Fachdienst 3.1 Norden, 25.09.2009

Mitteilung
zu Beschluss-Nr. 0872/2009/3.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 141V "WestersiraBe 12-
15", 1. Anderung; Satzungsbeschluss

Zur 0.g. Beschluss-Nr. erhalten Sie

] weitere Anlagen
[ 1 eine gednderte / neue Sitzungsvorlage

<] wird mitgeteilt: Die Anlage Nr. 2 ist komplett auszutauschen. Bei der
Anlage Nr. 1 ist der Textteil "Begrondung”
auszutauschen.
Grund hierfUr ist die Einarbeitung einer
Stellungnahme der Deutschen Telekom im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens, die verspdétet erst am
21.09.2009 eingegangen ist.
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1.1

1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Im Bereich der Westerstrafle 12 — 15 befinden sich lange Hintergrundstiicke. Hinter der Straf3en-
randbebauung schloss sich eine im Laufe der Zeit entstandene ungeordnete bauliche Entwicklung
an. Diese wurde im Jahr 2008 beseitigt. Im siidlichen Teilbereich wurde auf Grundlage des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 141 V ein Seniorenwohngebiude errichtet.

Auch die verbleibenden Grundstiicksflichen hinter der Westerstrae 12 — 15 sollen fiir ein Senio-
renwohnprojekt genutzt werden. Das urspriingliche Vorhaben, der Errichtung eines Seniorenpfle-
geheimes mit entsprechenden &rztlichen und pflegerischen Betreuungseinheiten wurde zwischen-
zeitlich aufgegeben. Stattdessen soll neben betreuten Seniorenwohnungen auch eine Pflegestation
mit drztlichen und pflegerischen Betreuungseinheiten in teilstationirer Betriebsform errichtet wer-
den. Die bereits im Bau befindlichen und bauordnungsrechtlich genehmigten 10 betreuten Senio-
renwohnungen bilden mit der (geplanten) betreuten Seniorenwohnanlage mit teilstationirer Pflege-
einrichtung konzeptionell eine Einheit.

Der Bebauungsplan Nr. 141 V ist als vorhabenbezogener Plan aufgestellt worden, der zugehorige
Vorhaben- und Erschliefungsplan war Teil der Planunterlagen. Die o.g. Anderung des Vorhaben-
bezuges erfordert planungsrechtlich das Verfahren zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 141V, Westerstrafie 12 — 15*. Das Anderungsverfahren wird als beschleunigtes
Verfahren - Bebauungsplan der Innenentwicklung - geméf § 13 a BauGB durchgefithrt.

Réaumliche Lage

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 4.100 qm.

Das Plangebiet liegt stidlich der Westerstralle bzw. siidwestlich des Marktplatzes. Die Entfernung
zum Marktplatz betrigt nur einige Hundertmeter, die Lage ist durch Zentrumsnihe gekennzeichnet.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flichennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird entlang der Westerstrale ein Mischge-
biet mit einer max. Grundflachenzahl von 0.4 dargestellt; im siidostlichen und im siidlichen Be-
reich werden auch in geringem Umfang Wohnbauflichen iiberplant. Die neue Planstrafie im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V verlduft tiber die Darstellung einer Parkplatzfliche.
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63. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Die 63. Anderung des Fléchennutzungsplanes stellt fiir das Plangebiet gemischte Bauflidchen dar.

Es ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V vorgesehen, die vorhandene Gebiudezeile
entlang der Westerstrafle als Kerngebiet festzusetzen, da hier bereits heute ein Versiegelungsgrad
herrscht, der tiber den eines Mischgebietes hinausgeht. Der iiberwiegende Bereich des Plangebie-
tes, welcher ca. 80 % der Flache umfasst, wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V
als Mischgebiet festgesetzt. Die beabsichtigten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 141 V sind somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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3

3.1

3.2

3.3

34

Bestandsstrukturen

Bestand

Die geschlossene Bauzeile prigt das Stadtbild an der Westerstrafle. Die Altgebidude auf den dahin-
ter liegenden Grundstiicksflichen wurden vor geraumer Zeit beseitigt. Im Stiden des Grundstiicks
wird ein Haus mit Seniorenwohnungen errichtet.

Die ErschlieBung erfolgt tiber eine Griinfliche zur Molkereilohne, parallel zum Fufiweg Mennoni-
tenlohne mit seinem Strauchbewuchs.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist heute iiber die Westerstral3e erschlossen.

Immissionen

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der WesterstraBe zurnindest im vorderen Bereich be-
lastet. Zur Ermittlung der Verkehrsimmissionen wird eine entsprechende schalltechnische Berech-
nung durchgefiihrt.

Die Verkehrsbelastung betrégt hier 6.828 Kfz/24 h in 24 Stunden (DTV-Wert), der Lkw-Anteil be-
tragt 5,9 % tags und 3,3 % nachts.

Die schalltechnische Berechnung ergibt an der Vorderfront der Gebiude der Westerstralie einen
Beurteilungspegel von 67,0 dB(A) tags und 57,9 dB(A) nachts. Es sind hier die Orientierungswerte
fir Mischgebiete der DIN 18 005 ,,Schallschutz im Stddtebau* anzuwenden, da im geplanten Kern-
gebiet Wohnen ab dem zweiten Vollgeschoss allgemein zuldssig ist. Es ist t‘estzuhalten, dass die
Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fiir Mischgebiete hier deutlich iiber-
schritten werden. Es sind somit Schallschutzmafinahmen im weiteren Verfahren zu priifen (vgl.
Kap. 4.6).

Das benachbarte Grundstiick an der Siidwestseite wird seit geraumer Zeit nicht mehr vom THW
genutzt. Als Nachfolgenutzung ist derzeit ein nichtstorender Gewerbebetrieb im Gesprich. Hier ist
ein vertridgliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe innerhalb des zuldssigen Storgrades
eines Mischgebietes zu gewihrleisten.

Altlasten
Auf dem Flurstiick 220/1 befindet sich eine alte Miilldeponie.

Die Planstrafle verlauft am nordlichen Rand des Flurstiickes und beriihrt den alten Standort nicht
unmittelbar. Ansonsten sind auf diesem Flurstiick keine weiteren baulichen Mafinahmen geplant
(vgl. die Problematik wurde ausfiihrlich im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 141 V erldutert).
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4.1

4.2

Inhalt der Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 141 V

Das Anderungsverfahren resultiert aus dem geénderten Vorhabenbezug, der dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 141 V ,Westerstrafle 12 — 15* zugrunde lag. Die vorgesehene grofie Pfle-
gestation wird nicht realisiert, stattdessen eine Seniorenwohnanlage mit teilstationérer Pflegeein-

richtung.

Die Inhalte der Bebauungsplandnderung leiten sich somit aus den Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 141 V | Westerstrafle 12 — 15 ab.

Projektbeschreibung

Die Gebdude Westerstralle 12 bis 15 bleiben bestehen, lediglich im riickwirtigen Bereich werden
hier zum Teil bauliche Verdnderungen vorgenommen. Diese Hauserreihe ist nicht Bestandteil der
geplanten Seniorenwohnanlage mit teilstationdrer Pflegeeinrichtung. Diese Hauser werden weiter-
hin im Erdgeschoss geschiftlich genutzt, die Obergeschosse dienen der Wohnnutzung.

Die Seniorenwohn- und Pflegeanlage soll neben betreuten Seniorenwohnungen auch eine Pflege-
station mit &rztlichen und pflegerischen Betreuungseinheiten in teilstationdrer Betriebsform bein-
halten. Die bereits im Bau befindlichen und baurechtlich genehmigten 10 betreuten Seniorenwoh-
nungen bilden mit den (geplanten) betreuten Seniorenpflegewohnungen einschlieBlich der teilstati-
oniren Pflegestation konzeptionell eine Einheit. Die ErschlieBung dieser Seniorenwohn- und Pfle-
geanlage ist iiber die Gemeindestrafie ,,Molkereilohne” vorgesehen, da eine ErschlieBung iiber die
Westerstrafe nicht moglich ist. Die Erschliefung ist derzeit bereits auf dem Grundstiick gesichert.

Eine detaillierte Projektbeschreibung ist dem Vorhaben- und Erschliefungsplan zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

Entlang der Westerstrale wird die vorhandene Bauzeile als Kerngebiet festgesetzt. Die tiefe
verbleibende Grundstiicksflache wird als Mischgebiet festgesetzt.

Kerngebiet MK

Der Bereich an der Westerstra3e unterscheidet sich von dem dahinter liegenden Mischgebiet durch
eine bereits heute verdichtete Bebauung und einen hohen Anteil an geschiftlicher Nutzung. Daher
wird die straBenseitige Bebauung als Kerngebiet festgesetzt.

Mischgebiet M1

Wie unter Kap. 4.1 erlautert umfasst die Seniorenwohnanlage neben betreuten Seniorenwohnungen
auch eine Pflegestation mit drztlichen und pflegerischen Betreuungseinheiten in teilstationirer Be-
triebsform. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich insbesondere an der StraRe Molkereilohne
auch Gewerbebetriebe. Nach derzeitigem Stand soll auch das ehemalige Gelinde des THW's in
Zukunft gewerblich genutzt werden.

Somit wird der Teilbereich hinter der Bauzeile an der Westerstrafie als Mischgebiet festgesetzt.
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4.3

4.4

4.5

Maf der baulichen Nutzung

Die Nutzungskennziffern im Bereich der Westerstrafle bei dem Kerngebiet orientieren sich bereits
an der vorhandenen Bebauung und des Versiegelungsgrades. Es wird hier eine Grundflichenzahl
von 1,0 bei einer Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt. Es werden zwei Vollgeschosse zwin-
gend festgesetzt, ein drittes Vollgeschoss ist zuldssig. Es werden zwei Vollgeschosse zwingend
festgesetzt, da der bauliche Charakter der Westerstrale durch zwei- bis dreigeschossige Gebiude
gepragt wird. Diese stadtebauliche Pragung sollte auch in Zukunft erhalten bleiben.

Fir das Mischgebiet wird eine Grundfliachenzahl von 0,6 bei einer Geschossflichenzahl von 1,2
festgesetzt. Im Plangebiet sind hochstens drei Vollgeschosse zulédssig.

Durch die Festsetzung einer Firsththe von 13,50 m und einer Trauthdhe von 6,50 m wird das zu-
lassige dritte Vollgeschosse auf das Dachgeschoss beschrinkt. Die Definition der Hohe baulicher
Anlagen ist in der textlichen Festsetzung Nr. 4 zur First- und zur Traufhéhe verankert. Bezugshohe
ist die Westerstralle.

Bauweise

In dem Kerngebiet wird die abweichende Bauweise a festgesetzt. Innerhalb der abweichenden
Bauweise a kann eine Grenzbebauung erfolgen. An Grundstiicksseiten, die noch unbebaut sind,
kann der Abstand ggfs. iiber eine seitliche Baugrenze geregelt werden (vgl. textliche Festsetzung
3.). Mit dieser Bauweise wird der vorhandenen historischen Bebauung Rechnung getragen. Trauf-
gassen sind hier noch vorhanden und sollen erhalten bleiben, allerdings handelt es sich hier bei den
Gebduden Nr. 14 und 15 um eine Art geschlossener Bebauung.

Die Baulinie an der Westerstrafle innerhalb des Kerngebietes orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung. Hier ist die Baulinie festgesetzt worden, um die dichte typische Bebauung bis unmittel-
bar an die Westestrale auch in Zukunft zu erhalten.

Die beiden iiberbaubaren Bereiche tm Mischgebiet sind auf die beiden Gebdudekomplexe der Se-
niorenwohnanlage abgestimmt.

Erschlieﬁung

Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich um ein bereits weitgehend bebautes Grundstiick. Die Er-
schliefung der vorhandenen Altbebauung ist iiber die WesterstraBe gesichert.

Zur ErschlieBung der Seniorenwohnanlage wird eine neue Planstrae von der GemeindestraBe
.Molkereilohne* bis zum Plangebiet iiber die vorhandene Griinfliche gefiihrt. Die PlanstraBe wird
als private Verkehrsfliche festgesetzt, sie verlduft in einer Breite von 5,00 m bis zum Plangebiet,
sie hélt nach Norden einen Abstand von 2,50 m zur Grenze des Geh- und Radweges ,, Mennoniten-
lohne* ein. Diese verbleibende private Griinfliche sichert eine optische Trennung zum Geh- und
Radweg. Die Griinfliche wird als privates Verkehrsgriin festgesetzt. Auf ihr sind 10 mittel- bis
grofkronige Bidume als Hochstamm zu pflanzen. Der Stammumfang hat mindestens 18-20 cm zu
betragen.
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Es wird im Bebauungsplan in Hohe der neuen Planstrafle ein Miilltonnenstandplatz festgesetzt. Die
Miilltonnen sind von den Bewohnern des Plangebietes hier abzustellen.

Geh- und Radweg Mennonitenlohne

Der Weg Mennonitenlohne innerhalb des Plangebietes wird als 6ffentliche Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung Geh- und Radweg festgeseizt. Da er das zukiinftige Mischgebiet mit der alten
Wohnanlage im Stiden quert, wird fiir den Verkehr zur Seniorenwohnanlage die Berechtigung zur
Querung dieser Flachen festgesetzt. Somit bleibt die Geh- und Radwegeachse Mennonitenlohne
auch in Zukunft als eigenstdndige Wegefiihrung erhalten. Der Geh- und Radweg wird gepflastert.
Hier wird der historische Wegeverlauf durch andersartige Pflasterung oder andere Farben in der
Pflasterung kenntlich gemacht. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag entsprechend festgelegt wer-
den.

Fliche fiir Stellpldtze

Im stidlichen Bereich des Plangebietes wird innerhalb des Mischgebietes eine Stellplatzfliche fest-
gesetzt. Der erforderliche Stellplatzbedarf gem. den Richtlinien der Nds. Bauordnung kann auch
auflerhalb der Flache fiir Stellplatze abgedeckt werden. Denn in dem Hauptgebiude wird eine Tief-

garage errichtet.

Durch die Planungen wird auf dem Grundstiick Mennonitenlohne 12 die Méglichkeit zum Abstel-
len eines Pkw’s eingeschrinkt. Die Stellplatzproblematik des Hausgrundstiicks Mennonitenlohne
12 wird von Stadt und Investor geprift. Gfs. werden Malinahmen zur Lésung der Situation auf der
Ebene der Bauaufsicht vereinbart. Der Investor bietet an, einen Steliplatz auf seinem Grundstiick
zu nutzen. Falls dies erforderlich sein sollte, wird er einer solchen Vereinbarung zustimmen.

Am Wohnhaus Mennonitenlohne Nr. 12 werden im nérdlichen Teilbereich nur 3 Garagen errichtet,
um von dieser Gebaudeseite den ungehinderten Zugang auch in Zukunft zu gew#hrleisten. Um die
Vertraglichkeit zu den benachbarten Wohnhdusern zu gewihrleisten, wird ein Teil der Stellfliche
nicht in eine solche Nutzung einbezogen. Dieser ungenutzte Teil steht den Anwohnern zur Verfii-

gung.

Zudem wird ein Zaun zu den Wohngrundstiicken Nr. 12 und Nr. 13 eine entsprechende Abgren-
zung vornehmen. Es ist ein sichtdichter Holzzaum mit einer Hohe von 1,8 m zu errichten.

Regenriickhaltebecken

Innerhalb des Mischgebietes, im Eingangsbereich nordlich der Mennonitenlohne, ist eine Fliche
fiir ein Regenriickhaltebecken festgesetzt worden. Es dient zur gedrosselten Ableitung des Oberfli-
chenwassers aus dem Plangebiet (vgl. auch Ausfithrungen unter Kap. 6.1). Auf dieser Grundlage ist
eine geregelte Oberflachenentwisserung zu gewihrleisten, so dass Nachbargrundstiicke nicht be-
eintrichtigt werden.

Bei der Ermittlung der Grundfliachenzahl ist das Regenriickhaltebecken als Teil des Mischgebietes
mit auf diese anzurechnen.
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4.6

4.7

Immissionen

Wie bereits ausgefiihrt, gehen von dem Straflenverkehrslirm der Westerstrafie erhebliche Emissio-
nen vor allem auf die strallenseitigen Baufronten aus, dies betrifft das Kerngebiet. Da wegen der
vorhandenen Bebauung keine aktiven Larmschutzmafnahmen méglich sind, werden hier Mafinah-
men zum passiven Schallschutz festgesetzt. An der straflenseitigen Gebdudefront der WesterstraBe
sind bei Neu- und Umbauten in Zukunft die SchallddimmmaBe des Larmpegelbereiches IV der DIN
4109 einzuhalten. Die dahinter liegenden Flachen des Mischgebietes sind nicht betroffenen, die O-
rientierungswerte fiir Mischgebiete werden deutlich unterschritten.

Zum urspriinglichen Projekt wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 141 V ein Schall-
gutachten zum potentiellen Gewerbeldrm erstellt: ,,Im Ergebnis der Berechnung war festzuhalten,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 an allen 3
Immissionsorten eingehalten werden. Es sind keine ImmissionsschutzmaBnahmen erforderlich
(vgl.: ,,.Schalltechnische Beurteilung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V , Wester-
strafle 12 — 15“*), aus der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V.

Die Verkehrswege auf dem Geldnde der umgeplanten Seniorenwohnanlage verringern sich gegen-
iber der Altplanung, das veranderte Projekt fithrt zu weniger Schallimmissionen auf die Nachbar-
schaft da

e die regelmaBigen Lieferverkehre nun entfallen,

s die geplante Tiefgarage grofie Teile von Fahr-und Parkverkehren zur Nachbarschaft ab-
schirmt; die Zufahrt zur Tiefgarage ist einspurig und wird iiber eine Ampelanlage verkehr-
lich geregelt. Somit werden hier auch keine zusitzlichen Emissionen durch potenzielle
Wartezeiten entstehen,

e einige oberirdische Parkplitze an dem groBen Gebiudekomplex entfallen, somit verringern
sich potentielle Fahrbewegungen in diesem Bereich.

Flichenbilanz

Plangebiet 0,41 ha
Kerngebiet 0,04 ha
Mischgebiet/Seniorenwohnanlage ‘ 0,31 ha
Straflenverkehrsfliache einschl. Verkehrsgriin 0,04 ha
Geh- und Radweg 0,02 ha
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5 Umweltpriifung

Wie bereits eingangs ausgefiihrt, handelt es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
der Innenentwicklung, der nach dem beschleunigten Verfahren gemiB § 13 a Baugesetzbuch
durchgefithrt wird. Die zuléssige Versiegelung liegt unter 20.000 gm.

Somit entfillt eine Umweltpriifung.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ver- und Entsorgung

Oberflichenentwisserung

Mit der Oberfliachenentwisserung gibt es im Umfeld des Plangebietes bei Starkregenereignissen
Probleme mit dem Oberflichenwasserabfluss. Daher wurde fiir das Gebiet ein Oberflichenentwis-
serungskonzept aufgestellt. Im Ergebnis des Konzeptes ist ein naturnahes Regenriickhaltebecken
mit einem Riickhaltevolumen von ca. 60 cbm vorzusehen. Die private Oberflichenentwisserungs-
leitung ist iiber die Parzelle der Mennonitenlohne verlegt worden.

Obwohl die Planung zu keiner nennenswerten Mehrversiegelung fiihrt, wird aus o.g. Griinden eine
entsprechende Fliche fiir ein Regenriickhaltebecken im Mischgebiet festgesetzt.

Schmutzwasserkanalisation

Das Schmutzwasser wird an die Kanalisation der Stadt Norden im Bereich der Molkereinlohne an-
geschlossen. Die neu zu verlegende Schmutzwasseranschlussleitung ist iiber die Parzelle der Men-

nonitenlohne verlegt worden.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral {iber den Landkreis Aurich.

Es wird im Bebauungsplan in Hohe der neuen Planstrafie ein Militonnenstandplatz fesigesetzi. Die
Milltonnen sind von den Bewohnern des Plangebietes hier abzustellen.

Trinkwasserversorgung

Das Plangebiet wird von den Wirtschaftsbetrieben der Stadt Norden an das Trinkwassernetz ange-
schlossen.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitit und Gas erfolgt durch den Anschluss an die Ver-
sorgungsnetze der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt u. a. durch die Deutsche Telekom
AG. Fiir das neue Baugebiet stehen zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Gebiets
die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfiigung, so dass zur Durchfithrung unserer Kabelverle-
gungsarbeiten bereits ausgebaute Straflen wieder aufgebrochen werden miissen. Fiir den rechtzeiti-
gen Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist es notwendig, die ErschlieBungsmaBnahmen mit
der Telekom abzustimmen.
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6.7

7.1

7.2

7.3

Brandschutz

Entsprechend den Anforderungen zum Brandschutz werden Unterflurhydranten angebracht, die
Standorte werden mit dem Stadtbrandmeister und den Wirtschaftsbetrieben der Stadt Norden
GmbH abgestimmt.

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990.

Archiologische Bodenfunde

Sollten bei Erd- und Bauarbeiten ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind
diese zu melden (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978).

Da es sich bei dem Plangebiet um einen innenstadtnahen Bereich handelt, wurde die gesamte Bau-
mafinahme mit der Ostfriesischen Landschaft abgestimmt. Von der Denkmalbehérde wurden be-
gleitende Untersuchungen durchgefiihrt, Art und Umfang wurden einvernehmlich abgestimmt. Es
ergaben sich keine Anzeichen fiir Bodenfunde.

Altlasten

Auf dem Flurstiick 220/1 befindet sich eine Altlagerung einer Hausmiilldeponie, diese Problematik
ist ausfithrlich im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V erértert worden.

Ansonsten sind im Plangebiet und in der Umgebung keine weiteren Altlasten bekannt. Bei konkre-
ten Hinweisen auf weitere Altablagerungen im Planungsverfahren wird die Untere Abfallbehérde
unverziglich informiert.
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8.1

Verfahrensstand

Verfahrensdaten

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 40 der Nieder-
sdchsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Stadt Norden in seiner Sitzung am . . die
Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 141 V ,,Westerstrasse
12-15 gemif § 13 a BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemif § 4 (1) BauGB wurde mit Schreiben vom ..
...... durchgefiihrt.

Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 141 V hat mit dem
Begriindungsentwurf gemif} § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. .... bis .. .. ... 6ffentlich ausge-
legen. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemif3 § 4 (2) BauGB wurde mit Schreiben
vom 08.09.2005 durchgefiihrt. '

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Norden in seiner Sitzung am ..
...... den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 141 V als Satzung gemif § 10BauGB sowie die
Begriindung mit Umweltbericht beschlossen.

Norden, den .. .. ...

Biirgermeisterin

Entwurfs- und Verfahrensbetrenung

Oldenburg, den 23.09.2009

M. Lux - Dipl.-Ing.
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gemif § 4 Abs. 2 BauGB



Stadt Norden
Bebauungsplan Nr. 141 V — 1. Anderung: Abwiagung nach erneuter 6ffentlicher Auslegung

Von folgenden Trigern wurden Anregungen und Hinweise gegeben:

1. Kabel Deutschland GmbH 11.08.2009
2. Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden 13.08.2009
3. Gewerbeaufsichtsamt Emden 09.09.2009
4. Landkreis Aurich 09.09.2009
5. Ostfriesische Landschaft 10.09.2009
6. Telekom 21.09.2009

Folgende Triger die antworteten, haben keine Anregungen geduBert

7. OOWYV, Brake 05.08.2009
8. Nieders. Landesbehérde fiir Straenbau und Verkehr 06.08.2009
9. Samtgemeinde Hage : 06.08.2009
10. Landwirtschaftskammer Niedersachsen 10.08.2009
11. EWE NETZ GmbH 13.08.2009
12. Stadt Norderney 17.68.2009
13. Jagerschaft Norden e.v. Anerkannter Naturschutzverband 25.68.2009
14. Einzethandelverband Ostfriesland e.V. 28.08.2009
15. Polizeiinspektion Aurich/Wittmund 31.08.2009
16. IHK Ostfriesland und Papenburg 09.69.2009

Folgende Verbinde/Biirger haben Anregungen geduflert:

1. Anni Behrens 11.09.2009
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Bebauungsplan Nr. 141 V — 1. Anderung: Abwigung nach erneuter 6ffentlicher Auslegung

Von folgenden Trigern wurden Hinweise gegeben:

1 Kabel Deutschland GmbH

11.08.2009

Die Stellungnahme beinhaltet I X I Anregungen I

[ Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsan-
lagen unseres Unternehmens.

Planunterlagen tber die vorhandenen Anlagen kénnen
Sie bei unserer Web-Auskunft (Einstieg und Anmel-
dung ausdrucken. bzw. bei der Planauskunft unter der
E-Mail Adresse: planauskunft 1@kabeldeutschland.de
anfordern

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der Erschlieungsplanung beachtet.

Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei der
Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht
iiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verrin-
gert werden diirfen. Sollte eine Umverlegung unserer
Telekommunikationsanlagen  erforderlich  werden,
bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn
einen Auftrag, um eine Planung und Bauvorbereitung
zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten durch-
fiihren zu kénnen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.

2 Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden

13.08.2009

Die Stellungnahme beinhaltet l i Anregungen

! X 1 Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Das genannte Plangebiet liegt innerhalb unseres Strom-
, Gas- und Wasserversorgungsgebietes.

Fiir die Versorgung des Plangebietes ist wahrscheinlich
eine ausreichende Infrastrukiur gegeben. Die Anderung
des Bebauungsplanes hat voraussichtlich keine Aus-
wirkungen auf diese Infrastruktur.

Die Ausfithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Im Ubrigen bitten wir um Beachtung der beiliegenden
Leitungsschutzanweisung der Wirtschaftsbetriebe der
Stadt Norden GmbH —Stadtwerke Norden- inklusive
der Anlage 1, welche mit Datum vom 15.06.2009
aktualisiert wurde und damit ihre allgemeine Giiltigkeit
fiir Arbeiten innerhalb des Versorgungsgebietes der
Stadtwerke Norden hat.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.

Bedenken gegen die Pline bestehen unsererseits nicht,
weitere Anregungen kénnen ebenfalls nicht gegeben
werden.
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3 Gewerbeaufsichtsamt Emden

09.09.2009

Die Stellungnahme beinhaltet l I Anregungen

I X ' Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Die langen Hintergrundstiicke im Plangebiet sollen
nicht mehr wie bisher vorgesehen fiir eine grofie Pfle-
gestation genutzt werden, stattdessen ist hier eine Se-
niorenwohnanlage mit teilstationirer Pflegeeinrichtung
geplant.

Die Ausfithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Fir Seniorenwohnanlagen mit Pflegeeinrichtungen ist
der Landkreis Aurich die zustindige Immissions-
schutzbehorde.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

4 Landkreis Aurich

09.09.2609

Die Stellungnahme beinhaltet l I Anregungen

I X l Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Wie bereits im Bebauungsplan Nr. 141 V erwihnt ist,
befindet sich auf dem Flurstiick 220/1 eine Altablage-
rung. Da nicht bekannt ist, ob sich Altablagerungen
auch in den angrenzenden Flichen befinden, ist die
Untere Abfallbehérde sofort zu informieren, wenn sich
im Zuge der Baumafinahme herausstellt, dass sich auch
auf dem Grundstick im Plangebiet Altablagerungen
befinden.

Ferner wird auf meine Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan Nr. 141 V verwiesen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung ggfs. beachtet.

Es wird auf die jeweiligen Abwigungsbeschliisse zu
den Stellungnahmen des Landkreises im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 141 V verwiesen.
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5 Ostfriesische Landschaft

10.09.2009

Die Stellungnahme beinhaltet I ! Anregungen

I X ' Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahme

Abwigungsvorschlag

Am 13.09.2005 haben wir in drei kleinriumigen Berei-
chen des Plangebietes im Beisein von Herrn Architek-
ten Funke Suchschnitte angelegt. Wihrend in dem
westlichen Schnitt erheblicher moderner Bauschutt
festgestellt wurde, zeigten sich in den {ibrigen Berei-
chen bis zu 1,50 m michtige Humusschichten. Nach
Ausweis von Keramikfunden sind diese Schichten seit
dem Mittelalter durch landwirtschaftliche Aktivititen
im riickwirtigen Bereich der Wohnbebauung entstan-
den.

Die Bedenken gegen die Planungen kénnen nun inso-
weit zurtickgestellt werden, als dass wohl kaum mit
mittelalterlichen Bauresten in diesen Bereichen zu
rechnen ist. Gleichwohl sollten die spiteren Erdarbei-
ten fachlich beobachtet werden; sie sind uns rechtzei-
tig, 3 Wochen vor Beginn, anzukiindigen.

Sollte archdologische Denkmalsubstanz zutage kom-
men, sind ausreichende Fristen zur Dokumentation und
Fundbergung einzurdumen.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nie-
ders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S. 517), M 13 und 14, wonach eine Genehmi-
gung der Denkmalschutzbehorde erforderlich ist, wenn
Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo
Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter
Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der Erschiiefungsplanung ggfs. beachtet.

6 Telekom

21.09.2009

Die Stellungnahme beinhaltet ! I Anregungen

| X l Hinweise

Zusammenfassung der Stellungnahime

Abwigungsvorschlag

Das neue Baugebiet soll an das 6ffentliche Telekom-
munikationsnetz angeschlossen werden. Leider stehen
zur telekommunikationstechnischen Versorgung des
Gebiets die erforderlichen Leitungen nicht zur Verfii-
gung, so dass zur Durchfithrung unserer Kabelverle-
gungsarbeiten bereits ausgebaute Strafien wieder auf-
gebrochen werden miissen.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati-
onsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBBen-
bau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmafnahmen beim zustindigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur, 26789 Leer,
Jahnstrafle 5 Tel. (0491) 88 - 74 33 so friih wie mog-
lich, mindestens 8 Wochen vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden. ~

Die Ausfiithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der ErschlieBungsplanung beachtet. Die Te-
lekom wird rechtzeitig informiert.
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Folgende Verbinde/Biirger haben Anregungen geiullert:

1 A. Behrens 11.09.2009
Die Stellungnahme beinhaltet I | Anregungen [ X [ Hinweise l
Zusammenfassung der Stellungnahme Abwigungsverschlag

Die ErschlieBungsstrale und das Wohngebiude fiir
betreutes Wohnen sind zwischenzeitlich hergestellt.
Festzustellen ist, dass die Planvorgaben hinsichtlich
der Oberflichenentwisserung nicht eingehalten wur-
den. GroBe Teile der ErschhieBungsanlage werden
nicht in den Regenkanal, sondern auf die Grundstiicke
Mennonitenlohne 12 und 13 entwissert. Auch das
Regenwasser von dem zunichst provisorisch siidlich
der Erschlieungsstrafie angelegten privaten Parkplatz
wird auf unser Grundstiick geleitet. Dies hat auf unse-
rem Grundstiick in den letzten Wochen aufgrund der
hohen Niederschlage zu erheblichen Problemen ge-
fihrt.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Sie sind nicht unmittelbarer Gegenstand der Bebau-
ungsplanung, sondern der Erschlieungsplanung und
deren Umsetzung. Der Bebauungsplan und auch der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sehen eine geordne-
te ErschlieBung vor, u.a. wurde in dem Bebauungs-
plan ein Regenriickhaltebecken festgesetzt.

Die Hinweise wurden seitens der Stadt Norden und
des Vorhabentrigers gepriift. Am 15.09. fand zu die-
sem Zweck ein Abstimmungsgesprich zwischen der
Stadt Norden und dem Vorhabentriger statt.

Neben fehlender Regenwassergullys ist auch das er-
hebliche Anfiillen des Geldndes des Investors um etwa
50 cm fur die Abwasserproblematik ausschiaggebend.
Die Mennonitenlohne hat jetzt beim Zusammentreffen
der alten und neuen Strafle ein etwa 50 cm unterschied-
liches Hohenniveau, das mit einer schmalen Rampe
tberbriickt wird. Ein Fahrradbegegnungsverkehr ist
z.B. dort jetzt leider nicht mehr méglich und bedeutet
somit eine Einschrinkung zum bisherigen Zustand.

Um die Situation zu klaren wurde am 15.09. ein Ver-
messungsbiiro mit der Erstellung eines Hohenplanes
beauftragt.

Nach Vorliegen des Hohenplanes wird auf der Ebene
der Bauaufsicht der Sachverhalt gepriift. Auf dieser
Grundlage werden dann umgehend MafBnahmen fest-
gelegt, um eine geregelte Oberflichenentwisserung zu
gewdhrleisten, so dass Nachbargrundstiicke nicht
beeintrachtigt werden. Eine entsprechende vertragli-
che Regelung zwischen der Stadt Norden und dem
Vorhabentriger wird bis Satzungsbeschluss
durch den Rat getroffen.

Zum

Der z..Z. offentlich ausliegende Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 141, Westerstrale 12-15" enthilt keine Hin-
weise mehr, auf einen vom Investor zu errichtenden
Zaun als Sicht- und Lédrmschutz zwischen unserem
Grundstiick Mennonitenlohne 13 und dem geplanten
Parkplatz (Flurstiick 219/2). Bisher ist auf Seite 9 des
vorgenannten Planes eine Karte mit entsprechender
Einzeichnung des Zaunes Bestandteil des Vertrags-
werkes. Wir gehen davon aus, dass der Zaun nach wie
vor vom Investor errichtet wird.

Die Ausfithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Zaun ist in der textlichen Festsetzung Nr. 6 des
Bebauungsplanes enthalten und ist somit zu errichten.

Es ist ein sichtdichter Holzzaum mit einer Héhe von
1,8 m zu errichten.

Durch die Planungen besteht auf dem Nachbargrund-
stiick Mennonitenlohne 12 keine Méglichkeit mehr,
einen Pkw abzustellen. Lediglich &stlich des Wohn-
hauses liegt eine 8 x 2 m grofe Freifliche. Der Eigen-
tiimer wollte dieses Teilstlick gerne als Parkplatz nut-
zen diese Fliche dient allerdings als Zufahrt zu unse-
rem Wohnhaus und ist grundbuchlich entsprechend
abgesichert. Insoweit ist dieses Teilstiick als Parkplatz-
flache nicht geeignet. Wir gehen davon aus, dass die
Stellplatzproblematik des Hausgrundstiicks Mennoni-
tenlohne 12 nicht zu unseren Lasten gelést wird.

Die Ausfithrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Problematik wird von Stadt und dem Vorha-
bentrdger (rechtlich) gepriift. Gfs. werden Mafnah-
men zur L&sung der Situation vereinbart. Der Vorha-
bentrdger bietet an, einen Stellplatz auf seinem
Grundstiick zu nutzen. Falls dies erforderlich sein
sollte, wird er einer solchen Vereinbarung bis zum
Satzungsbeschluss zustimmen.
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Unter Nr. 2.2.2 - ErschlieBung - des Vorhaben- und
ErschlieBungsvertrages wird im letzten Satz fesige-
schrieben, dass der Baustellenverkehr iiber die Men-
nonitenlohne gefihrt wird. Wir diirfen darauf hinwei-
sen, dass dieses aufgrund des bereits an der Mennoni-
tenlohne vom Investor errichteten Wohngebdudes nicht
mehr moglich ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Durch den Baufortschritt hat sich die urspriingliche
Situation verindert. Ein Teil des Baustellenverkehrs
wird nunmehr auch tiber die WesterstraBe abgewickelt
werden. Der Erlduterungsbericht zum V + E Plan wird
in diesem Punkt erginzt.

Oldenburg, den 23.09.2009

H

M. Lux




