202) in Aufstellung.

Quelle der Abbildungen:

STEK_Anhang B_Flachenprofile, Stand: 16.07.2021
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Die Kriterien dieser Flachenbewertung werden einschlie3lich der Kommentare unter den
entsprechenden Punkten dieser Begrindung und des zugrundeliegenden Bebauungsplans
berlcksichtigt.

Im Sinne der Vorgaben des BauGB 8§ la hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden wurden im Rahmen des STEK die Moglichkeiten einer Gewinnung von Bauland im
Innenbereich der Stadt als eine MalRBhahme der Innenverdichtung tberprift. Dazu wurde der
Bestand an Siedlungsflachen innerhalb der Bebauungsplane sowie der Bereiche nach § 34
BauGB hinsichtlich der Bau- und Siedlungsliicken analysiert. Das Fazit dieser
Bestandsanalyse wird wie folgt wiedergegeben:

,Die  bisherige Auswertung des Kartenmaterials hat ergeben, dass in den
Bebauungsplangebieten nur noch wenige Bauliicken vorhanden sind. GroRere
Siedlungsliicken sind ebenfalls kaum vorhanden. Im weiteren Verfahren wird ein Abgleich mit
der Ortlichkeit vorgenommen und geprift, ob sich ein Handlungsbedarf fiir die
Bebauungsplane ergibt. Einige Bebauungsplane (Nr. 120, 164, 131 und 173) setzen die von
der Stadt Norden geplante randliche Siedlungsentwicklung (Potentialflachen) um.“ (STEK,
S.137)

2.6  Wohnraumversorgungskonzept

Im Auftrag der Stadt Norden wurde im Dezember 2019 ein Wohnraumversorgungskonzept
aufgestellt, welches die Prifung von Angebot und Nachfrage von Wohnraum zum Inhalt hat.
Es wurde dabei sowohl die aktuelle Situation analysiert als auch auf Grundlage von
vorliegenden  Bevolkerungs- und  Haushaltsprognosen  sowie  Ableitungen  zu
Baufertigstellungen Rickschliisse zur zu erwartenden Entwicklung gezogen.

Hinsichtlich der vorliegenden Planung sollen im Folgenden Aussagen dieses Konzeptes
stichwortartig wiedergegeben werden. Das gesamte Wohnraumversorgungskonzept ist auf
der Internetseite der Stadt Norden abrufbar.

1. Bautatigkeit (Seite 38):

Im Rahmen der Gesprache mit Akteuren des Norder Wohnungsmarktes wurde dargestellt,
dass:

- im Ein- und Zweifamilienhaussegment eine hohe Nachfrage nach individuellem
Wohnungsbau sowohl durch Einheimische als auch durch Zuziehende besteht, die aktuell
nicht bedient werden kann

- sich die Entwicklung neuer Baugebiete sehr langwierig gestaltet (lange Bauleitplanverfahren,
hoher Aufwand hinsichtlich Entwasserung), so dass die Nachfrage nach Bauland nicht bedient
werden kann.

2. Aktuelle Wohnraumnachfrage (Seite 57)

Den Akteuren des Norder Wohnungsmarktes zufolge besteht in der Stadt Norden vor allem
eine Nachfrage nach Eigentum. Dabei ist Bauland fur individuelles Bauen ebenso gefragt wie
Bestandsimmobilien jeglicher Art (Hauser, Eigentumswohnungen). Die Nachfrage besteht
durch Einheimische ebenso wie durch Zuzugler.

Nach Einschatzung der Norder Wohnungsmarktakteure kann insbesondere die Nachfrage
nach Bauland aktuell nicht bedient werden.
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3. Handlungsempfehlungen Bauland fir individuellen Wohnungsbau (Seite 72)

Im Rahmen der Expertengesprache wurde deutlich, dass es eine Nachfrage nach Bauland far
individuellen Wohnungsbau gibt, die derzeit nicht bedient werden kann. Junge Familien aus
Norden aber auch Zuzugswillige weichen in Umlandkommunen aus, um dort Eigentum zu
bilden.

Vor dem Hintergrund junge Familien vor Ort zu halten und ggf. Zuzug zu generieren wird
empfohlen, konstant ein moderates Angebot an Bauland fir individuellen Wohnungsbau
verfuigbar zu machen / halten.

2.7 Zusammenfassung Planungsvorgaben

Gemall der landesweiten, regionalen und stadtischen Planungsvorgaben sowie
Untersuchungen kann die vorliegende Planung zusammenfassend beurteilt begrindet
werden. Besonders auf ortlicher Ebene zeigen das Stadtentwicklungskonzept sowie das
Wohnraumversorgungskonzept, dass die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen
fur diese Planung begriindet ist. Ohne die genannte Inanspruchnahme sind in Norden keine
absehbaren Alternativen fur die von der Stadt beabsichtigte Schaffung von Wohnraum dieser
Art vorhanden. Die Umwandlung von unversiegeltem Boden in Bauflachen wird als erheblicher
Eingriff in Natur und Landschaft gemald des Umweltberichtes durch die Herstellung von
Ausgleichsflachen in unmittelbarer Néahe des Plangebietes ausreichend kompensiert.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Artder baulichen Nutzung

In den Wohnbaugebieten der Stadt Norden u(berwiegt, wie bereits unter Kapitel 1.3
beschrieben, eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und Nebenanlagen wie Carports
und Garagen.

Wahrend in der Stadtmitte eine Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen
anzutreffen ist, herrscht in den umliegenden Siedlungsbereichen die Wohnnutzung vor.

Um den Charakter der angrenzenden Stadtgebiete beizubehalten und um der Funktion der
Stadtrandlage als Wohnstandort gerecht zu werden, wird das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzugsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Im WA sind - wie zeichnerisch festgesetzt — ausschlie3lich Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Diese Festsetzung wird aufgrund der Ortsrandlage getroffen, um einerseits durch eine
aufgelockerte Bebauung einen Ubergang zum Ortsrand sicherzustellen und um andererseits
der Charakteristik des Ortes und der Nachbarbebauung zu entsprechen. Die im Bebauungsplan
(Planzeichnung) verzeichneten textlichen Festsetzungen sichern in Verbindung mit den
Ortlichen Bauvorschriften eine dem Ortsbild angepasste aufgelockerte Bebauungsstruktur mit
grolReren Anteilen von Gartenflachen.

Die Begrenzung der héchstzulassigen Anzahl von zwei Wohneinheiten je Wohngeb&ude ist mit
der Vermeidung von stadtebaulich unvertraglichen Mehrfamilienhdusern am Ortsrand von
Norden begriindet. Grundlegendes Ziel dieses Bebauungsplanes im Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes ist die Errichtung ortstypischer Bebauung fur Familien oder Zugezogene mit
Dauerwohnsitz in Norden. In diesem Sinne sollen auch Ferienwohnungen und -h&user nicht
zugelassen werden, weil sich diese Nutzungsform stérend auf ein Wohngebiet auswirkt und die
Zahl der Grundstuicke zur angestrebten, dauerhaften Wohnnutzung reduziert.
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3.2 MalR der baulichen Nutzung, Bauweise

Im festgesetzten Wohngebiet (WA) sind die zulassigen Einzelhauser in abweichender
Bauweise mit einer Langenbeschrankung von max. 15,00 m bzw. max. 20,00 m fir
Doppelhauser zu errichten.

Die Gebdude dirfen mit zwei Vollgeschossen, allerdings eingeschrankt durch eine
Firsthéhenbeschrankung auf max. 10,50 m und einer Traufhéhe von max. 5,30 m bezogen auf
eine im weiteren Verfahren noch festzulegende Hohe Gber Normalnull (NHN-HGhe) errichtet
werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 als Hochstmal}, die Geschossflachenzahl mit
0,4 als Hochstmal? festgesetzt.

Damit orientiert sich die geplante Bebauung in ihrer Struktur am Erscheinungsbild der in Norden
vorherrschenden und typischen Wohnbebauung sowie an der gewtinschten stadtebaulichen
Auspragung des Wohngebietes.

3.3 StraRenverkehrsflachen

Fur die verkehrliche Beurteilung des Bauvorhabens im offentlichen Straf3enraum sind die
Durchfiihrung einer Verkehrsanalyse und eine Berechnung des durch die Wohnbebauung
erzeugten Verkehrsaufkommens erforderlich. Diese wurde durch die PGT Umwelt und Verkehr
GmbH im Juni 2020 durchgeflhrt.

Nach der grundlegenden Anderung des ErschlieBungs- und Verkehrskonzeptes in Folge der
Frihzeitigen Beteiligung im Frihjahr 2022 wurde diese Verkehrsuntersuchung entsprechend
der aktuellen Planung Uberarbeitet. Aufgrund der geringen Neuverkehrsmengen ist
demzufolge keine zusatzliche Beeintrachtigung erkennbar. Der Bericht der
Verkehrsuntersuchung ist im Anhang an diese Begriindung enthalten.

Es ist eine Mischnutzung des 6ffentlichen Stral3enraumes fir motorisieren Individualverkehr
sowie FuRganger und Radfahrer vorgesehen. Eine detaillierte Ausbauplanung wird parallel zum
Bauleitplanverfahren erstellt.

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber eine neu zu schaffende Planstral3e (Q1) an die
Zuckerpolder Straf3e, welche in die Stral3e Am Norder Tief einmiindet. Von dieser PlanstralRe
zweigen zwei PlanstrafRen gleichen Querschnitts (Q2) in ndrdliche Richtung zur geplanten
Siedlung ab, die innerhalb der Siedlung zu einem Ring mit einem anderen Querschnitt (Q3)
geschlossen werden. Auf diesen PlanstraBen (Q1, Q2 wund Q3) ist eine
Hdchstgeschwindigkeit von 30 km/h vorgesehen. Im Rahmen der Ausbauplanung werden
geeignete Malnahmen zur Geschwindigkeitsreduktion vorgesehen.

Bei dieser Strallenfihrung ist eine eventuelle Verlangerung der Planstral3e parallel zu ,Am
Norder Tief‘ nach Westen bericksichtigt. Die beiden Erschlieungsstraf’en in Nord-Siid-
Richtung sollen die Verkehrsstrome verteilen und im Falle der Sperrung einer der beiden
StralRen die ErschlieBung der Siedlung sicherstellen. Fir den Fall, dass die Planstral3e in
Verlangerung der StralRe ,Am Norder Tief gesperrt wird, dient der kurze Verbindungsstich
in die Burgermeister-Siedlung als Not-ErschlieBung. Dieser Verbindungsstich dient im
Normalfall auch als Notzuwegung der neuen Siedlung fir die Fahrzeuge der Feuerwehr
oder Polizei.

Die Fahrbahnen sind in der HaupterschlieBung in der Ausbaubreite so geplant, um den
Begegnungsfall PKW-LKW zu ermoglichen (im Moment mit einer Breite von 5,55 m). Die
Versorgungsleitungen werden in einer eigens angelegten Trasse innerhalb eines ca. 1 m
breiten Griunstreifens verlegt. Malinahmen zur Verkehrsberuhigung sind rechtwinklige Kurven
und kurze Straf3enabschnittslangen.

Die weitere ErschlieBung der Grundstlcke erfolgt tlber Wohnstral3en (Q4 und Q5) mit einer
Gesamtbreite von 7,00 m. Diese Wohnstralen sind als verkehrsberuhigter Bereich
vorgesehen, in dem nur in Schrittgeschwindigkeit gefahren werden darf. Die Aufteilung des
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StraBenquerschnittes in StralRenraum, Stellplatzflachen und o6ffentlicher Grinflache
geschieht unterschiedlich je nach beabsichtigter Funktion. Die Breite des nutzbaren
Stralenraums variiert dabei von 3,80 m bis 4,75 m, wobei die Breite von 4,75 m nach dem
momentan glltigen MaRR fur den Begegnungsfall PKW-PKW bemessen wurde. Einige
Grundstlicke werden Uber kleine Stichwege erschlossen. An den Einmindungen dieser
Stichwege in die jeweils gréRere ErschlieBungsstrale sind Aufstellflachen fir die Mlltonnen
der Anlieger der Stichwege vorgesehen.

Die differenzierte Gestaltung der StralBenquerschnitte tragt den verschiedenen Anforderungen
je nach Lage im Plangebiet Rechnung. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die
Zuordnung der vier Stral3enquerschnitte zu den jeweiligen Verkehrsflachen im Plangebiet.

N

“.': 2 .\. ."\:.

T

Unverbindlicher Gestaltungsplan nach Friihzeitiger Beteiligung im Jan./Feb. 2022 mit Zuordnung der vier
Stralenquerschnitte

- StralRenquerschnitt Q 1: — Planstraf3e in Anschluss an die Zuckerpolder Stral3e
mit einer Gesamtbreite von 10,00 m.

- StralRenquerschnitt Q 2: — Planstraf3e in Nord-Sud-Richtung auf3erhalb des
Wohngebietes mit einer Gesamtbreite von 13,00 m.

- StraBenquerschnitt Q 3: — ErschlieBungsstralRe innerhalb des Wohngebietes mit
einer Gesamtbreite von 12,00 m.

- StraRenquerschnitt Q 4/Q 5: — Wohnstral3e mit einer Gesamtbreite von 7,00 m
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1. Q 1 - Systemischer Querschnitt der Planstral3e in Anschluss an die Zuckerpolder
StralRe (d = 10,00 m)

y Y y =
— - -
L 10,00 m

’lI/ . *
Grunstreifen Fahrstreifen Fahrstreifen I"rz“"'"gs' Made with St re et m Ix

SSE

Quelle: Stadt Norden

Bemerkung: Angrenzende Flachen werden in diesem Querschnitt nicht dargestellt. So liegt z.B. die Béschung des
Grabens sidlich der PlanstraBe im Bereich des Q1 aufRerhalb dieses Querschnittes (in diesem Falle links des
Grunstreifens).

2. Q 2 - Systemischer Querschnitt PlanstraRe in Nord-Suid-Richtung aufRerhalb des
Wohngebietes (d = 13,00 m)

L 13,00 m

Baum Fahrstreifen Fahrstreifen Baum Leill-lngl& Made With St reet m Ix

trasse

Quelle: Stadt Norden
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3. Q 3-Systemischer Querschnitt der ErschlieBungsstralle innerhalb des
Wohngebietes (d = 12,00 m)

L
zentraler Siedlungsbereich Hx = --_' siidlicher Siedlungsbereich
Gehweg Baum Fahrstreifen Fahrstreifen Made W|th St reetmlx

L 12,00 m L

Quelle: Stadt Norden

4. Q 4/ Q5 - Systemischer Querschnitt der WohnstralRe innerhalb des Wohngebietes
(d = 7,00 m) fir den Begegnungsfall PKW-PKW

Fahrstreifen | Fahrstreifen Baum Made With St reet mix
5 7,00 m

L

1 1

Quelle: Stadt Norden

Bemerkung: In Bereichen z.B. einer Stellflache fir PKW &ndert sich die Aufteilung der verschiedenen
Nutzungen innerhalb des insgesamt gleichbleibenden des Querschnittes von 7,00 m.
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3.3.2 Ruhender Verkehr

Jeder Grundstuickseigentiimer ist gem. 8§ 47 NBauO zur Schaffung von gentgend privaten
Einstellplatzen auf den eigenen Grundstiicken verpflichtet. Dies bedeutet eine Schaffung von
mindestens 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit.

An zwei Stellen im zentralen Siedlungsbereich sind zwei 6ffentliche Parkplatze mit insgesamt
16 Stellflachen fur den Besucherverkehr geplant. Weitere einzelne oder doppelte
Besucherparkplatze (insgesamt 18) sind flachig tber die Siedlung verteilt im StraRenraum
angeordnet und im Bebauungsplan als Flache festgesetzt. Die Anzahl dieser 6ffentlichen
Stellplatze wird durch das Verhaltnis von 1 Stellplatz je 4 Wohneinheiten (WE) ermittelt. Aus
den 22 Doppelhaus-Einheiten (mit durchschnittlich 3 WE) und 69 Einzelhauseinheiten (mit
je 1 WE) ergeben sich 135 WE und damit 34 6ffentliche Stellplatze.

3.3.3 FuB-und Radwege

Entlang der ErschlieBungsstralle im Bereich des Wohngebiets (Q 3) ist einseitig ein 2,50 m
breiter FuBweg geplant. Im Bereich der Planstralle auferhalb des Wohngebiets ist die
Fuhrung der Radfahrer im Strallenraum geplant. Im Innenbereich des Plangebiets ist ein
Grinbereich vorgesehen, der ausschlie3lich fir FuRganger und Radfahrer gestaltet wird
(Wegbreite 4,00 m).

Die fuBBlaufige Durchquerung bzw. Erschlielung der Siedlung geschieht durch zwei zentrale
Ful3- und Radwege, die sich in der Griinzone kreuzen. Der Weg in Nord-Sud-Richtung beginnt
am ErschlieBungsring im sudlichen Bereich der Siedlung und fiihrt bis an den nérdlichen
Siedlungsrand. Der Weg in Ost-West-Richtung schlie3t die neue Siedlung auf kurzem Wege
an die vorhandene Burgermeister-Siedlung und dariiber hinaus an den Kernbereich der Stadt
an.

3.3.4 Milltonnenstandplatze

Die Stichstraf3en erschlie3en jeweils mehrere Grundstiicke, deren Mullentsorgung aufgrund der
Sackgassenbildung nicht grundstiicksbezogen erfolgen kann. Daher werden an den
Einmindungen der Stichwege in die jeweilige ErschlieBungsstralle Aufstellflachen fir
Miulltonnen vorgesehen. Diese dienen am Abfuhrtag der temporaren Unterbringung der

Mulltonnen. Zu diesem Zweck werden gemafR Bebauungsplan entsprechende Flachen
ausgewiesen, die ausreichend Platz fur die Mulltonnen bieten (1,5 Stiick pro Grundstiick,
entspricht 1,0 Ifm).

3.4  Freiflachenkonzept

Im Zentrum des Plangebietes ist eine dffentliche Griinfliche mit einer Grél3e von insgesamt ca.
2.600 m2 vorgesehen, die sich entlang der Mittelachse des Gebietes in nordliche und stdliche
Richtung entwickelt. In der Mitte der Grunflache wird ein Spielplatz angelegt, der so sicher
erreicht werden kann. Des Weiteren dient die Flache zum Spazierengehen, der Naherholung
und der fuBRlaufigen Verknipfung der Siedlungsflachen. Von dieser Grinflache besteht auch
Anbindung an den Ful3- und Radweg, der die Siedlung in Ost-West-Richtung erschliel3t und
eine direkte Anbindung an die Burgermeister-Siedlung ermoglicht.

Eine weitere, mit ca. 15.900 m? wesentlich gréRRere, offentliche Grinflache befindet sich
zwischen den beiden ErschlieBungsstralen, die von Sidden in das Siedlungsgebiet
hineinfihren. Die bestehende Ackerflache wird der natirlichen Sukzession (natirliche
Ruckkehr zu dem fur diesen Standort typischen Zustand von Fauna und Flora) tiberlassen und
ist fur die Offentlichkeit zugangig. Auf das Anlegen von Wegen wird dabei verzichtet, um den
sich entwickelnden Wert dieser Flache fir Natur und Landschaft nicht negativ zu beeinflussen.
Im &auReren sud-westlichen Bereich des Plangebietes wird ein ca. 6.500 m2 grofRRes
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Regenrickhaltebecken angelegt, in das die Regenwasserleitungen aus dem Siedlungsbereich
minden. Die vorhandenen Grabenstrukturen werden im Bereich der Wohnbebauung
rickgebaut. Entlang der sudlichen Grenze der Bebauung werden teilweise neue Graben
angelegt.

Ostlich der beiden ErschlieRungsstrazen schlieft sich auBerhalb des Plangebietes eine groRe
Grunflache mit einer GréBe von ca. 7 ha an, die als Kompensationsflache fur die zu
bebauenden Flachen des Plangebietes dient. Auf einer Flache von 2 ha wird hier ein
Erlenbruchwald angelegt, die verbleibende Flache wird der nattrlichen Sukzession tUberlassen.

GemalR der Leitlinien des Stadtentwicklungskonzeptes sind 15% der Gesamtgrof3e eines
Baugebietes als offentliche Grunflache auszuweisen. Das Plangebiet besitzt eine Flache von
insgesamt ca. 11,16 ha. Die oben beschriebenen, o6ffentlichen Grunflachen haben eine
Gesamtgrof3e von 1,85 ha und stellen damit einen Anteil von 16,6 % des Plangebietes dar.

Entlang der Stral3en und Wege sind Baumanpflanzungen zur Durchgriinung des Wohngebietes
vorgesehen. Innerhalb der Verkehrsflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Anpflanzungen mit standortgerechten Laubb&umen vorgenommen. Je angefangene 100 m
Stral3enlange werden sieben Laubbdume gepflanzt. In Abstimmung mit der Stadt Norden und
je nach geplantem StralRenquerschnitt werden die Art und der genaue Ort der zu pflanzenden
StraRenbdume bestimmt und vom Investor gepflanzt.

3.5 Gestaltung

Nach 8§ 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) werden einige Festsetzungen zur
auBBeren Gestaltung der Gebaude getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften betreffen die
Dachneigung sowie die Dach- und Fassadengestaltung und orientieren sich am
Erscheinungsbild der bestehenden umgebenden Bebauung.

Die Bauvorschriften verbessern das Einfiigen der Bauten in die Umgebung, vermeiden
optische Stérungen und gewahrleisten dadurch die Erhaltung eines einheitlichen und
geschlossenen Siedlungsbildes (s. a. Ortliche Bauvorschriften Kap. 7).

3.6  Ver-und Entsorgungsleitungen

Die Leitungen fur die Ver- und Entsorgung des Siedlungsgebietes verlaufen im Bereich der
offentlichen StraRenverkehrsflache. Im Bereich der StraRenquerschnitte Q 1 und Q 2 verlaufen
die Leitungen in einem ca. 1 m breiten, unbefestigten Streifen, der eigens als Trasse fir diese
Leitungen festgelegt ist und nicht bepflanzt wird (s. Abb. S. 20 oben und S. 21 unten). Im
Bereich der StralBenquerschnitte Q 3 sowie Q 4/5 werden die Ver- und Entsorgungsleitungen
unter den befestigten Flachen verlegt. So wird vermieden, dass die Leitungen im Bereich der
mit Baumen bepflanzten Grunstreifen verlegt werden.

4 Immissionsschutz

4.1 Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen

Zur Ermittlung der Beeintrachtigungen der Bewohner und Nutzer des Plangebietes durch
Verkehrslarm wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Diese basiert auf einer
zuvor durchgefihrten Verkehrsanalyse der im Plangebiet zu erwartenden Verkehre.

Die Untersuchung hat ergeben, dass in einem schmalen Streifen entlang der Grundstiicke, die
innerhalb der ringférmigen HaupterschlieRungsstral3e liegen, Gerdauschimmissionen durch
Verkehrslarm zu erwarten sind, die die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete Uberschreiten. Daher sind in diesem Bereich AufRenwohnbereiche ohne
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ausgleichende, schallabschirmende Mal3nahmen nicht zulassig. Aber bereits durch die Stellung
der Gebaude (Wohngebdaude oder Nebengebdude wie z.B. Garage) an den
stralRenzugewandten Grundstiicksgrenzen kann ein ausreichender L&armschutz der
AuRenwohnbereiche ausreichend hergestellt werden.

Die Bereiche, in denen die schalltechnischen Orientierungswerte tiberschritten werden, sind in
der folgenden Abbildung zeichnerisch dargestellt:

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Zech GmbH

Die entsprechenden Eingriffsregelungen der schalltechnischen Untersuchung werden in den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan berticksichtigt. Der Bericht der schalltechnischen
Untersuchung wie auch der Verkehrsuntersuchung sind im Anhang dieser Begrindung
enthalten.

5 Umweltbelange

51 Umweltbericht

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 8§ 1 a BauGB in
Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung notwendig. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begrindung beschrieben und bewertet. Im Nachfolgenden sind Auszlge
des Umweltberichts dargestellt (Punkte 5.1.1 bis 5.1.3).

Laut Umweltbericht liegt eine Betroffenheit des Natura 2000-Gebietes und im Umfeld
vorhandener EU-Vogelschutzgebiete sowie anderer geschitzter Teile von Natur und
Landschaft aufgrund ausreichender Entfernung des Plangebiets nicht vor.
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5.1.1 Umweltauswirkungen

Auswirkungen wahrend der Bauphase

Beseitigung _und _Umbau _von _Vegetation: Zerstérung, Uberformung oder
Beeintrachtigung von Vegetation. Biotoptypen werden beeintrachtigt. Die vorhandene
Fauna wird durch den laufenden Baubetrieb gestort.

Stérung durch Anwesenheit des Menschen/Maschineneinsatz: Tierarten kdnnen z. B.
in der Brut-, Rast- oder Uberwinterungszeit gestoért werden, evtl. sind Individuen
gefahrdeter oder geschitzter Tierarten betroffen.

Beeintrachtigung von _Bdden durch _Bodenauftrag, Bodenverdichtung und
Bodenversiegelung: Versieglung und Zerstérung von Bodenformationen.

Stoffeintrdge: Gase und Staube sowie Abwarme werden in die Umwelt emittiert.
Tropfverluste von Schmier- und Treibstoffen kénnen vor allem Oberflachen- und

Grundwasser sowie den belebten Boden beeintrachtigen. Dagegen erfolgen keine
Stoffeintrdage aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Dinger,
Pflanzenschutzmittel) mehr.

Auswirkungen nach erfolgtem Bau

Beeintrachtigung der Vegetation und Fauna: Durch Kraftfahrzeugverkehr,
Stoffeintrage, intensive Pflege bzw. Nutzung von 6ffentlichen und privaten Griinflachen
sowie die standige Anwesenheit von Menschen wird die Vegetation und Fauna gestort,
verdrangt oder an der Entwicklung zu einer naturnaheren Auspragung gehindert.

Bodenversiegelung: Durch die Bebauung findet eine dauerhafte Bodenversiegelung
Statt.

Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes: Durch den Bau von Verkehrsflachen und
Hausern in einem vorher landwirtschaftlich gepragten Gebiet kommt es zu einer
Veranderung und Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Auswirkungen wéhrend des Betriebs:

Stoérung durch Anwesenheit des Menschen: Durch Kraftfahrzeugverkehr auf den
Verkehrsflachen, durch Stoffeintrage/Emissionen und der Frequentierung von
Lebensrdumen (6ffentliche und private Grinflachen) kann es zu Stérungen kommen.
Tierarten kénnen z. B. in der Brut- oder Uberwinterungszeit gestort werden, evtl. sind
Individuen gefahrdeter oder geschutzter Tierarten betroffen (vgl. BREUER 1994:43ff).
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Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen anhand folgender Tabelle:

Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgutter und ihre Bewertung
Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Bedeutung
Mensch Geringe Immissionsbelastung gering
Biotope Verlust / Beeintrdchtigung hoch
Pflanzen Verlust von Lebensrdumen mittel
Tiere Verlust von Lebensrdumen mittel
Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktion mittel
Wasser erhebliche Beeintréchtigung mittel
Luft/Klima Keine erhebliche Beeintrachtigung gering
Landschaft/Ortshild | Keine erhebliche Beeintrdchtigung gering
Kultur und Sachguter | Keine Beeintrachtigung gering
Gesamtbewertung mittel

Quelle: Fachbeitrag Umwelt und Artenschutz, Detlef Gerjets, Schortens

5.1.2 Malnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

= Abwicklung der Baumal3nahme nach dem Stand der Technik und der einschlagigen
Regelwerke und Normen,

= Beschrankung des Baufeldes auf die unmittelbaren Eingriffsbereiche
= Verringerung der Versiegelungsflachen auf das unbedingt notwendige Maf3
= Schutz des Mutterbodens (nach DIN 18 915) in den Bereichen der Umgestaltung

= Durchfihrung der Bautatigkeiten auf3erhalb der Brutzeit (1. Marz — 30. September);
Falls Bauflachen wahrend der Brutzeit erschlossen werden, ist eine 6kologische
Baubegleitung (vorherige Begehung der Flachen) erforderlich.

5.1.3 Malnahmen zur Kompensation des Eingriffes

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs, der aufgrund der nachteiligen
Umweltauswirkungen zustande kommt, wird anhand der Bewertung des Niedersachsischen
Stadtetages und entsprechenden Flachenwerten vorgenommen.

Die Gegenuberstellung der Flachenwertigkeiten zwischen Bestand und Planung macht die
Werteverschiebung durch die Planung deutlich.

Durch die Planung wird voraussichtlich ein Verlust von ca. 96.783 Werteinheiten verursacht.
Die Kompensation eines Teiles des Defizites ist auf der Poolflache (Okokonto) zwischen dem
Norder Tief und der zu verlangernden Stral3e Am Norder Tief vorgesehen, wonach noch ein
Wertdefizit von 82.329 Werteinheiten besteht. Die Kompensation dieses Defizits findet auf den
direkt 6stlich an das B-Plangebiet angrenzenden Flurstiicken 38/10, 48, 8 und 9 statt (siehe
folgende Abbildung). Die genauen Angaben zu dieser Kompensation sind dem beigefligten
Umweltbericht zu entnehmen.
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Quelle: Umweltbericht, Detlef Gerjets; Stand: Juli 2022)

5.2 Klimaschutz

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MafRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung getragen werden.

Aus dem Umweltbericht geht hervor, dass aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
eine aufgelockerte Bebauung ein ausreichender Vegetationsanteil sichergestellt wird. Dadurch
wird das Schutzgut Luft und Klima nicht beeintrachtigt. Klimaverénderungen sind lediglich im
klein- und mikroklimatischen Bereich zu erwarten und daher nicht erheblich. Zudem wird der
Eingriff in das Schutzgut Boden anhand der festgelegten Ausgleichsmal3ihahmen angemessen
kompensiert.

Mit einem Anteil von 16,6% Offentlicher Griinflache an der Gesamtflache des Plangebietes
erfillt und Gbertrifft das Vorhaben den Richtwert von 15% anteiliger oOffentlicher Flache
entsprechend des Stadtentwicklungskonzeptes. Das STEK sagt Uber die Funktion der
offentlichen Grunflachen aus:

»Sle bilden Frischluftschneisen fir die bebauten Quartiere, begrenzen Temperaturextreme und
sorgen durch ihren hohen Anteil an griiner Masse fur die Bindung von CO? und die Produktion
von Sauerstoff. Sie haben zudem eine hohe 6kologische Bedeutung, da es sich in der Regel
um gréRere, zusammenhangende, strukturreiche Flachen handelt..."

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Grunflachen wird somit auch ein Beitrag zum Klimaschutz
geleistet. Bezogen auf die privaten Flachen wird durch die Zulassigkeit des Einsatzes von
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung (z.B. Photovoltaik auf den Dachflachen ohne
Beschrankung der Grél3e oder Ausrichtung der Anlage) ein weiterer Beitrag zum Klimaschutz
geleistet.
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6 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Grol3e von insgesamt ca. 11,2 ha (111.579 m2). Davon entfallen auf
(alle Angaben circa-Werte, da zeichnerisch ermittelt):

Gesamtflache | 111579 m?|

Allgemeines Wohngebiet 60.414 m2
Wasserflachen (Gréaben) 6.494 m2
Wasserflachen (Regenriickhaltebecken) 3.145 m2
Offentliche Grunflache (innerhalb des Siedlungsbereiches) 2.117 m2
Offentliche Grunflache (stidlich des Siedlungsbereiches) 15.930 m2
Kinderspielplatz 499 m?
Stral3enraum / Begleitgriin 21.504 m2
FuR3- und Radwege 1.476 m2

7 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 202 ,Sudl. WigboldstralRe* ergeben sich aus den
Eintragungen in der Planunterlage und den nachstehenden Ausfiihrungen.

Festgesetzt wird:

Allgemeines Wohngebiet (WA), II- geschossige Bauweise bei gleichzeitiger Trauf- und
Firsth6henbeschrankung, abweichende Bauweise mit LAngenbeschrankungen, Einzel- und
Doppelhausbebauung, GRZ 0,3, GFZ 0,4.

7.1 Textliche Festsetzungen

7.1.1 Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

Gemall § 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
und § 13a BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch ausnahmsweise nicht
zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Tankstellen

Gartenbaubetriebe

Einrichtungen zur Ferienvermietung (Hauser, Wohnungen, Zimmer)
Verwaltungen

Begrindung:
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden auch als Ausnahmen grundsatzlich

ausgeschlossen, weil hierfir kein Bedarf in diesem Ortsbereich besteht und diese Betriebe
den Charakter des typischen Wohngebietes deutlich stéren wiirden. Gleiches gilt fiir Anlagen
fir Verwaltungen. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, zu denen auch Einrichtungen zur
Ferienvermietung (H&auser, Wohnungen, Zimmer) gehoren, sollen in diesem Wohngebiet
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ebenfalls auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden, da diese die angestrebte Wohnruhe
beeintrachtigen kdnnten. Mit dem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben soll ebenfalls eine
moglichst grof3e Wohnruhe und Wohnqualitat im Wohngebiet erreicht werden.

7.1.2 Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebéaude

Im Plangebiet sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) pro Gebaude maximal
zwei Wohnungen zugelassen. Fir Doppelhduser gilt die Regelung, dass eine
Doppelhaushélfte als ein Gebaude zahit.

Begrindung:
Hiermit soll einerseits eine groRere Wohnruhe gewahrleistet und zum anderen die

gestalterische Zielsetzung nach einer kleingliedrigen Siedlungsstruktur, vorgegeben durch
die umliegende Bebauung, unterstitzt werden. Durch diese Festsetzung werden z. B. grol3ere
Mietshauser und Wohnheime ausgeschlossen.

7.1.3 Bauweise

Fur die mit WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellten Flachen sind Gebaude in der
abweichenden Bauweise (ai) gem. § 22 BauNVO zuléssig. Die abweichende Bauweise ist der
offenen Bauweise gleichzusetzen, jedoch mit einer Langenbeschrankung von 15,0 m fur
Einzelhduser und 20,0 m fiir Doppelhauser. Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die
Lange in jede Richtung der zulassigen Hausform.

Begriindung:
Gemal § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise

Gebaude mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden.

Baukorper in dieser GroRenordnung flgen sich grundséatzlich nicht in das vorhandene Ortsbild
ein. Aus diesem Grunde wurde fir die Bebauung im festgesetzten Wohngebiet die
abweichende Bauweise a; gewahlt, die in ihren Abmessungen der benachbarten Bebauung
ahnlich ist.

7.1.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Im festgesetzten Wohngebiet (WA) sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im
Bereich zwischen der StralRenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstral3e und der vorderen
Baugrenze (Vorgartenbereich) Nebenanlagen als Gebdude gem. 8 14 BauNVO und
Garagen gem. § 12 BauNVO sowie genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. § 60 NBauO,
inkl. Anhang 1.1 — 1.8, unzulassig.

Ausnahmsweise wird bei Eckgrundstiicken, dessen seitliche Grenze an einer StichstralRe
gelegen ist, nur die Flache zur HaupterschlieBung als freizuhaltender Vorgartenbereich
angesehen.

3

Erlauternde kizze
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Begriindung:
Die Vorgartenbereiche sind Uber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des

Stral3enraumes, welcher eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist. Sie sollen
deshalb von jeglichen Gebauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch
gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten. Die Ausnahme ist durch die
nachteilige Grundstiicksausnutzung begrtindet, die den 0.g. Grundstucken entstehen wiirde.

7.1.5 Seitlicher Grenzabstand und Grundstickszufahrt

Im Plangebiet ist der seitliche Grenzabstand auf jeweils einer Grundsticksseite von
Nebenanlagen als Geb&ude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO
freizuhalten, wobei als seitliche Grenzen die der jeweiligen ErschlieBungsstral’e zugewandten
Grenzen gelten.

Im festgesetzten Wohngebiet (WA) ist nur eine max. 4,00 m breite Zu- bzw. Abfahrt je
Grundstick zulassig. Sind in einem Einzelhaus zwei Wohnungen pro Gebaude errichtet
worden, deren Anordnung aneinandergereiht parallel zur ErschlieBungsstraRe erfolgt, sind
max. zwei Zu- und Abfahrten mit einer Breite von jeweils 4,00 m zulassig.

Begrundung:
Die Versiegelung von Flachen durch Zu- und Abfahrten stellt einen Eingriff in den

Naturhaushalt dar, denn eine kontinuierliche Versickerung der Niederschlage in den offenen
Graben und in das Grundwasser ist behindert. Viele Einzelhduser werden mittlerweile mit zwei
Wohnungen ausgestattet. Somit ist der Bedarf in der Regel auch fiir zwei Garagen und damit
verbunden zweier Zufahrten gegeben. Eine Beschrankung auf nur eine Zu- bzw. Abfahrt
ist aufgrund des Doppelhauscharakters bei den Einzelhausern unrealistisch.

Mit der Freihaltung eines Bauwichs soll eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet werden,
die sich harmonisch in die umliegende Bebauung einfligt.

7.1.6 Firsthohe

Im festgesetzten Wohngebiet (WA) ist gemald § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO eine Firsthéhe von
10,50 m NHN als Hochstgrenze, bezogen auf den im Plangebiet einzumessenden
Hohenfestpunkt. Vor der Einmessung der Hohenfestpunkte auf dem Plangebiet gelten die
Hohen der Kanaldeckel der offentlichen Kanalisation in den anliegenden Baugebieten
angegebenen als Hohenfestpunkte.

Begrindung:
Die Festsetzung der Gebaudehthe belasst innerhalb dieses Rahmens vielfache

Maglichkeiten der Gestaltung und ist im Zusammenhang mit der Festlegung der Traufhdhe
zu sehen. Es soll ausgeschlossen werden, dass hohenmé&Rig uberdimensionierte und sich
nicht ins Ortshild einfligende Gebaude errichtet werden.

7.1.7 Grundsticksgrofie

Die Baugrundsticke fur Einzelhduser missen mindestens eine Gré3e von 600 m? erhalten und
die Baugrundstiicke der Doppelhaushalften missen mindestens eine Gr6éRRe von 400 m? (je
Doppelhaus 800 m?) erhalten. Als Baugrundsttick i.d.S. gilt § 2 Abs. 12 (ohne Baulast) NBauO.

Begriindung:
Es wurde die Grundstiicksgrof3e mit einem Mindestmal festgesetzt, um aus gestalterischen

Grinden ein gewisses Mal3 an aufgelockerter Bebauung zu sichern und die bauliche
Nutzung der Baugrundstlcke sich dem Standort nach in die umliegende Bebauung einftigt.
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7.1.8 Baumanpflanzungen

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen sind je angefangene 100 m StraRenlange sieben
standortgerechte Laubbaume gleichmaRig Uber die StraBe verteilt und wo gegeben an
stadtebaulich markanten Punkten (wie z.B. Kreuzungs- und Eingangsbereichen) anzupflanzen.
Die Baume sind entsprechend folgender Pflanzliste mit einem Mindestumfang von 18-20 cm
(3-4 x v., mit Drahtballierung) zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Art der
Baume und der genaue Standort sind in Absprache mit der Stadt Norden abzustimmen. Der
Standort wird im Ausbauplan dargestellt. Im Bereich der beiden ErschlieRungsstraf3en in Nord-
Siud-Richtung aulRerhalb des Siedlungsbereiches sind je angefangene 100 m StraRenlange
sieben Baume auf beiden Stral3enseiten in Form einer Allee in dem dafiir vorgesehenen
Grinstreifen in gleichmafigen Abstanden wie benannt zu pflanzen.

Pflanzliste (Art der Baume): ZU UBERARBEITEN

Buche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Sandbirke Betula pendula
Schwarzerle Alnus glutinosa
Eberesche Sorbus aucuparia
Esche Fraxinus excelsior
Winterlinde Tilia cordata
Salweide Salix caprece
Aspe Populus tremula
Feldahorn Acer campestre
Begriindung:

Mit dieser Festsetzung wird der Durchgriinung der Baugebiets und der Minimierung der
Auswirkungen des Eingriffs in den Naturhaushalt gedient.

7.1.9 Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen sowie typischen
Aufenthaltsbereichen im Freien (Terrassen, Freisitze)

Im Plangebiet sind auf den Flachen im Bereich der ErschlieBungsstraBe, fir die
Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, fir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige
Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen Anforderungen an die Schalldammung der
AulRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung, Dacher etc.) entsprechend der DIN 4109
einzuhalten.

Bei der Grundrissgestaltung sind alle Mdglichkeiten auszunutzen, um Wohn- und Schlafraume
von der ErschlieBungsstralBe abzuwenden oder keine offenbare Fenster in dem benannten
Bereich anzubringen. Folgende Schalldammpegeldifferenzen nach DIN 4109 Tabelle 10 sind
einzuhalten:

Larmpegelbereich (Ill) LPB Ill: Wohn- und Schlafrdume 35 dB (erf. D/nT,w ), Arbeitsrdume
30 dB (erf. D/nT,w).

Die gesamten, bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges der AulRenbauteile von
schutzbedirftigen Raumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei sind die
AuRRenlarmpegel zugrunde zu legen. Die Zuordnung zwischen dem Larmpegelbereich (LPB)
und dem malf3geblichen Aul3enlarmpegel ist wie folgt definiert:
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Spalte 1 2
Zeile Lédrmpegelbereich MaBgeblicher Auienldrmpegel
L,in dB
3 il 65

* Fiir maRgebliche Aulenldrmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen behdrdlicherseits aufgrund der drtlichen Gege-
benheiten festzulegen.

Abweichungen von den o.g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind im Einzelfall im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zuléassig, wenn
aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten
mafdgeblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen
Anforderungen an die AuBenbauteile unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1 Gleichung (6) ermittelt und umgesetzt
werden.

Aulenwohnbereiche wie z.B. Terrassen, Balkone und Freisitze dirfen nicht im LPB Il
angeordnet werden, es sei denn, sie werden durch bauliche, ausreichend dimensionierte
LarmschutzmalRnahmen aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Hohe von mind.
1,80 m von der StralRe abgeschirmt. Bei der Ausfiihrung ist auf eine fugendichte Ausfihrung
zu achten. Eine weitere Ausnahme von dieser Festsetzung ist gegeben, wenn die benannten
AulRenwohnbereiche im Schallschatten von baulichen Anlagen liegen, die der
ErschlieBungsstralRe zugewandt sind. Generell muss bei diesen Malinahmen eine Minderung
der Verkehrsgerdusche um das MaR der Uberschreitung des schalltechnischen
Orientierungswertes des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 sichergestellt werden.

Begriindung:
Die Festsetzungen resultieren u.a. aus dem Larmschutzgutachten der Ingenieurgesellschaft

Zech und dienen der Einhaltung gesunder Wohnverhéltnisse.

7.1.10 Verlegung von Ver- und Entsorungsleitungen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind im Bereich der StraRenquerschnitte Q 3 und
Q 4/5 Ver- und Entsorgungsleitungen nur unterhalb befestigter Flachen zuldssig. Die
Hausanschlussleitungen sind hiervon ausgenommen.

Im Bereich der StralRenquerschnitte Q 1 sowie Q 2 ist die Verlegung der Leitungen in dem als
Leitungstrasse vorgesehenen, unbefestigten Streifen zulassig.

Eine Verlegung der Leitungen im Bereich der fur die Pflanzung von Badumen vorgesehen
Grinstreifen ist unzulassig.

Begrindung:
Diese Festsetzung entspricht einem flachensparenden Umgang mit Grund und Boden. Da in

den Pflanzbereichen innerhalb der Offentlichen Verkehrsflachen keine Leitungen
untergebracht werden, wird die Anpflanzung von Laubbaumen abgesichert. In den Bereichen
der ErschlieBungsstraBe aullerhalb des Siedlungsbereiches sind entsprechend der
Darstellung der StraRenquerschnitte Q1 und Q 2 gesonderte, unbefestigte Streifen angelegt,
die fur die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen vorgesehen sind.
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7.2  Ortliche Bauvorschriften

7.2.1 Traufwandhdhe / Nebengiebel
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3 Nr. 1

Im festgesetzten WA-Gebiet darf die Traufwandhdhe das Maf3 von 3,00 m (NHN) an keiner
Stelle unterschreiten und - mit Ausnahme von Traufen bei Dachgauben und Krippelwalmen -
das Mal3 von 5,30 m (NHN) an keiner Stelle Uberschreiten. Als Traufwandhohe gilt das Mal3
zwischen dem einzumessenden HOhenfestpunkt und den &ufleren Schnittlinien von
AuRenwand und Dachhaut. FUr Nebengiebel an den Traufseiten darf diese Traufwandhthe
max. 7,00 m (NHN) betragen, wenn der Giebel nicht breiter als 1/3 der jeweiligen Trauflange
ist.

Begriindung:
Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehthe und der Dachform soll erreicht

werden, dass keine Uberdimensionierten Bauten entstehen konnen. Gebaude, die das
festgesetzte Mald Uberschreiten wirden, fligen sich nicht in die vorhandene Bebauung ein
und sind daher unzulassig.

7.2.2 Dachform
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3 Nr. 1

Fur die mit WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellten Flachen sind nur geneigte Dacher
mit einer Neigung von mindestens 30° und hochstens 60° zulassig. Nebenanlagen als
Gebéude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind ausnahmsweise mit
einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zuléssig.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn es
sich um Gebaudeteile wie Eingangsuberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspringe, Erker, Blumenfenster sowie
Winter- und Sommergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der
Grundflaiche des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den festgesetzten Anforderungen
entsprechen muss.

Begriindung:
Das Dach des einzelnen Gebéudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen

einen wichtigen Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform (Satteldach, Kruppelwalmdach, Walmdach oder Mansarddach) als auch die
Bandbreite der Dachneigungen in dieser Festsetzung ergeben Dachformen, die der
ortstypischen Bebauung entsprechen.

Das Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen,
wobei senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die verbreitetste Dachform in dieser Region
Uberhaupt. Viele Dacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten
Jahrzehnten abgewandelt worden. Die Abwalmungen der Giebeldreiecke (Krippelsatteldach)
zahlen u.a. zu diesen.

Die Festlegung der Gradzahlen legt die charakteristische Erscheinungsform ortstypischer
Geb&ude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten,
sind untypische Dachformen fur die Hauptgeb&ude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach
alle Dachformen zulassig. Da sich die nach Baurecht untergeordneten Geb&udeteile sowie
Wintergéarten sowohl in der Grol3e als auch in der Funktion dem Hauptgeb&ude unterordnen,
bestehen gegen eine Zulassung bezuglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.
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Déacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen weichen in der Regel von den
vorgegebenen Dachneigungen der Hauptgebaude ab, ordnen sich diesem jedoch in Grolde
und Funktion unter. Eine zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch
sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung
ausgenommen.

7.2.3 Dachaufbauten
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3 Nr. 1

Fur die mit WA (Allgemeines Wohngebiet) dargestellten Flachen darf die Gesamtlange der
Dachaufbauten (Dachgauben) % der jeweiligen Trauflange des Gebaudes nicht
Uberschreiten. Die Trauflange bemisst sich aus den Aulienseiten der AulRenwande.

Der Giebelwandabstand zu den Dachaufbauten (AuRenseite der AuRenwande), der Abstand
des Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat — in Dachneigung gemessen — und der Abstand
der Dachgauben untereinander darf das Maf3 von 1,00 m an keiner Stelle unterschreiten.
Uberschreitet die Gesamtlange der Dachgaube 1/3 der Trauflange, so ist sie in mindestens
zwei Gauben, die in Gestaltung und Material gleich sind, aufzuteilen.

Begriindung:
Mit dieser oOrtlichen Bauvorschrift wird die Platzierung der Dachaufbauten innerhalb des

Daches und das GrofRenverhéltnis zum Dach geregelt. Hiermit soll die Entwicklung bzw.
Erhaltung der ortstypischen Dach- und Gebaudeform sowie der Dachlandschaft unterstiitzt
werden.

7.2.4 Dacheindeckung
Rechtsgrundlage NBauO 8§ 84 Abs. 3 Nr. 1
Im gesamten Plangebiet sind die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen tber 30°
Dachneigung mit roten, braunen, schwarzen oder grauen unglasierten bzw. nicht glanzenden
Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel - Begriffe und
Produktspezifikationen) (keine Edelengoben) oder nicht glanzenden Betondachsteinen (DIN
EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fir Dacher und Wandbekleidungen —
Produktanforderungen®) oder Reet vorzunehmen.

Als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme
von 3007 und 3012;

als braun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8002 bis 8007, 8012 und
8015;

als schwarz gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8022, 9011, 9017 und
9005;

als grau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Aushahme
von 7023.

Einschrankungen sind maglich.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

1. wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse,
Dachvorspriinge, sonstige Vorbauten sowie Winter- oder Sommergéarten handelt, die
mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des Gebaudes liegen,
das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

2. wenn Technologien zur Energiegewinnung eingesetzt werden sollen
(Sonnenkollektoren, Absorberanlagen), oder

3. wenn es sich um Garagen gem. 8 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude
gem. 8 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.
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Begrindung:
Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschatft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als

die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine rote Farbe haben.

Diese vom gebrannten Ton herriihrende unverwechselbare Farbe mit all den Schattierungen
durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Belage
(Patina) waren charakteristisch flr die so schon aus der Ferne erkennbaren Siedlungsbereiche
in Ostfriesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einfliisse geltend gemacht,
wobei andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts Giberwiegen. Es sollen daher
entsprechend der ndheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (&hnlich ,Doppel-S*) in
roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zuldssig sein.
Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen unglasierten Dachziegeln
erm@glicht werden. Ein "historisches" Erscheinungsbild liee sich aufgrund der vielfaltigen
Einbrtche ohnehin nicht verwirklichen.

Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine sind fiir die hiesige
Dachlandschaft die typische Erscheinungsform. Daher werden glasierte bzw. glanzende oder
edelengobierte Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen. Bei entsprechender
Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als
reflektierende, z.T. blendende Flache wahrnehmbar ist.

Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, weil diese fur
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind.

Auch Garagen und Nebenanlagen unter 30 m2 Gr63e sind von der Regelung ausgenommen,
da deren Erscheinungsbild beziiglich der Dachlandschaft im Baugebiet nicht entscheidend ist.
Aufgrund zunehmender Beachtung des Umweltschutzes und der Diskussion uber
herkdmmliche Energietrager treten vermehrt férderwirdige, alternative und umweltfreundliche
Energiegewinnungsmoglichkeiten in den Vordergrund. Aus diesem Grund kann von der
festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden, vielmehr soll der Einbau in die
Dachflache dieser Technologien im Allgemeinen Wohngebiet ohne Beschrankung der
Grundflache oder der Dachseite zulassig sein.

7.2.5 AulRenwande
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3 Nr. 1

Im gesamten Plangebiet sind die Aul3enwénde der Gebaude mit nach aufRen sichtbaren
Vormauerziegeln (DIN EN 771-1: 2011 ,Festlegungen fir Mauersteine — Teil 1. Mauerziegel"
und DIN 105-100: 2012-01 “Mauerziegel — Teil 100: Mauerziegel mit besonderen
Eigenschaften®) zu verblenden.

Es dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL-Farben Nr. 2001
(Rotorange), 2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008
(Hellorange), 2009 (Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002
(Karminrot), 3005 (Weinrot), 3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016
(Korallenrot) verwendet werden.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuRenwande abgewichen werden,

1. wenn aus gestalterischen Grinden fur weniger als 50 % der Aufl3enwandflachen
als Material Holz, Putz, Sandstein, gefarbte Betonflachen o.a. verwendet werden soll,
oder

2. wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsuberdachungen, Windféange,
Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge,
sonstige Vorbauten sowie Winter- oder Sommergarten handelt, die mit ihrer
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Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des Gebaudes liegen, das den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 m2 handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig.

Begrindung:
Die Festlegung der AufRenwandflachen der Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die

grol3flachige  Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weilRes
Verblendmauerwerk, weild geschlammter Kalksandstein verhindern.

Aus gestalterischen Griinden soll die aufgefiihrte Ausnahme (1.) zugelassen werden. Sie soll
z. B. die Verkleidung von Teilen der Auf3enwandgiebel mit Holz erméglichen. Ebenfalls
sollen, um eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten, weil3e oder farbig
angelegte Putzflachen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.a. zugelassen werden, wenn weniger
als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen werden. Zudem sollen glaserne
Wintergarten ermoglicht werden.

Bei vielfaltigen Bauantrdgen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengeraten und seitlich offenen
Garagen, den sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Gebauden handelt es sich fast
ausschlieBlich um seriengefertigte Produkte, die in ,do—it-yourself-Manier selbst aufgebaut
werden konnen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Geb&uden
werden diese bevorzugt errichtet. Bis zu einer gewissen Groéfl3enordnung ordnen sich solche
Nebenanlagen noch den Wohngebauden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher
nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild der Siedlung aus. Sie kdnnen deshalb auch aus
unterschiedlichen Materialien zulassig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere
vortauschen, sind unzuldssig, um den Gesamteindruck der gewiinschten Gestaltung nicht zu
gefahrden.

7.2.6 Einfriedung der Baugrundstiicke
Rechtsgrundlage NBauO 8§ 84 Abs. 3 Nr. 3

Die Einfriedung der Baugrundstiicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nur durch
lebende Hecken zuléassig. Die verbleibenden Grundstiicksgrenzen sollen mdoglichst mit
lebenden Hecken eingefriedet werden, dirfen jedoch auf einer Gesamtlange von 50 % auch
nach eigener Wahl im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen
Vorschriften eingefriedet werden. Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die
Berechnung einbezogen. Notwendige begleitende Absperrungen dirfen nur  mit
Drahtgeflechtzaunen innerhalb der oder hinter den Hecken an der zur Stral3e abgewandten
Seite errichtet werden.

Begrindung:
Der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sollen so

wenig wie moglich beeintrachtigt werden. Die 0.g. Festsetzung soll zur Minimierung der durch
die Baumalnahmen zu erwartenden Beeintrdchtigungen dienen.

7.2.7 Werbeanlagen, Satellitenschisseln und Funkempféanger
Rechtsgrundlage NBauO 8§ 84 Abs. 3 Nr. 4

Im gesamten Plangebiet sind keine Werbeanlagen zul&ssig.
Funkempfanger fir Fernseher und Radiogerate sowie Satellitenschiisseln sind auf den nicht
von den Verkehrsflachen einsehbaren Grundstiicksflachen zulassig.
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Begriindung:
Das Ortsbild Nordens wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil grof3flachigen,

tberdimensionierten Werbeanlagen gestort.

Funkempfanger und insbesondere grof3flachige Parabolantennen fir den Satellitenempfang,
sollen grundsatzlich zulassig sein. Damit sie sich jedoch mdglichst wenig auf das
Erscheinungsbild der Siedlung auswirken, sind die Einschrankungen vorgesehen.

7.2.8 Ordnungswidrigkeiten
Rechtsgrundlage NBauO § 80 Abs. 3

Ordnungswidrig handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich
oder fahrlassig den vorstehenden ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage dafiir geschaffen, dass die Tatbestande der

Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Verst6Ren durch Bul3gelder geahndet werden kénnen.
Im Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Baugenehmigungen nach § 62 NBauO
verbunden sind, sollte bei VerstdRBen in der Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit
BuR3geldern in angemessener Hohe eingeleitet werden, um so die Bevolkerung auf die
Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den
Adressaten auch zu einem bestimmten zukinftigen Verhalten veranlassen.

Die Ordnungswidrigkeiten — Regelung im Stadtebaurecht gem. § 213 BauGB bleibt hiervon
unbertbhrt.

7.3 Hinweise
7.3.1 Gestaltung der Vorgartenbereiche

Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die Raume zwischen den
StralRenbegrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen und stralRenzugewandten
Baugrenzen. Gem. 8 9 Abs. 2 NBauO missen die nicht dberbauten Flachen der
Baugrundstiicke Grinflachen sein, soweit sie nicht flr eine andere zulassige Nutzung
erforderlich sind. DemgemalR sind die Vorgartenbereiche unversiegelt anzulegen und mit
Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins-
oder Mineralkérnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig. Zugange sowie Zufahrten fir die Anlagen des
privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortsbildtypischen
StralRenrandstrukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen
oder gartnerischer Gestaltung. Grof3flachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen
verunstalten das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil
gepflasterter Flachen und ortsuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten
und den StraRenbegrenzungslinien vermeiden.

7.3.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemall 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG vom 30.05.1978 sowie die Anderung vom 26.05.2011) meldepflichtig und missen
der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Norden unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 — 97 50 150 — info@urbano-norden.de



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 202 ,Sidlich Wigboldstrafle” - Stadt Norden 37

Anzeige unverandert zu lassen bzw. fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

7.3.3 Altablagerungen / Altlasten / Abfalle

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.
Anfallende Abfalle unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung.
VerwertungsmalBnhahmen sind mit dem Landkreis Aurich bzw. der zustandigen
Genehmigungsbehérde abzustimmen. Im Falle mineralischer Abfalle sind die Anforderungen
der LAGA Richtlinie M20 zu beachten.

7.3.4 Sichtfelder

Gemal § 31 (2) NStrG durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstliick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit  beeintrachtigen. In den Einmundungsbereichen sind daher
Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe freizuhalten.

7.3.5 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genigt dieser Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

7.3.6 Technische Regelwerke

Folgende technische Regelwerke werden wird zur Einsicht bei der Stadt Norden, Fachdienst
Stadtplanung und Bauaufsicht, bereitgehalten:
o DINEN 771-1:2011 + A1:2015 ,Festlegungen fur Mauersteine — Teil 1: Mauerziegel*
o DIN 105-100:2012-01 ,Mauerziegel — Teil 100: Mauerziegel mit besonderen
Eigenschaften®
o RAL-Farbpalette der RAL-Gemeinnitzige GmbH

7.3.7 Flachen im Immissionsschutzradius

Im &ullersten sudostlichen Bereich des Plangebietes befindet sich angrenzend an die
Kompensationsflache und das Flurstiick 47/1 ein kleiner Bereich (ca. 150 m?2) der als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flache im Immissionsschutzradius des Klarwerks der
Stadt Norden, der im Flachennutzungsplan festgesetzt ist.

7.3.8 Kontaminationen und Bodenbehandlung

Sollte es bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Kontaminationen des Bodens kommen,
ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Geeignete Malinahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbreitung von
Schadstoffen verhindern, sind unverziglich einzuleiten.

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund §202 BauGB vor Baubeginn schonend abgetragen
und einer ordnungsgemafen Verwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen der Bautétigkeiten
sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung
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und Durchfihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial). Um dauerhaft negative
Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche zu vermeiden, sollte der Boden
im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und Lagerflachen durch geeignete MaRhahmen (z.B.
Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten) geschiitzt werden. Boden sollte im Allgemeinen
schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte
ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer Dauer und entsprechend vor Witterung geschuitzt
vorgenommen werden (u.a. gemaf DIN 19639). AuRerdem sollte das Vermischen von Béden
verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Der
Geobericht 28 ,Bodenschutz beim Bauen® des LBEG dient als Leitfaden zu diesem Thema.
Die im Zuge von BaumaRRhahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
Mafnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen,
eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder ibernommen
werden kdénnen.

7.3.9 Verwendung von Bauersatzstoffen

Wenn im Rahmen von Baumafnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt
werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen -
Technische Regeln“ (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem
Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-
Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Priifung durch die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehérde zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Aurich behélt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die
Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

7.3.10 Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen

Sollte ein Bodenauftrag auf landwirtschaftlichen Flachen beabsichtigt sein, ist Folgendes zu
beachten.

Ein Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen nur zulassig ist, wenn die Bodenfunktion und
dadurch die Ertragsfahigkeit nachhaltig gesichert, verbessert oder wiederhergestellt wird.
Erfullt die Aufbringung keinen nachvollziehbaren Nutzen, kann diese von der zustandigen
Abfallbehérde als unzulassige Abfallbeseitigung geahndet werden.

Ein Bodenauftrag ist in der Regel genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss bei der
zustandigen Baubehotrde des Landkreises oder der kreisfreien Stadt beantragt werden. Der
Antrag wird bodenschutz-, wasser-, bau- und naturschutzrechtlich geprift. Bei einer
Aufbringung auf landwirtschaftliche Flachen sollte die Landwirtschaftskammer als
landwirtschaftliche Fachbehtérde mit eingebunden werden. Genehmigungsfrei sind im
AulRenbereich nur Bodenauftrdge unter 300 m2 Flache, die mit nicht mehr als 3 m Hohe
aufgetragen werden. Die Vorgaben des Abfall- und Bodenschutzrechts sind unabhangig von
einer Genehmigungspflicht einzuhalten.

Geeignet ist nur Bodenmaterial, das keine bodenfremden mineralischen Bestandteile (z.B.
Beton, Ziegel, Keramik) und keine Stdrstoffe (z.B. Holz, Glas, Kunststoff, Metall) enthalt. Bei
landwirtschaftlicher Folgenutzung sollen die Schadstoffgehalte in der durch eine Auf-
[Einbringung entstandenen durchwurzelbaren Bodenschicht 70 % der Schadstoff-
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung nicht tiberschreiten. Vor dem Hinter-grund
dieser Anforderungen sollte Bodenmaterial zur Verwertung auf landwirtschaftlichen Flachen
nur angenommen werden, wenn die Schadlosigkeit des Materials durch entsprechende
Prifberichte eines akkreditieren Labors belegt wird. Die Probenahme ist durch sach- und
fachkundiges Personal vorzunehmen. Hinsichtlich der physikalischen Eigenschaften —
insbesondere der Bodenart — gilt der Grundsatz ,Gleiches zu Gleichem®. In begriindeten
Einzelfallen, z.B. zur Erhéhung der Wasserspeicherkapazitat auf sandigen Standorten, kann
von diesem Grundsatz abgewichen werden.
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8 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungshetz der Stadtwerke
Norden.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz der
Stadtentwasserung der Stadt Norden.

8.3  Gas- und Strom-Versorgung

Die Gas- und Strom-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Stadtwerke
Norden oder private Anbieter. Der Platzbedarf fur die Versorgungsleitungen wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung nach DIN 1998 vorgesehen.

8.4  Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefihrt.

8.5 Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet soll Uber Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche Netz
angeschlossen werden.

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Oberflachenentwésserungsplan aufgestellt und mit
eventuell aufzustellenden Erganzungsentwirfen fur die Schmutzwasserkanalisation vor
Baubeginn dem Landkreis Aurich, Abt. Untere Wasserbehorde, zur Prifung vorgelegt.
Gleichermaf3en wird die wasserrechtliche Plangenehmigung gem. § 67 ff WHG und 107
NWG vor Baubeginn beantragt.

Ein Plan zum Oberflachenentwéasserungskonzept wird der Begriindung im weiteren Verfahren
in der Anlage beigefigt.

8.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Telekom AG oder andere
private Anbieter erfolgen.

8.7 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird bzw. ist durch den Einbau von Hydranten
sichergestellt. Als GrundschutzmalRnahme ist eine Léschwassermenge der DVGW W 405 von
mind. 1.600I/Min bzw. 96 m?3/Stunde fur einen Zeitraum von mind. 2 Stunden durch die
Gemeinde vorzuhalten. Die notwendigen Leitungen kdnnen an das Leitungsnetz des OOWV
angebunden werden.
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9. Hinweise zum Verfahren nach BauGB 2020

Die nachfolgenden Hinweise zum Verfahren werden verfahrensbegleitend in die Begriindung
eingestellt.

9.1 Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 19.04.2016 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan 202 ,Sidlich Wigboldstralie® gemal 8 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am ortsublich bekannt gemacht worden.
(Die nachfolgenden Hinweise werden verfahrensbegleitend eingestellt)

9.2  Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Ort und Zeitpunkt der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde ortsiiblich durch die Ostfriesen-
Zeitung und den Ostfriesischen Kurier am 22.12.2021 und durch Aushang im Rathaus der
Stadt Norden vom 30.12.2021 bis 11.02.2022 und auf der Internetseite der Stadt Norden
bekanntgemacht. Die Offentlichkeit hatte im Fachdienst Stadtplanung und Bauaufsicht der
Stadt Norden in der Zeit vom 10.01.2022 bis zum 11.02.2022 Gelegenheit zur Einsicht der
Unterlagen und zur Stellungnahme.

Die Offentlichkeit wurde am 17.01.2022 durch eine Informationsveranstaltung im Rathaus der
Stadt Norden Uber das Planungsvorhaben informiert und hatte entsprechend Gelegenheit zur
Stellungnahme.

Eingegangene Stellungnahmen (Wiedergabe in zusammengefasster Form):

e Birger/-in 1:

Anregungen und Fragen zu:
- Entwasserung
- Eigentumsverhaltnissen
- Umsetzungsmafnahmen (ErschlieBung)
- Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen der naturschutzrechtlichen Regelung des

Eingriffs

- B-Plan (Gestaltungssatzung, ErholungserschlieRung)

e Birger/-in 2:

- Forderung nach Tempo 30-Zone der ErschlieBungsstralRe, Begrenzung auf 1 %
Geschosse, moglichst groRem Abstand zu H&usern entlang der Bgm-Dr.
Schoneberg-Str. und der Verhinderung von Ferienwohnungen in den ersten 10
Jahren

e Biurger/-in 3:
- Frage zur Ausdehnung des Biospharenreservats

- Forderung nach Anpassung der Verkehrsuntersuchung und des Schalltechnischen
Berichts nach Wegfall der westlichen Umgehungsstral3e
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Bedenken zu vermehrter Larmbelastigung durch den Durchgangsverkehr und
Vorschlage zur Geschwindigkeitsbegrenzung

Bitte um Bestatigung auch der zukinftigen Begrenzung der beiden Durchgange in die
Bgm.-Siedlung fiur Ful3- und Radverkehr

Burger/-in 4:

Forderung nach Bilanzierung der Bestandsflache in der Kernstadt fur Verdichtung,
Sanierung und Luckenschluss

Nachweis der Kompensationsflachen

Forderung nach energetisch optimierter, nachhaltiger, moderner und
klimafreundlicher Stadt-, Verkehrs- und Gebaudeplanung bzw. entsprechender
Konzepte

Frage nach Schallschutzmaf3nahmen an ErschlieBungsstralRe

Blrger/-in 5:

Es werden folgende Forderungen gestellt:

Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 von 8la Abs. 2 BauGB sind in der
Abwéagung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

Es ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu
begriinden. Es sind Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu
Grunde zu legen.

Uberprifung des Wohnraumversorgungskonzeptes, das der neuen Planung zu
Grunde gelegt werden soll.

Darstellung von MaBhahmen gegen den Klimawandel so wie zur Anpassung an
diesen.

VergroBerung des Grinflachenanteils bzw. Begriindung des Abweichens der
Forderung gem. Sitzungsvorlage der Stadtratssitzung im Juni 2021)

Nachweis zu ausreichendem Wurzelraum und Baumart bei 7 m StraRenbreite.
Veroffentlichung eines alternativen ErschlieBungskonzeptes.

Darstellung der Nutzung regenerativer Energien als ein zu berlcksichtigender Belang
des Umweltschutzes gemalf3 81 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB.

Uberarbeitung des schalltechnischen Berichts entsprechend der zur Ausfiihrung
kommenden Planung.

Neuerstellung der Verkehrserhebung; Bezweiflung der Aussagekraft des
schalltechnischen Berichts.

Verlegung der Baugrenze entlang der Bgm.-Siedlung auf den Planstand vom
12.04.2021.

Verlegung der Mitte der Grabensohle zwischen dem alten und neuen Baugebiet
parallel zur Birgermeister-Dr.Schéneberg-Strale auf die Grundstiicksgrenze der
bestehenden Grundsticke.

Unterbreitung von Vorschlagen, wie die Geschwindigkeit auf den langgestreckten
StraRenabschnitten auf die vorgeschriebene Geschwindigkeitsgrenze begrenzt
werden kann.

Verlegung der Erschlieungsstral3e an den westlichen Rand der Siedlung sowie
Berlcksichtigung der Belange der heutigen Anwohner in der Abwagung.

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 — 97 50 150 — info@urbano-norden.de



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 202 ,Sidlich Wigboldstrafle” - Stadt Norden 42

- Beschreibung der StraRenausbauklassen.

- Verweis der erforderlichen Ausgleichsflachen.

e Birger/-in 6:

Es werden folgende Forderungen gestellt:

- ErschlieBungsstralRe so planen, dass Durchgangsverkehr verhindert wird.
- Neue Verkehrsformen ohne PKW planen.

- Umsetzung der Vorgaben des BUND zum Klimaschutz in der Bauleitplanung;
Photovoltaik zu verbindlichem Standard machen, fossile Brennstoffe fir Heizzwecke
verbieten und Alternativen anbieten bzw. vorschreiben. Bebauung mit mindestens
KW 40, besser Plus-Energiehdausern planerisch vorgeben. Verwendung
recyclefahiger Baustoffe.

e Burger/-in 7:
Die Stellungnahme und somit die Forderungen sind identisch mit Birger/-in 4.

e Birger/-in 8:
Es werden folgende Forderungen gestellt:

- Beleg des Bedarfs neuer Wohnbaugebiete; Uberprifung, ob der Bedarf durch
Verdichtung im Innenbereich gedeckt werden kann

- Erneuerung der Verkehrsanalyse und -prognose; Durchfiihrung an reprasentativen
Querschnitten, Zeitpunkten sowie weiteren Stellen; Prifung des Shell-Szenarios fir
Norden; Annahme der Lastfalle landwirtschaftlicher Verkehre nach Wegfall der
westlichen Umgehungsstralle

- Uberarbeitung der StraRenquerschnitte hinsichtlich Radverkehr und Begegnungsfélle
- Verlegung der HaupterschlieBungsstral3e an den westlichen Rand der Siedlung
- Weitere MalBnahmen der Verkehrsberuhigung in der HaupterschlieBung

- Anpassung des Schalltechnischen Berichtes an die aktuelle Planung unter
Berticksichtigung bestehender Bebauungen

- Begriindung, warum kein reines Wohngebiet geschaffen wird

- Grolerer Abstand der Baugrenzen zur Bgm.-Siedlung am 6stl. Siedlungsrand,;
Verlegung der Sohlmitte des Grabens hier auf Grundstiicksgrenze

- Bertcksichtigung des Klimawandels in den Planungen

e Birger/-in 9 und 10:

Forderung nach Verlegung der HaupterschlieBungsstrale an den Westrand

Einarbeitung / Abwagung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

Die Stellungnahmen der Offentlichkeit (Biirger 1 bis 10) werden zum gréRten Teil durch die
Anderung wichtiger Rahmenbedingungen des Planentwurfs (s. Bebauungs- und
Gestaltungsplan) wie folgt berticksichtigt. Zudem wurden sdmtliche Gutachten der Planung
entsprechend der neuen Rahmenbedingungen Uberarbeitet.
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9.3

Der nordliche Teil des urspriinglichen Plangebietes wird aufgrund archaologischer
Bedenken von der geplanten Bebauung ausgeschlossen. Dadurch verringert sich die
Flache des Geltungsbereiches.

Die geplante Verbindungsstral’e zwischen dem Altendeichsweg und der Strafl’e ,Am
Norder Tief* wird nicht realisiert. Dadurch wird jeglicher Durchgangsverkehr durch die
Siedlung ausgeschlossen. Die entsprechende Larmbelastigung fur die geplante
Siedlung, die Birgermeister-Siedlung sowie die Wigboldstrasse entfallt.

Das neue Verkehrskonzept sieht eine Geschwindigkeit von 30 km/h auf den
ErschlieBungsstraen innerhalb und aufRerhalb der Siedlung vor. Dabei reicht die
ErschlieBungsstrale nur in einen kleinen Teil der Siedlung hinein. Auf den
Wohnstral3en im Gebietsinneren ist Schrittgeschwindigkeit vorgesehen. Bei diesem
Verkehrskonzept ist nicht mit erheblichen Larmbelastigungen zu rechnen bzw. wird
der Verkehrslarm im Vergleich mit der bisherigen Planung soweit reduziert, dass er
mit dem normalen Verkehrslarm in den bestehenden Siedlungen vergleichbar ist.

Die Berucksichtigung der Grundsétze des § 1a Abséatze 1 und 2 BauGB ist unter
Kapitel 2.5 (Stadtentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden) dieser Begriindung
eingearbeitet sowie unter Kapitel 2.7 zusammenfassend beurteilt.

Die Uberpriifung des Wohnraumversorgungskonzeptes als eine Grundlage dieser
Planung ist unter Kapitel 2.6 dieser Begrindung berticksichtigt.

Die bei der bisherigen Planung vorhergesehene 6ffentliche Grinflache im zentralen
Bereich wird trotz der Verkleinerung der zu bebaubaren Flache im neuen Planentwurf
nicht verkleinert, sondern vergrof3ert. Im Vergleich zur bisherigen Planung (1.883 m2)
werden in der aktuellen Planung 3.105 m? als Grinflache im zentralen Bereich der
Siedlung festgesetzt. Angesichts der Reduzierung der bebaubaren Flache im
vorliegenden Planentwurf bedeutet dies eine relative Verdopplung der 6ffentlichen
Griunflache im Vergleich zur bisherigen Planung.

Die Einhaltung der Geschwindigkeit von 30 km/h auf der ErschlieBungsstral3e wird
durch Gestaltungsmaflinahmen im Strallenraum geregelt, die im Laufe der
Ausbauplanung getroffen werden.

Der Forderung nach Festsetzungen zur Nutzung von regenerativen Energien sowie
der Nutzung fossiler Energietrager wird nicht nachgekommen, weil es die Absicht der
Stadt ist, das Bauen fur junge Familien zu ermdéglichen, welche die finanziellen
Mehrkosten, welche aus diesen Festsetzungen resultieren wirden, nicht tragen
konnen. Zudem ist durch die bestehenden Festsetzungen bereits die Mdglichkeit zum
Einsatz von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien gegeben.

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange (8§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden gem. 8 4 Abs.1 BauGB an
der Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Vorentwurf der Begriindung wurde ihnen
am 05.01.2022 durch postalische Zusendung uUberlassen. Damit wurde ihnen bis zum
11.02.2022 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Eingegangene Stellungnahmen (in zusammengefasster Form):

Entwasserungsverband Norden:
Wunsch nach fertigem Oberflachenentwéasserungsplan

Abstand des Regenriickhaltebeckens vom Gastmarscher Schloot von mehr als 10 m
angeregt
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EWE Netz GmbH:
Ist von der Planung nicht betroffen.
Katasteramt Norden:

Es bestehen keine Bedenken; die Planunterlage entspricht nicht den Bedingungen
der erforderlichen Bescheinigung.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie:

Starkere Berlicksichtigung der Belange des Bodenschutzes; Empfehlung einer
bodenkundlichen Baubegleitung und eines Bodenschutzgutachtens

Landwirtschaftskammer Niedersachsen:

Keine Bedenken oder Anregungen bezliglich der Planung.

Kampfmittelbeseitigungsdienst:

Empfehlung zur Luftbildauswertung

Landkreis Aurich:
Berlicksichtigung des Hochwasserschutzes gefordert
Anregung zur Festlegung von Baugeboten

Hinweis auf Berlcksichtigung des § 41 a zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor
nachteiligen Auswirkungen von Beleuchtungen

NLStBV Aurich:
Es bestehen keine Bedenken.

NLWKN Aurich:
Es bestehen keine Bedenken.

Ostfriesische Landschaft:

Gegen die geplante Uberbauung einer historischen Deichlinie werden schwere
Bedenken erhoben. Es wird eine andere Nutzung der betroffenen Flurstiicke im Sinne
der Erhaltung des Denkmals gefordert.

Stadt Norderney:

Es bestehen keine Bedenken.
Stadtwerke Norden:

Die Strom- und Gasversorgung kann aufgrund des geltenden Konzessionsvertrages
nicht durch die Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden GmbH erfolgen.

Deutsche Telekom Technik:
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Eine Ausbauentscheidung wird nach einer Prifung der Voraussetzungen getroffen.

e Vodafone Kabel Deutschland:
- Hinweis auf Ricksichtnahme bestehender Leitungen im Planbereich.

- Eine Ausbauentscheidung wird nach einer Bewertung entsprechend interner
Wirtschaftlichkeitskriterien geféallt.

e BUND:
Es werden folgende Forderungen gestellt:
- Fledermaus-Kartierung
- Langerer Zeitraum fur die Kartierung der Amphibien
- Vorlage der restlichen Kompensationsflache mit einem Pflegeplan

- Einfuhrung von Klimaschutzmalinahmen (Festsetzung zugunsten Photovoltaik,
Festsetzung des Energieverbrauchs der Gebaude 10% unter GEG, Zulassigkeit von
Flachdachern, Pflicht zur Pflanzung von Obstbdaumen und Hecken als
Grundstucksabgrenzung)

Einarbeitung / Abwagung der Stellungen der Behdrden und Trager offentlicher
Belange:

e Entwasserungsverband Norden:

- Der vollstdndige Oberflachenentwasserungsplan wird zur Formellen Beteiligung
vorgelegt.

- Abstand des Regenriickhaltebeckens vom Gastmarscher Schloot wird auf 15 m
festgesetzt.

e Katasteramt Norden:

- Die Planunterlage wurde im aktuellen Planentwurf entsprechend der Bedingungen
der erforderlichen Bescheinigung aktualisiert.

o Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie:

- Die Belange des Bodenschutzes werden im Umweltbericht und in den Hinweisen
bertcksichtigt.

- Empfehlung zu einer bodenkundlichen Baubegleitung

o Kampfmittelbeseitigungsdienst:

- Der Empfehlung zur Luftbildauswertung wird nicht entsprochen; der Stadt Norden
liegen Zeugenaussagen und weiteres Kartenmaterial vor, nach deren Darstellungen
keine Luftbildauswertung mehr erforderlich ist

e Landkreis Aurich:

Die Belange des Hochwasserschutzes werden in die Begriindung eingearbeitet.

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 — 97 50 150 — info@urbano-norden.de



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 202 ,Sidlich Wigboldstrafle” - Stadt Norden 46

- Anregung zur Festlegung von Baugeboten

- 841 aBNatschG zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen Auswirkungen
von Beleuchtungen wird im Umweltbericht berlicksichtigt.

e Ostfriesische Landschaft:

- Das Flurstick, auf dem sich die historische Deichlinie befindet, wird aus dem
Geltungsbereich des Planvorhabens herausgenommen und verbleibt in seiner
bisherigen Nutzung als landwirtschaftliche Brachflache.

e BUND:

- Eine Fledermaus-Kartierung sowie ein langerer Zeitraum zur Aufnahme der
Amphibien sind entsprechend einer erganzenden Erklarung des Fachgutachters
(siehe Abwégungstabelle) nicht erforderlich.

- Die restliche Kompensationsflache ist im Gberarbeiteten Umweltbericht dargestellt.

- Festsetzung zur Dacheindeckung ermoéglichen unbegrenzte Nutzung der
Dachflachen z.B. fur Photovoltaik (Ausnahme der Festsetzung)

9.4 Offentliche Auslegung des Planentwurfs (8§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ........ ortstiblich durch Mitteilung in der
Tageszeitung, durch Aushang im Rathaus sowie im Internet bekannt gemacht. Der Entwurf
dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der Begriindung und dem Umweltbericht vom
...... bis zum ......... 6ffentlich im Rathaus der Stadt Norden ausgelegen.

9.5 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom ...... Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum ......... ihre
Stellungnahme abzugeben.

9.6 Zusammenfassende Erklarung (8 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen tber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

9.7 Satzungsbeschluss (8 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Norden hat nach Prifung der Anregungen gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am ................ diesen Bebauungsplan als Satzung sowie die Begrindung
beschlossen.
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9.8 In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Norden ist am ................... im Amtsblatt fur
den Landkreis Aurich und fur die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan
ist damitam ............... rechtsverbindlich geworden.

Norden, Birgermeister
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