STADT NORDEN

VORHABENBESCHREIBUNG

LUM
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
NR. 197 V ,KNYPHAUSENSTRASSE 32"

Gem. § 13a BauGB, mit &rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 197 V ,Knyphausenstral3e 32" der Stadt Norden

1 Vorhaben

Der Malermeister Andreas Freese mdchte seinen Malerei-Fachbetrieb sowie das
Floristikgeschaft Adenium an der Knyphausenstrale 32 in Norden erweitern bzw. die
Betriebsflachen optimieren.

Die Betriebe befinden sich bereits an der Knyphausenstraf3e 32. In der Umgebung sind
Wohn- und Geschéftsgebaude vorhanden. Uber die Jahre ist der Malereibetrieb langsam
aber stetig gewachsen. Im Jahre 2007 wurde der Floristikbetrieb ,Kreative Floristik Adenium®
integriert, so dass die vorhandenen Raumlichkeiten jetzt vollkommen ausgelastet sind.
Seitdem sind die rdaumlichen Anforderungen fir Lagerung, Blro und Ausstellung weiter
gestiegen, die Kapazitatsgrenzen allerdings langst erreicht. Fir beide Betriebe fehlen
Raumlichkeiten, sowohl an Biro- als auch an Ausstellungsflachen.

Im Zuge der geplanten Erweiterung sollen beide Betriebe von einer geringfiigigen
VergroBerung profitieren. Der Floristikbetrieb soll durch den geplanten pavillionartigen
Neubau in Richtung der jetzigen Parkplatzflache erweitert werden. Die jetzige
Floristikbetriebsflache wird in diesem Zuge zu Buro- und Ausstellungsrdumen fur den
Malereibetrieb umfunktioniert.

Der politische Wille, bei BaumalRnahmen auf innerértliche Bauflachen ohne zusatzliche
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen zuriickzugreifen, wird mit der geplanten
Firmenerweiterung umgesetzt. Ebenso wird dem Gebot des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden gem. § 1a (2) BauGB entsprochen.

GleichermalRen wird auch den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes, wonach die
Innenentwicklung der Ortschaften durch maRvolle Verdichtung geeigneter Ortsteile
grundséatzlich der Inanspruchnahme von bislang unberiihrten Flachen im AuRenbereich
vorzuziehen und mit dem Ziel eines schonenden Landschaftsverbrauches auf Flachen
sparende Bau- und ErschlieBungsformen hinzuwirken sei, entsprochen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Nachverdichtung von innerortlichen Flachen. Bei
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden insbesondere die
Anforderungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB ,,... an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
...“ sowie gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ,die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile ...“ bertcksichtigt.

2 Bestand und Umgebung

Die geplante Erweiterung des Betriebsgebaudes soll unmittelbar am vorhandenen Betrieb in
der Knyphausenstraf3e 32 erfolgen.

Das vorhandene Firmen- und Wohngebdude befindet sich in der Knyphausenstral3e
zwischen den angrenzenden StralRen WesterstraRe und der Mackeriege. Es bildet ein
gemeinsames Ensemble mit dem Wohngebaude Westerstrale 48b. Die Zufahrt zum
Firmengelande befindet sich in der Knyphausenstrale, der Zugang zu den vorhandenen
Wohnungen im Obergeschoss des Gebaudes befindet sich an der Westerstralie.

Das Grundstick befindet sich im Eigentum des Vorhabentrdgers. Von der Westerstral3e
abgehend ist eine - dem Wohngebdude an der WesterstralRe zugehoérige - Einfahrt
vorhanden. Eine weitere Zufahrt befindet sich an der Knyphausenstrafl3e. Hieran bindet ein
Parkplatz fur Kunden- und Firmenfahrzeuge an, der mit einer Hecke umgeben ist. Stiddstlich
an den Parkplatz angrenzend ist eine als Rasenflache genutzte Flurstiicksparzelle
vorhanden. An der sidlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine Garage.
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Bestandsgeb&aude Westerstr./Knyphausenstr. Bestandsgeb&aude Knyphausenstr.

Entlang der sidwestlichen Grundsticksgrenze (Knyphausenstral3e) ist ein Gehweg
vorhanden.

Im ndheren Umfeld befinden sich eine Backerei, Metzgerei, sonstige Geschafte und
Dienstleistungen sowie eine Arztpraxis. Insgesamt ist die Nachbarschaft allerdings durch
Wohngebaude und eine verdichtete Wohn- und Geschéftsbebauung entlang der
Westerstralie sowie entlang der Mackeriege gepragt.

3 Erschliel3ung

Das Plangebiet befindet sich noérdlich bzw. nordéstlich der Knyphausenstrafl3e im westlichen
Zentrum der Stadt Norden. Es wird Uber die Knyphausenstral3e (Firmengeldnde) sowie Uber
die Westerstrale (Wohnungen) direkt erschlossen. Im dstlichen Verlauf der Westerstral3e
und der Mackeriege wird nach etwa 350 m die Stadtmitte der Stadt Norden mit allen
Einrichtungen der Nahversorgung erreicht. Uber den dortigen Kreisverkehr wird nach etwa
1,5 km in sidlicher Richtung die Anschlussstelle ,Bahnhof/Zentrum® der B 72,
Ortsumgehung Norden erreicht. Die B 72 ist Teil des Uberregionalen Stral3enverkehrsnetzes
und bindet in sudlicher Richtung Uber die Ortschaft Georgsheil an die Stadte Aurich und
Emden und weiterfihrend an die Autobahnen A 28 und A31 an.

4 Stadtebauliches Konzept

Die KnyphausenstralRe ist im Umfeld des Plangebietes durch eine Mischnutzung aus Wohn-,
Dienstleistungs- und Gewerbeflachen gepragt.

Um den Ubergang der gemischten Nutzung zu den angrenzenden Wohnbereichen
herzustellen, ist der geplante Erweiterungsbau in max. zweigeschossiger (Il) offener
Bauweise zu errichten. Zudem wird eine maximale Grundflachenzahl festgesetzt, um die
zulassige Versiegelung zu begrenzen. Damit orientiert sich die geplante Bebauung in ihrer
Struktur am Erscheinungsbild der angrenzenden Wohn- und Geschéaftsgebdude und
ermoglicht dem Malerei- und Floristikbetrieben eine geméaRigte Erweiterungsmaoglichkeit.

5 Bauvorhaben und Gestaltung

Wie schon in Kap. 1 beschrieben, soll ein Erweiterungsbau die Kapazitaten des
Malereibetriebes Freese und des Floristikbetriebes ,Kreative Floristik Adenium® erweitern.

Es soll ein pavillionartiger Neubau in Richtung der jetzigen Parkplatzflache fur den
Floristikbetrieb errichtet werden. Vorgesehen ist eine Ladenflache und Nebenraume.
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Der jetzige Laden des Floristikbetriebes wird dann zu einem Biro und einer
Ausstellungsflache fur den Malereibetrieb umgebaut.

Durch die bauliche Erweiterung werden also beide Betriebe von einer geringflgigen
VergroRerung profitieren.

Im Auf3enbereich wird die jetzige Zufahrt zum Malerbetrieb sowie zum Floristikbetrieb im
Zuge der Betriebserweiterungen um etwa 10 m in Richtung Sudosten verlagert. Hierzu wird
die vorhandene Zufahrt zuriickgebaut und etwa 10 m weiter neu angelegt.

Auf einem Teilbereich der jetzigen Rasenflache sollen Parkplatze fir Kundenverkehr und
Firmenfahrzeuge entstehen. Der hintere Bereich des Flurstiickes soll nicht bebaut werden.
Vorhandene Gehdlze (Baume, Hecken) bleiben mit Ausnahme der fir Zuwegungen
erforderlichen Durchstiche erhalten. Die tagsiuber als Kundenparkplatze genutzten
Parkplatze kénnen nach Ladenschluss fir das Abstellen der Firmenfahrzeuge dienen, so
dass nicht unnétig viele Flachen versiegelt werden.

Im Einzelnen:

Dach:
Der Anbau erhdlt ein Flachdach mit einem Lichtfirst (glasernes Satteldach und Giebel).

Aulenwande:
Anthrazitfarben lackierte Holzkonstruktion mit Glasflachen.

AuRRenbereich:

Die AuRRenflachen vor dem Gebaude dienen der ErschlieBung beider Betriebe und sollen
daher mit einer Pflasterung befestigt werden. Um dem Einstellplatzbedarf der Betriebe und
der vorhandenen Wohnnutzungen Rechnung zu tragen, werden insgesamt 13 Parkpléatze
eingerichtet. 3 sind bereits an der Zufahrt WesterstraRe vorhanden, weitere 10 werden im
Zuge der BaumaRRnahmen im Bereich der Zufahrt Knyphausenstral3e neu errichtet, davon 6
fur Kunden.

Der geplante Erweiterungsbau ist in den anliegenden Planen und Perspektiven umfangreich
dargestellt. Es handelt sich um einen etwa 94mz2 grof3en offenen Raum mit zahlreichen
Glasflachen. Die innen sichtbare Holzkonstruktion wird auRenseitig anthrazitfarben lackiert.
Der Anbau fugt sich optisch in die Umgebung ein, so dass ein einheitliches und
geschlossenes Siedlungsbild erzielt wird.

6 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt bereits Uber den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Stadtwerke Norden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt bereits durch Anschluss an das vorhandene
Ortskanalisationsnetz.

Die Gas- und Elt-Versorgung erfolgt bereits durch das Netz der Stadtwerke Norden.
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgeftihrt.

Das anfallende Niederschlagswasser wird bereits von dem Grundstiick in die vorhandene
Regenwasserkanalisation abgefihrt.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist bereits vorhanden.
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7 Durchfihrung

Gemal 812 BauGB kann die Stadt Norden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage
eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfihrung der Vorhaben- und
ErschlieBungsmafnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist.

Der Vorhabentrager ist damit zur Durchfihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist
per Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Bei dem Vorhabentrager handelt es sich um Herrn Andreas Freese, Pasewalker StrafRe 19,
26506 Norden. Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundstiicksflaiche des Plangebietes..

7.1. Durchfihrungsfrist

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung der Planung innerhalb von 36
Monaten nach Inkrafttreten des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Ein gleichlautender
Durchfiihrungsvertrag wird mit der Stadt Norden geschlossen.

Wird die Planung nicht innerhalb der genannten Frist durchgefiihrt, wird die Stadt Norden
den Bebauungsplan nach den gesetzlichen Vorgaben aufheben. Anspriiche seitens des
Vorhabentragers aus der Aufhebung kénnen gegeniiber der Stadt Norden nicht geltend
gemacht werden.
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