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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norden, welche zum Landkreis Aurich gehort, verfolgt das Ziel die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Realisierung von zusatzlichem Wohnraum zu schaffen. Durch die
angestrebte stadtebauliche Planung soll der vorhandene Siedlungszusammenhang im Orts-
kern ergénzt und die bestehende Infrastruktur genutzt werden, um das Wohnraumangebot zu

erweitern.

In der Stadt Norden besteht eine hohe Nachfrage nach Baugrundstticken, die nicht ausschliel3-
lich durch das vorhandene Wohnraumangebot befriedigt werden kann. Durch die Ausweisung
zusatzlicher Wohnbauflachen soll nun die Voraussetzung geschaffen werden, um die vorhan-

dene Nachfrage durch die bauliche Realisierung von bedarfsgerechten Wohnraum zu decken.

Um die angestrebte Siedlungsentwicklung steuern und eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung in die Wege leiten zu kdnnen, wurde im Oktober 2021 ein Beschluss fur die Aufstel-
lung der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Pasewalker StraBe und Dort-

munder Stralle” gefasst.

1.2 Lage und angrenzende Nutzung

Die zur Stadt Norden néchstgelegenen Stadte sind die Kreisstadt Aurich (ca. 30 km) sowie die
Stadt Emden (ca. 35 km (vgl. Abbildung 1) . Das Plangebiet liegt im Westen des Ortskerns der
Stadt Norden.
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Abbildung 1: Lage der Stadt Norden

ohne MalR3stab, Stadt Norden rot markiert
Quelle: Verandert nach LGLN 2023




Stadt Norden | Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker StraRe und Dortmunder Strake* 5

Das Plangebiet liegt stidlich der Hamburger Stral3e, westlich der Dortmunder Straf3e und Ost-
lich der Pasewalker Straf3e. Die von der Planung betroffenen Flache stellt sich als unterge-
nutzte Freiflache dar. Direkt an das Plangebiet angrenzend wird die umliegende Nachbar-
schaft durch Einfamilienhausbebauung sowie 6stlich des Plangebiets entlang der Koppel-
straRe sowie des Warfenwegs durch mehrgeschossige Mehrfamilienhausbebauung gepragt
(vgl. Abbildung 2).

© basemap.de / BKG Mai 2027

Abbildung 2: Lage des Plangebiets
ohne Mal3stab, Geltungsbereich rot markiert
Quelle: Verandert nach LGLN 2023

1.3 Geltungsbereich

Bei dem Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Zwischen Pasewalker
StralRe und Dortmunder Straf3e“ handelt es sich um eine ca. 2,2 ha grof3e Flache. Das Plan-
gebiet befindet sich sidlich der Hamburger Strafl3e und wird sowohl westlich als auch 6stlich
von bestehenden Wohnbaugrundstiicken entlang der Pasewalker und Dortmunder Stral3e be-
grenzt.

Der Geltungsbereich wird aus der nachfolgenden Darstellung ersichtlich.
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walker StraBe und Dortmunder StraRe*
ohne Mal3stab, Geltungsbereich rot markiert
Quelle: Verandert nach LGLN 2023

1.4 Demografische Entwicklung

Im folgenden Abschnitt wird die Entwicklung der Bevolkerungszahl der Stadt Norden erlautert.
Dabei wird der Zeitraum von 2011 bis 2021 betrachtet, um im Anschluss daran auf die Bevol-
kerungsvorausberechnung fur die Jahre 2026 und 2031 einzugehen. Dabei handelt es sich
jeweils um Daten fir das gesamte Stadtgebiet, da fur die Ortsteile der Stadt Norden seitens

des Landesamtes fur Statistik Niedersachsen (LSN) keine Daten zur Verfigung stehen.

1.4.1 Bevoélkerungsentwicklung von 2011 bis 2021

Die Bevdlkerungszahl der Stadt Norden hat sich nach vorliegenden Informationen des Lan-
desamts fir Statistik Niedersachsen (LSN) in dem Beobachtungszeitraum der Jahre 2011 bis
2021 von 25.010 auf 24.855 Einwohner entwickelt. Damit ergibt sich eine relative Bevolke-
rungsabnahme von ca. 0,6 % und eine absolute Abnahme um 155 Personen. Die Bevdlkerung
im Landkreis Aurich hat wahrend des gleichen Zeitraumes mit einer Zunahme von ca. 2 %
eine positive Bevolkerungsentwicklung erfahren (Quelle: Landesamt fur Statistik Niedersach-

sen).
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In den vergangenen Jahren hat sich die Bevolkerungsstruktur in der Stadt Norden gewandelt,
sodass anhand der statistischen Daten der voranschreitende demografische Wandel deutlich
wird. Einen starken Anstieg in der Bevélkerungszahl haben die Altersgruppen 60 — 65 Jahre
(+ 5 %) sowie ab 65 Jahre (+ 14 %) erfahren. Die Altersgruppen 0 — 15 Jahre (- 7 %) sowie 15
— 60 Jahre (- 8,5 %) haben hingegen im Beobachtungszeitraum eine ricklaufige Entwicklung
zu verzeichnen.

Das Durchschnittsalter der Einwohner der Stadt Norden lag im Jahr 2021 bei 48,3 Jahren
(Landkreis Aurich: 45,8 Jahre, Land Niedersachsen: 44,8 Jahre). Die durchschnittliche Alters-
struktur in der Stadt Norden liegt demnach tber dem Altersdurchschnitt des Landkreises Au-
rich sowie des Landes Niedersachsen. (Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen).

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Norden
- 2011 bis 2021 -

30000

25.010 24.873 24.887 24.895 25117 25195 25056 5060 24873 24.767 24.855

25000

20000

15000

10000

5000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
65 und mehr 6250 6298 6372 6540 6642 6719 6828 6916 6999 7157 7265

60 - 65 1959 1985 2018 1920 1934 1958 1934 1969 2003 2008 2066
15-60 13517 13373 13344 13316 13375 13423 13173 13036 | 12811 | 12566 12457
0-15 3284 3217 3153 3119 3166 3095 3121 3139 3060 3036 3067

Abbildung 4: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Norden von 2011 bis 2021
Quelle: Eigene Darstellung nach LSN-Online 2023, Tabellen Z100110G und Z100002G
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1.4.2 Bevoélkerungsvorausberechnung von 2021 bis 2031

Fur die Analyse der Bevdlkerungsvorausberechnung wird auf die Entwicklung im gesamten
Gemeindegebiet Bezug genommen, da seitens des LSN keine gesonderten Daten fir jeweili-
gen Ortsteile der Stadt Norden vorliegen. Die getroffenen Annahmen beziehen sich auf den
Bevolkerungsstand vom 31.12.2021 und stellen daher eine aktuelle Berechnungsgrundlage
dar.

Grundsatzlich wird von einer leichten Abnahme der Bevdlkerungszahl bis 2026 von ca. 1,3 %
bzw. bis 2031 von ca. 2,7 % ausgegangen. Diese Entwicklung fallt im Gegensatz zum Land-
kreis Aurich (2026: + 0,27 % und 2031: + 0,55 %) und zum Land Niedersachsen (2026: + 1,1
% und 2031: 2,2 %) schwacher aus. In der Bevolkerungsvorausberechnung wird weiterhin von
einer sich &ndernden Bevolkerungsstruktur ausgegangen.

Bis zum Jahr 2031 ereignen sich laut Vorausberechnung des LSN die groRten Veranderungen
in den Altersgruppen der 15- bis 25-Jahrigen, der 45- bis 65-Jahrigen und der mindestens 65-
Jahrigen. Fur die Gruppe der 15- bis 25-Jahrigen ist demnach bis zum Jahr 2026 eine Ab-
nahme von -16,5 % und bis zum Jahr 2031 von -19,4 % zu erwarten. Fur die Altersgruppe der
45- bis 65-Jahrigen ist bis zum Jahr 2026 ein Riickgang von -7 % und bis zum Jahr 2031 ein
Rickgang um -18 % zu erwarten. Hingegen steigt die Altersgruppe der mindestens 65-Jahri-
gen bis zum Jahr 2026 um 8,5 % und bis zum Jahr 2031 um 20,4 %.

Die Anzahl der 0- bis 5-Jahrigen stiegt gemalf3 der Vorausberechnung durch das LSN bis zum
Jahr 2026 um 0,3 % und verbleibt bis zum Jahr 2031 auf gleichbleibendem Niveau. Zudem
steigt die Zahl der 5- bis 15-Jahrigen bis 2026 um 0,56 % und erreicht 2031 wieder das Aus-
gangshiveau aus dem Jahr 2021. Die Altersgruppe der 25- bis 45-Jahrigen sinkt bis 2026 um
0,7 % und zum Jahr 2031 in Relation zum Jahr 2021 um 6,9 %. Bei diesen Altersgruppen
handelt es sich um die Bevélkerungsgruppe, die sich in der Familiengriindungsphase befindet
und entsprechenden Wohnraum benétigt.

Die Stadt Norden mdchte attraktive Wohnbauflachen mit guter Infrastruktur- und Verkehrsan-
bindung, welche sich in den bestehenden Siedlungszusammenhang einfligen, vorhalten. In-
nerhalb dieser zu schaffenden Flachen wird es diverse Angebote zur individuellen Ausgestal-
tung der jeweiligen Wohnform geben, um bedarfs- und altersgerechten Wohnraum zu schaf-

fen.




Stadt Norden | Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker Strale und Dortmunder StraRe* 9

Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Norden
- 2021 bis 2031 -

30000
25000
20000
15 000
10 000
5000
1 2 3
65 und alter 7 265 7 888 8751
45 - 65 7523 6992 6164
25-45 4547 4516 4234
15-25 2453 2048 1978
5-15 2112 2124 2112
0-5 955 958 958

Abbildung 5: Kleinraumige Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Stadt Norden
Quelle: Eigene Darstellung nach Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN) 2023, Kleinraumige
Bevdlkerungsvorausberechnung fur die Jahre 2026 (Nr.2) und 2031 (Nr.3)

1.4.3 Wohnflachenbedarf der Stadt Norden

Neben der Auswertung der Bevdlkerungsentwicklung von 2011 bis 2021 und der Bevoélke-
rungsvorausberechnung bis zum Jahr 2031 wird zudem das Wohnraumversorgungskonzept
der Stadt Norden aus dem Jahr 2019 sowie der Wohnungsmarktbericht der NBank aus dem

Jahr 2021 zugrunde gelegt.

Die Stadt Norden hat im Jahr 2019 ein Wohnraumversorgungskonzept aufgestellt, welches
neben der Situation des lokalen Wohnungsmarkts auch wohnungswirtschaftliche und gesamt-
gesellschaftliche Trends in die Herleitung einer tragfahigen Zukunftsperspektive fir den Nor-

der Wohnungsmarkt einbezieht. So sind insbesondere die Verkleinerung von Haushalten, die




Stadt Norden | Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker StraRe und Dortmunder Strake* 10

Ausdifferenzierung von Lebensstilen und die demografische Entwicklung als Trends und Her-

ausforderungen fir die Steuerung des Wohnungsmarkts identifiziert worden.

Dabei kommt die Analyse des ortlichen Wohnungsmarkts zu dem Ergebnis, dass die Singula-
risierung der Haushalte in der Stadt Norden bereits starker als im weiteren Landkreisgebiet
vorangeschritten ist. Demnach wohnten im Jahr 2000 74% der Norder Bevolkerung in 1- bis
2-Personen-Haushalten (Landkreis Aurich 70 %). Dieser Wert stieg im Jahr 2020 auf 81 % (LK
Aurich: 75 %) und wird sich bis 2040 gemal3 Prognosen auf diesem Niveau halten (LK Aurich:
76%).

Im Wohnungsmarktbericht der NBank aus dem Jahr 2021 werden zentrale Handlungsempfeh-
lungen fur die Schaffung von Wohnraum gegeben. Dabei wird dargestellt, dass der steigenden
Wohnraumnachfrage im Land Niedersachsen insbesondere durch die Ausweisung von zu-
kunftsfahigem Wohnraum entsprochen werden soll. Durch stadtebauliche Planungen soll die
Ausweisung verschiedener Wohntypologien erfolgen, die den Wohnraumanspriichen ver-
schiedener Nutzer- und Altersgruppen entsprechen. Neben der baulichen Realisierung von
unterschiedlichen Wohnformen soll zudem auch die Ausweisung unterschiedlicher Grund-
stiicks- und WohnungsgroRen zur Umsetzung dieser Zielsetzung beitragen. (vgl. Wohnungs-
marktbericht der NBank).

Das Wohnraumversorgungskonzept verdeutlicht, dass es das Ziel der Stadt Norden ist im
Rahmen der Schaffung von zusatzlichen Wohnbauland Mdéglichkeiten fiir die Realisierung un-
terschiedlicher Qualitaten hinsichtlich GrundstiicksgréfRen, Lagen, Bebauungsstruktur etc. zu
schaffen. Zudem sollen mit dem Ziel einer flachensparenden Baulandpolitik und der Schaffung
durchmischter Wohngebiete neue Wohnraumangebote vorrangig an integrierten Standorten
realisiert werden. Durch die Ausrichtung der Wohnbauentwicklung auf integrierte Siedlungsla-
gen wird eine wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung sichergestellt und gleichzeitig eine
langfristig ausreichende Auslastung der vorhandenen Infrastruktur gewahrleistet werden (vgl.

Wohnraumversorgungskonzept Stadt Norden).

Die vorliegende Bauleitplanung unterstitzt das Ziel der Stadt Norden Wohnbauflachen in einer
integrierten Lage innerhalb eines bestehenden wohnbaulich gepragten Gebiets zu schaffen.

Durch die stadtebauliche Planung wird die baurechtliche Voraussetzung zur Realisierung ver-
schiedener Wohntypologien geschaffen. Hierdurch wird das Wohnraumangebot in der Stadt
fir verschiedene Nutzer- und Altersgruppen sowie unterschiedliche Haushaltsstrukturen er-

weitert.
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2 Planungsvorgaben

2.1 Verordnung tuber die Raumordnung im Bund fur einen landertubergreifen-
den Hochwasserschutz (BRPHYV)

Am 01.09.2021 ist die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen landeribergrei-
fenden Hochwasserschutz (BRPHV) in Kraft getreten. Ziel ist es, das Hochwasserrisiko in
Deutschland im Allgemeinen aber auch insbesondere fur Siedlungs- und Verkehrsflachen zu
minimieren. Gemal Festlegungen zum ,Hochwasserrisikomanagements® .1.1 (Z) sind auch
fur Siedlungsentwicklungen die Risiken auf der Grundlage der bei offentlichen Stellen verfig-
baren Datenlage zu prufen.

Als Grundlage fiir die Gefahrdungsbetrachtung im vorliegenden Bauleitplanverfahren wird eine
Gefahrenkarte gewéhlt, die ein Szenario mit niedriger Wahrscheinlichkeit darstellt. Gemaf der
Hochwassergefahrenkarte des NLWKN aus dem Jahre 2019 liegt das Plangebiet in einer Teil-
flache der Stadt Norden, in der es bei einem extremen Hochwasser (HQextrem) zu einer Uber-
flutungstiefe von 2 bis 4 m kommen konnte. Von diesem Risiko betroffen ist nahezu der ge-
samte Siedlungsbereich der Stadt. Ausgenommen ist lediglich der alte Stadtkern. Dies bedeu-
tet, dass die Planung von schutzwirdigen Wohnbauflachen einem gewissen Gefahrdungspo-
tential unterliegt. Dieses minimale Risiko wird im Sinne einer Nutzung von Innenbereichsfla-

chen zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in Kauf genommen.

Ein weiteres Ziel ist der ,Klimawandel und —anpassung®. So sind auch hier die Siedlungsent-
wicklungen unter 1.1.2 (Z) einbezogen worden. Es sollen die Auswirkungen des Klimawandels
im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch u.a. oberirdische Gewasser und durch Stark- Reg
en vorausschauend gepruft werden.

Derzeit sind keine Ergebnisse bekannt, die einer Siedlungsentwicklung an dem vorgesehenen

Standort entgegenstehen.
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Abbildung 6: Ausschnitt Hochwassergefahrenkarte HWextrem Kiistengebiet Ems
ohne Mal3stab, Geltungsbereich schwarz gestrichelt
Quelle: NLWKN, 2019

2.2 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landesraumordnungsprogramm (LROP) legt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
fest, die der Erfillung der in 8 1 des Niederséchsischen Gesetzes der Raumordnung und Lan-
desplanung (NROG) gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des 8§ 2 des
Raumordnungsgesetzes des Bundes (ROG) dienen.

Die Stadt Norden wird im Landesraumordnungsprogramm (LROP) gemaR Ziffer 2.2.07 als
Mittelzentrum dargestellt. Die Funktionen der Mittelzentren sind zum Erhalt einer dauerhaften
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und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur gemaf Ziffer 2.2.03 zu sichern und
zu entwickeln. In Ziffer 2.1.04 des LROP wird verdeutlicht, dass die Festlegung von Gebieten
fir Wohn- und Arbeitsstatten flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung un-
ter Berlcksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausge-
richtet werden soll. Zudem soll nach Ziffer 2.1.05 die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstat-
ten vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Inf-
rastruktur konzentriert werden. (vgl. LROP 2017).

Fur das Plangebiet in der Stadt Norden trifft das LROP 2017 keine raumlich konkreten Aussa-
gen (vgl. Abbildung 6). Die vorliegende stadtebauliche Planung fordert die im LROP 2017 zur
Wohn- und Siedlungsentwicklung definierten Ziele und Grundsatze.

fr dal

Abbildung 7: Ausschnitt LROP Niedersachsen 2017,
ohne Mal3stab, Stadt Norden
Quelle: Niedersachsisches Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, 2023

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm — Landkreis Aurich

Die Grundséatze zur gesamtraumlichen Struktur des Landkreises Aurich orientieren sich dabei
an den im Landesraumordnungsprogramm festgelegten Zielen und Grundsatzen der Raum-

ordnung.
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Das RROP fur den Landkreis Aurich aus dem Jahr 2018 stellt die Stadt Norden als Mittelzent-
rum dar. Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der als zentrales Siedlungsgebiet
innerhalb des Ortskerns der Stadt ausgewiesen wird (vgl. Abbildung 7).

Das RROP stellt zu den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur dar, dass die Raumplanung gemaf Ziffer 04 LROP 2.1 01/04 das Ziel verfolgt
Bauflachen unter dem Gesichtspunkt einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und eines
schonenden Umgangs mit Natur und Landschaft innerhalb der Gemeinden raumlich kompakt
zu strukturieren. Dabei soll in den Zentralen Orten eine héhere Wohnsiedlungsdichte als bisher
erreicht werden, um den Verbrauch an neuer Wohnsiedlungsflache zu reduzieren. Insbeson-
dere im Hinblick auf den Bodenverbrauch hat die Schlieung von Bauliicken Vorrang gegen-
Uber der Ausweisung neuer Bauflachen im AuRRenbereich. (vgl. RROP 2018, Seite 3)

Die Planung einer zusatzlichen Wohnbebauung in der Stadt Norden untersttitzt die Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten innerhalb des Mittelzentrums. Die stadtebauliche Planung
sieht die Realisierung von zusatzlichen Wohnbauflachen im Rahmen einer Innenentwicklung
vor. Es sollen die Voraussetzungen zur Realisierung von verschiedenen
Wohnungstypotologien geschaffen werden, wodurch eine héhere Wohnungsdichte erreicht
werden soll. Da es sich beim Plangebiet um eine Flache handelt, die bereits als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt wird und an den bebauten
Siedlungszusammenhang anschliel3t, werden die Grundsatze und Ziele der Raumordnung mit

der vorliegenden Planung umgesetzt.

24 0
“ .....oto.u...'

l".r

Abblldung 8: Ausschnitt RROP Landkreis Aurich 2018
ohne Mal3stab, Plangebiet rot markiert
Quelle: Landkreis Aurich, 2023
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2.4 Flachennutzungsplan

Nach & 8 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane grundséatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Die vorliegende stadtebauliche Planung kann demnach aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden und entspricht diesem Planungs-
grundsatz. Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird das Ziel verfolgt eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet in die Wege zu leiten. (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 9: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Stadt Norden
ohne Maf3stab, Geltungsbereich rot markiert
Quelle: Stadt Norden, 2023

2.5 Bestehende Bebauungsplane

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 15 wurde im Jahr 1968 als Satzung beschlossen. Er
umfasst im Westen die Pasewalker Straf3e mit westlicher Bauzeile und erstreckt sich im Osten
bis zum Richtpfad. Im Norden wird er begrenzt vom Westlinteler Weg und im Siiden von der
Strale ,Im Spiet”. Festgesetzt wurden tUberwiegend reine Wohnbauflachen fir ein- bis dreige-
schossige Bauweise. Der heutige Geltungsbereich sah ein reines Wohngebiet mit zweige-
schossiger Bebauung vor. Als ErschlieBungsstral3en wurden nur die Pasewalker sowie die
Dortmunder Stral3e festgesetzt. Eine Bebauung dieses Bereiches hat sich bis zum Jahre 2005
allerdings nicht vollzogen.

In Teilen wurde der Bebauungsplan am Bedarf orientiert immer wieder geandert.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 15 der Stadt Norden, Stand 1968
ohne Mal3stab, Geltungsbereich rot markiert
Quelle: Stadt Norden, 2023

Die 8. Anderung umfasste das hier in Rede stehende Plangebiet tiber die Dortmunder StraRe
bis hin zur heutigen Bradforder StraRe. Mit der 8. Anderung sollte die fiir den Bereich ostlich
der Dortmunder Stral3e geplante dreigeschossige Bebauung in Teilen zurickgenommen wer-
den. So wurde fur das gesamte Plangebiet der 8. Anderung eine zweigeschossige Bauweise
und ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Geplant war dartiber hinaus die Festsetzung ei-
ner weiteren ErschlieBungsstral3e zwischen der Pasewalker StrafRe und der Dortmunder
Stral3e.

Zur Umsetzung ist es jedoch nicht gekommen, da der nun in Rede stehende Geltungsbereich
fir die 9. Anderung im Jahre 2005 aus der Satzung ausgenommen wurde.

Demnach gilt fir den Bereich der 9. Anderung das urspriingliche Planungsrecht (vgl. Abb.10).
Die Bebauung entlang der Pasewalker und spéter entlang der Dortmunder StrafRe hat sich
allerdings gemaf der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 vollzogen, so dass fir das

heutige Plangebiet die ErschlieBung und Bebauung neu gedacht werden muss.
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 15 -8. Anderung der Stadt Norden
ohne Malf3stab, Geltungsbereich rot markiert, Stand 2005
Quelle: Stadt Norden, 2023

In der 9. Anderung des Bebauungsplanes wird es von Norden nach Siiden keine durchgéangige
Planstral3e geben und auch die Querverbindung zwischen der Pasewalker und der Dortmun-
der StraRe Im Spiet wird nicht entstehen. Vielmehr erfolgt fir die stdliche Bauflache aus-
schlie3lich eine Anbindung an die Dortmunder Straf3e mit Weiterfihrung zur Strafl3e Im Spiet.
Auf diese Weise andert sich die Verkehrsfihrung der Pasewalker StralRe nicht und es wird,
aulRer fur die Einzelhausgrundstiicke an dem Zubringer der stdlichen Dortmunder Straf3e/ Im
Spiet, keine weitere Belastung geben.




Stadt Norden | Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker Strale und Dortmunder StraRe* 18

2.6 Stadtentwicklungskonzept

Die Stadt Norden verfiigt seit dem Jahr 1997 Uber ein Stadtentwicklungskonzept, welches in
den Jahren 2018 — 2021 fortgeschrieben wurde. Der Stand des Konzeptes, der im Juli 2022
durch den Rat der Stadt bestatigt wurde, bildet die Basis fur alle baulichen Entwicklungen in
der Stadt.

Bei dem hier in Rede stehenden Plangebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Freiflache,
die umgeben ist von Wohnbauflachen. In der Karte 5c¢ Zielkonzept Ferienwohnungen —Norden-
wird deutlich, dass dieses Gebiet keine grofRe Rolle bei der Fremdenbeherbergung spielt und

laut Zielkonzept wird empfohlen, keine weiteren Ferienwohnungen zuzulassen. Es erfolgt im

Bebauungsplan ein entsprechender Ausschluss der Ferienwohnnutzung.

Legende Karte 5¢

w keine weiteren Ferienwohnungen
zulassen
Ferienwchnungen als Rgume zulassen

,v : 3
2= f‘—y" D srdnet zur Hau
- WA= Ausnahme

MI/MK= Regelnutzung

Ferienwohnungen als Gebdude und
|: Raume zulassan

(WA — Ausnahme= ~25-30%)

Umgrenzung der reinen Wohngebiete

he : (WR)- Ferienwohnungen als Raume
ausnahmsweise zuldssig (Ableitung aus

¥ kleinen Beherbergungsbetrieben,

A 5. auch Karte 5b)

erfordert Abwagung, ob dem Wohnen

——y (Reines Wohngebiet) oder einem
§ verstarkten Ferienwohnanteil der
Waorzug eingeraumt werden soll - ggf.
MNutzungsanderung erforderlich

Abbildung 12: Ausschnitt aus Karte 5c¢ ,,Zielkonzept Ferienwohnungen* der Fortschreibung des
stadtebaulichen Konzepts zur vertraglichen Nachverdichtung Stadt Norden, September 2021
ohne Mal3stab, Geltungsbereich gelb markiert

Quelle: Stadt Norden, 2023
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Die Karte 4 zur vertraglichen Nachverdichtung betrachtet das gesamte Stadtgebiet und stellt
fur alle Flachen, die in Bebauungsplanen tUberplant wurden ein Zielkonzept zur Verdichtung
dar. Fur den Bebauungsplan Nr. 15 wird das Ziel formuliert, die vorhandenen Siedlungsstruk-
turen zu erhalten und lediglich 2 Wohnungen pro Gebaude zuzulassen, wobei je Wohnung
mindestens 300 gm Grundsticksflache zur Verfugung stehen sollte. Dieses Ziel wird in der 9.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 im siidlichen Teil des Geltungsbereiches beriicksich-
tigt. Allerdings wird es gemalf3 Planungswillen der Stadt fiir eine Teilflache von dem Zielkonzept
abweichende Festsetzungen geben. Es soll gegebenenfalls die Chance genutzt werden, die
unbebaute Flache zur Unterbringung einer Kindertagesstatte fur die Einrichtung von 3 Grup-
pen zu nutzen. Auf diese Weise erfolgt eine wohnortnahe Versorgung nicht nur fur die entste-
henden Wohneinheiten, sondern auch fir die Wohnstandorte der Umgebung. Abweichend
vom Zielkonzept soll im Plangebiet ebenso ein Quartier entstehen, in welchem die Stadt Wohn-
raum in verdichteter Bauweise schaffen méchte. Es sollen unter Federfiihrung der Stadt selbst
Okologische und 6konomische Aspekte in die Planung einflie3en. Dieses Modellvorhaben soll
zunachst auf einem begrenzten Raum vollzogen werden, so dass der Geltungsbereich auf-
grund seiner GroRRe als sehr geeignet angesehen wird. Dem Zielkonzept wird demnach be-

grindet teilweise nicht gefolgt.

7 Legende Grundlagen
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L Legende Karte 4

max. 2 Warrungen g0 Gabiude
max. 1 Wanrng je 300 gm
(Esakt vormandenes Siedhingsetnitires)

Zonen:
ma. & Worrungen o Gensude
a1 Woreung 1200
o ——
a4 Worrungen o Geosute
max s Woreung 200

(Vidhcttung urtis Beriichsichtigung der
Staanidsmubt)

6 bis 10 Wohnungen geo Gebaude
e emer e
Ertt vormandene Waobnungadichie
bareichiwene Nachverdchtung
6 ts 10 Wohmangen oo Geblude
e e
A s

2 vty

G| £ v Wornungadcte kere
g/ Bagrenzung Wohmngen (Zentrum)

tebaulichen Konzepts zur vertraglichen Nachverdichtung Stadt Norden,September2021
ohne Mal3stab, Geltungsbereich schwarz markiert
Quelle: Stadt Norden, 2023
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So lasst sich auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes auch der Forderung des STEK
nach einer 15%igen Ausweisung von Grunflachen nicht nachkommen. Auch wenn die Schaf-
fung einer o6ffentlich nutzbaren Grinflache oder die Beibehaltung der Sukzessionsflache wiin-
schenswert ware, so wird dem Belang der Bebauung dieser verfigbaren Innenbereichsflache
eine hohere Bedeutung beigemessen. Es wird im Rahmen der Planung zumindest eine Durch-
gliederung des offentlichen Stral3enraumes mit Baumen festgesetzt. Auch auf den Baugrund-
stucken wird ausreichend unversiegelte Flache fur die gartnerische Gestaltung und Freizeit-
gestaltung verbleiben, so dass eine ausreichende Frischluftversorgung gewahrleistet werden

kann.
3 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 2,2 ha liegt als unbeplante Innenbereichsflache im
zentralen Siedlungsbereich der Stadt Norden. Es erstreckt sich sidlich der Hamburger Stral3e
zwischen der Pasewalker StralRe und der Dortmunder Stral3e. Das hier in Rede stehende
Plangebiet war bereits Bestandteil der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15, wurde aller-
dings im Jahr 2005 vom Satzungsbeschluss ausgenommen. Es handelt sich um die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB und kann daher im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Es ist das erklarte Ziel der Stadt Norden diese
Potenzialflache entsprechend den umliegenden Nutzungen als Wohnbauflache zu entwickeln.
Gleichzeitig wird der MalRgabe des Baugesetzbuches gemalf § 1 Abs. 5 BauGB, wonach eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll, Rechnung getragen.

Die ErschlieBung erfolgt dabei zweigeteilt und spiegelt die stadtebauliche Grundidee wider,
wonach jede der drei gewahlten Siedlungsformen eine eigene ErschlieBungsform hat. Statt
einer durchgéangigen Stral3e in Anlehnung an das urspriingliche Konzept aus dem Jahr 2005,
die bei Anbindung an die Pasewalker und Dortmunder Straf3e fir deutlich mehr Querverkehre
gesorgt hatte, erfolgt eine Anbindung in Richtung Norden zur Hamburger Straf3e und eine An-
bindung Uber die siidliche Dortmunder Stral3e zur Strae Im Spiet. Im Vergleich zur urspriing-
lich geplanten Bebauung mit Ein- und Zweifamilienh&usern ist mit einem héheren Verkehrs-
aufkommen vor allem im nordlichen Teil des Plangebietes und auf der Hamburger Straf3e zu
rechnen, was aus der mdglichen Unterbringung einer KiTa und der héheren Anzahl an
Wohneinheiten herriihrt. Dennoch ist die Stadt im Zuge der erforderlichen Abwagung der 6f-
fentlichen und privaten Belange zu dem Schluss gekommen, dass diese Mehrbelastung die
Zumutbarkeitsgrenze nicht erreicht und die umliegenden StralRen entsprechend ausgelegt
sind, um den zusatzlichen Kraftverkehr aufzunehmen. Eine tiberschlagige Ermittlung des Ver-

kehrsaufkommens im Plangebiet hat folgendes Ergebnis gebracht:
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Ermittlung der Wohneinheiten:

Hausgruppen : 16 Wohneinheiten
Zentrum (Geschosswohnungsbau) 24 Wohneinheiten
Fahrtrichtung Hamburger StraRe 40 Wohneinheiten

Annahme: je Wohneinheit tgl. im Durchschnitt 3 Fahrten mit dem PKW entspricht 120 Fahrten

Zzgl. Anlieferverkehr 10 Fahrten

130 Fahrten

KiTa, 3- ziigig (65 Kinder) werktags im Durchschnitt 3 Fahrten mit dem PKW 195 Fahrten
Zzgl. Bedienstete 10 Fahrten

205 Fahrten

Fahrtrichtung Hamburger StraBe 335 Fahrten

Ermittlung der Wohneinheiten:

Einfamilien-/ Doppelhduser 16 Wohneinheiten
Fahrtrichtung Im Spiet 16 Wohneinheiten
Annahme: je Wohneinheit tgl. im Durchschnitt 3 Fahrten mit dem PKW entspricht 48 Fahrten

Zzgl. Anlieferverkehr 10 Fahrten

Fahrtrichtung Im Spiet/ Dortmunder Straf8e 58 Fahrten

Bei den ermittelten Fahrten handelt es sich um angenommene Durchschnittswerte fur werk-
tags. An Sonn- und Feiertagen wird sich das Verkehrsaufkommen auf jeweils ein Drittel redu-
Zieren.

Die dargelegten, moglichen Fahrten mit dem PKW umfassen zunachst das Interne Verkehrs-
aufkommen, das sich auf die weiterfihrenden Strafl3en verteilt.

Um dem bestehenden Siedlungsdruck in der Stadt Norden entgegenzuwirken, wird in dem
Plangebiet bedarfsgerecht die Schaffung von diversen Wohnformen angestrebt. Die Festset-
zungen sind allerdings so aufgebaut, dass es keine Durchmischung der Wohnformen geben
wird. Hiermit wird den unterschiedlichen Anforderungen an die ErschlieBung und auch an

Nachbarschaftsrechten Rechnung getragen. Es soll sowohl fiir die vorhandene Bebauung als
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auch innerhalb des Gebiets eine klar erkennbare Siedlungsstruktur entstehen. Um einige Bau-
grundstlcke fur den klassischen Bau von freistehenden Einfamilien- und Doppelhausern vor-
zuhalten, erfolgt im Siden des Geltungsbereiches die Verlangerung der Dortmunder Stral3e
in das Plangebiet hinein. Diese ErschlieRungsstrale mindet in einer Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22 m, um die sich die Einzelhduser gruppieren. Auf diese Weise kénnen 11
Grundstucke mit GréRen zwischen 630 und 800 m? entstehen. Abgesehen von den notwendi-
gen Versiegelungen fur Stellplatze und Nebenanlagen verbleibt ausreichend Grundstuicksfla-
che. Diese Nebenflachen auf den Grundstiicken sollen so ausgebildet werden, dass das an-
fallende Oberflachenwasser zur Weiterverwendung als Brauchwasser zwischengespeichert
oder aber versickert und verdunstet wird, was einen wesentlichen Beitrag zur klimagerechten
Ausgestaltung des Baugebietes leisten wird.

In nordlicher Richtung schlief3t sich an dieses Teilbaugebiet eine Bauflache an, die fir die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum dienen soll. An zentraler Stelle im Plangebiet wird ein
Quartier vorgesehen, welches gepragt sein wird durch eine stadtebaulich ansprechende und
nachhaltige Gestaltung der Wohngebaude in einem ebensolchen Umfeld. Dadurch, dass diese
Bauflache ohne Durchgangsverkehr gestaltet wird, kann ein besonderer Zusammenhalt und
ein hohes Mal3 an Identifikation mit dem Wohnort entstehen. Diesem soziokulturellen Aspekt
misst die Stadt Norden hohe Bedeutung bei und méchte unter Beteiligung der Stadt ein ent-
sprechendes Quartier entwickeln. Die vorgeschlagene Gebaudeanordnung mit schrag gestell-
ten Kuben fuhrt zu einer geringeren Verschattung der angrenzenden Baugrundstiicke im Be-
stand und gewahrt durch die Stellung auf dem Grundstiick spannungsreiche Durchblicke. Er-
ganzt werden kann diese Bauform auch von lang gestreckten Gebauden im WA3, wobei die
Gebaudelange auf 30 m begrenzt wird. Um weitestgehende Gestaltungsmdaglichkeiten bei den
ErschlieBungsflachen innerhalb dieses Quartieres zu erhalten, wird keine innere Verkehrsfla-
che im Bebauungsplan festgesetzt. Es besteht die Vorstellung der Stadt Norden, die Entwick-
lung dieses zentralen Quartiers durch einen leistungsfahigen Partner zu verwirklichen. Auf

diese Weise kdnnen die stadtebaulichen Ideen entsprechend umgesetzt werden.

Eine Erganzung der Wohnformen erfolgt durch die Schaffung von Bauflachen fir Hausgrup-
pen. Diese werden ausgehend von der Hamburger Strafl3e westlich und 6stlich entlang der
PlanstralRe A vorgesehen. Es kdnnen auf diese Weise individuelle Wohnungen errichtet wer-
den, die jedoch einen geringen Grundsticksverbrauch aufweisen. Unter energetischen Ge-
sichtspunkten ist diese kompakte Bauweise zu begrifRen. Um allerdings auf einer kleinen Ge-
baudegrundflache alle Nutzungen adéaquat unterbringen zu kdnnen, ist die Errichtung von zwei
Vollgeschossen geboten. Auf den verbleibenden Grundstiicksflachen kénnen auch Gemein-

schaftsnutzungen untergebracht werden.
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Der hier in Rede stehende Bebauungsplan trifft neben Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung auch solche, die das Mal3 der baulichen Nutzung vorgeben. Um dem Anspruch eines
nachhaltigen Baugebietes Rechnung zu tragen, wird in Bezug auf die Grundstiicksausnutzung
bewusst Abstand von den bisherigen Festlegungen aus dem Norder Baulandmanagement ge-
nommen. So wird im Gesamtgebiet grundséatzlich erméglicht, Gebaude mit zwei Vollgeschos-
sen zu errichten. Dennoch erfolgt eine Hohenstaffelung innerhalb der einzelnen Quartiere, die
sich auf die Errichtung von Flachdéchern und geneigten Dachern bezieht. Flachdacher sollen
grundsétzlich im Baugebiet ermoglicht werden, nicht zuletzt um bei der dann notwendigen
Schaffung von Grundachern das Regenwasser zwischen zu speichern und am Entstehungsort
zur Verdunstung zu bringen. Dies tragt zu einer deutlichen Klimaverbesserung und Kiihlung
im Baugebiet bei. Aul3erdem schliel3t ein Flachdach die Installation von Photovoltaik- Anlagen

nicht aus.

Allgemeines Wohngebiet WA1:

Im Bereich der Hausgruppen lasst die Gebaudehthe von 7,00 m die Errichtung von zwei Voll-
geschossen mit einem Flachdach zu, welches als Griindach auszubilden ware. Wenn zu den
zwei Vollgeschossen bei den Reihenhausern ein geneigtes Dach hinzukommt, so darf die ma-
ximale Firsthéhe 9,50 m betragen. Dies eroffnet die Moglichkeit im Dachraum noch Wohnraum
zu verwirklichen. Die Ausbildung von geneigten Dachern fiihrt dabei zu einer gewissen stad-
tebaulichen Einordnung in die umgebende Architektur, auch wenn die Firsthbhe abweichend
ist. Bezugspunkt ist ein im offentlichen Bereich festgelegter Hohenbezugspunkt, der fur alle
Bauherren verpflichtend ist. Es werden in der abweichenden Bauweise Gebaudelangen von
35 m zugelassen. Die Baufenster beidseits der Planstral3e A lassen im allgemeinen Wohnge-

biet WAL bei maximaler Ausnutzung dieser Lange jeweils zwei Gebaude zu.

Allgemeines Wohngebiet WA2/ WAS3:

Im zentral gelegenen Quartier wird es zur Realisierung von Flachdéachern kommen, wofir eine

Hohenbegrenzung auf 9,00 m tUber Bezugspunkt festgesetzt wird. Auf diese Weise kann es
zur Ausbildung eines Staffelgeschosses kommen, welches mit einem begriinten Flachdach
versehen wird. Das notwendige Zurlckspringen des Staffelgeschosses fuhrt zu einer vertrag-
lichen Hohenstaffelung der Gebaude vor allem in Bezug auf den umliegenden Gebaudebe-
stand. Hier wirkt die maximale Zweigeschossigkeit begrenzend fir die Ausbildung des 2. Ober-
geschosses.

Um die Idee der kleineren, ggf. schrag gestellten Einzelh&user fur den verdichteten Woh-
nungsbau umzusetzen, wird im allgemeinen Wohngebiet WA2 die Geb&udeléange in beide

Richtungen auf das Maf3 von 17,00 m begrenzt. Im allgemeinen Wohngebiet WA3 wird eine
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abweichende Bauweise mit einer Lange von maximal 30,00 m festgesetzt. Bei dieser Gebau-
delénge lassen sich flexiblere Grundrissgestaltungen und damit die Anforderungen an bené-

tigten, bedarfsorientierten Wohnraum besser umsetzen.

Allgemeines Wohngebiet WA4:
Fur das allgemeine Wohngebiet WA4 werden die Geb&udehdhen ebenso gestaffelt festgesetzt

wie in dem WAL. Dies bedeutet, dass bei geneigten Dachern eine maximale Firsth6he von
9,00 m zum Tragen kommt und bei als Flachdach ausgebildeter Gebaudeform eine maximale
Hohe von 7,00 m. Damit wird die H6henausbildung an den durchschnittlichen Bau von Einzel-
und Doppelhausern gemanR des Norder Baulandmanagements angepasst. Auch die maximale
Gebaudelange wird entsprechend auf 15,00 bzw. 20,00 m bei Doppelhdusern begrenzt.

Baugrenzen
Baugrenzen legen den Uberbaubaren Grundstiicksanteil in den Baugebieten fest. Ihnen ist

demnach eine hohe Bedeutung in der Stadtplanung beizumessen.

Die Beplanung des Innenbereiches macht insbesondere die Berilicksichtigung des jeweils an-
grenzenden baulichen Bestandes notwendig. Aus dem nachfolgenden Lageplan wird ersicht-
lich, dass sich die Bebauung entlang der Pasewalker und der Dortmunder Stral3e bis auf we-
nige Ausnahmen am Straf3enverlauf orientiert und somit in Richtung des Geltungsbereiches
des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes ein Abstand der Hauptbauanlagen von mindes-
tens 11,00 m, Uberwiegend allerdings 15,00 bis 17,00 m besteht. Um diesen Abstand zu ver-
groRern, werden die Baugrenzen entlang des Geltungsbereiches innerhalb des Plangebietes
auf ein Malf3 von 5,00 m (statt Ublicherweise 3,00 m) festgesetzt. Der auf diese Weise entste-
hende Abstand von im Mittel 20,00 m wird fir ausreichend gehalten, um eine unmittelbare
Beeintrachtigung der Anwohner durch Verschattung der bestehenden Wohngeb&ude auszu-
schliel3en. Eine grundsatzlich empfundene Beeintrachtigung durch die Bebauung einer vorge-
lagerten Freiflache kann nicht ausgeschlossen werden. Ware jedoch der urspriingliche Pla-
nungswille der Stadt Norden, den Geltungsbereich bereits im Jahre 2005 mit zu beplanen,
realisiert worden, so hétte sich das gesamte Plangebiet gemeinsam entwickelt. Eine alterna-
tive Ausweisung von ausschlief3lich Einzel- und Doppelhausern kommt vor dem Hintergrund
der geanderten Wohnungsbedarfe und der Innenbereichslage des Plangebietes nicht zum
Tragen. Vielmehr soll gerade die Innenbereichslage mit ihren besonderen Anforderungen an
die technische Ver- und Entsorgung dazu dienen, neben dem klassischen Bau von freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhausern alternative Wohnkonzepte zu realisieren. Dazu gehort vor
allem der Umgang mit dem anfallenden Oberflachenwasser sowie die energetische Versor-

gung des Plangebietes.
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Um aufzuzeigen, dass innerhalb des Plangebietes auch eine sozialen Zwecken dienende An-
lage realisiert werden kann, wurde ein Standort im nordwestlichen Plangebiet im Bereich der
Hausgruppen mit einer KiTa-Planung versehen. Diese lasst sich in die umgebende Bebauung
integrieren. Durch die unmittelbare Anordnung der KiTa auf einem Eckgrundstiick erfolgt die
ErschlieBung nahe der Hamburger StralRe Uber eine kurze Zufahrt auf der Planstral3e A. Eine
Verkehrsbelastung des weiteren Wohngebietes wird gering gehalten. Zu Zeiten des Hol- und
Bringverkehrs wird kurzzeitig eine hdhere Frequentierung der Hamburger Straf3e und der Plan-
starRe A erfolgen. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass viele dieser Fahrten mit
dem Fahrrad oder zu Ful3 erfolgen. Wohl wissend, dass es durch die angestrebte Verdichtung
in den Wohnflachen zu einem hdheren Verkehrsaufkommen kommen wird, als dies durch die
urspringliche Planung im Jahre 2005 der Fall war, hat sich die Stadt entschlossen, dem Be-
lang zur Schaffung von adaquatem Wohnraum im Geltungsbereich dieser 9. Anderung des
Bebauungsplanes, eine hohere Gewichtung beizumessen.

Die stadtebaulichen Ideen sind in dem folgenden Konzept beispielhaft skizziert:
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Abbildung 14: Stadtebauliches Konzept B-Plan Nr. 15- 9. Anderung ,,Zwischen Pasewalker

StraRe und Dortmunder StraBe*
Quelle: Verandert nach LGLN 2020
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4 Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 2,23 ha. In der folgenden Auflistung
sind die einzelnen Flachenanteile der unterschiedlichen Nutzungen zusammengefasst (Fla-

chengroRen zeichnerisch ermittelt und gerundet):

Flachenbezeichnung GroRRe [ha]
Allgemeines Wohngebiet (WA1- WA4) 1,85 ha
Offentliche StraBenverkehrsflache 0,25 ha
Flache zum Anpflanzen 0,02 ha
FuRR- und Radwege 0,07 ha
Offentliche Grunflache Spielplatz 0,09 ha
Graben/ Mulden 0,08 ha
Gesamter Geltungsbereich: ha 2,3 ha

5 Belange des Umweltschutzes

Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 - 9. Anderung "Zwischen Pasewalker Strale und
Dortmunder Stra3e" erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB Abs. 2 Satz 4.
Danach gelten Eingriffe die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,

als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein Umweltbericht wird daher nicht erstellt.

5.1 Bestand

Lage und Umfeldbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im westlichen Wohnsiedlungsbereich der
Stadt Norden. Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope oder Pflanzen sind von der Pla-

nung nicht betroffen bzw. wurden nicht festgestellt.

An den Baubereich grenzen die Wohnbebauungen der Stralden ,Im Spiet', ,Pasewalker Stralle’
und ,Dortmunder StralRe‘ sowie die ,Hamburger StralRe‘ an. Der Spielplatz mit FuBweg an der
,Dortmunder Stralle‘ und ein Teilabschnitt der ,Hamburger Stralle‘ sind in die Planung mit ein-
bezogen worden. Im Umfeld liegen zwischen den Wohngrundstiicken an der ,Dortmunder
Stralle' und Bradforder StralRe’ zwei Regenwasserriickhaltebecken, die Uber einen Weg mit

dem Planungsbereich verbunden sind.




Stadt Norden | Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker Strale und Dortmunder StraRe* 28

Landschaftsbild, Mensch

Das Landschaftshild oder Ortsbildbild wird gepragt von der rd. 2 ha grof3en Brachflache mit
vorwiegenden Graser-Arten und der umliegenden Wohnbebauung aus Einzel- und Doppel-
hausern dem Grabensystem und einigen jungen Baumen vorwiegend auf dem einbezogenen
Spielplatz (siehe folgendes Foto mit einzelner Eiche). Die Bewohner der umliegenden Sied-
lungen beziehen die Brachflache zur Naherholung (Spaziergange mit Hund, Spielbereich fur
Kinder) und Gartennutzung (Rasen, Lager, Kompost) mit ein.

Boden und Grundwasser

Der Boden im Geltungsbereich ist gemal3 Bodenkarten des LBEG (NIBIS Kartenserver, Ab-
frage 24.04.2023) ein Mittlerer Gley-Podsol. Der mittlere Grundwasserhochstand wird mit 7
dm unter Gelandeoberflache (GOF) und der mittlere Grundwassertiefstand mit 17 dm u. GOF

angegeben.
Biotoptypen, Oberflachengewasser

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich vorwiegend um eine ,Halbruderale Gras- und Stau-
denflur mittlerer Standorte (UHM). Auf dieser Flache steht eine junge Stiel-Eiche die keinen
Schutz gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Norden aufweist. Auf den Flurstlickgrenzen
und mittig verlaufen untergeordnete Graben und Mulden (Sonstige vegetationsarme Graben,
FGZ). Der einbezogene Spielplatz mit Wegeabschnitt, wird als ,Sonstige Grinanlage ohne
Altbaume* (PZA) eingestulft.

Abbildung 15: Blick auf den Geltungsbereich von der Hamburger Stral3e, Brachflache gemulcht
mit zentralem Graben und Einzelbaum (Quercus robur, Stiel- Eiche)
Quelle: Aufnahme NLG am 22.11.2022
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Tiere

Es erfolgen Einschatzungen des Arteninventars auf Grundlage der Biotopausstattung und der
vorliegenden Strukturen im Geltungsbereich und des Umfeldes. Die jungen B&ume und Stréu-
cher (Spielplatz) bieten Lebensraum fiir Vogel, wobei auf Grund der unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauungen eher stérungsunempfindliche Arten zu er-warten sind. Eine Quartiereig-
nung fur Fledermause (Hohlen, Spalten) besteht im Gebiet nicht. Jagdaktivitaten sind in dem
Bereich mdglich. Es handelt sich insbesondere bei der Brachflache um einen potenziellen Teil-
Lebensraum fir Amphibien mit moglichen Laichgewassern in der Umgebung, wie die nahege-
legenen Regenwasserriickhaltebecken und Gartenteiche. Die zeitweise wasserfuhrenden

Graben weisen keine Eignung als Laichgewasser fir Amphibien auf.
Klima/Luft

Auf Grund der Né@he zur Nordsee Uberwiegt in der Stadt Norden ein maritim gepragtes, gema-
Bigtes Klima mit kiihlen Sommern und gemaRigten Wintermonaten. Das Lokalklima wird durch

die Nutzung, die Biotoptypen und die Umgebungssituation sowie die Klistenndhe bestimmt.

So wird aufgrund der Strukturen der offenen Brachflache mit Graben und einigen Baumen von

einem ausgleichenden Klima mit einer nachtlichen Kaltluftentstehung ausgegangen.
5.2 Eingriffsbeschreibung

Fur die Schutzguter Biotoptypen, Oberflachengewéasser, Boden, Grundwasser und Mensch

werden insbesondere erhebliche Beeintrachtigungen erwartet.
Biotoptypen, Oberflachengewasser

Durch die geplante Bebauung der Flachen geht der Biotoptyp Halbruderale Brache vollstandig
verloren. Der zentrale Graben wird verflillt. Die Grenzgréaben werden ausgebaut und neue
Graben entlang der Geltungsbereichsgrenze hergestellt. Auf dem Spielplatzgelande werden
Teile des jungen Gehdlzbestands entfernt und unterirdische Versickerungseinrichtungen (Ri-
golen) eingebaut. Die einzeln stehende Eiche kann aus stadtebaulichen Griinden im Bereich
der verdichteten Bebauung nicht erhalten werden. Im StraRenraum werden Baumpflanzungen

vorgesehen.
Tiere

Bei den maglichen vorkommenden Tieren (z. B. Vdgel, Fledermause, Amphibien) handelt es
sich um Arten der Siedlungen die auch nach den deutlichen Veranderungen in den offentlichen
und privaten Grinanlagen der Umgebung und im entstehenden Wohngebiet geeignete Le-
bensraume vorfinden werden. Neue Biotopstrukturen entstehen mit den Baum- und Strauch-

pflanzungen der Stral3enrdaume und Garten.
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Boden, Grundwasser

Auf rd. 2,2 ha werden ein allgemeines Wohngebiet mit Grundflachenzahlen von 0,3 und 0,4
(Uberschreitung 50% = ermdglichte Versiegelungen 45 u. 60 %) sowie ErschlieRungsstralen
(rd. 80 % Versiegelung) festgesetzt. Damit kbnnen insgesamt rd. 1,3 ha bisher unbebaute
Flachen versiegelt werden. Dadurch und durch die zur ErschlieBung erforderlichen Bodenar-
beiten (Umlagerung, Verdichtung etc.), gehen wichtige Bodenfunktionen vollstandig verloren
bzw. werden erheblich beeintrachtigt. Die Grundwasserneubildung wird verringert und der
Oberflachenwasserabfluss erhoht. Zur Entwasserung, Ruckhaltung und Versickerung von
Wasser werden Graben verbreitert und neu hergestellt sowie Rigolen eingebaut.

Landschaftsbild, Mensch, Klima/Luft

Mit der geplanten Bebauung wird eine Veréanderung des Siedlungscharakters hervorgerufen.
Das Ortsbild sowie die Freizeit- und Erholungsfunktionen verandern sich kleinrdumig. Der of-
fene Grinbereich mit seinen freien Sichtbeziehungen und Erholungsfunktionen innerhalb der
Siedlungsbebauung verschwindet. Im Baugebiet und der umliegenden Straf3en der umliegen-
den Siedlungen, kommt es wahrend der Bauphase der ErschlieBungsstralen und Gebaude
zu Larm- und Luftemissionen. Infolge der Versiegelungen und Uberbauungen der kiinftigen
Bauflachen, werden die lokalen Klimabedingungen verandert, die Frischluftbildung einge-
schrankt und die Aufwarmung der Flachen bei Sonneneinstrahlung verstarkt. Somit werden
die gunstigen Luftaustauschsituationen fur die Menschen der angrenzenden Siedlungsberei-
che mit der Bebauung beseitigt. Mit Nutzung der Verkehrswege, Gebaude und Garten kommt

es zu zusatzlichen Larmentwicklungen und Luftemissionen.
Fazit der Eingriffsbeschreibung

Mit der Ausweisung des Baugebietes werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter
ermaglicht, die nicht vermeidbar sind. Diese Eingriffe gelten gemaR § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. GemalR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
sind Kompensationsmalinahmen nicht erforderlich :,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit

die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren®.
5.3 Artenschutz

Unabhangig von den Regelungen des §13a BauGB sind im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes die artenschutzrechtlichen Belange zu bericksichtigen. Diese ergeben sich
aus den Vorschriften des § 44 BNatSchG.

Fur europarechtlich geschitzte Arten (alle Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und alle europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie) sowie fur alle
weiteren geschiitzten Arten ist zu prifen, ob im Rahmen der vorliegenden Planung Verbots-

tatbestande gemaR § 44 BNatSchG (Totung von Individuen, Beschédigung oder Zerstorung
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von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstéatten) zu erwarten sind. Sind solche Verbotstatbestdnde zu erwarten, wird
weiterhin geprift, ob die Voraussetzungen fir eine Befreiung nach § 67 BNatSchG gegeben

sind.

Fur Fledermause ist eine Nutzung des Gebietes als Jagdhabitat moglich, eine besondere Be-
deutung ist auf Grund der strukturarmen Biotopausstattung und Lage innerhalb des Siedlungs-
bereichs der Stadt Norden nicht zu erwarten. Jagende Tiere kdnnen in die direkte Umgebung
ausweichen und auch die entstehenden Gérten und anzupflanzenden StralRenbaume zur Jagd
nutzen. Geeignete Fledermaus-Quartiere bestehen nicht. Erhebliche Beeintrachtigungen der

potentiell vorkommenden Flederméause sind daher nicht zu erwarten.

Feste Lebensstatten von Voégeln wurden nicht festgestellt. Die zu erwartenden stérungsun-
empfindlichen Brutvogel bauen ihre Nester jedes Jahr neu und kdnnen in die direkte Umge-
bung sowie die entstehenden Garten ausweichen. Zur Vermeidung der T6tung von Individuen
finden Geholzfallungen gemald 8 39 BNatSchG nur wahrend der Zeit vom 01. Oktober und
28./29. Februar statt.

Die Graben weisen keine ersichtliche Eignung als Laichhabitat von Amphibien auf. Geschuitzte

Pflanzenarten wurden nicht festgestellt.

Es wird gemaf des Hinweises im Bebauungsplan die Empfehlung ausgesprochen, sowohl aus
asthetischer als auch 6kologischer Sicht (z. B Verbesserung des Kleinklimas) einige Haus-
und Garagenwande zu begriinen. AuBerdem wird empfohlen, Nisthilfen fiir Rauch- und Mehl-
schwalben sowie Vogel- und Fledermauskésten zur Unterbringung der lokalen Fauna aufzu-
hangen. AuBenbeleuchtungen sollten nur mit insektenfreundlichen und insektendichten, nach
unten gerichteten Lampengehausen mit UV- freiem Licht versehen werden. Die Farbtempera-

tur sollte moglichst warm und die Lichtstarke méglichst niedrig sein.
5.4 Klimaschutz

Das Baugesetzbuch formuliert im § 1 Abs. 5 BauGB die Vorgabe, dass den Erfordernissen
des Klimaschutzes durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sowie durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen ist.

Der hier in Rede stehende Bebauungsplan dient insbesondere der Schaffung von benétigtem
Wohnraum und dieser wird Uberwiegend in verdichteter Bauweise errichtet. Dadurch kommt
es zu kompakteren Bauformen, die weniger Baugrund bendtigen und auch eine bessere Ener-
giebilanz aufweisen. Gerade in dem zentralen Bereich der Bauflachen wird durch die zwin-
gende Errichtung von Grind&chern ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Dass an-

fallende Regenwasser wird dort gespeichert und einer Verdunstung zugefuhrt. Auch fir alle
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anderen Bauflachen wird die Errichtung von Flachdachern als Griindacher zugelassen. Diese
Flachen wirken sich positiv auf das Kleinklima im Baugebiet aus.

Bei der Festlegung der Baugrenzen wurde zur vorhandenen Bebauung hin ein ausreichend
groRer Abstand von 20-25 m beibehalten. Dadurch erhélt man Frischluftschneisen, die zur
Kuhlung der Bauflachen beitragen.

Nicht zuletzt tragt der Ausschluss der Verwendung von fossilen Brennstoffen sowie die zwin-
genden Einbauten von Photovoltaik- Anlagen zum Klimaschutz bei.

6 ErschlielBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber zwei neue Anbindungen und folgt damit der
Idee, ein gegliedertes Wohngebiet mit unterschiedlichen Bauformen zu schaffen, welches un-
terschiedliche Anspriiche an die ErschlieBung stellt. So wird ausgehend von der Hamburger
Stral3e eine Verkehrsflache in einer Breite von 8 m mittig in das Plangebiet hereingefihrt und
erschlieRt zundchst die Grundstiicke fur die Hausgruppen. Diese 6ffentliche Verkehrsflache
mundet in einer Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m. Daran wird in Richtung Su-
den eine private Verkehrsflache anschliel3en, die der ErschlieBung des Quartiers im Zentrum
des Plangebietes dient. An diese innere ErschlieBung werden andere Anforderungen gestellt
und der Grad der Oberflachenversiegelung kann deutlich geringer ausfallen, als bei einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache. Die Sicherung der Flache erfolgt Giber ein Geh,- Fahr- und Leitungs-
recht. Ebenso zweigt ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg von der Wendeanlage ab, der an den
Spielplatz und den vorhandenen Ful3- und Radweg anbindet. Auf diese Weise erzielt man eine
fu3- und radlaufige Vernetzung mit dem angrenzenden Siedlungsbereich. Auch die zukinfti-
gen Anwohner der Planstrafl3e B kdnnen dann nach einer kurzen Durchfahrt der Dortmunder
Stral3e, entlang des Spielplatzes, Uber den genannten Ful3- und Radweg zur Planstral3e A

gelangen.

Die ErschlieBung des lockerer bebauten, stidéstlich gelegenen Ein- und Zweifamilienhausbe-
reiches wird vorgesehen Uber eine Anbindung an die Dortmunder StrafRe. Die Dortmunder
Stralle mindet wiederum auf die StraRBe ,Im Spiet, Uber die das Zentrum von Norden
schnellstmoglich erreicht werden kann. Ausgehend von der Dortmunder StraRe wird eine
ebenfalls 8 m breite Verkehrsflache in das Plangebiet hineingefiihrt und erschlief3t ca. 11
Grundstucke. Die angesprochenen Verkehrsflachen werden mit besonderer Zweckbestim-

mung festgesetzt und es erfolgt ein Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich.
6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Nor-
den. Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser wird ebenfalls durch die Norder Stadt-

werke sichergestellt.
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6.2 Abwasserbeseitigung
Das Plangebiet wird an die zentrale Abwasserentsorgung der Stadt Norden angeschlossen.
6.3 Gas-und Elektro- Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas wird nicht mehr erfolgen. Es ist vielmehr angedacht,
Uber eine Erweiterung des Fernwéarme- Netzes der Stadtwerke Norden die Versorgung des
Plangebietes mit Warme zu gewahrleisten.

Der notwendige Platzbedarf fur die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der Erschliel3ungs-

planung nach DIN 1998 in der Planstrafl3e vorgesehen.
6.4 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird entsprechend den gesetzlichen Vorgaben und Verordnungen vor-

genommen. Die Satzungen des Landkreises Aurich finden hierbei Beachtung.
6.5 Oberflachenentwasserung

Die Bodenverhaltnisse im Plangebiet liel3en grundsatzlich eine Versickerung des Oberflachen-

wassers zu, jedoch ist der notwendige Flurabstand zum Grundwasserleiter nicht ausreichend.

Es wurde daher ein Oberflachenentwéasserungskonzept erarbeitet, welches den Umgang mit
dem anfallenden Wasser und den mdglichen Verbleib im Plangebiet vorsieht.

So wird im Zuge der Erschliel3ungsstraf3en ein Stauraumkanal mit entsprechendem Speicher-
volumen eingebaut. Im Bereich des Spielplatzes werden in Abstimmung mit der Stadtentwéas-
serung Norden, dem Fachdienst Umwelt und Verkehr sowie der Unteren Wasserbehorde Si-
ckerkasten im Untergrund installiert, die das Oberflachenwasser speichern und gedrosselt in

den Regenwasserkanal abgeben.

Das auf den Privatgrundstiicken in allen Wohngebietsbereichen anfallende Oberflachenwas-
ser ist auf den Grundstiicken technisch aufzufangen und entsprechend als Brauchwasser zu
verwenden. Dies kann fir die Toilettenspullung erfolgen oder fur die Gartenbewasserung. Es
ist davon auszugehen, dass bei Gebauden in verdichteter Bauweise auch Flachdacher errich-
tet werden, fur die dann die Pflicht zur Dachbegriinung gilt. Auch diese Malinahme tragt zur
Ruckhaltung von Oberflachenwasser bei und unterstiitzt die Verdunstung am Entstehungsort.
Fur den sidlichen Geltungsbereich, in dem Ein- und Zweifamilienhduser realisiert werden, sind
gemal textlicher Festsetzung zusatzlich MaRnahmen zur Ruckhaltung des Oberflachenwas-
sers auf den Grundstiicken vorzusehen. Dies kénnen beispielsweise Gelandemodellierungen
oder Tiefbeete sein, in denen das Wasser zunéchst verbleibt und dort zur Versickerung bzw.

Verdunstung gebracht wird.
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6.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag ge-
mal 8 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) gewahrleistet. Die Versorgung kann
durch die Telekom AG oder andere Anbieter erfolgen. Die Telekommunikationsleitungen sol-
len im Rahmen der ErschlieBung innerhalb des offentlichen Verkehrsraumes verlegt werden.

Gemal § 77k Abs. 4 Telekommunikationsgesetz ist folgendes zu beriicksichtigen:

Neu zu errichtende Gebaude, die Uber Anschliisse fir Endnutzer von Telekommunikations-
dienstleistungen verfligen sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit
hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 83 Abs. 17b TKG) so-
wie einem Zugangspunkt zu diesen passiven geb&audeinternen Netzkomponenten auszustat-

ten.
7 Inhalt des Bebauungsplanes

Die fur das in Rede stehende Wohngebiet getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal3 der
baulichen Nutzung orientieren sich grundséatzlich an den Gegebenheiten der angrenzenden
Wohngebiete in Norden. So werden im Bebauungsplan neben den zeichnerischen Festset-
zungen auch textliche Festsetzungen Planungsinhalt. Zur Herstellung einer stadtebaulichen
Ordnung ergeben sich fir das Allgemeine Wohngebiet fir Teilbereiche abgestufte Festsetzun-
gen. Neben dem Bau von klassischen Ein- und Zweifamilienwohnh&usern (WA4) sollen im
Plangebiet im Zentrum auch Mehrfamilienhauser (WA 2/ 3) vorgesehen werden. Angedacht

ist ebenfalls ein Teilbereich fir Reihenhauser (WA1) in Hausgruppen.
7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker StraRe und Dortmunder
Stralie” setzt fir alle dargestellten Bauflachen ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO fest und bereitet so Flachen fir den Bau von Wohngebauden vor. Es werden aulier-
dem die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind allgemein zuldssig. Von den gemal} § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden fir das Plangebiet Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da von ihnen
stérende Wirkung ausgehen kann und entsprechende Flachenbedarfe im Plangebiet nicht vor-
gehalten werden kénnen. Ferienwohnungen werden ebenfalls ausgeschlossen. Ladeinfra-

struktur fur Elektromobilitéat im Sinne von Tankstellen wird zugelassen.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung und Bauweise

In dem in Rede stehenden Bebauungsplan wird das MalR der baulichen Nutzung Uber die
Grundflachenzahl, die Zahl der zul&dssigen Vollgeschosse, sowie die Hohenlagen der Gebaude
bestimmt und die gewtinschte stadtebauliche Entwicklung auf diese Weise gesteuert.

Fur die Teilflachen des Bebauungsplanes, in denen Hausgruppen und Mehrfamilienh&user
geplant sind, wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

Die Grundflachenzahl gibt den Anteil des Baugrundstiickes an, der von baulichen Anlagen
(Wohngebaude und Terrassen) tiberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundflachen-
zahl sind gemal Baunutzungsverordnung ebenfalls Grundflachen von Garagen, Stellplatzen
und ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache zu bertcksichtigen. Durch diese versiegelten Flachen darf die festgesetzte Grundfla-

chenzahl um bis 50 % Uberschritten werden.

Im WAL/ WA2 und WAS3 ist das Mal3 von 0,4 erforderlich, da im Zuge einer verdichteten Bau-
weise das Verhaltnis der Grundflache des Wohnhauses zum Grundstiick gré3er wird. Es kann
letztlich mehr Wohnraum je Grundstiick geschaffen werden und entspricht somit dem stadte-

baulichen Planungswillen der Stadt Norden.

Die Grundflachenzahl von 0,3 im WA4 gewabhrleistet hingegen eine flexible Bebauung mit Ein-

zel- und Doppelhausern.

Die Steuerung der Hohenentwicklung der entstehenden Gebaude erfolgt Uber die festgesetzte
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit den Firsth6hen bzw. Gebaudehd-
hen. Weitere Ausfiihrungen und Begrindungen sind dem Kapitel 3 zum stadtebaulichen Kon-

zept zu entnehmen.
7.3 Baugrenzen
Der uberbaubare Bereich auf den Baugrundstiicken wird durch Baugrenzen festgelegt.

Angrenzend an die offentlichen Verkehrsflachen wird die Baugrenze in einem Abstand von 3
m festgelegt. Aufbauend auf dieser Baugrenze werden Uberbaubare Bereiche so definiert,

dass sich Bauteppiche fur die individuelle Geb&dudeanordnung ergeben.

Als Tiefe der Bauteppiche werden Maf3e zwischen ca. 20 m und 25 m dargestellt. Diese
Bauzone schafft fir die Bauherren eine ausreichend grol3e Flexibilitat, ohne auf eine gewisse
stadtebauliche Ordnung im Gesamtplangebiet zu verzichten. Entlang des Geltungsbereiches
dieser Bebauungsplananderung werden die Baugrenzen mit einem Abstand von 5 m festge-
setzt. Auf diese Weise wird der ohnehin grof3e Abstand zur angrenzenden Bebauung erweitert.

Das Mal} zwischen den vorhandenen Wohnh&usern und der geplanten Bebauung betréagt
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Uberwiegend mindestens 22 m bis hin zu 28 m, so dass eine Beeintrachtigung durch Verschat-
tung weitestgehend auszuschlie3en ist. Innerhalb dieses Bauwichs befinden sich teilweise pri-
vate Grenzgraben oder auch geplante Mulden, die zur Sicherung des Abflusses des Oberfla-

chenwassers dienen.

Es werden Hochstmalie fur die Breite der Grundstiickszufahrten in den jeweiligen Quartieren

festgesetzt.
7.4 StralRenverkehrsflachen

Die offentliche StraRenverkehrsflache wird gemal des stadtebaulichen Konzeptes so festge-
setzt, dass eine Teil- ErschlielBung ausgehend von der Hamburger StralRe und eine in Verlan-
gerung der Dortmunder Stral3e erfolgt. Diese jeweils 8 m breiten Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich werden nicht verbunden, sondern miinden je-
weils in einer Wendeanlage mit einem Durchmesser von 22 m. Es entstehen keine neuen
Querverkehre zwischen der Hamburger Stral3e und der Stral3e Im Spiet. Die Wendeanlage
kann von 3- achsigen Millifahrzeugen durchfahren werden. An der nérdlichen Wendeanlage
ist auf den stdlich angrenzenden Bauflachen jeweils ein Millsammelstandort festzulegen, an

dem am Abfuhrtag der Mull aus dem WA2 und WA3 zur Abholung bereitgestellt werden kann.

Die PlanstraRen A und B werden gegliedert durch Parkplatze und Baumpflanzungen. Diese

Gestaltung wird durch Einschniirung des Querschnitts zur Verkehrsberuhigung beitragen.

Die Lage der Parkplatze und der Baumpflanzung wird im Bebauungsplan zeichnerisch und
textlich entsprechend festgesetzt. Um eine sichere Benutzung der Parkplatze zu gewahrleis-
ten und ein erschwertes Ausparken von Grundstiickszufahrten zu verhindern, wird gegentber-

liegend ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt.

Eine private StralRenverkehrsflache wird dartiber hinaus der inneren ErschlieBung des zentra-
len Quartieres dienen. An diese Flache kdnnen die Parkplatze und Zuwegungen zu den ein-

zelnen Wohnh&usern angebunden werden.

Eine Vernetzung des Baugebietes mit der Dortmunder Straf3e wird tber die vorhandene Ful3-
und Radweg- Flache am Spielplatz gewahrleistet.




Stadt Norden | Bebauungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker Strale und Dortmunder StraRe* 37

SCHNITT A-A_M. 1:50
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Betonsteinpflaster
Rundbord 15221100 (grau) 2011078 cm ikl
Betonbettung 4 cm Pflastersplitt
Rinne (herbstlaub 30 cm Mineraigemisch
ftine (rocbetot) | RW-Kanal _0/32 mm
Drainage DN 100 Doiroo Filisand
SW-Kanal
Oonzoo

SCHNITT B-B_M. 1:50
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0/32 mm
Drainage DN 100 Fllsand

SCHNITT C-C, M. 1:50
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Abbildung 16: geplante StralRenquerschnitte
ohne Maf3stab,
Quelle: Niedersachsische Landgesellschaft mbH, 2023
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7.5 Offentliche Grunflache- Spielplatz

Bei der festgesetzten Spielplatzflache handelt es sich um eine bestehende Griunflache, die
von einem in Grunstrukturen eingebetteten Ful3- und Radweg flankiert wird. Da das fir den
urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 15 angelegte Regenriickhaltebecken dstlich des Plange-
bietes (an der Bradforder Straf3e) nach heutigen Anforderungen nicht geniigend Kapazitat fur
die Riickhaltung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet vorweist, muss die Riickhaltung
in dem hier in Rede stehenden Plangebiet realisiert werden. Dabei ist man zu dem Ergebnis
gekommen, einen Teil der 6ffentlichen Grunflache- Spielplatz mit Sickerké&sten zur Zwischen-
speicherung von Oberflachenwasser zu unterbauen. Danach wird die Grunflache wieder her-
gestellt und dient als Spielplatzflache. Es wird dafiir Sorge getragen, dass die Nutzung des
Spielplatzes nicht eingeschrankt wird.

7.6 Flache fur die Wasserwirtschaft

Der im vorherigen Kapitel angesprochene Bedarf an Flache fur Sickerkasten wird im Bereich
des Spielplatzes als Flache fir die Wasserwirtschaft festgesetzt und mit einer entsprechenden
Randsignatur versehen. Die geplante Nutzung wird dabei unterirdisch erfolgen und keine Aus-

wirkungen auf die sonstige Nutzung haben.

Die vorhandenen Grenzgrabenstrukturen werden erhalten und als solche entlang des Gel-
tungsbereiches festgesetzt. Erganzt wird dies um Flachen fir Mulden zur Aufnahme des mog-

lichen Oberflachenwassers, welches nicht auf die benachbarten Grundstiicke ablaufen soll.

Zwischen den Wohnbauflachen WA1 und WA2 hat die Anlage eines neuen Grabens zu erfol-
gen. Diese Festsetzung trifft der Bebauungsplan ebenfalls.

8 Textliche Festsetzungen

8.1 Allgemeine Wohngebiete

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden in dem allgemeinen Wohngebiet (WA) die nachstehenden

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemal’ § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen gemafR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind Ferienwohnungen gemaf § 13a BauNVO nicht zuléssig.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB ist Ladeinfrastruktur flr Elektromobilitat im Sinne von Tankstellen
gemal 8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassig.
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Erlduterung:

In dem Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes, welches
vom Gebietscharakter der Baunutzungsverordnung vorwiegend dem Wohnen dient. Neben
Wohngebauden werden weitere Nutzungen allgemein bzw. kdnnen ausnahmsweise zugelas-
sen werden. Diese Nutzungen werden als kompatibel mit dem angedachten Ziel einer Wohn-
siedlung angesehen. Durch die Zulassigkeit konnte die Versorgung der Anwohner mit Dingen
des taglichem Bedarfs auf kurzen Wegen erméglicht werden.

Bedingt durch die Lage Nordens in unmittelbarer N&he zur Nordsee ist die Zulassigkeit von
Betrieben des Beherbergungsgewerbes und von Ferienwohnungen in dem Plangebiet von be-
sonderer Bedeutung. Die Stadt ist bemuht, die Wohnnutzung von der Ferienwohnnutzung zu
trennen. Da es sich bei dem Plangebiet um eine besonders fir die Innenentwicklung geeignete
Flache handelt, soll der Schaffung eines vielfaltigen Wohnraumangebotes absoluter VVorrang
eingerdumt werden und es werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemanR § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO und auch Rdume und Gebaude fir die Ferienvermietung gemaf 8 13a BauNVvVO

nicht zugelassen.

Die gemalR § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO weiteren, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden jedoch gemaf § 1 Abs.6 BauNVO fiir das Plan-
gebiet ausgeschlossen. Diese Betriebe wirden der geplanten Nutzungsstruktur in dem als
Wohngebiet konzipierten Bereich nicht entsprechen und zu einem erhdhten Verkehrsaufkom-
men beitragen. Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat wird allerdings im Allgemeinen Wohnge-

biet, auch unabhangig vom zentralen Mobilitatspunkt, zugelassen.

8.2 Bauweise

In der abweichenden Bauweise a sind Gebaude gem. 8 22 BauNVO zulassig wie in der offe-

nen Bauweise, jedoch mit folgender LAngenbeschrankung:

- Hausgruppen max. 35,00 m (WA1)
- Einzelhauser max. 17,00 m (WA2)
- Einzelhduser max. 30,00 m (WA3)
- Einzelhauser max. 15,00 m, Doppelhauser max. 20,00 m (WA4).

Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die Lange in jede Richtung der zulassigen Haus-
form. Eine Uberschreitung der LangenmaRe ist auf Antrag fiir sozialen Zwecken dienende

Gebé&ude ausnahmsweise zulassig.
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Erlduterung:
Fur die jeweiligen Wohnguartiere innerhalb des Plangebietes werden abweichende Bauwei-
sen fur die verschiedenen Bauformen gewahlt. Grundsatzlich sollen Gebaude mit Grenzab-

stand wie in der offenen Bauweise errichtet werden.

Zur Verwirklichung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes werden Vorgaben fiir die maximale
Gebéaudelange gemacht. So sollen die Hausgruppen maximal 35,00 m lang sein. Hausgruppen
bestehen dabei aus mindestens drei selbststéndig nutzbaren Gebauden, die an den Gebau-
detrennwanden aneinander gebaut sind. Bei einer Gesamtlange von maximal 35 m konnten
demnach maximal 3 Gebdude mit einer Breite von 11,6 m aneinandergebaut entstehen.
Dadurch lassen sich mindestens 2 Wohnanlagen in den jeweiligen Baufeldern des WAL reali-
sieren. Im WA2 wiederum ist der Bau von kompakten Mehrparteienwohnhdusern angedacht,
so dass hier die Gebaudelange auf 17,00 m in alle Richtungen beschrankt wird. Demgegen-
Uber wird mit dem WAS3 ein Baufeld fir ein bis zu 30,00 m langes Gebaude vorgehalten. Dies
fuhrt zu einer vertraglichen Ausnutzung der Wohnbauflache zumal der Spielplatz und lediglich

ein Wohnhaus unmittelbar angrenzen.

Im stdlichen Plangebiet werden Einfamilien- und Doppelhauser entstehen. Das maximal vor-
gegebene Langenmalf von 15,00 m bei Einzelhdusern und 20,00 m bei Doppelhdusern ent-

spricht dabei den Vorgaben des Norder Baulandmanagements.

Sollte es begriindet zu einer Uberschreitung der Geb&audelange kommen, so ist dies aus-
nahmsweise lediglich fiir sozialen Zwecken dienende Gebaude auf Antrag moglich. Dieser Fall
konnte eintreten, wenn eine Kindertagestétte, die in dem allgemeinen Wohngebiet zulassig

ware, errichtet werden soll.

8.3 Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Im WA4 werden nach 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Gebaude maximal 2 Wohnungen zugelas-
sen. Bei Doppelhdusern wird je eine Doppelhaushélfte als ein Gebaude angesehen, da es
einen eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil darstellt.

Erlauterung:

Das Plangebiet gliedert sich bewusst in eine verdichtet bebaute Zone im mittleren und noérdli-
chen Teil des Geltungsbereiches sowie den sudlichen Teil fir die klassische Bebauung mit
Einzel- und Doppelhausern. Dort soll eine grofiere Wohnruhe angestrebt werden. AulRerdem
wird mit der Beschrankung eine kleingliedrige Siedlungsstruktur als gestalterische Zielsetzung

gewahrleistet.

Dahingegen soll in dem WA 1/ 2/ und 3 keine Vorgabe zu den Wohneinheiten gemacht wer-

den. Eine stadtebauliche Steuerung der Bauvorhaben wird in ausreichender Form durch die
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sonstigen Festsetzungen erfolgen. Vielmehr soll méglichen Bauherren und Investoren die Ge-
legenheit eingerdumt werden, im Bereich der verdichteten Bebauung individuelle Konzepte zu

entwickeln und verwirklichen.

8.4 Seitlicher Grenzabstand und Grundstickszufahrt

Bei Grundstiicken mit Einzelhausbebauung ist der seitliche Grenzabstand auf jeweils einer
Grundstucksseite von Nebenanlagen als Geb&aude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. §
12 BauNVO freizuhalten. Als seitliche Grenzen sind die Flurstiicksgrenzen anzusehen, die an
die offentlichen StrafRen anschlie3en.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist in dem allgemeinen Wohngebiet je Baugrundstiick eine
Zufahrt inklusive Zuwegung von maximal 4 m Breite von der jeweiligen ErschlieBungsstralle
aus zulassig. Sofern in einem Einzelhaus im WA1 mehrere und im WA4 zwei Wohnungen pro
Gebaude errichtet werden, deren Anordnung aneinandergereiht, parallel zur ErschlieBungs-
stral3e erfolgt, ist je Wohnung eine Zufahrt mit einer Breite von max. 4,00 m zulassig. Bei einer
Zusammenlegung von Zufahrten flr mehrere Gebaude ist im WA2 und WA3 eine Zufahrt in-

klusive Zuwegung von maximal 6 m Breite zulassig.
Erlauterung:

Die Anzahl der Zufahrten und deren Breite werden im Sinne einer allgemeinen Reduzierung
von Versiegelungsflachen eingeschrankt. Versiegelungsflachen stellen einen Eingriff in den
Naturhaushalt dar und verhindern die Versickerung von Niederschlagswasser. Es erfolgt hier-
Uber aulRerdem eine Steuerung fir die Anlegung der Zufahrten, die im Rahmen der Erschlie-

Bungsplanung mitgeplant werden.

8.5 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Firsthéhe (FH) der Gebaude darf das Mal} gemaf? Planeinschrieb nicht Gber-
schreiten (8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Als unterer Bezugspunkt gilt der zeichnerisch festge-
setzte Hohenfestpunkt. Bei Gebauden, die mit zwei Seiten an eine offentliche Verkehrsflache
grenzen, gilt als stralBenseitige Gebaudeseite diejenige, welche am nachsten zum Hauptein-

gang liegt.
Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der oberste Punkt des Daches.

Die maximale Gebaudehdhe (GH) darf das Mafl3 gemalR Planeinschrieb nicht Giberschreiten (8
16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Bei Flachdachern ist dies die obere Dachhaut des obersten Ge-
schosses oder bei Ausbildung einer Attika die Oberkante der Attika. Von den Hohenbegren-
zungen ausgenommen sind untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des 8 5 Abs. 3 und 4
NBauO.
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Erlduterung:

In den Baugebieten WAL und WA4 sollen wahlweise Gebaude mit geneigtem Dach oder
Flachdach errichtet werden kénnen. Bei der Ausbildung von 2 Vollgeschossen kommt es daher
bedingt durch den jeweiligen konstruktiven Dachaufbau zu unterschiedlichen Gebaudehéhen.
Um Gebaude zu ermdglichen, die sich in die umgebende Struktur einfigen, wird eine maxi-
male Firsthdhe und eine maximale Geb&udehthe fur Flachdachgebaude festgesetzt. Diese
besagen im WAL (Hausgruppen), dass die Firsththe maximal 9,5 m und die Gebaudehohe
maximal 7,00 m betragen darf. Diese Hohen beziehen sich jeweils auf die Héhenfestpunkte,
die im Plangebiet mit 2,30 m NhN vorgegeben sind. In dem allgemeinen Wohngebiet WA4
wird fur die Einzel- und Doppelhaus- Bebauung eine Firsthéhe von 9,00 m und eine Geb&u-
dehohe von 7,00 m festgesetzt.

Innerhalb des zentralen Quartiers werden lediglich Gebdude mit Grindachausbildung zuge-
lassen. Hier sollen besondere Gestaltungsgrundsatze an die Dachausbildung der Hochbauten
gelegt werden. Die Gebaudehdhe von 9,00 m soll den entsprechenden Spielraum geben und
beispielsweise ein Staffelgeschoss ermdglichen. Bezugspunkt ist auch hier der genannte Ho-
henfestpunkt von 2,30 m NhN.

Die gewahlten Hohenfestsetzungen fuhren zu einer Hohenstaffelung innerhalb des Geltungs-

bereiches.

8.6 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WA4 sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB Vorkehrungen zur Brauchwassernutzung zu treffen. In dem Allgemeinen Wohngebiet
WA4 sind zusatzlich MalRnahmen zur Rickhaltung des Oberflachenwassers auf den Grund-

stiicken vorzusehen.
Erlauterung:

Bei der Festsetzung handelt es sich um Vorgaben zum Umgang mit Niederschlagswasser. Um
die Ableitung des Oberflachenwassers in den Regenwasserkanal moglichst gering zu halten,
wird festgesetzt, dass auf jedem Baugrundstiick eine Teilriickhaltung in Form einer Brauch-
wassernutzung erfolgen muss. Dies kann die Ausbildung einer Zisterne fur die Gartenbewas-
serung sein oder auch die Nutzung fir die Toilettenspilung bzw. Waschmaschine. In dem
allgemeinen Wohngebiet WAA4 ist zusatzlich eine Riickhaltung auf dem Grundstiick notwendig.
Diese kann offen gestaltet werden oder auch in Form von Rigolen- Kasten wie dies im offent-

lichen Raum erfolgt. Es sind entsprechende Nachweise gegeniiber der Stadt beizubringen.
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8.7 Photovoltaik- und andere Solaranlagen

Innerhalb des Plangebietes sind gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB die gesamten Dachflachen
der Hauptgebaude zu mindestens 25 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden
solaren Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren in-
stalliert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache

angerechnet werden.
Erlauterung:

Die Stadt Norden hat sich zum Ziel gesetzt, eine innerstadtische Brachflache als Baugebiet zu
entwickeln und dieses klimaneutral und nachhaltig auszugestalten. Die angestrebte Verdich-
tung in den Wohnbauflachen WA1-3 wird zu einer héheren Siedlungsdichte mit den entspre-
chenden Anforderungen an die Energie — und Stromversorgung fihren. Es gehort zur Aufgabe
der Bauleitplanung, im Sinne einer nachhaltigen, stadtebaulichen Entwicklung und Sicherung
einer menschenwirdigen Umwelt beizutragen (§ 1 Abs. 5 S.2 BauGB) und die Belange des
Umweltschutzes zu beriicksichtigen (§ 1 Abs.6 Nr. 7f BauGB). § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
ermachtigt die Kommune bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und techni-
sche MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder der Kraft- Warme- Kopplung festzusetzen. Solche ver-
bindlichen, klimaschiitzenden Festsetzungen kénnen im Bebauungsplan jedoch nur stadte-
baulich begriindet werden, da sie von bodenrechtlicher Relevanz sind. Die Pflicht zur Nutzung
der solaren Strahlungsenergie zur Stromerzeugung wird fiir den hier in Rede stehenden Be-
bauungsplan unter Beachtung des Abwagungsgebotes unter Berilicksichtigung der drtlichen
Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit gemar
§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt. Neben den oben genannten Aspekten der Entwicklung
und Sicherung einer menschenwtrdigen Umwelt begrindet sich die getroffene Festsetzung
darin, dass die geplante stadtebauliche Struktur des Baugebietes verschiedenen Bauformen
sehr gute Voraussetzungen fir eine weitreichende Nutzung der solaren Energie bietet. Es ist
das planerische Ziel, durch die Gliederung der Wohnbauflachen mit entsprechenden bauleit-
planerischen Vorgaben eine Verschattung der Bauflachen zu verhindern. Zu den angrenzen-
den Wohnbaugebieten im Bestand wird ein ausreichend grof3er Abstand gewahrt.

Die im Plangebiet zu pflanzenden Gehdlze im StraRenraum sind so festzusetzen, dass eine

Verschattung der Hauptdachflachen unterbleibt.

8.8 Ausschluss fossiler Brennstoffe

Innerhalb des Plangebietes ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB die Verwendung fossiler

Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung hicht zulassig.
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Erlduterung:

Es wird auf die vorangegangene Begriindung Bezug genommen. Die hier getroffene Festset-
zung gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB wird insbesondere mit dem Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsgesetzes begrindet und setzt den Aus-
schluss von fossilen Brennstoffen fir die Warme- und Warmwasserversorgung in dem Bebau-

ungsplan Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker StraRe und Dortmunder Strale“ fest.

Es ist der erklarte Planungswille der Kommune, bei der Realisierung der hier in Rede stehen-
den Wohnbauflachen, die den nachgewiesenen Bedarf der Stadt Norden abdecken sollen,
einen Beitrag zum kommunalen Klimaschutz im Sinne von § 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5
BauGB zu leisten, indem der Ausstol3 von Treibhausgasen, der bei der Verbrennung von fos-
silen Brennstoffen entsteht, verhindert wird.

Die Versorgung der Gebadude mit Warme kann grundsatzlich tber individuelle dezentrale L6-
sungen erfolgen. Die Stadt Norden ist jedoch bemuht, das Gebiet tber ein zu erweiterndes
Fernwarmenetz der Stadtwerke Norden zu versorgen. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung

wird es zu einer Festlegung der gewahlten Variante kommen.
8.9 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Hauptgebauden mit einer Dachneigung bis zu 15 Grad sind gemai § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB extensiv zu begriinen. Die Mindeststéarke der Dran-, Filter- und Vege-
tationsschicht betragt 6 cm. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Anlage als Griindach
widerspricht nicht der Nutzung als Dachgarten und der integrierten Aufstellung von Modulen

zur Nutzung solarer Energie.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS3 sind die Dachflachen von Hauptgebauden
zwingend mit einem Flachdach mit einer Dachneigung bis zu 15 Grad gemaf dieser Festset-

zung auszubilden und zu erhalten.
Erlauterung:

Die Zulassigkeit von Flachdachern fir Wohngebaude in diesem Baugebiet begriindet sich vor
allem in der Schaffung von weiterem Retentionsraum fir das Oberflachenwasser. Um bereits
einen fixen Anteil der Dachflachen in der Oberflachenentwésserungskonzeption beriicksichti-
gen zu konnen, wird fir die zentralen Bauflachen die Ausbildung von Flachdachern als Griin-
dach vorgeschrieben. Gerade in von Bebauung umgebenen Gebieten, stellt der Umgang mit
dem Regenwasser eine besondere Herausforderung dar. Die Zwischenspeicherung des Nie-
derschlags fuhrt dazu, dass weniger Wasser abgeleitet werden muss. Vielmehr kommt es zur

Verdunstung des Wassers, so dass es dem natlrlichen Kreislauf unmittelbar wieder zugefiihrt
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wird. Dies tragt wiederum zur stadtklimatischen Optimierung bei und fuhrt vor allem im Som-

mer zur Kihlung des Baugebiets.

Neben dem Aspekt der Speicherung von Oberflachenwasser schafft die notwendige Begri-
nung der Dachflachen auch einen Teilersatz fur entfallende Biotopstrukturen und bietet Nah-

rungspotenzial fur Végel und Insekten.

8.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb dieser Flachen ist gem. § 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB die Anpflanzung eines Strauch-
gurtels aus heimischen, standortgerechten Geholzen vorzusehen, zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

Erlauterung:

Die Flache zum Anpflanzen ist Bestandteil des Baugrundstiicks und mit der Mal3gabe verse-
hen, auf dieser 3 m breiten Flache die Pflanzung eines Strauchgtirtels vorzunehmen. Dadurch
wird dem Wunsch der Stadt Rechnung getragen, entlang der Hamburger eine Eingriinung
vorzusehen. Diese Festsetzung ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 15 und wird in der
9. Anderung aufgegriffen. Auf diese Weise wird eine Anbindung von den angrenzenden Bau-
grundsttcken auf die Hamburger StraRe unterbunden. Die Breite von 3 m wird flir ausreichend
gehalten, um eine Abschirmung herzustellen. Dadurch bleiben die fiir Hausgruppen vorgese-

henen Grundstlicke gut ausnutzbar.

8.11 Baumanpflanzungen

Im Bereich der ¢ffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 10 standortgerechte Laubbaume
mit einem Mindestumfang von 18-20 cm (3-4 x v., mit Drahtballierung) anzupflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Die Art der Baume und der genaue Standort sind in Abspra-

che mit der Stadt Norden abzustimmen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA2 und WAS3 sind mindestens 6 standortgerechte
Laubbdume mit einem Mindestumfang von 18-20 cm (3-4 x v., mit Drahtballierung) anzupflan-
zen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Art der Baume und der genaue Standort

sind in Absprache mit der Stadt Norden abzustimmen.

Auf der festgesetzten Anpflanzflache nordlich des Spielplatzes sind mindestens 3 standortge-
rechte Laubbaume mit einem Mindestumfang von 18-20 cm (3-4 x v., mit Drahtballierung) an-
zupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Art der Baume und der genaue

Standort sind in Absprache mit der Stadt Norden abzustimmen.
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Erlduterung:

Die Vorgabe von Baumpflanzungen im Straf3enraum und entlang des vorhandenen Ful3- und
Radweges tragt zur Durchgriinung des offentlichen StralRenraumes bei und gliedert diesen
auch optisch. Die Baumpflanzungen leisten einen guten Beitrag zur Verbesserung des Klein-

klimas im Plangebiet.

Im zentralen Bereich des Baugebietes wird unter der Federfihrung der Stadt Norden ein be-
sonderes Wohn- Quartier entstehen. Um diesem Anspruch gerecht zu werden und einen Bei-
trag zur Gestaltung und Verbesserung des Wohnumfeldes zu leisten, wird hier die Pflanzung
von weiteren 6 Baumen festgesetzt. Diese sollen angepasst an die spatere Bebauung ge-

pflanzt werden.

8.12 Geh,- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstréa-

ger

Die mit einem Geh,- Fahr und Leitungsrecht versehenen Flachen dienen der Unterbringung
von Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Rechte gelten zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager. Die belastende Flache ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Baumen sowie
von sonstigen Gegenstanden freizuhalten. Die Sicherung der Flache erfolgt tber eine dingli-

che Absicherung im Grundbuch.
Erlauterung:

Die Stadt Norden hat sich entschlossen, die PlanstralRe nicht durchgangig zu gestalten, um im
Zentrum des Baugebietes (WA2 und WAS3) weitreichenden Spielraum zur Gestaltung eines
einheitlichen Quartiers zu erhalten. Um jedoch zu gewéhrleisten, dass Leitungstrassen durch
die Bauflachen gefiihrt werden kdénnen, wird ein entsprechendes Geh,- Fahr- und Leitungs-
recht innerhalb der Bauflachen festgesetzt. Davon betroffen ist auch eine nérdliche Teilflache
des WA4. Mit dieser Mal3gabe wird erreicht, dass die Ver- und Entsorgung des Gebietes ein-
heitlich geplant und umgesetzt werden kann. Hierbei ist vor allem das integrierte Konzept zur

Oberflachenentwéasserung von wesentlichem Belang.
8.13 Versorgungsleitungen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Ver- und Entsorgungsleitungen nur unterhalb-

befestigter Flachen zuldssig. Die Hausanschlussleitungen sind hiervon unbenommen.
Erlauterung:

Mit dieser Festsetzung wird der Mdglichkeit, Baume im StralRenraum zu pflanzen Rechnung
getragen. Die Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt im StraRenraum und belasst

Moglichkeiten fur die Gestaltung des Seitenraumes.
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9 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

9.1 Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf 8 84 Abs. 3 NBauO gelten fur den gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 15-9. Anderung ,Zwischen Pasewalker Strafe und Dort-
munder Straf3e”.

Erlauterung:

Die Gemeinde nutzt die Option, 6rtliche Bauvorschriften gemai NBauO mit der gemeindlichen

Satzung eines Bebauungsplanes zu verknipfen.

9.2 Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundsttuicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nur durch
lebende Hecken zuléssig. Die verbleibenden Grundstlicksgrenzen sollen moglichst mit le-
benden Hecken eingefriedet werden, dirfen jedoch auf einer Gesamtlange von 50 % auch
nach eigener Wahl im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen Vor-
schriften eingefriedet werden.

Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die Berechnung einbezogen. Notwendige be-
gleitende Absperrungen dirfen nur mit Drahtgeflechtzaunen innerhalb der oder hinter den He-

cken an der zur StraRe abgewandten Seite errichtet werden.
Erlauterung:

Mit dieser Festsetzung soll der Lage des Plangebietes im kleinstadtischen Raum Rechnung
getragen werden. Die gewéhlten Heckenarten sollten heimische und standortgerechte Pflan-
zen umfassen, die neben dem gestalterischen Aspekt einen 6kologischen Mehrwert in das

Baugebiet bringen und zur Erhaltung der Artenvielfalt beitragen.

Durch Gestaltung der Einfriedungen in Heckenform und mit Zaunen, die einen Durchblick ge-
wahren, wird es zu einer aufgelockerten und von Pflanzen gepragten StralBenansicht im Plan-
gebiet kommen. Es soll verhindert werden, dass durch den Einbau von hohen Zaunen in un-

typischen Materialien eine ,Schluchten“- Bildung des Stra3enraumes entsteht.

Vielmehr sollen abwechslungsreiche Durchblicke gewahrt werden und eine Offnung zwischen

dem privaten Grundstiick und der offentlichen Stral3e erfolgen.
9.3 Gestaltung der Vorgartenbereiche
Vorgartenbereiche im Sinne dieser 6rtlichen Bauvorschrift sind die Raume zwischen den Stra-

Renbegrenzungslinien der offentlichen und privaten Verkehrsflachen und straRenzugewand-

ten Baugrenzen.
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Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenfla-
chen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z. B. Kies)
ist nicht zulassig. Zugénge, private Stellflachen fir PKW sowie Zufahrten fir die Anlagen des

privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.
Erlauterung:

Diese ortliche Bauvorschrift wird in Anlehnung an die NBauO erlassen, nach der nicht Uber-
baute Grundstuicksflachen als Grinflachen anzulegen sind (8 9 Abs. 2 NBauO). Es entspricht
dem Planungswillen der Kommune, den Grad der Versiegelung auf den Baugrundstiicken zu-
rickzunehmen und Flache fir die Versickerung von Oberflachenwasser und den Erhalt der
Artenvielfalt bei Insekten und Vogeln vorzuhalten.

Der Trend, in die Vorgartengestaltung die Verwendung von Gesteinen und Kies einzubinden,

soll mit dieser 6rtlichen Bauvorschrift unterbunden werden.
9.4 Ordnungwidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer BaumalRnahmen ausfihrt oder veran-
lasst, auch wenn sie gem. 88 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern sie
gegen die vorgenannten Vorschriften dieser drtlichen Bauvorschriften verstoRen. Ordnungs-
widrigkeiten werden mit einer GeldbulRe geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs.
5 NBauO.

Erlauterung:

Die Stadt Norden hat die Vorgabe gemacht, ein klimaneutrales und nachhaltiges Baugebiet zu
entwickeln. Dazu tragt die Einhaltung der Ortlichen Bauvorschriften bei und wird bei Nichtbe-

achtung sanktioniert.
10 Hinweise

10.1 Begrinung von Hauswanden

Sowohl aus asthetischer als auch aus 6kologischer Sicht (z. B. Verbesserung des Kleinklimas)
wird empfohlen, einige Haus- und Garagenwande zu begriunen. Aul3erdem wird empfohlen,
Nisthilfen fir Rauch- und Mehlschwalben sowie Vogel- und Fledermauskasten zur Unterbrin-
gung der lokalen Fauna aufzuhdngen. AuBenbeleuchtungen sollten nur mit insektenfreundli-
chen und insektendichten, nach unten gerichteten Lampengehéusen mit UV- freiem Licht ver-
sehen werden. Die Farbtemperatur sollte moglichst warm und die Lichtstarke méglichst niedrig

sein.
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10.2 Bodenschutz

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Un-

tere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Sofern im Rahmen von Baumafl3nahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt wer-
den soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen- Tech-
nische Regeln® (1997, 2003) zu erfillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuord-
nungswert von bis zu Z 2 der LAGA- Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung nach
einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde zulassig.

Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich behdlt sich vor, Nach-
weise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0-Werte der LAGA- Mitteilung 20 einge-

halten werden.
10.3 Bodenfunde

Am 23. und 24. November 2021 wurde durch einen Grabungstechniker der Ostfriesischen
Landschaft eine Baggerprospektion im Plangebiet vorgenommen. Es wurden dabei keine ar-
chéaologischen Bodendenkmale angetroffen, so dass aus Sicht der Archéologischen Denkmal-
pflege keine Bedenken vorgetragen wurden. Dennoch sind die nachfolgenden Hinweise zu
beachten:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese gemal 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehtrde der Stadt

Norden unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und/ oder der Bauherr. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unveréndert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz zu sorgen, wenn nicht die Denkmal-

schutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
10.4 Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen. Mel-

depflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/ oder der Bauherr.
10.5 Sichtfelder

Gemal § 31 (2) NStrG durfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstuck nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssi-

cherheit beeintrachtigen. In den Einmindungsbereichen sind daher Sichtfelder freizuhalten.
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10.6 Kampfmittelbeseitigung

Im Rahmen des Planverfahrens wurde der Kampfmittelbeseitigungsdienst beauftragt, eine
Auswertung von Luftbildern vorzunehmen, um Hinweise auf mdgliche Kampfmittelfunde im
Plangebiet zu erhalten. Die Auswertung hat ergeben, dass keine Bombentrichter erkennbar
sind und Aussagen zu Bombenblindgangern nicht getétigt werden kénnen.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, so verweist der Kampfmittelbeseitigungsdienst auf die umgehende Meldung bei der
zustandigen Polizeidienststelle, des Ordnungsamtes oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst
des LGLN- Regionaldirektion Hameln- Hannover.

10.7 ErschlieRungsbeitrage

Die Erhebung der ErschlieBungsbeitrage durch die Stadt Norden ist geregelt durch die ,Sat-
zung der Stadt Norden Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen” vom 24.06.1987. Zwi-
schen der Stadt Norden und dem Erschlielungstrager NLG wird ein ,ErschlieBungs- und stad-

tebaulicher MalRnahmenvertrag“ geschlossen.
10.8 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jewei-

ligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.
10.9 Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geéndert worden

ist.
10.10 Einsichtnahme

Besonderer Die Im Bebauungsplan zitierten nichtgesetzlichen Normen (z. B. DIN- Normen)

liegen im Rathaus zur Einsichtnahme vor.
10.11 Besonderer Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertrag-
lichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwenden-

den artenschutzrechtlichen Bestimmungen.
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10.12 Teilaufhebung

Mit Inkrafttreten dieser 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15 wird der iiberdeckte Teilbe-

reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 15 aufgehoben.
11 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 12.10.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15- 9. Anderung ,Zwischen Pasewalker Strale und Dortmunder StralRe“ be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ......... ortsuiblich be-
kannt gemacht worden. Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Satz 2 BauGB
erfolgte mit Bekanntmachung vom 13.05.2023 durch Aushang und die Zeitung im Zeitraum
vom 23.05.2023 bis zum 06.06.2023.

Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am ...............cccceeeees dem Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 15- 9. Anderung ,Zwischen Pasewalker StraRe und Dortmunder Strale*
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 20.07.2023 ortstiblich bekannt gemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und dem Umweltbericht hat vom 28.07.2023
bis einschlief3lich 29.08.2023 gemal § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemalR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 12.07.2023 uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
29.08.2023 ihre Stellungnahme abzugeben.

Satzungshbeschluss

Der Rat der Stadt Norden hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
den Bebauungsplan Nr. 15- 9. Anderung ,Zwischen Pasewalker StraRe und Dortmunder
StraRe“ und die Begrindung in seiner Sitzung am .................ccoeeene. gemal § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung beschlossen.

Norden, den ......ccoeveveevvivnneennn..

Birgermeister




