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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 170 V dient der 6ffentlich —
rechtlichen Absicherung eines Vorhabens fur eine Wohnanlage. Der Vorhabentrager (Eden
Immobilien) beabsichtigt, die ErschlieBung und den Bau von drei Wohngebauden mit jeweils
sechs Wohneinheiten auf einem Grundstiick an der Gartenstrale im Innenstadtbereich der
Stadt Norden zu realisieren.

Das Vorhaben erweitert das Angebot von Wohnraum in der Innenstadt Nordens. Dabei wird
mit der Planung der demographischen Entwicklung, die zur erhdhten Nachfrage von
kleineren Wohnungen in zentraler Lage fiuhrt, entsprochen. Die hier beabsichtigte
Nachverdichtung einer bereits besiedelten Flache ist im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Flachen zu befurworten.

Die betreffenden Flachen befinden sich im Gebiet des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. 45, in dem hier Uberwiegend eine nicht Uberbaubare Flache eines Wohngebietes
festgesetzt ist. Das geplante Vorhaben kann daher nicht aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan entwickelt werden. Daher werden die Flachen fir das Vorhaben
bauleitplanerisch neu geordnet. Fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 45 erforderlich.

Gemal 812 BauGB kann die Stadt Norden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmalRnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.
Ferner ist der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten
Frist per Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt Norden ein
Durchfiihrungsvertrag gem. 8 12 Abs.1 Satz 1 BauGB abgeschlossen. Der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:

A. Die Planzeichnung
B. Die nachfolgende Begriindung
C. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Teil dieser Begriindung
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2 BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG

Der Bebauungsplan Nr. 170 V dient insbesondere der Innenentwicklung der Stadt Norden im
Sinne von § 13a BauGB, wonach die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren erfolgen kann. Bei einer Grundflache von nicht mehr als 20.000
m2 ist keine Uberschlagige Prifung der Umweltbelange gem. Anlage 2 BauGB erforderlich.
Mit einer Plangebietsgrof3e von rd. 2.500 m2 wird diese Voraussetzung fur den Verzicht auf
eine Vorprifung erfuillt.

Gem. § 13a BauGB i. d. F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und Beschleunigung von
Vorhaben im Innenbereich wird entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2
BauGB der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Tragern offentlicher Belange und
sonstigen Behdrden nur im Rahmen der Offentlichen Auslegung innerhalb einer
angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 170 V ist eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Das Plangebiet ist Uberwiegend von Bebauung
umgeben und befindet sich in zentraler Ortslage der Stadt Norden. Das geplante Vorhaben
dient der Innenentwicklung, da es sich um eine Nachverdichtung innerhalb eines
bestehenden Wohngebietes im Ortskern handelt.

Voraussetzung fur die Durchfiihrung eines Aufstellungsverfahrens gem. § 13a BauGB ist
ferner, dass der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. UVP-Gesetz unterliegen.

3 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANES
Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Norden mit einer Grél3e von rd. 0,25 ha.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ist aus dem folgenden Ubersichtsplan ersichtlich.

Lage des Plangebietes
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4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niederséachsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP; vom 08. Mai 2008, geéndert mit Inkrafttreten am 03.10.2012). Die Stadt Norden ist
im NLROP als Mittelzentrum des nordwestlichen Ostfrieslands ausgewiesen und damit einer
der Standorte fir zentrale Einrichtungen und Angebote zur Deckung des gehobenen
Bedarfs. Dargestellt ist die Haupteisenbahnstrecke Norddeich — Emden sowie die
HauptverkehrsstraBe von Norddeich nach Aurich bzw. in Richtung Emden mit dortigem
Anschluss an die Autobahn.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 170 V steht den im NLROP
genannten Zielen nicht entgegen.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen, Auszug (ohne MaR3stab)

4.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Aurich ist seit dem 20.07.2006
nicht mehr rechtskraftig.

Mit dem Wegfall des Regionalen Raumordnungsprogramms gilt das
Landesraumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich und damit fir die Stadt Norden.
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4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Norden

Nach 8 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird das Plangebiet als
Wohnbauflache (W) bzw. Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 und 1 dargestellt. Damit entspricht die geplante Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) der Darstellung im Flachennutzungsplan.

Zeichnerische Darstellung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes, Auszug (ohne Maf3stab)

4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 45. Fur
den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 170 V ist eine Teilaufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 45 erforderlich. Daher wird die textliche Festsetzung Nr. 1
aufgenommen:

Mit der Rechtskrafterlangung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 170 V tritt der
in diesem Geltungsbereich liegende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 aul3er Kraft.

Begrindung

Mit dieser Festsetzung wird eindeutig das Rechtsverhdltnis zu anderen Bebauungsplanen
geregelt und im Plan selbst verdeutlicht.
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Bebauungsplan Nr. 45, Auszug (ohne MaRstab)

5 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG
5.1 Bestand

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage der Stadt Norden und ist zum heutigen
Zeitpunkt Uberwiegend unbebaut. Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens wird ein
bestehendes Wohngebaude beseitigt. Das Gebiet ist durch eine Uberwiegend verdichtete
Bebauung gepragt, die hauptséchlich durch eine Wohnnutzung gekennzeichnet ist.

Siudostlich des Plangebietes befinden sich Garagen und Stellplatze fur die umliegenden
Nutzungen, dessen Zuganglichkeit Uber eine Privatstrale innerhalb des Plangebietes
gewahrleistet ist. Zum heutigen Zeitpunkt befindet sich die Stral3enparzelle im Eigentum der
Stadt Norden. Die Zugénglichkeit der Garagen und Stellplatze ist Uber Baulasten
abgesichert. Im Bereich der Gartenstralle befinden sich 6ffentliche Parkplatze, die im
Rahmen dieser Planung teilweise einer privaten Nutzung zugefihrt werden.

Rund 100 m sudostlich des Plangebietes schlie3t sich mit dem Norder Marktplatz das
Zentrum der Stadt an. Damit sind alle Infrastruktureinrichtungen der Stadt in unmittelbarer
fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.
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o 4
Offentliche Parkplatze
i Al D

5.2 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Aurich befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 170 V keine Baudenkmaler.
Folglich werden im Rahmen dieser Planung keine Denkmaler nachrichtlich tibernommen.

5.3 Altlasten

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

6 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Artder baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Erfillung der planungsrechtlichen
Voraussetzung fur die Realisierung einer Wohnanlage, die sich aus drei Gebauden sowie
Stellplatzen und Nebenanlagen zusammensetzt. Insgesamt werden 18 Wohneinheiten auf
drei Gebaude verteilt. Entsprechend dieser Zielsetzung wird innerhalb des Plangebietes ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sollen neben dem Wohnen Nutzungen
wie L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
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zulassig sein. Aufgrund der Lage des Vorhabens soll die Mdglichkeit erdffnet werden in
geringem Umfang eine touristische Infrastruktur bereitzustellen. Den Rahmen fir diese
Nutzungen bildet der Vorhaben- und Erschlie3Bungsplan.

Detailliertere Festlegungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden innerhalb des
Vorhaben- und Erschiel3ungsplanes geregelt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung und in Anlehnung an das Investorenkonzept
wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse mit
[l Vollgeschossen festgesetzt.

Auf eine weitere Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung — wie z.B. Grund- und
Geschossflache sowie die Hohe der baulichen Anlagen - wird verzichtet, da diese durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan abschlie@end geregelt werden. Der beiliegende
Vorhaben- und Erschiel3ungsplan ist Bestandteil dieser Bauleitplanung.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Entsprechend des Investorenkonzeptes wird flr das Allgemeine Wohngebiet eine offene
Bauweise (0) festgesetzt.

In diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Uberbaubare Grundstiicksflache (gem.
§ 23 BauNVO) durch Baugrenzen festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich
im Wesentlichen an dem geplanten Vorhaben.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen — auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
— wird durch den anliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt (Teil C).

6.4 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt ausgehend von der GartenstralRe liber eine StichstralRe
(PlanstralRe). Die Planstral3e ist bereits im Bestand vorhanden und wird mit Realisierung des
Vorhabens auf eine Mindestbreite von 4, 5 m ausgebaut. Die fur den Ausbau in Anspruch
genommenen zusatzlichen Grundsticksflachen werden vom Vorhabentrager zur Verfligung
gestellt.

Ein Abzweig von der Gartenstral3e, der bereits der ErschlieBung der siddstlich
angrenzenden Bereiche dient, wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Allgemeinheit abgesichert.

Diese Wegeparzelle befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Norden und wird im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens auf den Vorhabentrager Ubertragen. Die
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verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist daher sichergestellt. Die ErschlieBung der
kunftigen Wohneinheiten wird Uber Baulasten gewahrleistet.

Mit der Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Allgemeinheit wird
insbesondere die uneingeschrankte Zuganglichkeit von Stellplatzen und Garagen
sichergestellt, die sich auf den siddstlich angrenzenden Grundstiicksbereichen befinden.
Folglich dient die Wegeparzelle auch der ErschlieBung dieser angrenzenden ruckwartigen
Bereiche.

Um die Zugénglichkeit der angrenzenden Garagen und Stellplatze zu gewéhrleisten, ist die
StralRenparzelle mit Baulasten belastet, die durch den Vorhabentréger zu tbernehmen sind
um auch zuklnftig eine ErschlieBung der angrenzenden Garagen und Stellplatze
sicherzustellen. Die  Absicherung der  ErschlieBungssituation wird in  den
Durchfuhrungsvertrag zwischen den Vorhabentrdger und der Stadt Norden o6ffentlich-
rechtlich aufgenommen.

6.5 Anlagen fur den ruhenden Verkehr

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden entlang der Gartenstral3e Flachen fir 7
Stellplatze festgesetzt. Weitere 20 Stellplatze werden Uber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan geregelt.

Insgesamt ist gem. dem Wunsch der Stadt Norden ein Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen
je Wohneinheit vorzuhalten. Hierbei werden gem. den Vorgaben der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) innerhalb des Plangebietes 20 Stellplatze (d.h. 1 Stellplatz je
Wohneinheit) bereitgestellt. Die verbleibenden 7 Stellplatze werden dem angrenzenden
derzeit offentlichen Parkplatz an der Gartenstral3e zugeordnet. Die hierfur erforderlichen
Flachen werden vom Vorhabentréger erworben und somit einer privaten Nutzung zugeftihrt.

Seit der Aufgabe einer Arztpraxis ist die Frequentierung des offentlichen Parkplatzes stark
ricklaufig, so dass die Ausnutzung der freien Kapazitaten stadtebaulich sinnvoll ist. Mit dem
Hinzuziehen der offentlichen Parkplatzflachen wird einem schonenden Umgang mit Grund
und Boden Rechnung getragen und die Versiegelung auf das erforderliche MalR beschrankt.
Unter Berlcksichtigung des Bodenschutzes wird eine insgesamt (berdimensionierte
Stellplatzausweisung, zugunsten der Schaffung von innerstadtischem Wohnraum,
zuriickgestellt.

Ein Stellplatzplan ist der Anlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu entnehmen und
damit Bestandteil dieser Satzung.

6.6 Anlagen fur die Abfallentsorgung

Aufgrund der fehlenden Wendemdoglichkeit wird die festgesetzte StichstralRe nicht von
Abfallentsorgungsfahrzeugen angefahren. Eine fir 3-Achsige Fahrzeuge ausgelegte
Dimensionierung der Verkehrsfliche (gem. RASt 06) wirde das Baugebiet aus
wirtschaftlichen Grinden in Frage stellen.
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Zur Sicherstellung einer Abfallentsorgung werden zwei Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung: Stellflache flr die Abfallentsorgung (M) zeichnerisch festgesetzt.

7 NATUR UND LANDSCHAFT

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen Bereich, der in dem zurzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 45 Uberwiegend als nicht Uberbaubare Flache eines
Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt ist. Das Plangebiet ist (berwiegend von
Wohnnutzung umgeben sowie von Flachen fur Stellplatze / Garagen und damit Bestandteil
der umgebenden urbanen Uberformung. Das im Plangebiet vorhandene Wohngebaude wird
im Rahmen der Vorhabenrealisierung ersetzt.

Aufgrund der extensiven Nutzung der Uberwiegenden Plangebietsfliche entwickelten sich
randlich Sukzessionsbereiche. Vereinzelt konnte sich ein gro3kroniger Laubbaumbestand
ausbilden.

Es wurde zur naturschutzfachlichen Bewertung des Plangebietes eine artenschutzrechtliche
Prufung (Fledermause) beim Biiro fiir Okologie und Landschaftsplanung (Aurich) beauftragt
(siehe auch Anlage).

Zusammenfassend sind durch die geplante Bebauung im Betrachtungsgebiet keine Verluste
aktueller Quartiere zu erwarten. Allerdings kénnen im leerstehenden Wohngebaude sich
zumindest zeitweise Flederméause aufhalten. Durch die Beseitigung des Gartens mit dem
Baumbestand kommt es zu einer Beeintrachtigung der bestehenden Jagdhabitate der
Breitfligelfledermaus und des grof3en Abendseglers. Allerdings durfte dieser Verlust nicht zu
einer wesentlichen Einengung des Nahrungsgebietes fuhren. Bei der Bebauung ist allerdings
Sorge zu tragen, dass die benachbarten Baume nicht beeintrachtigt werden. Aus
gutachterlicher Sicht steht somit der geplanten Bebauung nichts entgegen. Somit kommt es
hinsichtlich der Fledermause nicht zum Eintreten der Verbote nach § 44 (1) BNatSchG.
Damit wird zur Verwirklichung des Vorhabens keine Ausnahme nach 8§ 45 (7) BNatSchG
erforderlich.

Jedoch werden mit der vorliegenden Planung keine zusatzlichen Eingriffe in den
Naturhaushalt vorbereitet, da der bestehende Bebauungsplan Nr. 45 bereits eine
Grundflachenzahl von 0,4 festsetzt. Daher wurden die Eingriffe in den Naturhaushalt,
insbesondere die Moglichkeit der Bodenversiegelung, bereits vor dieser Planung vorbereitet.
Unabhangig von den bereits bestehenden Baurechten wird eine Verringerung der Folgen fir
Natur und Landschaft angestrebt. Hierbei wird eine Ein- und Durchgriinung der Wohnanlage
durch Laubhecken vorgenommen und insgesamt 6 Laubbdume angepflanzt.

Zur Absicherung der Anpflanzung von Laubbaumen wird die folgende textliche Festsetzung
aufgenommen:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind insgesamt 6 standortgerechte Laubbaume
mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm, 4mal verpflanzt, mit Ballen anzupflanzen (gem. 8§
9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Diese Anpflanzungen sind zu pflegen, standig zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.
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Die weitere Konkretisierung der Anpflanzung ergibt sich aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan.

Bei dem beschleunigten Verfahren gem. 813a BauGB wird von einer Umweltprifung (gem.
82 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. 8 2a BauGB), von der Angabe der
verfugbaren Umweltinformationen (gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von der
zusammenfassenden Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Da die in Anspruch genommene Grundflache weniger als 20.000 m? betragt, ist keine
Vorprufung des Einzelfalles erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 170
V werden keine Vorhaben begrindet, die nach anderen Gesetzen einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzguter der NATURA 2000 (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung).

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

8 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

Gemal 8§ 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB wird zur Erleichterung und
Beschleunigung von Vorhaben im Innenbereich entsprechend dem vereinfachten Verfahren
nach § 13 Abs. 2 BauGB der betroffenen Offentlichkeit und den beruhrten Tragern
offentlicher Belange und sonstigen Behoérden nur im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
innerhalb einer angemessenen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im folgenden Abschnitt werden die vorliegenden Informationen tber die relevanten Belange
erlautert und miteinander abgestimmt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behdrdenbeteiligung gem. 84 Abs. 2 BauGB wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Begrindung den Behoérden und der
Offentlichkeit in der Zeit vom 03.06.2013 bis 05.07.2013 vorgestellt. Im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung wurden im Wesentlichen die folgenden Stellungnahmen abgegeben:

= Aufgrund einer Stellungnahme des Landkreises Aurich wurde ein
naturschutzfachliches Gutachten eingeholt, um die Verbotstatbestande des
Artenschutzes auszuschlieRen. Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem
Ergebnis, dass mit der Realisierung des Vorhabens die Verbotstatbestande des
Bundesnaturschutzgesetzes nicht berihrt werden.

* Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine unzureichende ErschlieRung
genannt. Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass mit der Planung eine
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Verbreiterung der vorhandenen Verkehrsanlage auf ein Mindestmal3 von 4,5 m
erfolgt. Zum heutigen Zeitpunkt betragt die Ausbaubreite der Fahrbahn rd. 3,60 m
und wird damit im Sinne der Stellungnahme verbreitert.

Im Einmindungsbereich der Gartenstral3e ist eine ausreichende Einsichthahme durch
den FuRBwegstreifen von rd. 2,5 m sowie durch die Parkplatzflachen bereits
gewabhrleistet.

Insgesamt ist daher von einer deutlichen Verbesserung der Verkehrssituation
auszugehen.

Insgesamt sind mit den eingegangenen Stellungnahmen keine nennenswerten Anderungen
der Planunterlagen verbunden.

Aufgrund einer Erweiterung des rdumlichen Geltungsbereiches im Bereich der Gartenstralie
erfolgte eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
Behdrdenbeteiligung gem. 84 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.10.2013 bis 07.11.2013. Im
Rahmen der Beteiligung wurden keine Stellungnahmen, mit Auswirkung, auf Planung
abgegeben.

9 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der
Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Stadtwerke Norden.

Telekommunikation

Der Anschluss an das oOffentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansassigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Schmutzwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung

Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das 6ffentliche Schmutzkanalsystem der
Stadt Norden gewahrleistet.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt Gber das Leitungsnetz der Stadt Norden.
Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewéhrleistet.
Loschwasser

Als GrundschutzmaRnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW W405
von mind. 1.600 I/Min bzw. 96 m3/Stunde fur einen Zeitraum von 2 Stunden vorzuhalten. Die
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hierfur erforderlichen Versorgungsanlagen sind rechtzeitig mit dem Brandschutzprifer des
Landkreises Aurich und dem zusténdigen Brandmeister abzustimmen.

10 FLACHENBILANZ

Flachenbilanz
Festsetzung Flache in m2

Allgemeines Wohngebiet 2.415
davon Flachen mit Geh-, Fahr- und

Leitungsrechten 415
Private Verkehrsflache beson.

Zweckbestimmung 39
Gesamtflache des Plangebietes 2.454

11 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG; vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen der Untere Denkmalschutzbehdrde
der Stadt Norden - unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer.

Das Vorhaben befindet sich im unmittelbaren Altstadtkern von Norden direkt nérdlich des
Kirchareals. Daher ist vom Vorhandensein von Denkmalsubstanz auszugehen.

Um einen Uberblick tGber die Art und den Umfang der Bodendenkmale zu gewinnen sollten
sehr frihzeitig Prospektionen durchgefiihrt werden. Hierfur ist personelle und maschinelle
Unterstiitzung in Form eines Baggers notwendig. Aufgrund der Eingriffstiefen ist bereits jetzt
die Notwendigkeit von archaologischen MaRnahmen/Ausgrabungen zu erkennen. Deren
Umfang und Art ist anhand der Prospektionen zu ermitteln.

Fur die Ausgrabungen sind ausreichend lange Fristen notwendig und bereitzustellen, daher
sollten die Untersuchungen mdglichst friihzeitig angesetzt werden.

Umfang, Art und auch Kostenregelung (Verursacherprinzip) sind nach dem
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz zu regeln.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nieders. Denkmalschutzgesetz vom
30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. )2, 6,
13 und 14, wonach eine Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde erforderlich ist, wenn
Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die
Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden. Dieser Hinweis ist in
die Baugenehmigung unter Angabe der Meldestelle aufzunehmen.
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Altablagerungen / Altstandorte

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

Lage der Versorgungsleitungen

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

Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich
bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei der Stadtverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er
sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor
Ort verlegt sind.
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TEIL C: VORHABEN UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Gemal 812 BauGB kann die Stadt Norden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.
Ferner ist der Vorhabentrager zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten
Frist per Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Bei dem Vorhabentrager handelt es sich um EDEN Immobilien, Osterstral’e 19, 26506
Norden.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundstucksflachen des Plangebietes.

Lage des Bauvorhabens und Erschliel3ung
Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Norden mit einer Grél3e von rd. 0,25 ha.

Rund 100 m sidostlich des Plangebietes schlie3t sich mit dem Norder Marktplatz das
Zentrum der Stadt an. Damit sind alle Infrastruktureinrichtungen der Stadt in unmittelbarer
fulaufiger Entfernung zu erreichen.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt ausgehend von der Gartenstral3e tber eine Stichstralie
(PlanstralRe). Die Planstral3e ist bereits im Bestand vorhanden und wird mit Realisierung des
Vorhabens auf eine Mindestbreite von 4, 5 m ausgebaut. Die flir den Ausbau in Anspruch
genommenen zusatzlichen Grundsticksflachen werden vom Vorhabentrager zu Verfligung
gestellt.

Diese StralRenparzelle befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Norden und wird im
Rahmen der Realisierung des Vorhabens auf den Vorhabentrdger Ubertragen. Die
verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist daher sichergestellt. Die ErschlieBung der
kinftigen Wohnungseigentimer wird Uber Baulasten gewahrleistet.

Um die Zuganglichkeit der angrenzenden Garagen und Stellplatze zu gewahrleisten ist die
Stralenparzelle mit Baulasten belastet, die durch den Vorhabentrager zu tbernehmen sind
um auch zuklnftig eine ErschlieBung der angrenzenden Garagen und Stellplatze
sicherzustellen. Die Absicherung der ErschlieBungssituation wird im Durchfihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Norden 6ffentlich- rechtlich aufgenommen.

Stellplatze

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches werden entlang der Gartenstraf3e Flachen fur 7
Stellplatze festgesetzt. Weitere 20 Stellplatze werden Uber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan geregelt.

Insgesamt ist gem. dem Wunsch der Stadt Norden ein Stellplatzbedarf von 1,5 Stellplatzen
je Wohneinheit vorzuhalten. Hierbei werden gem. den Vorgaben der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) innerhalb des Plangebietes 20 Stellplatze (d.h. 1 Stellplatz je
Wohneinheit) bereitgestellt. Die verbleibenden 7 Stellplatze werden dem angrenzenden
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derzeit oOffentlichen Parkplatz an der Gartenstral3e zugeordnet. Die hierfur erforderlichen
Flachen werden vom Vorhabentréger erworben und somit einer privaten Nutzung zugefthrt.

Ein Stellplatzplan ist der Anlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu entnehmen und
damit Bestandteil dieser Satzung.

Beschreibung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben besteht im Wesentlichen aus drei gleichartigen Wohngebauden mit
jeweils 6 Wohneinheiten.

Die der Wohnbebauung zugehdrigen Nebenanlagen einschlie3lich eines Spielbereiches fir
Kinder werden innerhalb des Baugebietes, entsprechend dem anliegenden Lageplan,
untergebracht.

Einzelheiten sind dem anliegenden Ausfuhrungsplanen zu entnehmen, die Bestandteil dieser
Satzung sind.

Bei den Wohngebauden werden regenerative Energien genutzt.

Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung des Vorhabens ist dem anliegenden Lageplan, sowie den
Gebéaudegrundrissen und dem Geb&udeansichten zu entnehmen.

Zur Verringerung der Eingriffsfolgen in Natur und Landschaft erfolgt eine Ein- und
Durchgrinung der Wohnanlage durch Laubhecken sowie eine Anpflanzung von insgesamt 6
Laubbdumen (Carpinus betulus Fastigiata (Saulen-Hainbuche)). Die griinordnerischen
MaRnahmen sind dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Kosten und Realisierung des Vorhabens

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Realisierung
einschlieB3lich der Herstellung der ErschlieBungsanlagen entstehen der Stadt Norden keine
finanziellen Aufwendungen. Die Stadt Norden wird mit dem Vorhabentrager einen
Durchfuihrungsvertrag abschlieZen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt das Vorhaben insgesamt bis Anfang 2014 abzuschliefl3en.

Norden, den

(Siegel) e
Die Burgermeisterin
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