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1 Allgemeines

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 24.05.2011 beschlossen, den
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr.120 ,Korndeichsland® im Ortsteil Ostlintel
aufzustellen. )

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden hat vom 07.01.2013 bis zum
01.02.2013 stattgefunden. Vom 25.03.2013 bis 26.04.2013 erfolgte die 6ffentliche Auslegung
sowie die Beteiligung der Trager offentlicher Belange. Im Zeitraum vom 16.09.2013 bis
18.10.2013 erfolgte die erneute o6ffentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange.

1.1  Planungsanlass

Unabhangig von der allgemeinen demografischen Entwicklung besteht in der Stadt Norden
nachweislich Bedarf an Wohnbaugrundstlcken.

Der Bedarf ist hervorgerufen durch den Abbau der relativ hohen Belegungsdichte in der
Stadt Norden und ihrer Umgebung im AuBenbereich. Durch die Reduzierung der
Mehrgenerationenfamilie auf eine Generation ist eine Zunahme des Anteiles kleinerer
Haushalte zu verzeichnen. Mit der Neugriindung von Haushalten wéchst auch der Anspruch
an den Standard der Wohnung, was wiederum zusatzlichen Flachenbedarf auslést. Des
Weiteren nimmt die Zahl der Single- bzw. Single mit Kind - Haushalte zu. Obgleich der
Flachenbedarf fir diese Kleinhaushalte in der Theorie geringer ausfiele, wird dennoch als
Siedlungsform - auch in stadtischen Bereichen — das klassische Einfamilienhaus bevorzugt.

Darlber hinaus wirkt sich der Zuzug von auBerhalb auf die Verknappung von Bauland im
Stadtgebiet Nordens aus. Durch hohe Baulandpreise in Ballungsrdumen werden
insbesondere von Vorruhe- und Ruhestandlern die niedrigen Grundstiickskosten und die
relativ groBen Freirdume in landlichen Gegenden in Verbindung mit einer guten stadtischen
Infrastruktur gesehen und mit einer Verbesserung der Wohnumwelt verbunden. Dies wirkt
sich stark auf den Grundstiicksmarkt aus.

Dem Zuzug von auBen kann kaum entgegengewirkt werden, da der Stadt Norden wenig
rationale Mittel und Wege zur Verflgung stehen, den Erwerb von Baugrundstiicken zu
kanalisieren. Auch lieBe sich eine "Abschottung" regionalpolitisch nicht durchsetzen, denn im
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) wurde die Stadt Norden als
Mittelzentrum eingestuft. ,Die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte ist als Wirtschafts-,
Dienstleistungs-, Wohn- und Arbeitsstandort ...zu erhalten und zu verbessern®. Damit ist der
Stadt Norden als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung u.a. die Sicherung und Entwicklung
von Wohnstétten aufgegeben.

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner o.g. Sitzung die Ausweisung dieses
Wohnbaugebietes zur Deckung des Grundstiicksbedarfes beschlossen.

Die vorliegende Planungsflache ist in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
als Teilflache der Flache Nr. 2 hinsichtlich ihrer Eignung als Wohnbauland Uberprift und
bewertet worden (s. a. 2.3 Stadtentwicklungskonzept).

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der Baulandnachfrage in dem flr die Stadt
Norden moglichen Rahmen Rechnung getragen. Einer Baulandverknappung und damit
maoglicherweise einhergehenden Baulandverteuerung soll damit entgegengewirkt werden.
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1.2 Lage des Plangebietes / Bestand
Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 2,2 ha.

Das Bebauungsplangebiet liegt im nérdlichen Stadtgebiet der Stadt Norden im Ortsteil
Ostlintel angrenzend an vorhandene Wohnbebauung.

Das Plangebiet wird nérdlich vom Flékershauser Weg und &stlich durch die einzeilige
Bebauung entlang des abknickenden Fl6kershauser Weges begrenzt. Im Siiden grenzt das
Plangebiet an ein vorhandenes Wohngebiet sowie westlich an landwirtschaftliche Nutzflache.

Derzeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Intensivgriinland genutzt. Auf der Flache
sind keine Gebdude vorhanden. Im Plangebiet befindet sich kein nennenswerter
Gehdlzbestand.

1.3  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 150/7, 153/17, 151/16, 151/17, 151/18 sowie
148/8 der Flur 3, Gemarkung Norden. .

Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist dem Ubersichtsplan zur Begriindung sowie
auf der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Anbindung an das Uberoértliche Verkehrsnetz

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die PlanstraBe als Verlangerung des Kornwegs
erschlossen. Der Kornweg bindet zum einen Uber den Hirseweg und den Stiekelkamp an
den Flékershauser Weg 6stlich des Baugebietes an. Im Norden miindet die PlanstraBBe direkt
auf den Flékershauser Weg. Dieser dient als Sammelstrasse der anliegenden, bestehenden
Siedlungsbereiche und stellt die Anbindung an die Ostermarscher LandstraBe und somit die
direkte Anbindung an die Ortsumgehung (B 72) von Norden dar. In ca. 2 km Entfernung
befindet sich die Stadtmitte der Stadt Norden.

Uber die B 72 Neu werden in nérdlicher Richtung der Ort Norddeich mit Fahrhafen zu den
Inseln Juist und Norderney sowie die L5 (Ostermarscher LandstraBe / KistenstraBe)
erreicht. In sudlicher Richtung fihrt die B 72 Uber die Ortschaft Georgsheil in dstlicher
Richtung nach Aurich und weiterfihrend an die Autobahn A 28 sowie in westlicher Richtung
Uber die B 210 zur Stadt Emden und die Autobahn A 31.

2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpléane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen.

Das rechtswirksame RROP des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 die Glltigkeit
verloren. Da der bestehende Entwurf des RROP 2004 noch grundlegender Uberarbeitung
und einer UVP bedarf, wird bis dahin das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP) vom 08.05.2008 als Uibergeordnete Planungsstufe Anwendung finden.

Die Stadt Norden ist im LROP als Mittelzentrum mit Anbindung an die Haupt-
eisenbahnstrecke Norddeich / Rheine bzw. Norddeich / Hannover sowie mit Anbindung an
die HauptverkehrsstraBe (B 72) und weiterfiihrender Anbindung an die B210 Aurich - Emden
dargestellt. Weitere Darstellungen sind im LROP nicht enthalten.
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Ausschnitt aus dem LROP - ohne MaBstab

Die durch diesen Bebauungsplan getroffene Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA)
steht den Aussagen des LROP nicht entgegen.

2.2  Wirksamer Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.

GemaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Norden sind fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Aussagen getroffen.

In der vorliegenden Planung soll die Bauflache in ihrer Gesamtheit als ,Wohnbauflache*
dargestellt werden.

Damit die Planung mit dem Erfordernis des "Entwickeltseins" konform ist, wird im
vorliegenden Fall von der Mdglichkeit eines "Parallelverfahrens"” gemaB § 8 Abs. 3 BauGB
Gebrauch gemacht.

Die Darstellungen des rechtswirksamen sowie die kiinftigen Darstellungen der Anderung des
Flachennutzungsplanes sind aus den nachstehenden Ausschnitten ersichtlich:
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Rechtswirksame Darstellung
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1. At der baulichen Nutzung 2. Sonstige Planzeichen
(85 Abs. 2 Nr.1 BauGB §1 Abs. 1 und 2 BauNyO)

-
Wohnbauflachen I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
- (§1 Abs. 1 Nr.1 BauNvO) der Flachennutzungsplananderung
L [ J
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2.3 Stadtentwicklungskonzept

Auf Grundlage des auch unter ,1.1 Planungsanlass® beschriebenen Grundstlcksbedarfes
hat die Stadt Norden Potentialflachen fir die Siedlungsentwicklung im Stadtgebiet
untersucht.

Anhand eines detaillierten Kriterienkataloges (ErschlieBungssituation, Immissionslage,
Entfernung zu wichtigen Einrichtungen, FuB- und Radwege, OPNV-Anschluss, Freie
Landschaft, Deich / Kiste, Naturhaushalt, Landschaftsbild, Planungshinweise) wurden diese
Potentialflachen hinsichtlich ihrer Eignung als Wohnbauland bewertet.

Die vorliegende Planungsflache ist in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
als Teilbereich der Flache Nr. 2 hinsichtlich ihrer Eignung als Wohnbauland katalogisiert
worden. Aus der Aufstellung ist abzuleiten, dass die Eignung als Wohnbauland in vielerlei
Hinsicht als ,geeignet” bewertet wurde.

O - Norden; Ortsteil : ; Wohnen
Flache: Nr. 2 Lage: Im nordlichen Bereich der Stadt Norden. Nordlich begrenzt durch
GréRe: ~8,4 ha | die Zubringer von der Ostermarscher StraBe und dem Flokershauser

Weg zur neuen Umgehungsstra’e {B72). Im Westen durch die
Ostermarscher Strale (L5), bzw. den Korndeichsweg, im Stiden durch
die Bahnlinie (Norden-Norddeich) und im Osten durch die Stralen
Roggenwed bis Rapsweg eingegrenzt.

Planungsrechtliche FNP: Keine Darstellung

Situation

Aussagen der RROP: Mittelzentrum Norden, landwirtschaftliche Fldchen im
Raumordnung Aulenbereich

Fldchenbewertung:

Kriteriu.m. Komme'nta.l" : . : L Wer-

tung
Erschliefungs- a) Maglichkeit und Aufwand der Verkehrsanbindung ++
situation

Direkte Anbindung an und Erschlieung tber den Zubringer zur
neuen Umgehungsstralke (B72).

b) Empfindlichkeit der von neuer Verkehrsanbindung betroffenen ++
Nutzungen

Streckenfuhrung verlauft durch das entstehende Gebiet, daher
keine Belastung empfindlicher Nutzungen.

Immissionslage a) Gewerbe
Keine Immissionen durch Gewerbe. e
b) Verkehr 4]

Immissionen durch klassifizierte Strafien

e Umgehungsstrafle/ B72 im Nordosten

* Ostermarscher Strale / L5 im Nordwesten

« Bahnlinie Norden Norddeich im Studwesten (2 Personenziige
je Stunde..)

¢) Landwirtschatft : S

Keine erheblichen Immissionen durch landwirtschaftliche
Betriebe zu erwarien.

d) andere Immissionsquellen ++
Nicht durch Immissionen belastet.

Entfernung zu

wichtigen

Einrichtungen:

Kindergarten Wirde Landen (< 1 km) ++
Grundschule Linteler Strale (> 1 km)

tagliche Versorgung | Entfernung < 1 km (~750 m Gewerbegebiet an der
Gewerbestralie)
Quelle: Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept, NWP, Stand: 22.10.2007
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Innenstadt / Zentrum

Zentrum in 10 min per Rad erreichbar {(~2 km)

Fuf- und Radwege

OPNV-Anschluss

Freie Landschaft

Radweg an der Ostermarscher Strale, kein Radweg am
Flskershauser Weg, umliegende Wohngebiete = Spielstrale/
Tempo30 - Zone

Korndeichsweg, Ostermarscher Strale / Fidkershauser Weg
(Landhaus Méss), Fldkershauser Weg / Hirseweg (mehr als zwei
Verbindungen pro Tag)

Im Norden und Westen angrenzend

++

++

Deich/ Kuste Deich / Kiiste in 10 min per Rad erreichbar (~ 2km) +
Naturhaushalt/ vorwiegend Intensivgrinland und WF1und2 | ++-+
Biotoptypen Ruderalstandorte, Siiderschioot

Landschaftsbild*

eingeschrankie Eigenart in den Landwirtschaftfldchen und
zunehmende Beeintrachtigungen durch neue
Einzelhausbebauung ohne besonderen Regionsbezug.

++

Weitere
Planungshinweise:

Hier liegt ein Handlungsschwerpunkt des Freiraumkonzepts der
Stadt Norden zur Entwicklung von Freiraumbeziehungen (hier im

Zusammenhang mit dem Suderschloot vom Bahndamm in
Richtung Ostermarscher StraRe').

Anmerkung:

Quelle: Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept, NWP, Stand: 22.10.2007

Hinsichtlich der Verkehrsimmissionen wird eine Prifung zur Eignung des Wohnbaulandes
erforderlich.

Die als ,bedingt geeignet® dargestellte Entfernung zu den Nahversorgern bzw. die
Entfernung zu den Haltestellen des OPNV sind relativ zu betrachten. Das Netz des OPNV ist
in der Stadt Norden — im Gegensatz zu grdéBeren Stadten — nicht flachendeckend
ausgebildet. Es ist von kaum einem Stadtteil jenseits der mittleren Achse aus mdoglich, per
Bus ins Zentrum zu gelangen. Dies ist auch nicht nétig, da eine Entfernung von 1 — 1,5 km
fuBlaufig in 15 Min. und per Rad in max. 5 Min zu bewaltigen ist. Selbst der in einer
Entfernung von 3 km gelegene Bahnhof ist gut erreichbar. Gleiches gilt fir die Bewertung
hinsichtlich der Erreichbarkeit der Nahversorger.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1
Der Ortsteil Ostlintel ist ein Uberwiegend von Einfamilienhdusern gepragter Stadtteil.

Art der baulichen Nutzung

Um den Charakter des Ortes beizubehalten und um der Funktion des Ortsteiles als
Wohnstandort gerecht zu werden, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 Baunutzugsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die Begrenzung der héchstzulassigen Anzahl von zwei Wohneinheiten je Wohngebaude ist
mit der Vermeidung von stadtebaulich unvertraglichen Mehrfamilienhdusern im Randbereich
des Stadtgebietes begriindet. Grundlegendes Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung
eines Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhausbebauung.

Im WA sind ,wie zeichnerisch festgesetzt, Einzel- und Doppelhduser zulédssig. Diese
Festsetzung wird einerseits auf Grund der Ortsrandlage getroffen, um einerseits durch eine
aufgelockerte Bebauung einen Ubergang zur freien Landschaft sicherzustellen und
andererseits, um der Charakteristik des Ortes und der Nachbarbebauung zu entsprechen.
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Die hier gewahlten Festsetzungen sichern eine dem Ortsbild angepasste teilweise aufge-
lockerte und teilweise verdichtete Bebauungsstruktur mit Anteilen von Gartenflachen.

3.2 MasB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die zulassigen Einzel- und Doppelhduser sind in abweichender Bauweise zu errichten. Die
abweichende Bauweise ist wie die offene Bauweise zu verstehen, jedoch mit einer
Langenbeschrankung von max. 15 m fir Einzel- und max. 20 m fir Doppelhduser. Die
Gebaude durfen mit einer Firsthéhenbeschrénkung von max. 9,0 m und einer max.
Traufh6he von 3,80 m bezogen auf den gekennzeichneten Festpunkt errichtet werden. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 als HéchstmaB festgesetzt.

Damit orientiert sich die geplante Bebauung in ihrer Struktur am Erscheinungsbild der éstlich
und sadlich angrenzenden Wohngebiete, sowie an den Vorgaben des Baulandmanagements
der Stadt Norden.

Damit sich die Neubebauung harmonisch in das Umfeld einfligt, werden maximale First- und
Traufh6hen festgesetzt. Die gewahlten MaBe orientieren sich an der benachbarten
Wohnbebauung (s.a. Textliche Festsetzungen in Kap. 7).

3.3 StraBenverkehrsflachen

Es ist eine Mischnutzung des 6ffentlichen StraBenraumes fiir motorisieren Individualverkehr
sowie FuBganger und Radfahrer als sog. WohnstraBe (Tempo 30) vorgesehen. Eine
detaillierte Ausbauplanung wird parallel zum Bauleitplanverfahren erstellt.

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr:

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber den Kornweg im Suden des
Geltungsbereiches, an den die PlanstraBe anbindet und im weiteren Verlauf auf den
Flékershauser Weg mindet.

Bis das Gesamtbaugebiet ausgebaut ist, soll zum Schutz des bestehenden Wohngebietes
die Durchfahrt zum Kornweg fur den KFZ- Verkehr gesperrt werden. Die ErschlieBung des
Baugebietes Korndeichsland soll in dieser Ubergangszeit ausschlieBlich Uber den
Flokershauser Weg erfolgen. Diese MaBnahme wird Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages.

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache im Aufmindungsbereich auf den
Flokershauser Weg ist so erfolgt, dass eine Anfahrtsicht mit einem entsprechenden Sichtfeld
eingehalten wird. Die Autofahrer sollen vorm Abbiegen auf den Fl6kershauser Weg anhalten.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber zwei von der PlanstraBe abzweigende WohnstraBen,
die jeweils in einer Wendeanlage mit einem Durchmesser von 20 Metern minden. Diese
kénnen von Mullfahrzeugen durchfahren werden ohne dass ein Wenden und Zurlcksetzen
notwendig wird. An der westlich gelegenen PlanstraBe wird ein Millabstellplatz festgesetzt.

Die StraBenverkehrsflachen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden (Tempo 30- Zone).
Die Breite des oéffentlichen StraBenraumes betragt 8,00 m in der HaupterschlieBung und 7,00
m in den abzweigenden PlanstraBen. Die Fahrbahnen sind in der HaupterschlieBung mit
einer Breite von 4,75 m geplant. Dort wo Parkplatze festgesetzt sind, verringert sich die
Durchgangsbreite auf 3,50 m. Um unnétige Behinderungen bei Grundstiickszufahrten in
dieser Zone zu vermeiden, wird auf der dem Parkplatz gegenlberliegenden Seite ein Zu-
und Abfahrtsverbot in einer Lange von 5 Meter festgesetzt.

Es sind beidseitig Grinstreifen zur Aufnahme der Gehdlzpflanzungen vorgesehen. Im
StraBenraum werden beidseits Baume gepflanzt werden. Um Problemen vorzubeugen,
sollen die Versorgungsleitungen innerhalb des StraBenkdrpers verlegt werden. Es erfolgt
eine entsprechende textliche Festsetzung im Bebauungsplan.
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MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind rechtwinklige Kurven und Kkurze
StraBenabschnittslangen. Um dem Begegnungsverkehr PKW/PKW, LKW/PKW und auch
LKW/LKW Rechnung zu tragen, sind im StraBenraum Aufweitungen mit ausreichenden
Fahrbahnbreiten vorgesehen.

3.3.2 FuB- und Radwege:

Uber eine FuB- und Radwegeverbindung wird die Vernetzung des Plangebietes mit der
zukiinftig ~ moglichen ~ Wohnbauflachenerweiterung  westlich  dieses  Plangebietes
gewahrleistet. Der FuB- und Radweg ist in einer Breite von 3,00 m geplant. Uber diese
Verkehrsflache wird eine weitere Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBweg
erschlossen, die entlang der Bdschungsoberkante des Siderschlootes und im Norden
oberhalb des geplanten Walles verlauft. Innerhalb dieser Flache wird ein FuBweg mit
wassergebundener Decke, ergdnzt um eine entsprechende Bdschung und Griinstreifen
angelegt. Der Weg sichert eine weitere fuBlaufige Verbindung des Wohngebiets
Korndeichsland zum Flékershauser Weg und kann zukinftig Teil eines Ubergeordneten
Rad- und FuBwegenetzes werden.

3.3.3 Ruhender Verkehr:

Jeder Grundstickseigentiimer ist gem. § 47 NBauO zur Schaffung von geniigend privaten
Einstellplatzen auf den eigenen Grundstiicken verpflichtet.

Zusatzlich werden an geeigneten Stellen durch Aufweitungen im StraBenraum 7 6ffentliche
Parkplatzflachen geschaffen. Diese sind entsprechend zeichnerisch festgesetzt.

3.4 Freiflachenkonzept

Im Plangebiet wird eine 6ffentliche Grinflache als Spielplatz festgesetzt. Auf dieser Flache
werden unter anderem auch PflanzmaBnahmen durchgefihrt.

Die im Westen, Stden und Osten vorhandenen, randlichen Grabenstrukturen, die teilweise
mit Gehdlzen bestanden sind, werden erhalten. Durch den geplanten FuB- und Radweg
wird die Vernetzung der Wohnsiedlung mit einer mdglichen Erweiterung der Bauflache nach
Westen vorbereitet.

Entlang der StraBen und Wege sind Baumanpflanzungen zur Durchgrinung des
Wohngebietes vorgesehen. Es ist wechselseitig entlang der ErschlieBungsstraBen die
Anpflanzung von mindestens 18 Einzelbdumen vorzunehmen. Die Arten, Sorten und
Pflanzqualitaten werden in Abstimmung mit der Stadt Norden festgelegt.

Die zum Anpflanzen vorgesehenen Badume sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen, standig
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

3.5 Gestaltung

Nach § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) werden einige Festsetzungen zur
auBeren Gestaltung der Gebaude getroffen. Die &rtlichen Bauvorschriften betreffen die
Dachneigung sowie die Dach- und Fassadengestaltung und orientieren sich am
Erscheinungsbild der bestehenden umgebenden Bebauung.

Sie verbessern das Einfligen der Bauten in die Umgebung, vermeiden optische Stérungen
und gewahrleisten dadurch die Erhaltung eines einheitlichen und geschlossenen
Siedlungsbildes (s. a. Ortliche Bauvorschriften Kap. 7).

Die Festsetzungen gehen auf das Norder Baulandmanagement zurlick.
Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes erfolgte lediglich eine
Anpassung an die Niedersachsische Bauordnung vom 3.April 2012.
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4 Immissionsschutz

4.1 Schall

Das Plangebiet liegt unter Vorbelastung durch StraBenverkehrslarm der Ostermarscher
LandstraBe (L 5) sowie der Ortsumgehung der Stadt Norden (B 72 Neu).

Das Sachverstédndigen- Buro fir Schallschutz Ingenieurblro IEL GmbH, Aurich wurde
beauftragt, eine schalltechnisches Gutachten zu erarbeiten. Flr die Beurteilung wurde die
DIN 18005 ,Schallschutz im Hochbau“ mit ihren schalltechnischen Orientierungswerten
zugrunde gelegt. In einem allgemeinen Wohngebiet ist dies fur die Tag- Zeit von 6.00 bis
22.00 Uhr ein Wert von 55 dB(A) und fir die Nacht- Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr ein Wert von
45 dB(A).

Es wurde auf der Grundlage von schalltechnischen Ausgangsdaten wie
Verkehrszahlungsergebnissen der maBgebliche AuBenlarmpegel ermittelt und danach
Larmpegelbereiche fir die Wohnbauflachen festgelegt. Der Gutachter kommt bei Annahme
einer 3,00 Meter hohen Larmabschirmung in Form eines Walles, einer Wand oder einer
Kombination (aktiver Schallschutz) auf der westlichen Teilflache zu dem Ergebnis, dass es
auf der nordlichen, der StraBe zugewandten Teilfliche wahrend der Tagzeit zu
Uberschreitungen vornehmlich im Obergeschoss kommt (L&rmpegelbereich lla). In dem
nordwestlichsten Teil der Larmpegel |- Zone gilt dies auch fir die Erdgeschossbereiche
(Larmpegelbereiche 1b).

Im Gstlichen Teiloereich des Baugebietes wird auf die Festsetzung von aktiven
SchallschutzmaBnahmen verzichtet. Hier kommt es zu Uberschreitungen der maBgeblichen
AuBenlarmpegel in Teilbereichen fir das Erd- und Obergeschoss (Larmpegelbereiche Il b).
Dem kann durch den Einbau von Schallschutzfenstern entgegengewirkt werden.

Die sich hieraus ableitenden baulichen SchallschutzmaBnahmen werden als textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan eingestellt:

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (LPB II)

Innerhalb der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit den Bezeichnungen LPB
lla (Larmpegelbereich Ila) sind in den Obergeschossen und innerhalb der Flachen mit der
Bezeichnung LPB Ilb in den Erdgeschossen und Obergeschossen von Geb&duden an allen der
nérdlich vorbeifihrenden StraBe ,Flékershauser Weg“ zugewandten und um 90° abgewandten
Gebaudefronten mit Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsrdumen bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den
Larmpegelbereich Il gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Tabelle 8, Zeile 2 (LPB II)
entsprechen. Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafrdume vorgesehen, kann es bei
gedffneten Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau
schallgedampfter LUftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Ré&umlichkeiten
sicherzustellen.

Hinweis: Auf Grund der Anforderungen an den Warmeschutz kann davon ausgegangen
werden, dass damit in aller Regel auch die Anforderungen an den baulichen Schallschutz der
Fenster im LPB Il erflllt werden.

Innerhalb der Flachen der La&rmpegelbereiche llb sind AuBenwohnbereiche auf der Iarmabgewandten
Seite der Geb&ude zu errichten.
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IEL: Darstellung der Larmpegelbereiche | bis Ill fir das Obergeschoss bzw. dstlich Erd- und Obergeschoss

Eine Bebauung ist innerhalb der Larmpegelbereiche Ill ausgeschlossen, da diese Bereiche
auBerhalb der Baugrenzen liegen. Im Larmpegelbereich | werden die schalltechnischen
Vorgaben eingehalten.

Das schalltechnische Fachgutachten ist als Anlage der Begriindung beigefugt.

4.2 Geruch

Da sich im naheren Umfeld keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung befinden,
waren hierzu keine weiteren Untersuchungen anzustellen.

5 Umweltbericht / Boden

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemans dem Verfahren und den inhaltlichen
Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 1a BauGB die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu
berlicksichtigen. GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
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schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB
zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Darliber hinaus sind die Funktionen des Bodens gem. § 1 BBodSchG zu sichern oder
wiederherzustellen. Schéadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und
Altlasten zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu
treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattrlichen
Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
maoglich vermieden werden.

Es gilt, die in der Eingriffsregelung nach dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz
(BNatSchG, LNatSchG) sowie dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten
Gebote planerisch zu bewéltigen und entsprechend ihrem Gewicht in die sachgerechte
Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzubeziehen. So sind die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB in der planerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Weiterhin sind die
artenschutzrechtlichen Belange in Bezug auf § 42 Abs. 1 BNatSchG zu prifen.

Die Vermeidung des Vorhabens selbst oder die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch
einen Standortwechsel sind nicht gegeben. Die Gemeinde beabsichtigt mit der Bereitstellung
von Wohnbauflachen der hohen Nachfrage in der Stadt Norden gerecht zu werden. Die
Potentialflachenprifung hat dieses Plangebiet far die Entwicklung als Wohnbauland
qualifiziert. Durch geringen Flachenverbrauch fir ErschlieBungsstraBen, die Festsetzung von
PflanzmaBnahmen, der Festsetzung einer Grundflachenzahl zur maBvollen Versiegelung
sowie der Begrenzung der gesetzlichen Uberschreitungsmdéglichkeiten der Versiegelung wird
dem vorsorglichen Bodenschutz Rechnung getragen.

5.1 Umweltbericht

Aus der Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung, welche vom Buro ,Galaplan Groothusen“ durchgefiihrt wurde.

,Zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist nach § 2 (4) BauGB eine
Umweltprifung durchzufihren, deren Ergebnis in der Abwéagung zu bertcksichtigen ist. Der
Umweltbericht beschreibt die fachlichen Grundlagen fir die Umweltprifung. Er stellt einen
gesonderten Teil der Begriindung zum Bebauungsplan dar.

Unter den Belangen des Umweltschutzes sind nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB insbesondere zu
verstehen
e Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft (Landschaftsbild),
e Auswirkungen auf die biologische Vielfalt,
e umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt sowie
e umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachguter.
Nach § 1 Abs. 7 BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der
Abwagung zu bericksichtigen. Dieser Umweltbericht trifft daher auch Aussagen zur

Erheblichkeit von Beeintrachtigungen sowie zu deren Vermeidung und Ausgleich.” (aus:
Umweltbericht, Biro Galaplan)

Die Vermeidbarkeit des Eingriffvorhabens selbst oder die Vermeidung von
Beeintrachtigungen durch einen Standortwechsel sind nicht gegeben. Im Umweltbericht
wurde daher die Schwere des Eingriffs ermittelt und daraus folgend die
KompensationsmaBnahmen ausgearbeitet sowie MaBnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen vorgeschlagen. Diese wurden in die vorliegende Planung
eingearbeitet.
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Die im Umweltbericht ermittelten Ausgleichsflachen werden auf dem Flurstlick 45 der Flur 15
in der Gemarkung Westermarsch 1 festgesetzt.

Mit  der  Durchfihrung  der  AusgleichsmaBnahme ist mit Beginn  der
ErschlieBungsmaBnahmen des Bebauungsplanes zu beginnen. Mit der Fertigstellung der
ErschlieBungsanlagen ist auch die AusgleichsmaBnahme zum Abschluss zu bringen.

Die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen ist durch das Einstellen in den ErschlieBungs-
und stadtebaulichen MaBnahmenvertrag gewahrleistet.

6 Flachen und Kosten

Flachen
Das Plangebiet hat eine Gr6Be von insgesamt ca. 2,20 ha (21.966 m?).

Davon entfallen auf (alle Angaben cirka-Werte da zeichnerisch ermittelt):

Wohngebiet (WA) 16.420 m?
StraBenverkehrsflache 3.005 m?
Wasserflachen 1.058 m?
FuB- und Radweg/FuBweg 445 m?
Private Grinflache 543 m2
Offentliche Griinflache (Spielplatz) 495 m?

21.966 m?

Kosten

Der Stadt Norden entstehen durch die Umsetzung dieses Bebauungsplanes keine Kosten.
Die ErschlieBung erfolgt durch die Niedersachsische Landgesellschaft mbH, Geschéftsstelle
Aurich.

Zur Sicherung der stadtischen Planungsabsichten wird mit dem ErschlieBungstrédger ein
ErschlieBungs- und Stadtebaulicher MaBnahmenvertrag geschlossen.

7 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.120 ergeben sich aus den Eintragungen in der
Planunterlage und den nachstehenden Ausfuhrungen.

Festgesetzt wird ein:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Beschrankung der Grund- und Geschossflachenzahl,
gleichzeitiger Trauf- und Firsth6henbeschrankung, abweichender Bauweise, Einzel- und
Doppelhausbebauung.
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7.1  Textliche Festsetzungen

7.1.1. Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

GemaB § 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt, dass im WA-Gebiet folgende Ausnahmen
des § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe.

Begrindung:
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden auch als Ausnahmen grundsétzlich

ausgeschlossen, weil hierflr kein Bedarf in diesem Stadtbereich besteht. Diese wilrden
dartber hinaus den Charakter des typischen Wohngebietes stéren.

Mit dem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben soll eine mdglichst groBe Wohnruhe und
Wohnqualitdt im WA-Gebiet erreicht werden. Bekannter Weise gehen mit dieser Art von
Betrieben erhebliche Stérungen und Beeintréachtigungen der Wohnruhe einher.

7.1.2. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung (E/ED) sind im gesamten Plangebiet nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) pro Gebdude maximal zwei Wohnungen
zugelassen. Bei den Doppelhdusern wird je eine Doppelhaushélfte als ein Gebaude
angesehen, da sie eigenstandig nutzbar ist.

Begriindung:
Hiermit soll einerseits eine gr6Bere Wohnruhe gewahrleistet und zum anderen die

gestalterische Zielsetzung nach einer kleingliedrigen Siedlungsstruktur, vorgegeben durch
die umliegende Bebauung, unterstitzt werden. Durch diese Festsetzung werden z. B.
gréBere Mietshauser und Wohnheime ausgeschlossen.

7.1.3. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (LPB II)

Innerhalb der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit der
Bezeichnung LPB lla (Larmpegelbereich Ila) sind in den Obergeschossen und innerhalb der
Flachen mit der Bezeichnung LPB llb in den Erdgeschossen und Obergeschossen von
Gebduden an allen der nérdlich vorbeifihrenden StraBe ,Flékershauser Weg® zugewandten
und um 90° abgewandten Gebaudefronten mit Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme
von Bédern und Hausarbeitsrdumen bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den
Anforderungen fir den Larmpegelbereich |l gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau",
Tabelle 8, Zeile 2 (LPB I1l) entsprechen. Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen
Schlafrdume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In
diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende
Beluftung der Raumlichkeiten sicherzustellen.

Hinweis: Auf Grund der Anforderungen an den Warmeschutz kann davon ausgegangen
werden, dass damit in aller Regel auch die Anforderungen an den baulichen Schallschutz
der Fenster im LPB Il erfullt werden.

Innerhalb der Flache des Larmpegelbereichs llb sind AuBenwohnbereiche auf der
larmabgewandten Seite der Gebaude zu errichten.
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Begrindung:
Zur Gewabhrleistung von gesunden Wohnverhaltnissen in einem Bereich der unter

Schalleinwirkungen aus Verkehrslarm liegt, werden Festsetzungen fir aktive und passive
LarmschutzmaBnahmen getroffen. Diese sollen dazu beitragen die Immissionen zu
begrenzen. Die passiven MaBnahmen beziehen sich auf die Fensterausbildung, den Einbau
von Liftungsanlagen sowie die Anordnung von AuBenwohnbereichen fir Teilflachen des
Baugebietes.

Es wird auf das Kapitel 4 dieser Begriindung verwiesen.

7.1.4. Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaichen im Bereich zwischen der
StraBenbegrenzungslinie  der ErschlieBungsstraBe und der vorderen Baugrenze
(Vorgartenbereich) sowie im Bereich zwischen der Baugrenze und dem Larmschutzwall sind
Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO und
genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. § 60 NBauO, inkl. Anhang 1.1 — 1.8, unzulassig.
(Einfriedungen s. Pkt. 7 der Gestalterischen Festsetzungen).

Begriindung:
Die Vorgartenbereiche sind Utber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des

StraBenraumes, welcher eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist. Sie
sollen deshalb von jeglichen Gebauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch
gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten. Die private Grinflache zur
Errichtung des Larmschutzwalles soll ebenso von jeglicher Bebauung freigehalten werden
und als gestaltete Wallanlage ausgebildet werden, ohne dass bauliche Anlagen in den Wall
eingefligt werden.

7.1.5. Bauweise

Einzel- und Doppelhausbebauungen sind in der abweichenden Bauweise (a) zulassig.
GemaB § 22 BauNVO sind in der abweichenden Bauweise Gebaude zulassig wie in der
offenen Bauweise, jedoch mit folgender Ladngenbeschrénkung:

e Einzelhduser max. 15,00 m

e Doppelhauser max. 20,00 m.
Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die Lange in jede Richtung der zulassigen
Hausform.

Begriindung:

GemaB § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise
Gebaude mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden.

Baukdrper in dieser GréBenordnung fligen sich grundsatzlich nicht in das vorhandene
Ortsbild ein. Aus diesem Grunde wurde fir die Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
eine abweichende Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen der benachbarten
Bebauung ahnlich ist. Die gewéhlte Langenbeschrankung bezieht sich auf die Lénge in jede
Richtung der zuldssigen Hausform (nicht nur in Bezug auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen
sondern auch in Bezug auf die vorderen und riickwartigen Grundstlcksgrenzen). Es werden
die Festlegungen des Norder Baulandmanagements zu Grunde gelegt.
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7.1.6. GrundsticksgroBe

Die Baugrundstiicke fur Einzelhduser missen mindestens eine GréBe von 600 m? erhalten
und die Baugrundstiicke der Doppelhaushalften missen mindestens eine Gr6Be von 400 m?
(je Doppelhaus 800 m?) erhalten. Als Baugrundstick i.d.S. gilt § 2 Abs. 12 (ohne Baulast)
NBauO.

Begriindung:
Es wurde die GrundstlicksgréBe mit einem MindestmaRB festgesetzt, um aus gestalterischen

Grinden ein gewisses MaB an aufgelockerter Bebauung zu sichern und um die bauliche
Nutzung der Grundstlicke dem Standort nach in die umliegende Bebauung einzufligen.

71.7. Seitlicher Grenzabstand und Grundstiickszufahrt

Bei Grundstiicken mit Einzelhausbebauung ist der seitliche Grenzabstand auf jeweils einer
Grundsticksseite von Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. §
12 BauNVO freizuhalten, wobei als seitliche Grenzen die der jeweiligen ErschlieBungsstraBe
zugewandten Grenzen gelten.

Es ist nur eine max. 4,00 m breite Zu- bzw. Abfahrt zulassig. Bei Grundsticken mit
Einzelhausbebauung und max. zwei Wohnungen pro Gebaude, deren Anordnung
aneinandergereiht parallel zur ErschlieBungsstraBe erfolgt, sind max. zwei Zu- und Abfahrten
mit einer Breite von 4,00 m zulassig.

Begrindung:
Die Versiegelung von Flachen durch Zu- und Abfahrten stellt einen Eingriff in den

Naturhaushalt dar, denn eine kontinuierliche Versickerung der Niederschlage in den offenen
Graben und in das Grundwasser ist behindert. Die erste Festsetzung beschrankt sich nur auf
die Einzelhausbebauung mit einer Wohneinheit. Viele Einzelhduser werden mittlerweile mit
zwei Wohnungen ausgestattet. Somit ist der Bedarf in der Regel auch fur zwei Garagen und
damit verbunden zweier Zufahrten gegeben. Eine Beschrankung auf nur eine Zu- bzw.
Abfahrt ist aufgrund des Doppelhauscharakters bei den Einzelhdusern unrealistisch.

Mit der Freihaltung eines Bauwichs soll eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet werden,
die sich harmonisch in die umliegende Bebauung einflgt.

7.1.8. Uberschreitung der Grundflache

Die mégliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird auf max. 65 von Hundert (65%) begrenzt.

Begriindung:
Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO,
3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die zulédssige Grundflache darf, ohne gesonderte Festsetzung im B-Plan, durch die
Grundflachen der unter 1 - 3 bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden,
héchstens bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8; weitere Uberschreitungen in
geringfiigigem AusmaB kdénnen zugelassen werden. Im Bebauungsplan kénnen hiervon
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abweichende Bestimmungen getroffen werden. Im vorliegenden Fall soll die Uberschreitung
der festgesetzten Grundflache auf 65 % begrenzt werden, um aus Grinden des
Bodenschutzes eine eindeutige Begrenzung der Bodenversiegelung durch o.a. Anlagen
herbeizufuhren.

7.1.9. Gebaudehohe

GemaB § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird eine Gebaudehdhe von 10,50 m (. NN als
Hochstgrenze festgesetzt.

Begrindung:
Die Festsetzung der Gebaudehéhe beldsst innerhalb dieses Rahmens vielfache

Méglichkeiten der Gestaltung und ist im Zusammenhang mit der Festlegung der Traufhéhe
zu sehen. Es soll ausgeschlossen werden, dass h6henmaBig Uberdimensionierte und sich
nicht ins Ortsbild einfligende Gebaude errichtet werden.

Es wird im Plangebiet an der ausgewiesenen Stelle ein Héhenpunkt mit 1,50 m NN-
Hohenbezug als eindeutige Bezugshdhe fiir die Bauherren festgelegt.

7.1.10. Offentliche Verkehrsflache

Die Versorgungsleitungen sind innerhalb des StraBenkdrpers zu verlegen. Grinstreifen
innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsraumes sind von Leitungen
freizuhalten.

Begriindung:
Der StraBenraum im Plangebiet soll durch begleitende Grinflachen gestaltet werden. Um in

den Grinstreifen ungehindert Baumanpflanzungen vornehmen zu kénnen, wird hier die
Unterbringung von jeglichen Ver- und Entsorgungsleitungen ausgeschlossen. Diese sind
ausschlieBlich im StraBenraum zu verlegen.

7.1.11. Private Grinflache

Die private Flache dient der Anlage eines Larmschutzwalles mit einer La&rmschutzwand auf
der Wallkrone. Die Wall-/Wandkonstruktion muss eine Héhe von 3,00 m tber StraBenniveau
des Flokershauser Weges haben. Der Wall ist gemaB Pflanzschema zu bepflanzen. Die
Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.
Die zulassigen Pflanzen sind der Pflanzliste zu entnehmen.

Begrindung:
Die Festsetzung dient der Schaffung eines Larmschutzwalles in Kombination mit einer

Larmschutzwand. Die private Grinflache tréagt zur Schaffung einer neuen, linearen
Grunstruktur  bei, die gleichzeitig zur Abschirmung der Wohnbauflache dient. Um eine
einheitliche und landschaftsgerechte Gestaltung zu erzielen, wird eine Pflanzliste als
Grundlage fir die Bauherren festgeschrieben.
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7.1.12. Geh- und Fahrrecht

Die mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Norden zu belastende Flache dient als
Raumstreifen flr das angrenzende Gewasser. Diese Flache ist von jeglicher Bebauung und
sonstigen Gegenstanden, die einer ordnungsgemaBen R&umung entgegenstehen
freizuhalten. Die Sicherung des Raumstreifens erfolgt tber eine dingliche Absicherung im
Grundbuch.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Freihaltung eines insgesamt 6 Meter breiten Raumstreifens am

Suderschloot zur Gewahrleistung der Gewasserunterhaltung. An der stdwestlichen Grenze
des Geltungsbereiches wird zwischen Grabenoberkante und der mdglichen Bebauung der
Grundstlcke, die durch Baugrenzen festgelegt ist, eine 6 m breite Flache mit Geh- und
Fahrrecht festgesetzt. An der nordwestlichen Grenze verlauft das Geh- und Fahrrecht in
einer Breite von 2,5 m zuziglich der 3,5 m breiten 6ffentlichen Verkehrsflache flr den
Gehweg. Die Stadt Norden soll die Mdglichkeit erhalten, mit geeigneten Werkzeugen und
Fahrzeugen eine Grabenreinigung vorzunehmen. Dieses Recht wird von den Kaufern tber
eine dingliche Absicherung in den Grundbiichern eingerdumt.

7.2. Ortliche Bauvorschriften

7.2.1. Traufwandhohe

Die Traufwandhéhe darf das MaB von 3,00 m an keiner Stelle unterschreiten und- mit
Ausnahme von Traufen bei Dachgauben und Kriippelwalmen- das MaB von 5,30 m an keiner
Stelle Gberschreiten. Als Traufwandhdhe gilt das MaB von 0,00 m 0. NN und den &uBeren
Schnittlinien von AuBenwand und Dachhaut. Fir Nebengiebel an den Traufseiten darf diese
Traufwandhéhe max. 7,30 m betragen, wenn der Giebel nicht breiter als 1/3 der jeweiligen
Trauflange ist.

Begriindung:
Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebaudehdhe und der Dachform soll erreicht

werden, dass keine Uberdimensionierten Bauten entstehen kdnnen. Gebaude, die das
festgesetzte MaB Uberschreiten wirden, figen sich nicht in die vorhandene Bebauung ein
und sind daher unzuldssig.

Es wird im Plangebiet an der ausgewiesenen Stelle ein Héhenpunkt mit 1,50 m NN-
Hohenbezug als eindeutige Bezugshdhe fiir die Bauherren festgelegt.

7.2.2. Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher — mit Ausnahme der
Déacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO- mit einer Neigung von mindestens 30° und héchstens 60° zulassig. Bei
Mansarddachern darf der untere Teil hdchstens eine Neigung von 80° und der obere Tell
mindestens eine Neigung von 10° haben. Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO
und Garagen gem. § 12 BauNVO sind ausnahmsweise mit einem Flachdach oder geneigten
Dach bis 10° Dachneigung zul&ssig.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn es
sich um Gebé&udeteile wie Eingangsuberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie
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Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des
Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

Begriindung:
Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen

einen wichtigen Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform (Satteldach, Krippelwalmdach, Walmdach, Krippeldach oder Mansarddach) als
auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der ortstypischen Bebauung.

Das Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden
Dachflachen, wobei senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die verbreitetste Dachform in
dieser Region Uberhaupt.

Viele Dacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten
abgewandelt worden. Die Abwalmungen der Giebeldreiecke (Krlppelsatteldach) zéhlen u.a.
zu diesen.

Die Festlegung der Gradzahlen legt die charakteristische Erscheinungsform ortstypischer
Gebéaude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten,
sind untypische Dachformen fir die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach
alle Dachformen zulassig. Da sich die nach Baurecht untergeordneten Geb&udeteile sowie
Wintergarten sowohl in der GréBe als auch in der Funktion dem Hauptgebaude unterordnen,
bestehen gegen eine Zulassung bezlglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.

Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen weichen in der Regel von den
vorgegebenen Dachneigungen der Hauptgebaude ab, ordnen sich diesem jedoch in GréBe
und Funktion unter. Eine zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch
sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung
ausgenommen.

7.2.3. Dachaufbauten

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf %2 der jeweiligen Trauflange des
Gebaudes nicht UOberschreiten. Die Trauflinge bemisst sich aus den AuBenseiten der
AuBenwande.

Der Giebelwandabstand zu den Dachaufbauten (AuBenseite der AuBenwéande), der Abstand
des Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat — in Dachneigung gemessen — und der Abstand
der Dachgauben untereinander darf das MaB von 1,00 m an keiner Stelle unterschreiten.
Uberschreitet die Gesamtlange der Dachgaube 1/3 der Trauflange, so ist sie in mindestens
zwei Gauben, die in Gestaltung und Material gleich sind, aufzuteilen.

Begriindung:
Mit dieser Ortlichen Bauvorschrift wird die Platzierung der Dachaufbauten innerhalb des

Daches und das GrdéBenverhéltnis zum Dach geregelt. Hiermit soll die Entwicklung bzw.
Erhaltung der ortstypischen Dach- und Geb&udeform sowie der Dachlandschaft unterstitzt
werden.

7.2.4. Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen Uber 30° Dachneigung sind mit
orangefarbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw.
nicht glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304)(keine Edelengoben) oder Betondachsteinen
(DIN 1117 oder 1118) oder Reet vorzunehmen.
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Als orange gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit
Ausnahme 2005 und 2007, als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL
3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012,

als braun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8002 bis 8007, 8012 und
8015,

als schwarzblau und graublau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 5004
und 5008,

als grau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit
Ausnahme von 7023. Einschrankungen sind maglich.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

1. wenn es sich um Gebdudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker,
Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 %
der Grundflache des Gebaudes liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen
muss,oder

2. wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger als
die Halfte der Dachflachen eines Geb&udes in Anspruch nehmen (Sonnenkollektoren,
Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine Dachseite.

Die GrdBe darf 50 % dieser Flache nicht Uberschreiten,

oder

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem. §
14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

Begriindung:
Fir das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender

als die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher
Dacher mit gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier
vorkommenden Tonart eine rote Farbe haben.

Diese vom gebrannten Ton herriihrende unverwechselbare Farbe mit all den Schattierungen
durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Belage
(Patina) waren charakteristisch flr die so schon aus der Ferne erkennbaren
Siedlungsbereiche in Ostfriesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einflisse geltend
gemacht, wobei andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts Uberwiegen. Es
sollen daher entsprechend der ndheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (ahnlich
,Doppel-S*) in roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette
zulassig sein. Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen
unglasierten Dachziegeln ermdglicht werden. Ein "historisches" Erscheinungsbild lieBe sich
aufgrund der vielfaltigen Einbrliche ohnehin nicht verwirklichen.

Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel oder Betondachsteine sind fir die hiesige
Dachlandschaft die typische Erscheinungsform. Daher werden glasierte bzw. glanzende oder
edelengobierte Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen. Bei entsprechender
Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als
reflektierende, z.T. blendende Flache wahrnehmbar ist.

Fir die bezeichneten, untergeordneten Gebdudeteile kann von der Regel abgewichen
werden, weil diese fir das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von
Bedeutung sind. Aufgrund zunehmender Beachtung des Umweltschutzes und der
Diskussion uber herkdmmliche Energietréger treten vermehrt férderwirdige, alternative und
umweltfreundliche Energiegewinnungsmdglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die
Nutzung der Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflaiche zur Nutzung der
Sonnenenergie sollen im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig sein. Die
Festsetzung, dass nur eine Dachseite des Gebaudes mit derartigen Ein- bzw. Aufbauten
zuladssig ist, gewahrleistet in diesem speziellen Ausnahmefall die gréBtmdogliche

Niederséchsische Landgesellschaft mbH — Geschéftsstelle Aurich
Am Pferdemarkt 1 — 26603 Aurich — Fon 04941-1705-0 — Fax 04941-1705-22 - info-aurich@nlg.de — www.nlg.de



Stadt Norden, Bebauungsplan Nr.120 ,Korndeichsland* 23

Beibehaltung der ortstypischen Dacheindeckungen und bericksichtigt eventuell
zukunftsweisende Energiequellen im Wohnungsbau. Auch Garagen und Nebenanlagen
unter 30 gm GrdBe sind von der Regelung ausgenommen, da deren Erscheinungsbild
bezuglich der Dachlandschaft im Baugebiet nicht entscheidend ist.

7.2.5. AuBenwande

Die AuBenwéande der Gebaude sind mit nach auBen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN 105)
zu verblenden. Es dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL-Farben Nr.
2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008
(Hellorange), 2009 (Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002
(Karminrot), 3005 (Weinrot), 3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016
(Korallenrot) verwendet werden.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuBenwande abgewichen werden,
1. wenn aus gestalterischen Griinden fir weniger als 50 % der AuBenwandflachen als
Material Holz, Putz 0.d. verwendet werden soll, oder

2. wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker,
Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 %
der Grundflache des Gebaudes liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen
muss, oder

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem. §
14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig.

Begrindung:
Die Festlegung der AuBenwandflachen der Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die

groBflachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weiB3es
Verblendmauerwerk, weif3 geschlammter Kalksandstein verhindern.

Aus gestalterischen Grinden soll die aufgefiihrte Ausnahme (1.) zugelassen werden. Sie soll
z. B. die Verkleidung von Teilen der AuBenwandgiebel mit Holz ermdglichen. Ebenfalls
sollen, um eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten, weiBe oder farbig
angelegte Putzflachen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.4. zugelassen werden, wenn
weniger als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen werden. Zudem sollen gléaserne
Wintergarten ermdglicht werden.

Bei vielfaltigen Bauantragen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengerdaten und seitlich offenen
Garagen, den sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Geb&duden handelt es sich fast
ausschlieBlich um seriengefertigte Produkte, die in ,do—it-yourself-Manier” selbst aufgebaut
werden kdnnen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Gebauden
werden diese bevorzugt errichtet. Bis zu einer gewissen GréBenordnung ordnen sich solche
Nebenanlagen noch den Wohngebauden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher
nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild der Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus
unterschiedlichen Materialien zuldssig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere
vortduschen, sind unzuléssig, um den Gesamteindruck der gewunschten Gestaltung nicht zu
gefahrden.
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7.2.6. Werbeanlagen und Antennen

e Im gesamten Plangebiet sind, auBer an den Gebauden mit Betriebsstatten, keine
Werbeanlagen zul&ssig.

¢ Im Plangebiet ist pro Betriebsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.

e FEine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine
AuBenkante nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. Héhe 1,00 m und
die max. Tiefe 0,25 m betragt.

e Eine waagerecht zur Fassade des Gebaudes angeordnete Werbeanlage (Flachwerbung)
ist nur zuldssig, wenn sie nicht langer als 2 der Fassadenbreite, max. jedoch 2,00 m
breit ist, die H6he 0,50 m und die Tiefe 0,15 m nicht Gberschreitet.

e Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -schisseln sind bei traufstdndigen Gebauden mit
geneigten Déachern mind. 2,00 m hinter dem First nur an der von der
ErschlieBungsstraBe abgewandten Seite, bei giebelstdndigen Gebauden mit geneigten
Dachern mind. 5,00 m hinter der AuBenseite der Giebelfront anzubringen.

Begriindung:
Das Ortsbild Nordens wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil

groBflachigen, Gberdimensionierten Werbeanlagen gestort.

Um eine sinnvolle Gestaltung der Fassaden im Plangebiet zu gewahrleisten, ist es
erforderlich, die Werbeanlagen auf das MaB zu reduzieren, das die Werbung fir eine
bestimmte Leistungsstatte zulasst, sich jedoch der Fassade des Gebaudes unterordnet.

Der Ubrige Ausschluss von Werbeanlagen im Plangebiet soll das Ortsbild positiv
beeinflussen. Ohne diese Festsetzungen waren Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen
nicht auszuschlieBen (Haufung von Werbeanlagen, groBflachige Werbeanlagen).

Antennen, und hier insbesondere groBflachige Parabolantennen flr den Satellitenempfang,
sollen grundsatzlich zulassig sein. Damit sie sich jedoch mdéglichst wenig auf das
Erscheinungsbild der Siedlung auswirken, sind die Einschrankungen vorgesehen.

7.2.7. Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundstliicke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nur durch
lebende Hecken zuld@ssig. Die verbleibenden Grundstlicksgrenzen sollen mdglichst mit
lebenden Hecken eingefriedet werden, diirfen jedoch auf einer Gesamtlange von 50 % auch
nach eigener Wahl im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen
Vorschriften eingefriedet werden. Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die
Berechnung einbezogen.

Begriindung:
Der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sollen so

wenig wie mdglich beeintrachtigt werden. Die o0.g. Festsetzung soll zu einem Ausgleich der
durch BaumaBnahmen zu erwartenden Beeintrachtigungen beitragen.

7.2.8. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.d. § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im rdumlichen Geltungsbereich
dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorstehenden &rtlichen Bauvorschriften
zuwider handelt.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage daflir geschaffen, dass die Tatbestande der

Ordnungswidrigkeit bei bestimmten VerstéBen durch BuBgelder geahndet werden kdnnen.
Im Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Baugenehmigungen nach §62 NBauO
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verbunden sind, sollte bei Verst6Ben in der Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit
BuBgeldern in angemessener Hbhe eingeleitet werden, um so die Bevdlkerung auf die
Einhaltung der 6rtlichen Bauvorschriften zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den
Adressaten auch zu einem bestimmten zukinftigen Verhalten veranlassen.

Die Ordnungswidrigkeiten — Regelung im Stadtebaurecht gem. §213 BauGB bleibt hiervon
unberuhrt.

7.3 Hinweise

7.3.1. Begriinung von Hauswanden

Sowohl aus asthetischer als auch aus Okologischer Sicht (z. B. Verbesserung des
Kleinklimas) wird empfohlen, einige Haus- und Garagenwande zu begriinen.

7.3.2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden- funde
(das kénnen u.a. sein: TongeféBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig 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 unverandert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

7.3.3. Altablagerungen

Sollten bei den Baggerarbeiten bisher nicht bekannte Altablagerungen entdeckt werden, so
ist die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Im Falle von Auffalligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenveranderung oder eine
Altablagerung deuten, ist der Fachdienst Natur/ Umwelt- und Landschaftsplanung umgehend
zu informieren. Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen MaBnahmen zum
Schutz des Bodens bzw. der Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehérde
abzustimmen. Ferner ist auffalliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die
fachgerechte Entsorgung oder die Mdoglichkeit der Verwendung auf dem Grundstick
gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und gegen
Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schitzen.

7.3.4. Sichtfelder

GemaB § 31 (2) NStrG dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem
Grundstick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintréchtigen. In den Einmindungsbereichen sind daher Sichtfelder
freizuhalten.
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7.3.5. Bodenuntersuchung / Baugrund

In Teilflachen des Plangebietes ist mooriger Untergrund vorhanden. Die Bodenuntersuchung
kann bei der Stadt Norden eingesehen werden.

7.3.6. ErschlieBungsbeitrage

Die Erhebung der ErschlieBungsbeitrdge durch die Stadt Norden ist geregelt durch die
,Satzung der Stadt Norden Uber die Erhebung von Erschlie Bungsbeitrdgen” vom 24.06.1987.
Zwischen der Stadt Norden und dem ErschlieBungstrager NLG wird ein ,ErschlieBungs- und
stadtebaulicher MaBnahmenvertrag“ geschlossen.

7.3.7. MaBnahmen fiir den Naturschutz/ Baumanpflanzungen

Die  Verpflichtung zur  Durchfiuhrung der im  Umweltbericht  beschriebenen
AusgleichsmaBnahmen auf der ebenfalls im Umweltbericht dargestellten Ausgleichsflache
sowie zur Anpflanzung von Baumen auf den o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist im zu
diesem Bebauungsplan gehdrenden ErschlieBungs- und stadtebaulichen
MaBnahmenvertrag geregelt.

7.3.8. Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genigt dieser Priafungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstlickseigentiimer bzw. bei
der ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke
Norden. Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser wird durch die Norder
Stadtwerke sichergestellt.

8.2 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.

8.3 Gas- und Strom-Versorgung

Die Gas- und Strom-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Stadtwerke
Norden. Der Platzbedarf flir die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung nach DIN 1998 vorgesehen.

8.4 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefuhrt.
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8.5 Oberflachenentwasserung

Das Plangebiet soll Uber Ver- und Entsorgungsleitungen an das o6ffentliche Netz
angeschlossen werden.

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Oberflachenentwasserungsplan aufgestellt und mit
eventuell aufzustellenden Erganzungsentwirfen fir die Schmutzwasserkanalisation vor
Baubeginn dem Landkreis Aurich, Abt. Untere Wasserbehérde, zur Prifung vorgelegt.
GleichermaBen wird die wasserrechtliche Plangenehmigung gem. § 67 ff WHG und 107
NWG vor Baubeginn beantragt.

Ein Plan zum Oberflachenentwasserungskonzept wird der Begrindung in der Anlage
beigeflgt.

8.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Telekom AG oder private
Anbieter erfolgen.

9 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

9.1 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

GeméaB § 24 BauGB macht die Stadt Norden von ihrem allgemeinen Vorkaufsrecht fur
Grundsticke, die als Verkehrs- oder o6ffentliche Grinflachen festgesetzt sind, Gebrauch.
Wenn dariber hinaus aufgrund privater Abomachungen keine befriedigenden Vereinbarungen
fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt,
die §§ 45 und 80 ff des BauGB anzuwenden, wenn ein entsprechender Bedarf besteht.

Far die Flachen, die im Eigentum der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH befindlich
sind, wird eine einvernehmliche Regelung herbeigefihrt. Die Modalitaten zur Ubernahme der
Verkehrsflachen durch die Stadt Norden werden im abzuschlieBenden stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

9.2 Alsbaldige MaBnahmen

Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen und die Bepflanzung soll nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes gem. den Vereinbarungen im stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

10 Hinweise zum Verfahren nach BauGB 2004

10.1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 24.05.2011 den Aufstellungsbeschluss zu
diesem Bebauungsplan gemaB § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht worden.
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10.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde durch Mitteilung in der Zeitung sowie im Rahmen einer
Burgerversammlung am 17.01.2013 Uber das Planungsvorhaben informiert und hatte
Gelegenheit zur Einsicht der Unterlagen und zur Stellungnahme im Bauamt der Stadt
Norden.

10.3. Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1BauGB)

Die Behdrden wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB an der Planung beteiligt. Der Planentwurf
sowie der Vorentwurf der Begrindung wurde ihnen am 07.01.2013 durch postalische
Zusendung Uberlassen. Damit wurde ihnen vom 07.01.2013 bis zum 01.02.2013 Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

10.4. Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 18.03.2013 ortstiblich durch Mitteilung
im Ostfriesischen Kurier, in der Ostfriesen Zeitung, durch Aushang im Rathaus sowie im
Internet bekannt gemacht. Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der
Begrindung und dem Umweltbericht vom 25.03.2013 bis zum 26.04.2013 o6ffentlich im
Rathaus der Stadt Norden ausgelegen.

10.5. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom18.03.2013 Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
26.04.2013 ihre Stellungnahme abzugeben.

10.6. Erneute Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 09.09.2013 ortstblich durch Mitteilung
im Ostfriesischen Kurier, in der Ostfriesen Zeitung, durch Aushang im Rathaus sowie im
Internet bekannt gemacht. Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der
Begrindung und dem Umweltbericht vom 16.09.2013 bis zum 18.10.2013 o&ffentlich im
Rathaus der Stadt Norden ausgelegen.

10.7. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom13.09.2013 Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum
18.10.2013 ihre Stellungnahme abzugeben.

10.8. Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

.Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldarung beizufiigen (ber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsméglichkeiten gewéhit wurde.

In der frihzeitigen Blrgerbeteiligung sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3(1) und §4(1) BauGB wurden

= vom Landkreis Aurich zum Fehlen des Umweltberichtes, zur Festlegung eines
Raumstreifens und zur notwendigen Versorgung mit Léschwasser,
= von der Ostfriesischen Landschaft zum mdéglichen Vorkommen von Bodenfunden

Niederséchsische Landgesellschaft mbH — Geschéftsstelle Aurich
Am Pferdemarkt 1 — 26603 Aurich — Fon 04941-1705-0 — Fax 04941-1705-22 - info-aurich@nlg.de — www.nlg.de



Stadt Norden, Bebauungsplan Nr.120 ,Korndeichsland* 29

= vom Entwéasserungsverband Norden zur Gewahrleistung der Gewasserunterhaltung
des Slderschlootes sowie

= von der Niedersachsischen Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr zu den
geplanten SchallschutzmaBnahmen

= vom NLWKN zur Versickerung von Oberflaichenwasser, zur Kapazitéat der Klaranlage
und zur notwendigen Léschwasserversorgung

= vom LGLN, Amt fir Landentwicklung, zur Lage des Plangebietes innerhalb des
Flurbereinigungsverfahrens Norden- Ost

Stellungnahmen vorgetragen.

Die Stellungnahmen wurden geprift und soweit erforderlich in die Entwurfs- Planung
eingearbeitet.

Die Umweltbelange sind bei der Erarbeitung der Entwurfs- Planung im Rahmen eines
Umweltberichtes berlicksichtigt worden. Der Umweltbericht ist Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplanes und wird zur Begriindung genommen. Ein schalltechnisches Gutachten ist
ebenfalls beigeflgt.

Die Schaffung eines Raumstreifens wurde mit der zustandigen Stadtentwasserung Norden
dahingehend abgestimmt, dass ein 6m breiter Rdumstreifen Uber ein Geh-und Fahrrecht
zugunsten der Stadt auf den Wohnbaugrundstiicken gesichert wird und dieser Uber eine
dingliche Absicherung in den Grundbiichern eingeraumt wird.

Im Rahmen der 1. Offentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Trager o&ffentlicher
Belange gem. §§ 3(2) und §4(2) BauGB wurden

= vom Landkreis Aurich zur Eintragung der Kompensationsflache ins
Kompensationskataster, zur Ausbildung des Larmschutzwalles und zum
Gewasserraumstreifen

= von der Ostfriesischen Landschaft zum mdéglichen Vorkommen von Bodenfunden
vorgetragen

= vom NLWKN zur Versickerung von Oberflaichenwasser, zur Kapazitéat der Klaranlage
und zur notwendigen Léschwasserversorgung

= vom LGLN, Kampfmittelbeseitigungsdienst, die keinerlei Hinweis auf einen
Kampfmittelverdacht ausspricht.

Die Stellungnahmen wurden geprift. Der Landkreis teilte mit, dass gegen den B- Plan keine
naturschutzfachlichen Bedenken bestehen, wenn die geplante AusgleichsmaBnahme
durchgefihrt und in das Kompensationsflachenkataster des Landkreises eingetragen wird.
Dem wird mit der Planung entsprochen. Weiter schlug der Landkreis vor, den aktiven
Larmschutz in Form eines reinen Walles zu erbringen. Hier hat sich die Stadt jedoch
entschlossen an der Losung aus Kombination von Wall mit Wand festzuhalten, da diese zu
einer geringeren Bodenversiegelung beitrdgt und die &asthetische Komponente Uber eine
Wallbepflanzung sichergestellt wird.

Den vom NLWKN vorgetragenen Handlungsbedarf zur Erarbeitung eines Konzeptes zur
Kapazitatserweiterung der stadtischen Klaranlage sieht die Stadt Norden nicht, da die
Belastung der Kléranlage durch die ZulaufvergleichmaBigung sowie durch Optimierung der
Kanalbewirtschaftung um 50% gesenkt werden konnte.

Ein Erfordernis zur Planédnderung bestand aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen
nicht. Von Birgern wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Zuge der Beratung zum Satzungsbeschluss wurde auf den im Aufstellungsbeschluss vom
24.05.2011 genannten Wanderweg entlang des Siiderschlootes Bezug genommen und
beschlossen, den B-Plan Nr.120 dahingehend zu &ndern, dass ein FuBweg in die Planung
integriert wird. Es erfolgte der Satzungsbeschluss mit der MaBgabe, dass fir die Anderung
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eine erneute 6ffentliche Auslegung und eine Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
6ffentlicher Belange durchgefihrt werden soll.

Der B- Plan wurde dahingehend geandert, dass eine 3,5 m breite 6ffentliche Verkehrsflache
entlang des nordwestlichen Geltungsbereiches am Silderschloot festgesetzt wurde, die
nérdlich des Larmschutzwalles weiterverlauft und an den Flékershauser Weg anbindet. Auf
der Flache ist die Anlage eines 1,5 m breiten Weges vorgesehen. Die Lage und Lange des
Larmschutzwalles verénderte sich entsprechend und im geringen Umfang war eine
zusatzliche Versiegelung durch den FuBweg zu berlcksichtigen. Es erfolgte eine Anpassung
des schalltechnischen Gutachtens und Umweltberichtes.

Im Rahmen der erneuten Offentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. §§ 3(2) und §4(2) BauGB wurden

= vom Entwéasserungsverband Norden zur Gewahrleistung der Gewasserunterhaltung
des Siderschlootes sowie zur Aufnahmekapazitat des Gewassers.

= Von der Jagerschaft Norden zur Kompensationsbedarfsrechnung

= von der Ostfriesischen Landschaft zum mdglichen Vorkommen von Bodenfunden
vorgetragen

= vom NLWKN zur Kapazitat der Klaranlage

= vom Landkreis Aurich zum Brandschutz, zur Durchfihrung und Eintragung der
Kompensationsflache ins Kompensationskataster sowie zur Gewasserraumung des
Suderschlootes;

Die erneute  Mitteilung des  Gewasserverbandes zur  Gewahrleistung  der
Gewadsserunterhaltung  wurde  berlcksichtigt. Im  Zuge der Beratung zur
ErschlieBungsplanung wurde der Schaffung eines 6m breiten Raumstreifens zugestimmt.
Dieser setzt sich entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze aus einer 6ffentlichen
Verkehrsflache in 3,5 m Breite plus einem 2,5 m breiten Geh- und Fahrrecht auf privatem
Grund und entlang der stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze aus einem 6m breiten Geh-
und Fahrrecht zusammen. Aus Sicht der Stadt Norden stellt sich nicht das Erfordernis zur
Uberprifung der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Suderschlootes, da durch das
geplante Baugebiet nur ein geringer Mehrzufluss entstehen wird. Der Siderschloot dient
bereits heute als Entwasserungsgraben fiir einen Teilbereich der B 72 Neu.

Die weiteren Hinweise wurden bereits in der Planung berlcksichtigt. Von Blrgern wurden
auch bei der erneuten 6ffentlichen Auslegung der Planunterlagen keine Stellungnahmen
abgegeben.

Eine Plananderung ist nicht erforderlich.

10.9. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Norden hat nach Prifung der Anregungen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am ................ diesen Bebauungsplan als Satzung sowie die Begriindung
beschlossen.

10.10. In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Norden ist am ................... im Amtsblatt fir
den Landkreis Aurich und die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist
damitam ............... rechtsverbindlich geworden.

NOIdEN, BN e

Blrgermeisterin
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Anlagen:

Umweltbericht (Stand 05.09.2013), Galaplan Groothusen
Schalltechnisches Gutachten (Stand 05.09.2013), /EL Aurich

Oberflachenentwasserungskonzept (Stand 10.09.2013)
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