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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 "Selden Riist / Beninga Straf3e" erfolgt
die teilweise Aufhebung einer Flache fir den Gemeinbedarf, die als Aligemeines
Wohngebiet festgesetzt wird. Innerhalb des Plangebietes, wird ein weiterer Bedarf an
kirchlichen Anlagen, neben dem bereits vorhandenen Pfarrhaus, auch_ zukinftig
ausgeschlossen. Daher soll auf Antrag der Ludgeri Kirchengemeinde der \}erbleibé'nde
Grundstiicksbereich einer anderweitigen Nutzung zugefiihrt werden. Entsprechend der
umliegenden Bebauungsstruktur wird der 3stliche Teilbereich der Fliche fiir den
Gemeinbedarf als Aligemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Oristeil mit einem anhaltend hohen
Wohnfidchenbedarf, der durch die Entwicklung der Einwohnerzahl, insbesondere durch
die sinkenden . Haushaltsgrdfen bzw. durch die steigenden durchschnitiichen
Wohnfidchen pro Person hervorgerufen wird.

Weiterhin wird eine Baulandverknappung durch eine Zuwanderung aus anderen .

Regionen verursacht. Diese wird durch hohe Baulandpreise in den Ballungsréumen
verursacht, die ihrerseits eine Folge der Baulandverknappung ist. Die Ursachen fir diese
Wanderungsbewegung sind die niedrigen Grundstlickskosten sowie die fréie Landschaft
(landlicher Charakter) und die damit verbundene Verbesserung der Wohnumfeldquahtat.

‘Mit der 1. f\ndérung des Bebauungsplanes Nr. 72 wird weiteres Wohnbauland im
Innenbereich mobilisiert und eine Liickenbebauung erméglicht.

Das Plangebiet ist bereits allseitig von einer Bebauung umgeben, wodurch eine
- Auffiiliung dieser Fliche stidtebaulich sinnvoll ist. Die bestehenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes - Nr. 72, ermdglichen keine bedarfsgerechte Ausnumljng
Baugrundstiickes und widersprechen daher den heutigen Anspriichen einer nachhalttgen
Entwickiung.

Entsprechend der’ Gebietsauspragung - wird der &stliche Teilbereich des
Anderungsberei;:hes als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Im Geltungsbereich der 1.
Andering werden die Festsetzungen- der GFZ und der Anzahl der zulassigen
Voligeschosse  entsprechend des angrerizenden Aligemeinen Wohngsbietes
heruntergesetit_ sowie die {iberbaubare Grundstiicksfliche angepasst.

Der Bebauungsplan Nr. 72 wurde am 27.10.1987 vom Rat der Stadt qudén als Satzung
beschlossen und am 01.07.1988 im Amtsblatt fir den Landkreis Aurich bekannigemacht.

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getéetenen Gesetzesénderuhgfkaﬁn “ein

beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefithrt werden, da
= der Bebau_ungsplan der innenentwicklung dient,

Planungsbiiro Weinert
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= die zuldssige Grundflache unter 20.000 gm liegt,

. durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht zu
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

» die Schutzgliter der FFH-Geblete und Europalschen Vogelschutzgebiste nicht
beeinirdchtigt werden

Im vorliegenden Fall werden Fléchen eines bestehenden Be_bauungsplahes im
westlichen Bereich der Stadt Norden Gberplant. Zusétzlich ist das Plangebiet aliseitig von
einer Bebauung umgeben.

Die 1, ‘Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 dient der Innenentwicklung der Stadt

Norden

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Stadt Norden. Der rdumliche Geltungsbereich
umfasst das Flurstiick 34/3 der Flur 37 der Gemarkung der Stadt Norden. Aus dem
Ubersichtsplan dieser Begriindung sind die genauen Abgrenzungen des raumiichen.
Geltungsbereiches ersichtlich.

3 PLANUNGSVORGABEN
3.1 Raumordnung

Die Ubergeordneten Belange der Raumordnung werden entsprechend der vorgegebenen

Hierarchie dargestelif.

3.1.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm
(LROP, vom 08.05.2008). Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 steht den im
LROP genannten Zielen nicht entgegen.

_Die Stadt Norden ist im LROP-als Mittelzentrum des nordwestlichen Ostfrieslands

ausgewigsen und damit einer der Standorte flir zentrale Einrichtungen und Angebote zur

- Deckung des gehobenen Bedarfs.

Neben der Ausweisung der Bahnlinie als Haupteisenbahnstrecke und der Bundesstrake
als Hauptverkehrsstrafie sind keine zeichnerischen Darstellungen des LROP getroffen. - -

Flanungsbiro Weinert
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Auszug aus den Landesraumordnungsprogramm (ohne Ma/Sstab)

3.1.2 Regionale Raumordnung

Das ' Regionale Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Aunch st seit dem
20.07.2006 nicht mehr rechtskraftig.

Mit dem - Wegfali des Regionalen Raumordnungsprogramms gilt .~ das
Landesraumordnungsprogramm fiir den Landkreis Aurich und damxt fir die Stadt -

Norden.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Norden

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Fiéchennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im Fi3chennutzungsplan der Stadt Norden wird das Plangebiet als
- Aligemeines Wohngeblet (WA) mit einer Geschossfléchenzahl (GRZ) von 0,4 dargestellt.
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ‘wird das Plangeblet als
Flache fir Gemeinbedarf sowie als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Planungsbiro Weinert
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Zeichnerische Darstellung des rechtskraftlgen Flachennutzungsplanes (Auszug ohne Maﬂstab)

Die Darsteliungen des Fléchennutzungsplanes widersprechen den angestrebten
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 nur in geringen Umfang
hinsichtlich der Lage der Fldche fir den Gemeinbedarf. Aufgrund der mangeinden
Parzellenschérfe des Flachennutzungsplanes werden mit dieser Abwexchung die

. Grundziige des Flachennutzungsplanes nicht beriihrt,

Ferner ist trotz einer Abweichung vom giiliigen- Flachennutzungsplan eine Planénderung

" nicht erforderfich. Gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes

im beschleunigten Verfahren ermoglicht, bevor der Fliichennutzungsplan gedndert
wurde. Da es sich im vorliegenden Fall um die Anderung eines Bebauungsplanes im
Innenbereich handelt, ist eine geordnete stédtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die
Stadt Norden wird eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes durchiihren.

3.3 Bebauungspline

Innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ist fir das Plangebiet -eine
Gemeinbedarfsflache fiir Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebéude und
Einrichtungen mit einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossfiichenzahl
von 0,5 festgesetzt. Ferner wird eine offene Bauweise (o) und eine max. dreigeschossige -
Bebauung vorgeschrieben. - : '
Die westlich und sldlich anschlieRenden Bereiche werden als Aligemeines Wohngebiet

mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossfachenzahl von 0,4 sowie™ ™
- eine abweichende Bauweise (a) und eine max. zweigeschossige Bebauung festgeseizt.

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig. -

Planungsbiiro Weinert
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im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 werden
innerhaib des Geltungsbereichs die Festsetzungen der GFZ und der Anzahl der
zuldssigen Voligeschosse () aufgehoben und neu festgesetzt. Die (berbaubare
Grundstiicksfldche wird entsprechend des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes
angepasst.

Die textlichen Festsetzungen der ursprtinglichen -Planfassung bleiben unberiihrt und
behalten auch fir die vorliegende 1. Anderung ihre Giiltigkeit. - )
Die gestalterischen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) werden mit Ausnahme einer
Eigendefinition {iber Vollgeschosse, ibernommen. Die Festsetzung Nr. 3 Voligeschoss
wird ersatzios aufgehoben.’ : ‘

Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.72 (ohne MaBstab)

4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTzZUNG

4.1 -Nutzung

Aufgrund der bestehenden Festsetzung als' Fléche fiir den Gemembedarf lst nur- der
westliche Teilbereich des Plangebletes mit einem Pfarrhaus bebaut. Der verble:bence
dstliche Bereich ist bis zum heutigen Zeitpunkt unbebaut und soll nach Angaben der
Kirchengemeinde auch kiinftig keiner kirchlichen Nutzung zugefiihrt werden.

Planungsbiro Weinert
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Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Aurich befinden sich innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 keine
Baudenkmaler. Folglich werden im Rahmen dieser Planung keme Denkmaler

-nachrichtlich {ibernommen.

Innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Norden keine Altlasten oder Altablagerungen
bekannt. '

4.2 Verkehr 7

Die &uRere ErschlieBung erfolgt Gber die Strafen Selden Riist sowie {iber die

BeningastraRe, die vollsténdig ausgebaut sind.

5 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer innerstidtischen Brachflache in Form einer

"Einzel- bzw. Doppelhausbebauung Hierbei wird entsprechend der bestehenden'

kirchlichen Nutzung der westliche Tellberelch auch weiterhin als Fliche fur den
Gemeinbedarf fir Kirchen und kirchlichen Zwecken dienenden Gebdude und
Einrichtungen feétgesetzt Der dstliche Bereich wird hingegen entsprechend der
umiiegenden Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Hierbei wird der
Charakter der -umliegenden aufgelockerten Wohnbebauung, die Uberwiegend aus -
freistehenden Einfamilienhiusern besteht, forigesetzt. )

5.2 MaR der baulichen Nutzuhg

Um die vorhandene, aufgelockerte Bebauungsstrukiur mi{ Einfamilien- und
Doppelhdusern stadtebaulich weiterzuentwickeln, werden innerhalb des Aligemeinen
Wohngebietes und der Fidche fiir Gemeinbedarf eine Grundfldchenzahl. (GRZ) von 0,3
und eine Geschossfldchenzahi (GFZ) von 0,4 fesigesetzt.

Das zul#ssige HochstmaR gem. § 17 soll in diesem Plangebiet nicht ausgeschopft

‘werden;, da eine derart dichte Bebauung nicht ortsiiblich ist.

innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches wird die Anzahl der Vollgeschosse auf 1l
beschrénki. )

Mit diesen Festsetzungen werden die urspriinglichen Ausnutzungsziffern fiir den Bereich
der -Gemeinbedarfsflache teilweise ‘herabgesetzt und an die des Aligemeinen
Wohngebietes angepasst. Hierdurch wird eine homogene Bebauungsstruktur
sichergestellf. Mit der vormaligen Festsetzung wére bei einer Bebauung der
Gemeinbedarfsfldche eine Integration in das Siedlungsbild nicht gewahrieistet.

Plantngsbiro Weinert
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5.3 Bauweise und Baugrenzen

innerhalb des Anderungsbereiches wird. fiir ‘das Aligemeine Wohngebiet eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die inhaltlich genau zu bestimmen ist.- Die

abweichende Bauweise ist durch eine textliche Festsetzung Nr. 2 der urspriinglichen

Planfassung konkrefisiert (siehe Kap 5.4. Textiiche Festsetzungen). Gem. der textlichen -

Festsetzung Nr. 2 sind innerhalb der abweichenden Bauweise nur Gebaude zuldssig wie
in der offenen Bauweise,. jedoch mit einer Langenbeschrankung von 20 m. Fir den
Bereich der Gemeinbedarfsfiiche wird die offene Bauweise (o) ibernommen.

Hinsichtlich der zul‘a’ssigen ‘Hausformen sind innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes
Einzel- und Doppelhauser (ED) zul3ssig. Diese Festsetzung entspricht der Vorgabe des
angrenzenden WA- Gehietes aus dem Bebauungsplan Nr. 72. -

Innerhalb des Plangebietes wird die Uberbaubare Grundstiicksflache - (gem. § 23
BauNVO) durch Baugrenzen festgesetzt. Hierbei wird die Uberbaubare
Grundstiicksfidche im-Gegensatz zur vormaligen Festsetzung eingeschrinkt und dem
angrenzenden Aligemeinen Wohngebiet angepasst. Dadurch soll eine stidtebauliche
Abrundung entsprechend der angrenzenden Siedlungsstruktur sichergestelit werden.

5.4 Textliche F'ésts_etzungen

Die textlichen Festsetzungen der ursprﬂnglichen Planfassung werden ijbefnommen und
behalten auch fiir die vorliegende 1. Andérung ihre Giittigkeit.

Zusétzlich wird die folgende texiliche Festsetzung aufgenommen:

Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO)von 1977 anzuwenden. :

Mit - dieser Feétsetzung wird fir den Gesamibebauungsplan eine - einheitliche
Bemessungsgrundlage insbesondere flir die Beurteilung der Geschossigkeit
gewshrieistet, '

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Die urspriingliche Fassuhg des Bebauungsplanes Nr. 72 beinhaltet gestalterischen
Festsetzungen (6riliche Bauvorschriften) fur die folgenden Bersiche:
1. Dachaufbauten’ -
2. Dachformen -
3. Voligeschoss .
Die Festsetzungen Nr. 1 und Nr. 2 werden iibernommen und gelten auch fir dle 1.
Anderung des Bebauuvngsplanes Nr.. 72 weiter. B
Hingegen wird die Festsetzung Nr. 3 im Rahmen dieser Anderung ersatzios aufgehoben,
da entsprechend der neueren Rechtsprechung eine Eigendefinition von Voﬂgescbbss_en
unzulssig ist (vgl. Kuschnerus, 2005, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rd. 593'ff.).

Planungsbiiro Weinert
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_6 ABWI"\GUNGSRELEVANTE BELANGE

6.1 Ergebmsse der Beteiligungsverfahren

Gemars § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die &ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander. gerecht abzuw#gen. In den folgenden
Abschnitten werden die vorliegenden Informationen iber die relevanten Belange
erfautert und miteinander abgestimmt. ' S

6.1.1 -, Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und der Behdrdenbeteiligung
gem. §4 Abs. 2 BauGB wurde der Bebauungsp!an mit Begrlindung den Behdrden und
der Offentlichkeit in der Zeit vom XX.XX.2011 bis XX.XX.2011 vorgestelit. im Rahmen .
der Behordenbeteiligung  wurden im Wesentlichen die folgenden Stellungnahmen
gegeben:

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

6.2 Natur und Landschaft .
Das 'Bebauungsplangebie’t ist volistdndig von einer Wohnbsbauung umschlossen. Der

_rdumliche Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen- Bebauungsplanes Nr. 72,

wodurch die Eingriffe in den Naturhaushalt bereits vorbereitet wurden. Durch die Planung

- werden somit keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftbild -

verursacht. o

Bei dem beschleunigten Verfahren gem. §13a wird von einer Umweltpriifung (gem. §2
Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. §2a BauGB), von der Angabe der
verfligharen Umweltinformationen (gem. -§3 Abs.2 . Satz2) sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung (gem. § 6 Abs. 5 Satz 3) abgesehen..

Da die in Anspruch genommene Grundfidche weniger als 20. 000 m? betragt, ist kelne'
Vorpriifung des Einzelfalles' erforderfich. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 72 werden keine Vorhaben begriindet, die nach anderen Gesetzen einer
Umwéltvertréglicﬁkeitsprﬁfung unterliegen. Ferner besiehen keine Anhaltspunktefolr eine
Beeintréchtigung der Schutzgiiter der NATURA 2000 (Gebiste von gemeinschaftiicher
Bedeutung).

Foiglich sind im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fiir. einen Bebauungsplan der -
Innenentwickiung gem. § 13a BauGB erfilit.
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7 FLACHENBILANZ

Gesamtfliche des Plangebietes 2767 m?
Allgemeines Wohngebiet 1.451 m?
Flachen fiir Gemeinbedarf 1.316 m?

8 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschiuss an das Versorgungsneiz der
Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden

Strom- und Gasversorgung
Die Versorgung mit elekirischer Energle und’ Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilemetz der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden.

Telekommunikation
Der Anschluss an. das &ffentliche Femnsprechnetz wird durch die ortsansassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert. :

Schmutzwasserentsorgung i -
Die Abwasserentsorgung wird durch Anschiuss an das &ffentliche Schmutzkanalsystem
der Stadt Norden gewahrleistet. :

Oberflichenentwésserung
Die Oberfidchenentwésserung erfoigt tiber den kommunalen Regenwasserkanal.

Abfallentsorgung
Die Abfalibeseitigung 'wi_rd zentral durch den Landkreis Aurich gewahrleistet.

Loschwasser . _
Als GrundschuzmaRnahme ist eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW W

405 von mind.- 800 VMin. bzw. 48 m3/Stunde fiir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden

durch die Stadt Norden vorzuhalten. Die Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu
den Gebauden einen Hachstabstand von max. 100 m nicht Uiberschreiten. Die endgumge
Anzahl und Standorte der Hydranten sind rechtzeitig mit dem Brandschutzpriifer des
Landkreises Aurich, Hermn Behrends; und dem zustindigen Stadtbrandmeister
abzustimmen. '
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9 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE GBERNAHMEN

8.1. Baunutzungsverordnung

| Es gilt die Baunutzungsverordnung von 1990.

9.2 Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frﬁhgeschichtiiéhe Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gema® § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG; vom 30.05. 1978) meldepflichtig und der unteren Denkmalschutzbehérde der

"Stadt Norden unverziiglich gemeldet werden.
- Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untemehmer. Bodenfunde ;

und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach. der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir 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.

9.3 Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfalibehdrde (Landkreis
Aurich, Umweltanﬁt) zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der-Arbeiten, die
bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.

Norden, den 07.01.2011

(Siegel) e ar e
Die Birgermeisterin
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