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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 157 V "Wohnanlage
Westerstrafle" erfolgt die planungsrechtliche Voraussetzung flir die Bereitstellung von
bedarfsgerechtem Wohnbauland. Die Entwickiung des Plangebietes dient der Deckung
des Bedarfs an Wohnraum in zentraler Lager der Stadt Norden mit einer guten
Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen.

Mit der Planung wird ein Wohngebiiude mit insgesamt 5 Wohneinheiten rea||S|ert Im
Zentrum der weiteren Vermarktung stehen hierbei Senioren, wobei auch eine Nutzung
durch andere Personenkreise erméglicht werden soll.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt Norden mit einem anhaltend hohen
Wohnfichenbedarf, der durch die Entwicklung der Einwohnerzahl, insbesondere durch
die -sinkenden Haushaltsgrofen bzw. durch die stelgenden durchschnittlichen
Wohnfiéchen pro Person hervorgerufen wird.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 157 V wird der
Baulandnachfrage entsprochen, sowie der Baulandverknappung und —verteuerung
entgegengewirkt.

Ziel der Bauleitplanung ist die Nachverdichtung von einem riickwértigen
Grundstlicksbereich. Das Plangebiet ist bereits allseitig von einer Bebauung umgeben,
wodurch eine Aufflillung dieser Fléche stédtebaulich sinnvoll ist. Zum jetzigen Zeitpunkt
wird das Plangebiet gem. § 34 BauGB als im Zusammenhang bebauter Oristeil beurteilt.
Auf dieser Grundlage I&sst sich eine stddtebauliche Nachverdichtung in diesem Bereich
nicht realisieren, so dass die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich lst

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen' Gesetzes&nderung kann ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden, da
= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,

= die zuldssige Grundﬂéche unter 20.000 gm liegt,

= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pﬂlcht zu
einer Umweltvertraglichkeitspriiffung unterliegen und

» die Schutzgliter der FFH-Gebiete und Européischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden. '

Die Aufstellung. des vorhabenbezogehen Bebauungsplanes' Nr. 157 V dient der
Innenentwickiung der Stadt Norden.
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Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden
Bestandteilen:

A) Begriindung

B) Vorhabenbezogener Bebauungsplan

D) Vorhaben- und Erschliefungsplan

Zwischen der Stadt Norden und dem Vorhabentrager wird ein Durchflihrungsvertrag
geschlossen.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet 'Iiegt im nordwestlichen Teil der Stadt Norden. Der raumliche
Geltungsbereich umfasst Teilbereiche des Flurstiickes 5 sowie das Flurstiick 6 der Flur
28, der Gemarkung Norden. Aus dem Ubersichtsplan dieser Begriindung sind. die
genauen Abgrenzungen des raumlichen Geltungsbereiches ersichtlich.

3 PLANUNGSVORGABEN

. 3.1 Raumordnung

Die ﬁbergeordneteh Belange der Raumordnung werden entsprechend der vorgegebenen :
Hierarchie dargestellt. :

3.1.1 Landesraumordnung

' Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm

(LROP, vom 08.05.2008). Die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 157 V steht den im -
LROP genannten Zielen nicht enigegen.

Die ‘Stadt Norden ist im LROP als Mittelzentrum des nordwestlichen Ostfrieslands
ausgewiesen und damit einer der Standorte fiir zentrale Einrichtungen und Angebote zur
Deckung des gehobenen Bedarfs.

Neben der Ausweisung der Bahnlinie als Haupteisenbahnstrecke und der Bundesstralte
als HauptverkehrsstraRe sind keine zeichnerischen Darsteliungen des LROP getroffen.
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Auszug aus den Landesraumordnungsprogramm (ohne MafBstab)

3.1.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm filr den Landkreis Aurich ist seit dem
20.07.2006 nicht mehr rechtskraftlg )

Mit dem Wegfall des Regionalen Raumordnungsprogramms gilt das
Landesraumordnungsprogramm fiir ‘den Landkreis Aurich und damit fir die Stadt
Norden.

3.2 Flichennutzungsplan der Stadt Norden

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird das Plangebiet als
Aligemeines Wohngebiet (WA) mit einer Geschossfléchenzahi von 0,4 dargestellt. Die
umliegenden Siediungsbereiche sind als allgemeine und reine Wohngebiete (WA und
WR) sowie Mischgebiete (M) dargestellt.
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Zeichnerische Darstellung des rechtskréftigen Fldchennutzungsplanes (Auszug ohne MafBstab)

Die Darstellung einer Geschossflachenzahl von 0,4 wiederspricht den angestrebten

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 157 V.

Trotz der Abweichung vom gliltigen Flachennutzungsplan ist eine Planénderung nicht

erforderlich. Gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB wird die Aufsteliung eines Bebauungsplanes

im beschleunigten Verfahren ermoglicht, bevor der Flachennutzungsplan geéndert

wurde. Da es sich im vorliegenden Fall um die Anderung eines Bebauungsplanes im -
Innenbereich handelt, ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestelit. Die

Stadt Norden wird eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes durchfiihren.

4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

4.1 Nutzung

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles, der durch eine Strafenrandbebauung und groften Grundstiickstiefen geprégt

-ist.

Das Plangebiet wird {iber die Lenziohne und den Mihlenweg erschlossen. Die im .
Plangebiet einbezogene Wegeparzelle ist zum heutigen Zeitpunkt nicht ausgebaut.

Umliegend ist das Gebiet von einer ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung
umgeben, die teilweise aus groRvolumigen Mehrfamilienhdusern besteht. Im Bereich der
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der Westerstralle befinden sich zahireiche Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen.

4.2 Verkehr

Die &uRere ErschlieRung wird (iber die- Lenzlohzne erfolgen, die volistindig ausgebaut
ist. .
Das Plangebiet wird iiber eine private Verkehrsflache an die Lenziohne und ber einen
FuB- und Radweg an den Mihlenweg angebunden.

5 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzungv

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtiichen
Voraussetzungen fiir die Entwickiung einer innerstédtischen Grundstiicksfidche im
riickwértigen Bereich. Im Rahmen des vorliegenden  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes soll ein Wohngeb&ude mit insgesamt 5 Wohneinheiten realisiert
werden. Hierbei wird der Charakter der umliegenden Wohnbebauung, die Gberwiegend
aus Wohnbebauung besteht, fortgesetzt. Daher wird innerhalb des Plangebietes ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogen Bebauungsplanes wird auf die
Festsetzung einer Grundfidchenzahl (GRZ) sowie auf die Festsetzung einer
Geschossfldchenzahl (GFZ) verzichtet. Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung erglbt
sich analog aus den Gestaltungs- und Grundrlssplanen

Innerhalb des raumlichen Geltungsberelches wird entsprechend der Investorenplanung
die Anzahl der Vollgeschosse auf || beschréinkt.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

Innerhalb des Planbereiches wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt, die dem
geplanten Vorhaben und der umliegenden Bebauung entspricht.

In diesem Bebauungsplan ist die- Giberbaubare Grundstlicksflache (gem. § 23 BauNVO)
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Batgrenzen orientieren sich an dem geplanten
Bauvorhaben und gewahrleisten eine stadtebauliche Ordnung.

5.4 VerkehrserschlieBung

Die innere Erschiielung des Plangebietes erfoigt (iber das Flurstiick 6 und wird als
private Verkehrsfldche festgesetzt. Das Flurstiick hat eine Breite von mehr als 3 m.
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Zur Absicherung der Erschliefung erfolgt eine Zusammenlegung der Flusstiicke 5 und 6
Uber eine Baulast.

innerhalb des Durchfithrungsvertrages wird aufgenommen, dass die Unterbringung der
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der festgesetzten privaten
Verkehrsflache zu erfolgen hat.

Anlagen filr FuB3génger und Radfahrer v
Zur Herstellung einer Durchlédssigkeit fir den mcht—motonsmrten Verkehr wird ein Ful-
und Radweg auf den Muhlenweg in einer Breite von 2 m festgesetzt. Uber diese
Verbindung ist eine weiter private Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung:
Stelifldche fiir Hausmiill angebunden. Mit dieser festgesetzten Fléche wird das
ordnungsgeméfRe Abstellen von Hausmdill sichergestelit.

6 ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE

6.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

.GemaR § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die &ffentiichen und

privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuw&gen. In den folgenden
Abschnitten werden die vorliegenden Informationen uber die relevanten Belange
erfdutert und mltelnander abgestimmt.

6.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und der Behérdenbeteiligung
gem. §4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsplan mit Begriindung den Behorden und
der Offentlichkeit in der Zeit vom XX.XX.2010 bis XX.XX.2010 vorgestellt. Im Rahmen -
der Behordenbeteiligung wurden im Wesenthchen die folgenden Stellungnahmen
gegeben: -

Dieser Teil der Begriindung wird im Rahmen des weiteren Verfahrens ergénzt.

6.2 Immissionen

Mit der Planung wird der bestehende Oristeil erweitert, der mehrheitlich aus einer

Wohnbebauung besteht. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht

dem umliegenden Gebietscharakter. Eine weitere bauliche Inanspruchnahme stellt eine

Ergénzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar, wodurch keine Beeintrdchtigung des -
umliegenden Wohnumfeldes Uber das wohngebietsibliche MaRk hinaus verbunden ist.
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Das bestehende und hinzukommende Verkehrsaufkommen entspricht dem  eines
allgemeinen Wohngebietes und ist daher gebietsvertréiglich. _

Insofern sind immissionen, die nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Aligemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine
Planungen und MaRnahmen bezliglich des Immissionsschutzes zur Realisierung
vorgeschlagen.

6.3 Natur und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet ist vollsténdig von einer Wohnbebauung umschlossen. Der
réumliche Geltungsbereich liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles.
Das 'Plangebiet besteht aus einem intensiv gepflegten Hausgartengereich. Innerhalb des
Piangebietes sind keine hochwertigen Biotopstrukturen vorhanden.

Bei dem beschleumgten Verfahren gem, §13a wird von einer Umweltprufung (gem. §2
Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. §2a BauGB), von der Angabe der
verfiigbaren Umweltinformationen (gem. §3 Abs.2 Satz 2 BauGB) sowie von der
zusammenfassenden Erklérung (gem. §6 Abs.5 Satz 3 BauGB) abgesehen.

Da d|e in Anspruch genommene Grundfliche weniger als 20.000 m? betrégt, ist keine
Vorpriifung des Einzelfalles erforderlich. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 157 V werden keine Vorhaben begriindet, die nach anderen
Gesetzen einer Umweltvertraglichkeitspriiffung unterliegen. Femer bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine- Beeintrachtigung der S'chutzgﬁter der NATURA 2000 (Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung).

Folglich sind im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB erfilillt.

7 FLACHENBILANZ

Gesamtfliche des Plangebietes 1.044 m?

Allgemeines Wohngebiet ©. 689m?
Private Stralenverkehrsfléche 255 m?
FuR- und Radweg 87 m?
Steliflache fur Hausmdll _ 13 m?
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8 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN
Wasservérsorgung
Die  Wasserversorgung erfolgt durch Anschiuss an das Versorgungsnetz der’

Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden.

Strom- und Gasversorgung

' Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschiuss an das

Verteilernetz der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden.

Telekommunikation
Der Anschiuss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansaSS|gen
Telekommunikationsaribieter realisiert.

‘Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das &ffentliche Schmutzkanalsystem
der S_tadt Norden gewabhrleistet.

Oberﬂédhenenmﬁssemng » )
Die Oberﬂéichenentwésserung erfolgt Giber den kommunalen Regenwasserkanal.

Abfallentsorgung
Die Abfallbesemgung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewahrlenstet

Léschwasser

Als Grundschuzmafnahme ist eine Ldschwassermenge entsprechend der DVGW W

405 von mind. 800 I/Min, bzw. 48 m?/Stunde flir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden

durch die Stadt Norden vorzuhalten. Die Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu

den Gebéuden einen Hochstabstand von max. 100 m nicht iiberschreitén. Die endgiltige -
Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig mit dem Brandschutzpriifer des

Landkreises Aurich, Herm Behrends und dem zustdndigen Stadtbrandmeister

abzustimmen.

9 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9.1 Baunutzungsverordnung

_Es gilt die Baunutzungsverordnung von 1990.
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9.2 Bodenfuhde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese geméB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG; vom 30.05.1978) meldepfiichtig und -der unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Norden unverziiglich gemeldet werden.

Meldepﬂlchtlg ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. flir ihren Schuiz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

9.3 Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzliglich die Untere Abfallbehdrde (Landkreis
Aurich, Umweltamt) zu benachrichtigen. Meldepflichtig smd der Leiter der Arbeiten, die
bauausfithrende Firma und/oder der Bauherr.

9.4 Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind,
abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer geniigt dieser Erkundigungs- und Priifungspflicht nicht, wenn er
sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung
erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsuntemehmen zu
erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Norden, den 11.10.2010

(Siegel) y ireerrecseneareressarnenereeseaassntesaseretae
Die Birgermeisterin
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Hinweise

Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtiiche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG; vom 30.05.1978)
meldepflichtig und miissen dem Landkreis Aurich - Untere Denkmalschutzbehoérde - unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundslellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die

Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen / Altstandorte
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorie zutage
treten, so ist unverziiglich der Landkreis Aurich - Untere Abfallbehérde - zu benachrichtigen.

Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundigungspflicht der
Aushauunternehmer).

Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem
Grundstickseigentumer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei

dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.




