Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Stadium II (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwégungsempfeh!ung

Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.09.2011 bis zum 28.10.2011

Folgende beteiligte Behorden teilten mit, dass gegen die Planung /
Anderung des Bebauungsplanes keine Bedenken bestehen:

1.
2.

»

Landkreis Aurich — mit Schreiben vom 26.10.2011

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Emden - mi
Schreiben vom 28.10.2011

Samtgemeinde Hage — mit Schreiben vom 26.09.2011

Polizeiinspektion Aurich /Wittmund — mit Schreiben vom 05.10.2011

Nds. Landesbehérde fir StraRenbau u. Verkehr — mit Schreiben ‘'vom
04.10.2011

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwncklung Nledersachsen — mit
Schreiben vom 05.10.2011

~—

Die Stellungnahmen.werden zur Kenntnis genommen.

Stand: 03.01.2¢ .
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Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenent\mcklung) 2
Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB) '

Stellungnahmen / Anregungen Abwégungsempfehlung -

Des Weiteren wurden von Behérden folgende Stellungnahmen abgegeben:

07. Wirtschaftsbetriebe Norden — mit Schreiben vom 30.09.2011

Das Plangebiet liegt in unserem Strom-, Gas- und Wasserversorgungsgebiet. Der
Punkt 8 der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist daher zu
andern.

Eine Versorgung des Plangebietes mit Strom kann vom Westlinteler Weg erfolgen.
Gegebenenfalls ist das vorgelagerte Leitungssystem zu verstarken. Die Gas- und
Trinkwasserversorgung kann ebenfalls Giber den Westlinteler Weg erfolgen.

Im Ubrigen bitten wir bei TiefbaumaBnahmen um Beriicksichtigung der vorliegenden
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 Guiltigkeit fur Arbeiten mnerhalb des
Versorgungsgebietes der Stadtwerke Norden hat.

07. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen. Die
Begriindung wird redaktionell erganzt.

Erlauterung:

Die Begrindung wird unter Kap. 8 im Sinne der Stellungnahme ergéanzt. Im
Rahmen der weiteren Tief- und Ausbauplanung erfolgt eine Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehorden.

08. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH — mit Schreiben vom
19.10.2011 | |

zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung
neuer Telekommunikationsanlagen erforderlich.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen beim zustdndigen Ressort Produktion Technische

08. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Der Hinweis betrifft nicht direkt das vorliegende Bauleitplanverfahren und wird
im Rahmen der Tief- und Ausbauplanung beachtet. Im Rahmen der|
Ausfuhrungsplanung erfolgt eine Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehérden. '

Stand: 03.01.2012



Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan dervlnnenentwicklung)_ : 3
Stadium I (C')ffentlichkéits— und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen Abwagungsempfehlung

Infrastruktur, Niederlassung Nordwest, 26789 Leer, Jahnstrake 5, Tel. (0491) 88 —
7435, so frih wie mdglich, mindestens 10 Wochen vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden. '

09. Kabel Deutschland — mit Schreiben vom 21.10.2011 09. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.
Wir teilen Ihnen mit, dass die Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH gegen '
die von lhnen geplante BaumaBnahme keine Einwénde geltend macht. Im| Erlauterung: ,

Planbereich  befinden  sich  keine  Telekommunikationsanlagen unseres| Der Hinweis betrifft nicht direkt das vorliegende Bauleitplanverfahren und wird
Unternehmens. Eine Neuverlegung von Telekommunlkatlonsanlagen ist unsererseits im Rahmen der Tief- und Ausbauplanung beachtet. Im Rahmen der

derzeit nicht geplant. _ : Ausfihrungsplanung erfolgt eine Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehérden. -

10. Ostfriesische Landschaft — mit Schreiben vom 14.10.2011 10. Der Hinweis wird zur - Kenntnis genommen und die Planunterlage /

Gegen den o.g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht der archaologischen Begriindung redaktionell erganzt.

Denkmalpflege keine grundsatzlichen Bedenken. Da sich in dem angefragten . ’ :

Areal eine Kuppe befindet, handelt es sich jedoch um eine | Erauterung:

siedlungstopographische ~ Verdachtsflache. 'Da  Denkmalsubstanz  nicht Die weitere Tief- und Ausbauplanung wird im Sinne der Stellungnahme mlt den

ausgeschlossen werden kann, sollten um einen Uberblick Gber die zustandigen Fachbehorden abgestimmt.

Befundsituation zu gewinnen, den Umfang notwendiger Ausgrabungen zu Der Hinweis auf Bodenfunde wird auf der Planunterlage und in der|.

ermitteln und Verzégerungen méglichst zu vermeiden, friihzeitig vor geplanten Begruindung redaktionell ergénzt.

Bodeneingriffen Prospektionen stattfinden. Fur die Prospektion ist maschinelle
Unterstitzung in Form eines Baggers notwendig. Bei Vorhandensein einer
Fundstelle sind vor - einer Bebauung Ausgrabungen notwendig. Solite
archaologische Denkmalsubstanz zutage kommen, sind ausreichend lange
Fristen zur Dokumentation und Fundbergung einzuraumen. Bei einer Ausgrabung

Stand: 03.01.2012



Stadt Norden, vorhabenbezogener‘_Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung) 4

Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

muss diese nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden.
Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nds. Denkmalschutzgesetz vom
30.05.1978 (Nds. GVBI. 5. 517), 55 13 und 14, wonach eine Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde erforderlich "ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle
vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter
Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

Beteiligung der (")ffentlichkeit gemiR §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.09.2011 bis zum 28.10.2011

Folgende Stellungnahmen wurdeh von Birgern abgegeben:

11. verschiedene Anwohner — mit Schreiben vom 11.10.2011

Als Eigentimer und / oder Bewohner eines in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem
geplanten Wohnheim der Lebenshilfe gelegenen Einfamilienhauses geben ‘wir
folgende Stellungnahme ab:

111 Der z.Z. noch gultige Bebauungsplan 131 fur die Flache zwischen
»Westlinteler Weg" und der Strale ,In der Wildbahn” sieht eine lockere BebaUung
vor, nach Auskunft von Herrn von Hardenberg (Fachdienst 3.1) mit einer
Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4. Dies wirde wohl einer 1-Familienhaus-
Bebauung entsprechen.

Die Einsichtnahme in die ausliegenden Plane ergibt nun einen massiven
Baukomplex mit duReren Abmessungen von 58,6 m entlang dem Westlinteler

Weg und 54,7 m in die Tiefe des Grundstticks.

11.1. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung: _

Entgegen der Stellungnahme besteht fur das Plangebiet kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Der angefuhrte Bebauungsplan Nr. 131 hat keine
Rechtskraftigkeit erlangt. Folglich sind die Aussagen Uber Art und MafR} der
baulichen Nutzung nicht verbindlich.

Die beschreibenden Inhalte der Stellungnahme besitzen keine

Stand: 03.01.2012



Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwégungsempfehlung

Der ndrdliche Fligel des Gebdudekomplexes:  ist dabei zweigeschossig
vorgesehen. Nach Westen ist der U-férmige Gebaudekomplex offen. In diesem
innenhof finden sportliche Aktivitaten und Kommunikation im Freien statt.

Die Wohnanlage umfasst neben den Wohnr&aumen fur 36 behinderte Personen die
erforderlichen Sozial-, Sanitar- und Freizeitrtdume sowie Raume fir das
Betreuungspersonal, die Verwaltung und die technische Ausstattung.

Zwischen dem Westlinteler Weg und der parallel verlaufenden Gebaudefront
befinden sich 15 Parkplatze in Schragaufstellung. 2. weitere Parkplatze befinden
sich an der Ostseite des Komplexes (wahrscheinlich fur Verwaltungskrafte).

Steliungnahme im Einzelnen: ‘
11.2 Die Uberbaute Flache ist viel zu grol im Verhaltnis zu den sehr geringen
Grundstiicksabmessungen.

11.3 Grundstlcks- und Geb&udeabmessungen und die innere Raumaufteilung
sind nach strengen wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugeschnitten, wie es fur ein
gewerblich oder gewerbe&hnlich genutztes Projekt erforderlich ist.

Das heift aber auch, dass die Lebenshilfe als Kapitalgesellschaft hier einen
Gewerbebetrieb oder gewerbeahnlichen Betrieb fihren will, der dann sinnvoller in
den Bereich eines Gewerbegebietes zu verlagern ware.

Abwéagungsrelevanz.

11.2. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung: .
Innerhalb des Plangebietes wird eine Grundflache von rd. 60% versiegelt. Eine |
vergleichbare Versiegelung ist auch in einem Allgemeinen Wohngebiet bei
einer Grundflachenzahl von 0,4 und der zusétzlichen Uberschreitung durch |
Nebenanlagen und Garagen um weitere 50% méglich. Vor diesem Hintergrund
ist die angestebte Versiegelung vergleichbar mit der eines Allgemeinen
Wohngebietes.

- 11.3. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung: :

Die Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen im Rahmen eines Bauvorhabens stehen in
keinem Zusammenhang mit der Art der baulichen Nutzung. Die Ubérlegungen
der Wirtschaftlichkeit sind Grundvoraussetzung um ein Bauvorhaben zu

Stand: 03.01.2012




Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

114 In der von Eigenheimbebauung gepragten Umgebung wirde der
Wohnheimkomplex mit davon total abweichender Bausubstanz als
unlbersehbarer Stérkérper wirken und letztlich das Klima unter den Nachbarn
erheblich belasten:

11.4 Die Parkplatzkapazitat der Anlage wirde nach deren Umsetzung nicht
ausreichend sein und durch unkoordiniert geparkte Fahrzeuge zu erheblichen
Behinderungen des Verkehrs auf diesem Teilstick des Westlinteler Weges
zwischen Warfenweg und Lehmweg flihren.

realisieren.

Die Errichtung einer Wohnanlage fur Menschen mit geistiger Behinderung ist
grundsatzlich auch innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes zulassig.
Hingegen ist das allgemeine Wohnen in einem Gewerbegebiet unzuléssig.

11.4. Der Hinweis wird ohne Plané&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Innerhalb der Stéllungnahme wird die ,abweichende Bausubstanz als
unubersehbarer Stérkérper” bewertet. Das Abweichen von einer klassischen
Einfamilienhausbebauung  stellt  jedoch  keine  Missachtung  der
nachbarschitzenden Belange dar. Das Interesse an einer Fortfuhrung einer
Einfamilienhausbebauung ist eine bloRe Erwartungshaltung, die nicht
abwagungsrelevant ist. Eine Missachtung nachbarschitzender Belange ist
nicht erkennbar, da das geplante Bauvorhaben den Anforderungen des
Bauordnungsrechtes entspricht und gem. einer - schalltechnischen
Stellungnahme keine erheblichen Immissionen auf die umliegende

- Wohnbebauung einwirken.

Auch ein Abwehrrecht hinsichtlich einer unzumutbaren Hohe des geplanten
'Vorhabens kann ausgeschlossen werden, da der Baukérper Uberwiegend eine
geringere Hohe aufweist als die umliegende Bebauung.

11.4. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Stand: 03.01.2012




Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der |nnenentwicklung)v

Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

11.5 Die nicht durchgefuhrte Blrgerbeteiligung im Rahmen eines
Erorterungstermins  sté3t auf groRes Unverstandnis, da der vorliegende
Bebauungsplanentwurf deutlich von dem Plan 131 abweicht. AuRerdem ist zu
befurchten, dass bei weiterer Beplanung der ,Innenentwicklung" dann doch noch
grof¥flachiger ein Gewerbegebiet installiert werden soll. - A

11.6 Besser wiurde sich zB. eine in Einzelhduser (Grbee etwa
Einfamilienhaus/Bungalow) aufgeteilte Wohnheimanlage in die vorhandene
Bebauung integrieren. Dies ware sicher auch fur die betroffenen Behinderten von
héherer Lebensqualitat.

Entgegen der Stellungnahme ist die Anzahl der Stellplatze ausreichend. Die
Heimbewohner sind aufgrund ihrer Behinderung nicht befahigt ein Kfz zu
fihren und sind daher bei der Ausweisung der Stellplatze nicht zu
beriicksichtigen. Die insgesamt 17 Stellplatze dienen dem Personal und der
Besucher.

11.5. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde gem. als Bebauungsplan der
innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Hierbei wurde von dem
beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1iV.m. § 13 Abs. 2 u. 3
Gebrauch gemacht und folglich auf eine friihzeitige Behorden-- und
Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet.

- Planungen zu einem ,groRflachigen Gewerbegebiet’ sind der Stadt Norden

nicht bekannt und wirden auch der beabsichtigten Rahmenplanung
widersprechen, die fur diesen Bereich eine Bebauung als Allgemeines
‘Wohngebiet vorsieht. -

11.6. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlduterung:

Die von der Behindertenhilfe Norden e.V. angestrebte Wohnform lasst sich
nicht durch kleine  dezentrale Wohneinheiten realisieren. Das
Investorenkonzept  basiert auf einen Betreuungsbereich und

Stand: 03.01.2012




Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung)

Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwégungsempfehlung '

11.7 Ein groRer Teil der Behinderten soll auch Fahrrad fahren (siehe Fahrradraum
far 30 Fahrrader). Radwege koénnen im Westlinteler Weg nicht eingerichtet
werden, und die FuBwege sind zu schmal und selbst fur Rollatoren zu uneben.
Der Westlinteler Weg dient trotz anderer Angebote als Durchgangsstrale
Richtung Westermarsch/Greetsiel und selbst nach Norddeich. Die ,30 km- Zone"
wird erfahrungsgemaf von den wenigsten beachtet. Es macht wenig Sinn, eine
Behinderteneinrichtung an eine inzwischen tagslber stark befahrene Stele zu
legen.

11.8 Das Wohnheimprojekt wirde bei Umsetzung einen erheblichen Eingriff in den
Naturhaushalt bedeuten und bedarf deswegen einer Umweltpri]fuhg:

« Der hohe Versiegelungsgrad widerspricht heute allgemein guitigen
Planungsgrundsatzen, da eine Versickerung von Niederschlagswasser und damit
auch Erneuerung von Grundwasser kaum stattfinden kann.

+  Bei Starkregenereignissen treten hohe Abflussspenden auf, die schadlos und
nachhaltig Gber die vorhandenen Regenwasserkanéle abgefuihrt werden kénnen
mussen (Nachweis ist zu erbringen).

« Die Bebauung und flachenhafte Ver3|ege!ung lasst eine angemessene
Bepflanzung auch mit Solitargeholzen zur StralRenseite und nach Osten hin auf

Gemeinschaftsraume, die zentral angeordnet sind.

Neben den tatsachlichen Baukosten steigen bei dezentral angeordneten
Wohneinheiten dle Betreuungskosten durch einen hoheren Betreuungs-
schlissel.

11.7. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung: ‘ ‘
Im Rahmen der Planung wird eine ausreichende Anzahl von
Fahrradstellflachen berlcksichtigt.

Die tatséchliche Nutzung und die Teilnahme am Stralenverkehr richtet sich
nach den individuellen Fahigkeiten der Heimbewohner und ist daher nicht
Gegenstand der Bauleltplanung

Verkehrsprobleme oder ein erhohtes Unfallaufkommen sind auf dem
Westlinteler Weg nicht bekannt.

11.8. Der Hinweis wird ohne Plénéhderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung werden die
Belange von Natur. und Landschaft zurickgestellt. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind als bereits abgegolten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerortlichen Bereich, der
Uberwiegend von Verkehrsflachen und Bebauung umgeben ist. Trotz der
intensiv-landwirtschaftlichen Pragung des Plangebietes ist dieser Bereich von

Stand: 03.01.2012




Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung) : 9

Stadium Il (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen

Abwé&gungsempfehlung

dem Grundstiick nicht zu, so dass die Ansicht dauerhaft sehr massiv erscheinen
wird und das hier Gbliche Ortsbild erheblich stért.

»  Ausgehend von den schlechten Geféalle- und Abflussverhaltnissen ware auch
der Nachweis zu erbringen, dass das anfallende Schmutzwasser in der
vorhandenen Kanalisation schadlos flr andere Blrger abgefiihrt werden kann.

*  Der Eingriff kann nicht auf dem vorhandenen Grundstick ausgeglichen
werden und erfordert deshalb eine Kompensation auRerhalb aber doch-méglichst
in der Nahe des uberplanten Grundsticks, wobei die zuvor beschriebene total
unbefriedigende Ansicht des Wohnheims nicht kompensierbar ist.

Eine Umweltprufung ist daher unbedingt erforderlich, ansonsten droht
Fehlerhaftigkeit des Verfahrens! '

Eine Beteiligung und Unterrichtung der Burger Uber dieses komplexe nicht allein
auf sich zu reduzierende Projekt in-einem offentlichen Termin ist daher
unabdingbar.

11.9 Im Ubrigen bitten wir um Ubersendung des vollstandigen Ratsbeschlusses
vom 07.12.2010 zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
160 V und dies auch im Hinblick auf eine mogliche Befangenheit von
Ratsmitgliedern bei dem zur Debatte stehenden Bebauungsplanentwurf und eine
rechtliche Uberprifung der Wirksamkeit des Beschlusses.

Um Ubersendung des Beschlusses bitten wir bis zum 11. November 2011.

der freien Landschaft abgeschnitten. Bereits zum heutigen Zeitpunkt bestehen
durch die rechtskréaftige Abrundungssatzung Baurechte und werden Eingriffe in
den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild vorbereitet.

Aufgrund der Anwendung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
gemaR § 13 a BauGB und der vorliegenden Bedingungen eines innerértlichen
vorbelasteten Bereiches sind Eingriffe nicht ausgleichspflichtig.

Hinsichtlich der Schmutzwasserabfiihrung und der Oberflachenentwasserung
wurden in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden die erforderlichen
Antragsunterlagen eingereicht. Da es sich hierbei um ein einzelnes
Bauvorhaben handelt, ist die Schmutzwasserabfihrung und der
Oberflachenentwéasserung im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

11.9. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, es liegt Jedoch kein
abwagungsrelevanter Inhalt vor.

Stand: 03.01.2012



Stadt Norden, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 160 V (Bebauungsplan der Innenentwicklung) : : 10
Stadium 1 (Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Stellungnahmen / Anregungen Abwégungsempfehlung

12. Pachter der Flache — mit Schreiben vom 11.10.2011

12. Der Hinweis wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.
Hiermit weise ich darauf hin, dass fur die betroffene Flache noch ein guitiger . ' ‘
Pachtvertrag zwischen mir und der Eigentimerin besteht. Erlauterung:

Der Pachtvertrag wurde zum 31.10.2012 gekundigt. Ansonsten ist das
Grundstuck lastenfrei.

Stand: 03.01.2012



