Stadt Norden, Bebauungsplan Nr. 57e ,,6stlich Siedlungsweg / Addinggaster Tief“ mit 6rtlichen Bauvorschriften

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

Beteiligung der Behdrden gemal 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.07.2014 bis zum 20.08.2014

1. Landkreis Aurich — mit Schreiben vom 13.08.2014
Auch wenn nach §13a BauGB die Eingriffsregelung nicht angewendet werden muss,
sind die Umweltbelange im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.
Vor Baubeginn und einer Flachenversiegelung ist zu prifen, ob nicht nach § 44
BNatSchG artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde berihrt werden. Trifft dies zu, so
sind entsprechende MafRhahmen zur Rettung oder Umsiedlung zu veranlassen. Die
Mafnahmen sind mit meiner unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Das Plangebiet wird an dem westlichen und ndérdlichen Bereich vom Gewasser I
Ordnung dem Addinggaster Tief, nordlicher Arm begrenzt. Das Gewdasser und die
Unterhaltung unterliegt dem Entwasserungsverband Norden.

Unter Punkt 5.6 wird erwahnt, dass fur den Bereich des ,Zubringer Grabens" der
Réaumstreifen entgegen der, gem. Satzung des EV Norden mindestens 10,0 m Breite,
auf 6,0 m Breite reduziert werden soll. Diesem kann so nicht zugestimmt werden. Die
Reduzierung der Breite des Raumstreifens kann, wenn tberhaupt mdglich, nur mit der
Zustimmung des EV Norden und dementsprechend einer ggf. grundbuchrechtlichen
Absicherung erfolgen. Dies ist bei den weiteren Planungen zu bertcksichtigen.

Fir die Oberflachenentwasserung ist vor Beginn der ErschlieBung ein
Oberflachenentwésserungsplan und die dazugehdrigen hydraulischen Berechnungen
zu erstellen. Die Notwendigkeit einer Regenrtickhaltung sollte hierbei berlcksichtigt
werden. Die Unterlagen sind meiner unteren Wasserbehoérde, zur Prifung vorzulegen.

Der Stellungnahme wird ohne Planéanderung zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt. Die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen gelten als striktes Recht und werden im weiteren
Verfahren bericksichtigt. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde eine Prifung des Artenschutzes vorgenommen; mit dem Ergebnis,
dass keine Verbotstatbestande berihrt werden.

Der Entwasserungsverband wurde im Verfahren beteiligt.

Die Entwasserungsplanung ist zwischenzeitlich genehmigt durch die Untere
Wasserbehorde des Landkreises unter Beteiligung des Entwasserungsver-
bandes Norden. Der Entwasserungsverband hat fiir den "Zubringer-
graben" der reduzierten Breite des Raumstreifens auf 6,00 m zuge-
stimmt. Es wird wird eine grundbuchrechtliche Absicherung innerhalb
eines stadtebaulichen Vertrages aufgenommen, der zwischen
dem Erschliessungstrager und der Stadt Norden abgeschlossen wird.

Die Entwéasserungsplanung ist genehmigt durch die Untere Wasserbehotrde
des Landkreis Aurich.




Stadt Norden, Bebauungsplan Nr. 57e ,,6stlich Siedlungsweg / Addinggaster Tief“ mit 6rtlichen Bauvorschriften

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwéagungsempfehlung

2. LGLN, Katasteramt Norden — mit Schreiben vom 21.07.2014

Gegen die Anderung des Bebauungsplans bestehen keine Bedenken.

- Im Hinblick auf die erforderliche vermessungs- und katastertechnische
Bescheinigung gem. RdErl. d. Nds. SozM vom 08.10.92 (NdsMinBI. Nr. 38/1992
Seite 1470) Absatz 41.3 weise ich nachrichtlich auf folgendes hin:

Die Planunterlage fiir den Bebauungsplanentwurf ist nicht vom Katasteramt gefertigt
worden. Zur Beurteilung, ob die Planunterlage den Anforderungen des oben
genannten Erlasses entspricht, ist u.a. ein Feldvergleich erforderlich. Die
vermessungs- und katastertechnische Bescheinigung durch das Katasteramt kann
daher nicht zugesagt werden.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt.
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3. Entwasserungsverband Norden - mit Schreiben vom 22.07.2014

Mit den Festsetzungen zu 5.6 Wasserflachen bin ich vollauf zufrieden, insbhesondere
hinsichtlich der dinglichen Sicherung der Raumstreifen-Pflichten der Anlieger.

Einer Festsetzung als Wasserflache zwecks offentlich-rechtlicher Absicherung und
Sicherstellung der Erhaltung hatte es allerdings nicht bedurft, weil das Gewasser Nr.
1 ,Addinggaster Tief (noérdl. Arm)" durch die im Nds. MBI. verkindete NLWKN-
Verordnung bereits gesichert ist. Nach einer mindlichen Auskunft aus Threm Amt ist
die Einbeziehung der Wasserflachen in das Plangebiet vielmehr nur wegen der
beiden geplanten Brickenbauwerke (zur Friedenskirche und zum Kindergarten)
erfolgt.

Die Ausgestaltung dieser beiden Gewasser- Querbauwerke ist dennoch zu
gegebener Zeit mit mir abzustimmen, denn sie dirfen weder den Wasserabfluss
schmélern noch die Gewadasserunterhaltung unzumutbar erschweren. Der
Genehmigungsantrag ist an den Landkreis Aurich (Untere Wasserbehorde) zu
richten.

Fur Irritationen kdnnte der hier und ein zweites Mal unter 11 Hinweise ... aufgefuhrte
Satz sorgen, dass Gewasser Ill. Ordnung vom jeweiligen Eigentimer zu unterhalten
sind, weil das Gewasser auf dem Anlieger-Flurstiick 547/98 von diesem Grundsatz
abweichend aufgrund einer schriftlichen Zusage vom Verband unterhalten wird.

Die Stellungnahme wird ohne Planédnderung zur Kenntnis genommen.

Die genannten Gewasser befinden sich innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches. Entsprechend sind sie, zumindest entsprechend des
Bestandes festzusetzen.

Die Entwasserungsplanung ist genehmigt durch die Untere Wasserbehorde
unter Beteiligung des Entwasserungsverbandes.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und der Hinweis im Sinne der
Stellungnahme redaktionell berichtigt.
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Grol3e Bedenken melde ich hiermit zu folgendem Punkt an:

Leider ist im vorgelegten Entwurf entgegen der langst (blichen Praxis keinerlei Die Entwasserungsplanung ist genehmigt durch die Untere Wasserbehérde
Regenrickhaltung vorgesehen. Experten erachten pro ha versiegelter Flache ein| des Landkreises Aurich unter Beteiligung des Entwésserungsverbandes
Ruckhaltevolumen von 300 in nicht nur als angemessen, sondern als unabdingbar! Norden.

Daran andert auch das unmittelbar angrenzende leistungsfahige Addinggaster Tief
nichts, denn bei Starkregen belastet jede ungedrosselte Einleitung das gesamte
Gewassersystem. Ohne Regenriickhaltung geht es nicht!
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4. Ostfriesische Landschaft — mit Schreiben vom 23.07.2014
Gegen den o0.g. Bebauungsplan bestehen aus Sicht der archaologischen Die Stellungnahme wird ohne Planédnderung zur Kenntnis genommen.
Denkmalpflege keine Bedenken.
Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archaologische Kulturdenkmale Ein entsprechender Hinweis ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
(Boden- und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverzuglich der unteren
Denkmalschutzbehérde oder uns zu melden.

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. 135), 14, wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet
sind, Bodenfunde anzuzeigen.
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5. EWE Netz — mit Schreiben vom 27.05.2014 und 11.08.2014

Die Erschliel3ung des betreffenden Gebietes mit den Energiearten Strom, Erdgas und
Telekommunikation muss noch erfolgen. Die Versorgungstrassen unter Einbeziehung
der DIN Norm 1998 - Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen
Flachen - sind in der Ausbauplanung zu beriicksichtigen und mit uns abzustimmen.
Entsprechende Planunterlagen sind zu erstellen.

Falls vom Erschlieungstrager ein Bodenaustausch im Bereich der Leitungstrassen
gefordert wird, tragt die EWE NETZ GmbH diese zusatzlichen Aufwendungen nicht.
Alle Aufwendungen fur den Abtransport des Bodenaushubs und die Einbringung des
Fullsandes sind vom ErschlieBungstrager zu zahlen.

Generell verweisen wir auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer. Der
Unternehmer genlgt dieser Priufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem
Grundstlckseigentimer bzw. bei der o&rtlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung
erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu
erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

Fir die Koordinierung notwendiger Arbeiten im Zuge des Projekts bitten wir um eine
rechtzeitige Terminabstimmung flr eine gemeinsame Trassenbegehung.

Fir Ruckfragen erreichen Sie unseren Mitarbeiter Herrn Witthaus unter Tel. 04931-
182249.

Der Hinweis wird ohne Planédnderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Der Hinweis betrifft nicht direkt das vorliegende Bauleitplanverfahren und wird
im Rahmen der Tief- und Ausbauplanung beachtet. Im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung erfolgt eine Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdrden.
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6. OOWV — mit Schreiben vom 15.05.2014 und 05.08.2014

Nach endgiiltiger Planfassung und Beschluss als Satzung bitten wir um Ubersendung
eines genehmigten Bebauungsplans.

im Hinblick auf den der Gemeinde/Stadt obliegenden Brandschutz (Grundschutz)
weisen wir ausdrucklich darauf hin, dass die Loschwasservorhaltung kein
gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche
Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen
Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutzgesetzes (NBrandSchG)
nicht beriihrt, sondern ist von der kommunalen Loéschwasserversorgungspflicht zu
trennen.

Eine  Pflicht zur vollstdindigen oder teilweisen  Sicherstellung  der
Ldschwasserversorgung Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz
(leitungsgebunden) besteht durch den OOWYV nicht. Allerdings kdnnen im Zuge der
geplanten  Rohrverlegungsarbeiten  Unterflurhydranten flr einen anteiligen
Léschwasserbezug eingebaut  werden. Lieferung und Einbau der
Feuerloschhydranten regeln sich nach den bestehenden Vertragen.

Wir bitten, die von Ihnen gewiinschten Unterflurhydranten nach Ricksprache mit dem
Brandverhitungsingenieur in den genehmigten Bebauungsplan einzutragen. Da unter
Beruicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte fir den Léschwasserbedarf bestehen (DVGW-
Arbeitsblatt W 405), ist frihzeitig beim OOWYV der mdgliche Anteil (rechnerischer
Wert) des leitungsgebundenen  Ldschwasseranteils zu  erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Der Hinweis wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

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

Nach Abschluss des Verfahrens erfolgt eine Ubersendung der endgiltigen
Planfassung.
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7. NLWKN, Betriebsstelle Aurich — mit Schreiben vom 28.07.2014

Die bei lhnen bereits vorliegende Stellungnahme vom 21.05.2014 wird
aufrechterhalten.

Stellungnahme vom 21.05.2014:

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken, da wesentliche Auswirkungen auf den Die Stellungnahme wird ohne Planédnderung zur Kenntnis genommen.
Wasserhaushalt nicht erwartet werden.

Ich mdchte Sie aber auf folgendes hinweisen: Erlauterung:

Abwasser: Durch eine ZulaufvergleichméaRigung und Kanalbewirtschaftung konnte die
Es ist sicherzustellen, dass die vorhandene Kléaranlage die zusatzlichen Belastungen Belastung bereits um Uber 50% gesenkt werden. Die Klaranlage ist nicht
Ubernehmen kann und ggfs. hat eine Anpassung zu erfolgen. Uberlastet und wird zukinftig an sich dndernde Belastungen angepasst. Die

ordnungsgemalle Entwasserung von Baugebieten ist sichergestellt.
Stellungnahme als TOB:

Anlagen und Gewasser des NLWKN (Bst. Aurich) im GB | (Landeseigene Gewasser)
und GB Ill (GLD) sind durch die Planungen nicht nachteilig betroffen.
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15. Herrn Georg Haan, Norden — mit Schreiben vom

12.08.2014

wir vertreten gemafl Ihnen bereits am 02.06.2014 Ubersandter Vollmacht Herrn
Georg Haan, Norden. In seinem Namen und Auftrag erheben
wir wie folgt Einwendungen gegen den Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. 57e.

I. Die Einwendungen basieren auf folgendem Sachverhalt:

1. Der Einwanderheber ist Alleineigentimer des Grundstiickes in
26506 Norden. Dieses Grundstick hat er 1997 mit der Zusicherung erworben, es
handele sich um ein Grundstiick in Sackgassenlage und das Grundstiick werde auch
in der Sackgassenendlage bleiben.

2. Die Zusicherung beruhte auf den Festsetzungen des Bebauungsplanes 57 B, der
das Flurstiick 364 als offentliche Grunflache festsetzt, siehe nachstehend eingefligten
Planausschnitt aus dem Bebauungsplan 57 B mit handschriftlich eingetragenem
Hinweis auf das Flurstiick 364 (mit rot nicht ganz maf3stabsgerecht eingetragen sind
die Grenzen des Grundstuickes ).

Mein Mandant hat bei Erwerb seines Baugrundstiickes auf den Fortbestand der
Grunflachenfestsetzung fir das Flurstick 364 vertraut.

Die Stellungnahme wird ohne Planéanderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Durch die Stadt Norden ist keine Zusicherung im Sinne der Stellungnahme
erfolgt. Der Bereich der 57er Bebauungsplane sollte stets als Bauland
entwickelt werden. Daher wurde dieser ,Bereich bereits seit 1981 im
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB besteht grundsatzlich kein Anspruch auf eine
Bauleitplanung. Ein Anspruch kann weder durch Zusicherung noch durch
Vertrag begriindet werden. Dieser Rechtsgrundsatz gilt weitreichend und auch
fur einzelne Festsetzungen. Ansonsten ware keine sachgerechte Abwéagung
erfolgt und der Bebauungsplan folglich nichtig.

Die in der Stellungnahme genannten Entschadigungsanspriichen sind
grundsticksbezogen und finden daher im vorliegenden Fall keine Anwendung.
Das Grundstiick des Einwenders ist nicht Gegenstand dieser Planung.
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Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

(Auszug aus B-Plan 57 B):

3. Nun beabsichtigt die Stadt, nicht nur den Bebauungsplan 57e neu aufzustellen,
sondern auch den Bebauungsplan 57b in den Bereichen der Flurstiicke 364 und 365
in der Weise zu andern, dass an die Stelle der Festsetzung der o6ffentlichen
Grunflache die Festsetzung offentlicher Verkehrsflache tritt.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 57b, sondern um eine Uberplanung durch eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57e. Daher gilt der Rechtsgrundsatz
,neues Recht bricht altes Recht’. Dies wird durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG vom 10.08.1990 4C3.90).

Im Ubrigen handelt es sich um eine private Grinflache.
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4. Die Planung ist fur den Mandanten nachteilig, weil er im Falle der
Planverwirklichung nicht mehr Anlieger einer véllig ruhigen Sackgasse mit einer sehr
Uberschaubaren Zahl von Nachbarn ware, sondern sein Grundstiick nunmehr an
einer StralRe lage, die den Durchgangsverkehr zum Baugebiet des Bebauungsplanes
57e zu einem nicht unerheblichen Teil aufnehmen soll. Es/Er wiirde im Falle der
Planverwirklichung mehr Verkehrsimmissionen hinzunehmen haben. AuR3erdem
wilrde das Grundstiick (schon durch das Inkrafttreten des Bebauungsplanes) an
Verkehrswert verlieren. Dieser Verlust wére nach § 42 Abs. 3 BauGB oder anderen
gemal § 42 Abs. 4 BauGB unberihrt bleibenden Anspruchsgrundlagen zu
entschadigen sein. Entschadigungsanspriche werden vorsorglich hiermit bereits
angemeldet.

5. Die nachteiligen Folgen sollen mit diesen Einwendungen aber abgewendet
werden.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Durch eine Anbindung des Plangebietes an die Stral3e ,Deepstiick” ist eine
erhebliche Beeintrachtigung der nachbarschaftlichen Belange nicht zu
erwarten.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden Art und Mald der
baulichen Nutzung entsprechend dem bereits realisierten angrenzenden
Wohngebiet festgesetzt. Mit der durchgangigen ErschlieBung wird die
bestehende Siedlungsstruktur weiterentwickelt. Beeintrachtigungen des
Wohnumfeldes sind daher nicht erheblich und im Rahmen der gegenseitigen
Rucksichtnahme hinzunehmen. Es wird der Charakter eines Allgemeinen
Wohngebietes nicht beeintrachtigt. Hierbei ist auch zu berticksichtigen, dass es
sich bei diesem Stral3enabschnitt nicht um eine HaupterschlieBung handelt.
Ferner wird das Plangebiet, wie die sudlich angrenzenden Wohngebiete,
verkehrsberuhigt gestaltet. Eine Beeintrachtigung durch Verkehrsimmissionen
ist daher auszuschlieBen. Die Forderung einer dauerhaften Erhaltung des
Status Quo muss zugunsten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zurlickgestellt werden.
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II. Vorbemerkung zum Verfahren: Das Verfahren der Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB ist wegen Fehlerhaftigkeit der zurzeit erfolgenden Auslegung zu wiederholen!

Ich betone dieses hier deshalb, um zu verhindern, dass die Stadt von der
nochmaligen Uberpriifung des Planentwurfes alleine deshalb absieht, weil sie eine
nochmalige Auslegung als Folge der Anderung des Planentwurfes vermeiden
mochte. Deshalb nochmals: Wiederholen muss die Stadt die Auslegung auf jeden
Fall, so dass auch zeitlich keinerlei Hindernisse bestehen, die Planung noch einmal
substanziell zu tberprifen. Das begriindet sich wie folgt:

1. Zunachst wird auf das Fehlen eines die
Aufstellungsbeschlusses hingewiesen.

Auslegung deckenden

Richtig ist zwar, dass die Stadt einen Aufstellungsbeschluss gefasst hat.
Jedoch in allen Unterlagen der im Internet greifbaren Vorlage 1212/2010/3.1
lagen die Flursticke 364 und 365 aulerhalb der Plangrenze, siehe
nachstehenden Auszug aus einer der Anlagen in der Vorlage fur den
Aufstellungsbeschluss.

Die Stellungnahme wird ohne Plandnderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Das Planverfahren wurde rechtskonform durchgefiihrt. Eine erneute 6ffentliche
Auslegung ist daher nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird ohne Plané&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Ein formlicher Aufstellungsbeschluss ist fur die Wirksamkeit des Planes nicht
erforderlich. Ebenso wenig muss der Aufstellungsbeschluss bereits konkrete
Aussagen Uber den Inhalt der beabsichtigten Planung enthalten.

Ferner bedarf es auch nicht stets eines erneuten Aufstellungsbeschlusses,
wenn das Plangebiet wéahrend des Aufstellungsbeschlusses geandert wird.
Dies gilt jedenfalls dann, wenn die Anderung den Plan nur modifiziert und nicht
zu einem grundlegend neuen Plan fihrt (vgl. Kuschnerus, 2010, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rd 964).

Die beiden Flurstiicke waren im Ubersichtsplan der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses zwar nicht enthalten; in der Anlage des
Aufplanungsvorschlages ist der Straenanschluss jedoch enthalten sowie in
der Sach- und Rechtslage der Beschlussvorlage eindeutig beschrieben.
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-

(Auszug aus dem sog. Aufplanungsvorschlag vom Marz 2011; die Flurstiicke 364

und 365 liegen eindeutig aullerhalb des  Plangebietes gem.

Aufstellungsbeschluss.)

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.
Somit hat der Rat am 08.03.2011 zwar beschlossen, den Bebauungsplan 57e

aufzustellen, er hat aber eben nicht beschlossen, den Bebauungsplan 57b zu Erlauterung:

andern. Wie bereits dargelegt wird der Bebauungsplan Nr. 57 b nicht geandert,
Zwar ware nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes die sondern durch den Bebauungsplan Nr. 57 e Uberplant (siehe oben). Ein
Wiederholung des Aufstellungsbeschlusses entbehrlich gewesen, wenn der in Offenlegungsbeschluss des Rates oder eines Ausschusses ist durch das
Norden zusténdige Rat (siehe Richtlinien des Rates der Stadt Norden uber die BauGB nicht vorgesehen (vgl. Kuschnerus, 2010, Der sachgerechte
Regelung von Zustandigkeiten fur Rat, Verwaltungsausschuss und Stadtdirektor |  Bebauungsplan, Rd 964). Siehe hierzu auch vorherige Abwagungsempfehlung.
(Burgermeister)) einen Auslegungsbeschluss mit nunmehr geé&nderten
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Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

Plangrenzen beschlossen hétte. Da aber die Stadt Norden ausdriicklich auf einen
eigenstandigen Auslegungsbeschluss verzichtet hat (im Ratsinformationssystem
der Stadt konnte ich auch Kkeinen finden), wird momentan ein
Auslegungsverfahren betrieben, das sich auf einen Geltungsbereich des
kinftigen Bebauungsplanes bezieht, der bislang vom Rat zu keinem Zeitpunkt
des Verfahrens beschlossen worden ist. Somit bleibt der Stadt Norden nichts
anderes ubrig, als im Planaufstellungsverfahren einen Schritt zuriickzugehen und
einen Auslegungsbeschluss einschlieflich Anderung des
Aufstellungsbeschlusses zu fassen und sodann neu auszulegen.

Dass im Rahmen dieser Beschlussfassung die Einwendungen flr unseren
Mandanten aus diesem Schreiben bertcksichtigt werden sollten, sei ausdrticklich
betont.

2. Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Auslegungsbekanntmachung
unvollstandig und irrefihrend ist, weil sie lediglich auf die Aufstellung des
Bebauungsplanes 57e hinweist, nicht aber auch darauf, dass der
Bebauungsplan 57b in Bezug auf die Flurstiicke 364 und 365 geandert werden
soll. Damit wird die AnstoR3funktion der 6ffentlichen Bekanntmachung verfehit.

Die Stellungnahme wird ohne Plandnderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Die erforderliche AnstoR3funktion gilt als erfillt, wenn die Bekanntmachung zur
Kennzeichnung des Plangebietes an gelaufige geographische Bezeichnungen
anknupft. Eine  parzellenscharfe  Beschreibung des  réaumlichen
Geltungsbereiches ist grundsatzlich nicht erforderlich (vgl. BVerwG, Urteil v.
06.07.1984 — 4C22.80).

Im vorliegenden Fall ist die AnstoR3funktion jedoch erfiillt, da im Rahmen der
Bekanntmachung zur éffentlichen Auslegung eine parzellenscharfe Darstellung
des raumlichen Geltungsbereiches erfolgte.

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um eine Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 57b, sondern um eine Uberplanung durch eine
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57e. Daher gilt der Rechtsgrundsatz
.,neues Recht bricht altes Recht”. Dies wird durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG vom 10.08.1990 4C3.90).
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Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

3. Es ist ferner mit der Hauptsatzung der Stadt unvereinbar, wenn die Auslegung
von Bebauungsplanentwirfen ausschlielich durch Ersatzbekanntmachung
durch Aushang im Rathaus publiziert wird. Denn die Ersatzbekanntmachung
nach § 10 Abs. 1 Unterabsatz 4 Hauptsatzung bezieht sich nur auf Plane, Karten
oder Zeichnungen, die Bestandteil(e) einer beschlossenen Satzung oder
Verordnung sind, nicht etwa ,werden“ sollen. Abgesehen davon, dass § 10
ohnehin im Hinblick auf kommunalrechtliche Anforderungen auf3erst bedenklich
ist, fallt die Bekanntmachung, dass ein Bauleitplanentwurf ausgelegt werden
soll, in jedem Falle unter die Ubrigen Bekanntmachungen im Sinne von § 10
Abs. 3.

4. Schluffolgerung:

Da der Rat ohnehin mit der Anderung des Aufstellungsbeschlusses zu befassen ist
und da ohnehin die Auslegung zu wiederholen ist, wird der Rat der Stadt Norden
dringend ersucht, die folgenden Einwendungen bereits jetzt und nicht erst bei der
Beschlussfassung Uber den Satzungsbeschluss zu berlcksichtigen und einen
geénderten Planentwurf auszulegen.

lll. Hauptforderung der Mandantschaft: Beibehaltung der 6ffentlichen Grinflache auf
dem Flurstiick 364 = Keine Anderung der Bauleitplanung beziiglich des
Bebauungsplanes 57b

Fur die Mandanten wird in erster Linie beantragt, von einer Anderung der
Festsetzungen der Flurstiicke 364 (und gerechterweise auch 365) im bisherigen
Bebauungsplan 57b in die Festsetzung einer 6ffentlichen Strafe im Bebauungsplan

Die Stellungnahme wird ohne Plané&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Die Anregung ist unbegrindet, da gemaR der Hauptsatzung der Stadt Norden
neben der Bekanntmachung im Schaukasten, eine Bekanntmachung im
Internet sowie im Ostfriesischen Kurier und in der Ostfriesenzeitung erfolgte.

Die Stellungnahme wird ohne Plané&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Aus den vorgenannten Grinden ist keine erneute o6ffentliche Auslegung
erforderlich.

Die Stellungnahme wird ohne Planéanderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Entgegen der Stellungnahme handelt es sich um eine private Griinflache.
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Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwéagungsempfehlung

57e ganzlich abzusehen.
Begriindung:

1. Das Vertrauen meines Mandanten in den Fortbestand der Griinflachenfestsetzung
auf dem Flurstiick 364 im Bebauungsplan 57b ist aus rechtlichen Grinden als
besonders schutzenswert in die Abwéagung einzustellen:

Wird ein Bebauungsplan geéndert, so ist das Interesse der Planbetroffenen an der
Beibehaltung des bisherigen Zustandes nicht nur dann abwagungserheblich, wenn
durch die Planédnderung ein subjektives offentliches Recht berthrt oder beseitigt wird.
Abwagungsrelevant ist vielmehr jedes mehr als geringfligige private Interesse am
Fortbestehen des Bebauungsplans in seiner friheren Fassung, auch wenn es
lediglich auf einer einen Nachbarn nur tatsédchlich beglnstigenden Festsetzung
beruht (Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 20.08.1992, 4 NB 3.92, UPR 92,
446 = NVwZ 93, 468). Die Leitfunktion eines Bebauungsplanes verlangt, dass (nur)
hinreichend gewichtige Allgemeinbelange fiir eine Planédnderung sprechen kdnnen
(OVG Luneburg, U. v. 06.12.1989 — 6 K 16, 21/89, NvwZ 90, 576). Die Gemeinde
kann deshalb bei der Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes nicht mehr das
gleiche Mal3 an Gestaltungsfreiheit flr sich in Anspruch nehmen wie bei der
Erstplanung, OVG Lineburg, Urteil vom 23.08.93, 6 K 3108/91, Nds. Rechtspfleger
1994, Seite 54 unter Hinweis auf OVG Luneburg, U. v. 06.12.1989, 6 K 16, 21/89,
NVwZ 90, 576 = BRS 49 Nr. 2). Auf der Basis dieser Rechtsprechung kann mein
Mandant beanspruchen, dass es maglichst bei der Grinflachenfestsetzung verbleibt.

Dabei ist zu bericksichtigen, dass der Wunsch der vom Planentwurf 57e
beglnstigten Grundstiickseigentimer, ihre ,unbebaute Enklave nunmehr der ,5.

Die Stellungnahme wird ohne Plané&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

In diesem Zusammenhang wird auf die o0.g. Abwagung verwiesen. In der
Stellungnahme erfolgt jedoch keine Darlegung Uber Art und Umfang der
Beeintrachtigung. Eine Beeintrachtigung durch den Verkehrslarm kann
innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes mit Anliegerstralen und einer
Geschwindigkeitsbegrenzung, wie in den sidlich angrenzenden Bereichen,
ausgeschlossen werden.

Das Grundstick des Einwenders wird nicht tberplant auch in der Umgebung
wird der Gebietscharakter lediglich weiterentwickelt. In der Bauleitplanung
besteht kein Anrecht auf Erhaltung des Status Quo oder eines
Gewohnheitsrechtes, wie es in der Stellungnahme eingefordert wird.

839 BauGB gewahrt einen Anspruch auf Ersatz der Aufwendungen, die im
berechtigten Vertrauen auf den Bestand eines Bebauungsplanes zur
Vorbereitung der Verwirklichung von zulassigen Nutzungsmdéglichkeiten
gemacht wurden (vgl. Kuschnerus, 2010, Der sachgerechte Bebauungsplan,
Rd.410). Auch Fickert/Fieseler 12. Aufl. 2014, §1 Rd. 10: Ein
Grundstiickseigentiimer muss darauf vertrauen kénnen, dass die Gemeinde
den Bebauungsplancharakter eines Grundstiicks nur aus besonderen Anlass
andert. Ist sein Grundstiick einer bestimmten Nutzungsart zugefiihrt benétigt er
eine gewisse Sicherheit, dass es hierbei bleibt, weil nach dieser Nutzungsart
nunmehr seine Bauplane ausrichtet und danach entscheidet, wie er sein
Grundstuick ggf. verwerten will.
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Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwéagungsempfehlung

Fruchtfolge®  zuzufuhren, nur  bedingt  verstandlich ist. Denn die
Grundstiickseigentiimer haben im Zusammenhang mit der Aufstellung der
Bebauungsplane 57b — 57d die Uberplanung ihrer Flachen verhindert, weil sie mit der
ErschlieBung vom Siedlungsweg aus nicht einverstanden waren. Hatten die
Grundstiickseigentiimer seinerzeit bereits der Uberplanung zugestimmt, wére zum
einen der planerische Bewegungsspielraum der Stadt Norden mdglicherweise grélier
gewesen und zum anderen hétte sich von vornherein kein Vertrauen einstellen
kénnen, dass es zu einer ErschlieBung der ,Enklave® durch das Plangebiet des
Bebauungsplanes 57b hindurch nicht kommen werde. Die Grundstlickseigentiimer
der ,Enklave® missen es daher hinnehmen, dass die aus ihrer verzégernden Haltung
resultierenden Planungsprobleme nun nicht zu Lasten Dritter — u.a. der
Mandantschaft - gelost werden.

Das Vertrauen, dass es bei der Sackgassenlage bleiben werde, hat die Stadt Norden
gerade dadurch ge- und bestarkt, dass jeweils am ndérdlichen Ende der Sackgassen
der Stralle Deepstick (Flurstick 364 wund 365) Offentliche Grinflachen
gewissermalf3en als nicht Uberfahrbare Sperrflachen festgesetzt wurden. Wéren diese
Festsetzungen unterblieben, hatte moglicherweise ein Anlieger der Sackgassen
damit rechnen missen, dass im Falle der ErschlieBung der Enklave die Sackgassen
nicht mehr Sackgassen bleiben, sondern zu DurchfahrtsstraRen mutieren wirden. Mit
der Festsetzung von offentlicher Grunflache auf den Flurstiicken 364 und 365 hat die
Stadt Norden aber manifest zum Ausdruck gebracht, dass die Sackgassen nicht zu
spateren DurchfahrtsstraRen umgewandelt werden sollten.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht erkennbar, da der Grundstiickscharakter
nicht berthrt wird.

Die Stellungnahme wird ohne Anderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Entgegen der Stellungnahme handelt es sich um eine private Griunflache.




Stadt Norden, Bebauungsplan Nr. 57e ,,6stlich Siedlungsweg / Addinggaster Tief“ mit 6rtlichen Bauvorschriften 18

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

Es stellt sich daher die Frage, ob die Umwandlung der Flursticke 364 und 365 zu
offentlichen Stra3en tberhaupt erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist. Wie
nachstehend dargelegt, wéare eine ErschlieBung des neuen Baugebietes vom
Siedlungsweg aus durchaus mdoglich, wenn auch zwangslaufig mit einer héheren
Verkehrsbelastung der planbegiinstigen Grundstiickseigentiimer Siedlungsweg 9
verbunden. Deren Bestreben scheint es aber zu sein, einerseits den Nutzen der ,5.
Fruchtfolge“ zu geniel3en, die daraus resultierenden Lasten wie den vorbeifahrenden
ErschlieBungsverkehr aber zum Teil auf andere Schultern zu verteilen. Das verstof3t
aber wiederum gegen die Prinzipien der gerechten Relation von Nutzen und Lasten.

Jedenfalls aber Uberwiegt das Interesse meines Mandanten an der Beibehaltung der
Festsetzung von Grunflache auf dem Flurstiick 364 aus
Vertrauensschutzgesichtspunkten.

2. Daher muss die Stadt Norden erwdgen, ob auf die Aufstellung des
Bebauungsplanes 57e ganzlich verzichtet wird (Nullvariante, nachfolgend 2.1) oder
ob eine autarke Erschlielung des Plangebietes 57e erfolgt, mit deren Hilfe die
Inanspruchnahme des Flurstiickes 364 vermieden werden kann (2.2).

2.1 Nullvariante? Das Vertrauen des Mandanten in das Fortbestehen einer ruhigen
Sackgassenlage wéare mit der Nichtaufstellung des Bebauungsplanes 57e — Null-
Variante — durchaus erfullbar.

Die Stellungnahme wird ohne Anderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf erfolgt bereits die als Haupter-
schlieRungsstralle ausgelegte Verkehrsfuhrung unmittelbar zum Siedlungsweg
im Bereich des anliegenden Grundstick Nr. 9, so dass der wesentliche
Verkehr im Plangebiet hier abflieBen wird und das benachbarte Baugebiet
kaum belastet, eher sogar entlastet wird. Es ist zu erwarten, dass das B-
Plangebiet 57B aufgrund der weiteren Wege und engerer Verkehrswege nicht
den Anliegern des Plangebietes belastet wird, sondern eher die unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden 6 Anlieger die neuen Verkehrswege nutzen. Fur
alle anderen Anwohner der Straf3en Deepsstick wirden sich die Fahrwege
verlangern. Im Ubrigen hat das Bundesverwaltungsgericht bei einem
Bebauungsplan mit einer zusatzlichen ErschlieBung von 20-30 weiteren
Einheiten die Verkehrsbelastung als geringfiigig und nicht abwagungsrelevant
bewertet. Diese Bewertung wird unterstitzt durch eine Entscheidung des Hess.
VGH gemal3 Urteil vom 07.04.2014 — 3C 914/13.N - zu dem entsprechenden
zu beurteilenden Sachverhalt.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Entgegen der Stellungnahme missen bei einer Alternativenprifung nur
plankonforme Uberlegungen einflieRen (BVerwG Urt. Vom 09.07.2009 — 4C
12.07). Ferner ist zu beriicksichtigen, dass im beschleunigten Verfahren
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) gem. 8§13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB von
einem Umweltbericht in Alternativenpriifung abgesehen wird.
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Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

2.1.1 Die Null-vVariante (= Einstellen des Aufstellungsverfahrens) kommt namentlich
in Betracht, wenn die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht im Sinne des § 1 Abs.
3 BauGB erforderlich ist:

Entgegen der Planbegriindung Seite 3 erfordert die Baulandnachfrage nicht
zwangslaufige gerade die Aufstellung des Bebauungsplanes 57e. Die
Baulandnachfrage kann in Norden durchaus auch anderweitig befriedigt werden.

e Allein der Umstand, dass die Auffillung einer Grinenklave einem Planer
stadtebaulich sinnvoll erscheint, macht die Aufstellung nicht erforderlich. Vielmehr
kann die Erhaltung einer Grinenklave gleichermalf3en stadtebaulich sinnvoll sein,
zum Beispiel dann, wenn sie eine fur die 6rtliche Naherholung eine erhebliche
Bedeutung hat oder haben kann. Somit erweist sich die Begrindung
,stadtebaulich sinnvoll hier als inhaltsleere Floskel.

e Dass in Norden Bauland zu knapp sei, ist weder in der Planbegrindung belegt
noch belegbar (siehe auch Ausfihrungen im Folgenden zu den
Raumordnungserfordernissen).

e Das Ziel, der Baulandverteuerung entgegenzuwirken, ist jedenfalls in Norden kein
wahrhaft die Erforderlichkeit eines Bebauungsplanes begriindendes Ziel. Vielmehr
entwickeln sich die Baulandpreise in Norden laut nachstehender Grafik aus
Immowelt.de deutlich ricklaufig:

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung uberplant eine sog.
AuRenbereichsinsel im Innenbereich. Nach den Vorgaben des ,BauGB ist der
Innenentwicklung ein Vorrang einzuraumen, welches dem Schutz des
unbelasteten AuRenbereiches dient. Daher ist die vorliegende Planung
stadtebaulich sinnvoll.

Ein Erholungswert ist nicht vorhanden, zumal eine 6ffentliche Zugéanglichkeit
nicht gegeben ist.

Die Stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes wurde nicht durch einen
Planer beschlossen, sondern durch den Rat der Stadt Norden.

Die Stellungnahme wird ohne Planédnderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Mit der vorliegenden Planung wird der stetigen Nachfrage nach privaten
Baugrundstiicken zur Eigenheimbildung entsprochen. Trotz des einsetzenden
demografischen Wandels ist der Wohnflachenbedarf in der Bundesrepublik
stetig steigend. Aufgrund der zentralen Lage und der damit verbundenen guten
Erreichbarkeit von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen wird das
Plangebiet auch zukiinftig ein bevorzugter Wohnstandort sein.
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Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Stellungnahmen / Anregungen

Abwéagungsempfehlung

Entwicklung der Kaufpreise fiir Grundstiicke in Norden, Ostfries|

122,00 € -
102,00 € -
82,00 €- o S
62,00 €- .

206 N

22,00 €~

August 2013 Oktober 2013 Dezember 2013 Februar 2014 April 2014 Jumll‘DH

Legende
— 300-600 m* 600-1200 m* == ab 1200 m*

Hinweis: Die Daten fir Grundstiickspreise in Norden, Ostfries! (Preise in €) sind nicht
Sie b auf einer A g Uber das

fr den d
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Bitte beachten Sie: Sollte es fur einen ausgewahiten Monat keine Angebote filr Grundstiicke in Norden, Ostfries! auf immowelt de geben
so wird dies in den oberen Grafiken mit ,Keine Daten vorhanden* gekennzeichnet. j

© Immowelt AG 2014 ® Marktplatz far Wohnungen, Immobilien und Hauser zum Kaufen oder Mieten

I von |
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Entgegen der Stellungnahme bestehen in den erschlossenen Norder
Baugebieten nur wenige freie Baugrundstiicke. Nach Fertigstellung der
ErsterschlieBung sind die Baugebiete bereits innerhalb von weniger Monate
Uberwiegend bebaut. Freie Bauplatze sind in Norden in nicht ausreichender
Anzahl vorhanden.

Die Baulandnachfrage hat u.a. seine Ursache im Norder Baulandmanagement,
welches darauf ausgerichtet ist durch niedrige Grundstiickspreise einer breiten
Bevolkerungsschicht die Eigenheimbildung zu erméglichen.
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Stellungnahmen / Anregungen Abwagungsempfehlung

2.1.2 Argumente fur die Null-Variante, und somit gegen den Bebauungsplan 57e Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.
ergeben sich ferner aus raumordnerischen Erfordernissen.
Erlauterung:

Der Landkreis Aurich hat im Zusammenhang mit der Aufstellung des regionalen| Entgegen der Stellungnahme handelt es sich bei dem in der Stellungnahme
Raumordnungsprogrammes Planungsziele zur Beriicksichtigung des demografischen |  zitierten Aussagen des Landkreises Aurich nicht um Ziele der Raumordnung,
Wandels und zum schonenden Umgang mit Flachen und zur Siedlungsentwicklung | sondern um eine allgemeine Zusammenfassung fur das gesamte Kreisgebiet.
formuliert, die seitens der Landkreiskommunen als Raumordnungserfordernisse auch | Die vorliegende Bauleitplanung mit der Zielsetzung einer Starkung der

bereits vor Inkrafttreten eines neuen regionalen Raumordnungsprogrammes gem. §§ |  Innenentwicklung ist mit der Zielsetzung der Raumordnung vereinbar. Auch in
3 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 4 Abs. 1 S.1 ROG zu beriicksichtigen sind. der aktuellen Fassung des Entwurfes zum Raumordnungsprogramm wird das

Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ verfolgt. Dieser Grundsatz dient
In diesem auf der Homepage des Landkreises Aurich verdffentlichten Papier heiRt es | dem Schutz des AufBenbereiches und soll einer Zersiedelung der Landschaft
u.a.: entgegenwirken.

- ,Den aktuellen Prognosen zufolge werden wir im Landkreis Aurich in den| Die Aussagen sind einer Zusammenfassung entsprechen  stark
nachsten 20 Jahren um ca. 9000 Menschen schrumpfen. Von etwa 189000 im verallgemeinert. Es kdnnen daher in keinster Weise: Planungsgrundsatze fur
Landkreis Aurich lebenden Menschen werden dann nur noch etwa 180000 | die Bauleitplanung oder gar Pruf- und Entscheidungsmafstdbe abgeleitet
Personen ibrig sein.” werden.

- ,Das Fehlen vieler alterer Menschen, die heute in den Ortskernen leben, erzeugt
Leerstdnde in den Siedlungskernen.*

- auf die in den letzten Jahren entstandenen Neubaugebiete, die sich an den
Ortsrandern gebildet haben und der ehemalige Dorfkern verliert an Bedeutung.
Hauser und Wohnungen lassen sich schlecht verkaufen und verlieren an Wert.*

- ,Darlber hinaus muss es im Interesse des Landkreises Aurich sein, die
Immobilienwerte der Birger und Birgerinnen zu erhalten. Nicht selten dient ein
Immobilienverkauf im Alter der Finanzierung einer kleineren zentral gelegenen
Wohnung oder notwendiger mittelfristiger Pflegeangebote.®
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Stellungnahmen / Anregungen Abwagungsempfehlung

Sodann heil3t es planungsleitsatzartig in den Planungszielen des Landkreises Aurich
zum regionalen Raumordnungsprogramm: ,Erst wenn der Siedlungsdruck die
Ausweisung von neuem Bauland unausweichlich macht, soll mafvoll und der Struktur
des Ortes angepasst neu erschlossen werden.®

Daraus folgt, dass die Planbegriindung darlegen kénnen muss, dass die Ausweisung
des neuen Baugebietes ,unausweichlich® ist.

Aus den Planungszielen des Landkreises Aurich fir das regionale
Raumordnungsprogramm lésst sich somit unschwer ein Prioritdtenkatalog fur die
ortliche Bauleitplanung entwickeln, ohne dessen Einhaltung die ,Unausweichlichkeit*
der Neuausweisung von Baugebieten nicht belegt werden kann.

Die Stellungnahme wird ohne Planédnderung zur Kenntnis genommen.
Nach dem vom Landkreis entwickelten Prif- und Entscheidungsmalstab der
»Unausweichlichkeit* kann im Landkreis Aurich bei keiner Bebauungsplanbegriindung Erlauterung:

fur die Neuaufstellung von Bebauungsplanen darauf verzichtet werden, zu Die Priaf - und Entscheidungsmalstab der Bauleitplanung unterliegen der
begriinden, weshalb trotz anstehender Nachnutzung von Bestandsimmobilien, nicht kommunalen Planungshoheit und der sich daraus ergebenen Abwagung. Nicht
ausgefillter Bauliicken und nicht vollzogener Bebauungsplangebiete bei| dem Landkreis.

schrumpfender Bevélkerung zusatzlich neue Baugebiete ausgewiesen werden sollen.

Insoweit ist die Planbegriindung defizitar.
¢ Die Bevolkerungsentwicklung ist laut den Angaben im Bericht zum Monitoring des

Stadtentwicklungskonzeptes tendenziell riicklaufig. Insbesondere gehdrt die Stadt
Norden zu den schrumpfenden Stadten und Gemeinden.
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Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

Meine spontane Immobilienmarktinternetrecherche ergab, dass in Norden zur Zeit
109 Hausgrundstiicke bei Immo-Scout angeboten werden, dartber hinaus 47
Eigentumswohnungen. Zu den unbebauten Grundstliicken gehéren 1832 gm
Bauland an der Zuckerpolder StraRe und 2511 gm Bauland an der Norddeicher
Stralle / Ecke Ddorper Weg. Ferner werden vereinzelte Baulliickengrundstiicke
angeboten.

Es gibt in Norden offenbar nicht abgewickelte Baugebiete. Angeboten wird fir
einen Quadratmeterpreis von 42,00 €/m2 Baugeléande sidlich der Ufke - Cramer
Stral3e mit 5718 m2. Das Friesia - Gelande mit rund 1,5 ha befindet sich zur Zeit
ebenfalls auf dem Markt. Uber die genannten Gebiete hinaus verzeichnet der
Stadtentwicklungskonzept-Monitoring-Bericht 2014 5 weitere bislang nicht
genutzte/nicht abgewickelte Baugebiete, deren Lage durch mich als Ortsfremden
leider nicht ohne weiteres lokalisiert werden kann.

Unter diesen gegebenen Umsténden ist nicht belegbar, dass der Siedlungsdruck die
Ausweisung von neuem Bauland ,unausweichlich® macht. Daher muss m.E. auf die
Aufstellung des Bebauungsplanes 57e aus stadtebaulicher Sicht wenigstens
einstweilen verzichtet werden. Dass dies den Grundstiickseigentimern nicht goutiert,
ist nachvollziehbar, aber die Folge friiheren eigenen Verhaltens (s.0.) und der
planungsleitsatzartigen Formulierung von Planungszielen durch den Landkreis
Aurich.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Die geschilderten Annahmen widersprechen den Berichten und Analysen der
ortsansassigen Immobilienbiros. Ferner ist davon auszugehen, dass die
Uberwiegende Anzahl der zum Verkauf stehenden Immobilien fur
Ferienwohnungen genutzt werden.

Die Stellungnahme wird ohne Planéanderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Die in der Stellungnahme aufgefihrten Bereiche stehen fir eine
Wohnbebauung derzeit nicht zur Verfiigung. Bei den letzten drei entwickelten
Baugebieten handelt es sich um die Gebiete ,Ostlich Looger Weg*, ,Dr.-
Frerich-Stral’e* und ,Korndeichsland®. Die beiden erstgenannten Baugebiete
sind vollstandig verkauft bzw. bebaut. Im Baugebiet Korndeichsland wurden
die ErschlieBungsarbeiten abgeschlossen und mit der Bebauung begonnen.
Ein weiteres Gebiet ,0stlich Brucknerstralte* befindet sich in der Aufstellung.
Trotz des einsetzenden demografischen Wandels ist der Wohnflachenbedarf in
der Bundesrepublik stetig steigend. Aufgrund der zentralen Lage und der damit
verbundenen guten Erreichbarkeit von Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen wird das Plangebiet auch zukiinftig ein bevorzugter
Wohnstandort sein.

Entgegen der Stellungnahme bestehen in den erschlossenen Norder
Baugebieten nur wenige freie Baugrundstiicke. Nach Fertigstellung der
ErsterschlieBung sind die Baugebiete bereits innerhalb von rd. weniger
Uberwiegend bebaut. Freie Bauplatze sind in Norden in nicht ausreichender
Anzahl vorhanden.
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Stellungnahmen / Anregungen Abwagungsempfehlung

2.2 Machbarkeit einer Variante mit ausschlief3lich autarker ErschlieBung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 57e im Umriss der Plangrenzen des
Aufstellungsbeschlusses wiirde im Ubrigen nicht unmdglich gemacht, wenn die Stadt
Norden darauf verzichtet, die Flurstiicke 364 und 365 festsetzungstechnisch in eine
offentliche Verkehrsflache umzuwidmen; das Baugebiet 57e kann autark
erschlossen werden, ohne die Flurstiicke 364 und 365 fir die ErschlieBung in
Anspruch zu nehmen. Insofern wird auf abzuwagende Alternativen aufmerksam
gemacht (hinsichtlich der etwas groben Skizzierung wird um Nachsicht gebeten; es
kann aber den Biirgern im Offentlichkeitsbeteiligungsverfahren nicht zugemutet
werden, auch noch Architekturbiros fur die Feinzeichnung zu engagieren):

221 Es st durchaus moglich, dass sich die ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes 57e fur Kraftfahrzeugverkehr auf den Anschluss an den
Siedlungsweg zwischen den Grundstiicken Siedlungsweg Nr. 9 und Nr. 1la
beschrankt mit der Folge von Sackgassen mit Wendehammer innerhalb des
Plangebietes gemaf nachstehender Skizze:
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Stellungnahmen / Anregungen

Abwéagungsempfehlung
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Die Stellungnahme wird ohne Planadnderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Die in der Stellungnahme genannten Erschliefungsvarianten zeichnen sich
durch einen hohen und unwirtschaftlichen ErschlieBungsaufwand aus. Als
weitere Folge widerspricht dies dem Grundsatz des flachensparenden Bauens.
Durch die aufgezeigte RingerschlieBung werden die ErschlieBungsanlagen
aufgrund einer einseitigen Grundsttickserschliefung unzureichend genutzt. Als
besonders problematisch erscheint hier dass ausschlie3lich eine Zufahrt tber
den Siedlungsweg in das Baugebiet mdglich ist. Im Not- oder Katastrophenfall
ist ein Ausweichen auf eine andere Zufahrt nicht mdglich.

Hinsichtlich der Verwendung wird das Ziel einer Verkehrsentflechtung und
einer damit verbundenen Verkehrsentlastung nicht erreicht. Insbesondere um
fur bestehende Baugebiete eine zusatzliche Verkehrsaufnahme zu vermeiden
soll der Hauptteil des Verkehrs Uber die HaupterschlieBung mit Anschluss auf
die Sammelstral3e Siedlungsweg abgefihrt werden.

Die genannten Breiten der ErschlieBungsanlagen sind unzureichend. Die
Regelung als Einbahnstralie entzieht sich der Bauleitplanung.

Weiterhin wirde ein Brickenbauwerk Uber das Addinggaster Tief zu hohen
ErschlieBungskosten fuhren, die eine kostendeckende Baulanderschlie3ung
ausschlieRen. Ferner scheitert eine Realisierung eines Briickenbauwerks an
einer fur den Kfz-Verkehr erforderlichen Ausbaubreite.
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1.2.2 Alternativ ware es mdoglich, zusatzlich zur ErschlieBung an den Siedlungsweg
befahrbare Wege unter Nutzung der Flursticke 48/10 (Weg) und 47/4
(Kindergartengrundstiick) und/oder unter Verlangerung der StralRe ,An der
Friedenskirche® nach Sidosten eingeplant und geschaffen werden (siehe dazu
nachstehende Skizze)
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Stellungnahmen / Anregungen Abwagungsempfehlung

1.2.3 Ferner erscheint es als keineswegs abwegig, eine Ringstralle geman
nachstehender Skizze zu planen. Zur Freihaltung des Addinggaster Tiefes muss
ohnehin eine Grundstiicksflache von 10 m freigehalten werden. Die in der
Planbegriindung geauf3erte Vorstellung, die fir den Raumstreifen benétigte Flache in
die Privatgrundstiicke zu integrieren und Unterhaltung des Addinggaster Tiefes den
Grundstiickseigentimern  aufzuerlegen, ist rechtlich  &uRerst bedenklich.
Naheliegender ware es sidlich und stdostlich des Addinggaster Tiefes zunachst eine
Grunflache von rund 5 m als Uferbereich freizuhalten und sodann den verbleibenden
Bereich von 5 bis 6 m als ortliche Verkehrsstral3e festzusetzen, von der aus gdfls.
auch die Unterhaltung des Tiefs problemlos erfolgen kann. Unter Umstéanden kdnnen
bei dieser Variante die Erschlieungsstral3en sogar recht schmal ausgebaut werden,
wenn sie als Einbahnstral3en geregelt werden.
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Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

Schwachgelb = ErschlieBungsringstralle (Breite ca. 5,50 m)— Schwachgelb/schwarz
schraffiert = Ful3- und Radwegeverbindungen, blau = Wasser; Grin = Grinstreifen
entlang des Addinggaster Tiefs (ca. 4,50 m) und des sudlichen Kanals, Flurstiicke
364 und 365 bleiben Grinflache. Die Bauflachen sind durch rosa Schraffur skizziert,
die Uberbaubaren Flachen grob skizziert durch Baugrenzen gekennzeichnet. Die
zeichnerische Feinarbeit soll selbstverstandlich qualifizierten Planern Uberlassen
bleiben.
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Stellungnahmen / Anregungen

Abwagungsempfehlung

2.2.4 Zusammengefasst kann also dargelegt werden, dass eine voéllig autarke
ErschlieBung des Baugebietes 57e mdglich ist, ohne StraBen aus dem
Bebauungsplangebiet 57b in Anspruch nehmen zu muissen. Das bestarkt die
Forderung, das Flurstick 364 nicht wvon offentlicher Grinflache in
StralRenverkehrsflache umzuandern.

IV. Hilfsforderung:

1. Selbst wenn die Stadt Norden in der Annahme, insoweit die Belange des
Mandanten wegwagen zu koénnen - was einer rechtlichen Uberpriifung
gegebenenfalls auch im Wege der Normenkontrolle vorbehalten bleibt -, nicht davon
absehen mag, eine Anderung der Flurstiicke 364 und 365 in offentliche
StralRenflache vorzunehmen, sind von ihr in jedem Falle Alternativen zu entwickeln,
die auch dann zu einer geringstméglichen zusatzlichen Verkehrsbelastung auf der
Stral3e fihren, die nach dem ausgelegten Planentwurf nunmehr von einer Sackgasse
in eine Durchfahrtsstrale umgewandelt werden soll:

2. In Betracht kommt als Hilfslésung, das Plangebiet des Bebauungsplanes 57e in
drei ErschlieBungsbereiche gem. nachstehender Skizze aufzuteilen:

Die Stellungnahme wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden Art und Mafd der
baulichen Nutzung entsprechend dem bereits realisierten angrenzenden
Wohngebiet festgesetzt. Mit der durchgéngigen ErschlieBung wird die
bestehende Siedlungsstruktur weiterentwickelt. Beeintrdchtigungen des
Wohnumfeldes sind daher nicht erheblich und im Rahmen der gegenseitigen
Rucksichthahme hinzunehmen. Es wird der Charakter eines Allgemeinen
Wohngebietes nicht beeintrachtigt. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass es
sich bei diesem StralRenabschnitt nicht um eine HaupterschlieBung handelt.
Eine Beeintrachtigung durch Verkehrsimmissionen ist daher auszuschlieRen.
Die Forderung einer dauerhaften Erhaltung des Status Quo muss zugunsten
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zurlickgestellt werden
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Bereich 1 Braun markiert Erschlossen vom Siedlungsweg aus und
Uber das Flurstiick 363

Bereich 2 Tlrkis markiert Erschlossen uber Flurstiick 364, ausgebildet

als Sackgasse

Bereich 3 Lila markiert Erschlossen lber das Flurstiick 365; als

Sackgasse ausgebildet

Rot markiert AusschlieRliche FuR- und

Radwegeverbindungen
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Abwagungsempfehlung

3. Ferner werden folgende Planalternativen zur Debatte gestellt, die namentlich
darauf zielen, die Verkehrszunahme so weitgehend wie madglich in Grenzen zu
halten:

- Festsetzung von Mindestgrundstiicksgré3en, so dass eine nicht allzu dichte
Bebauung entstehen kann, so dass es nur zu einer &auflerst malvollen
Verstarkung des Verkehrs kommen kann. Das gilt jedenfalls fir Grundstiicke, die
Uber das Flurstiick 364 erschlossen werden sollen.

- Eine mittelbare Verminderung des Verkehrsaufkommens (Verringerung der
Verkehrszunahme)n kann auch dadurch herbeigefiihrt werden, dass im
Plangebiet nur Einzelhausbebauung zugelassen wird, jedenfalls fiir Bereiche, die
Uber das Flurstiick 364 erschlossen werden sollen.

- In gleicher Weise kommt die Beschréankung auf ein Vollgeschoss (l) in Betracht.
- Angeregt wird auch, durch ein Verschieben der parallel zur sidostlichen
Plangrenze verlaufenden Baugrenzen nach Nordosten eine gewisse Distanz

zwischen der Altbebauung und der Neubebauung zu schaffen.

- Das konnte durch eine Griunflache zuséatzlich unterstitzt werden.

- Eine Vielzahl fuRlaufiger Verknipfungen des Baugebietes mit den Stralen ,An
der Friedenskirche® und ,Domanenweg“ ware geeignet, den kinftigen
Kraftfahrzeugverkehr aus dem neuen Baugebiet heraus zu vermindern, indem

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Hinsichtlich der Festsetzungen uber Art und MaR3 der baulichen Nutzung ist der
angrenzende Bebauungsplan Nr. 57 B weitgehend identisch mit den
Festsetzungen dieser Bauleitplanung. Daher ist davon auszugehen, dass sich
eine homogene Siedlungsstruktur, eines klassischen Allgemeinen
Wohngebietes, entwickelt. Eine Beeintrachtigung, die Uber das allgemeine
gebietstbliche Maf3, wie in anderen Norder Baugebieten hinausgeht, ist nicht
zu erkennen.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Ein stadtebaulicher Grund fur eine Pufferzone zwischen einer Alt- und
Neubebauung ist nicht erkennbar.

Die Stellungnahme wird ohne Plananderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:
Eine entsprechende Mdglichkeit zur Herstellung der genannten fuBBlaufigen
Verbindung, ist bereits in der Planung beriicksichtigt.
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Abwagungsempfehlung

fuBBlaufige und mit dem Fahrrad benutzbare Verbindungen den Verzicht auf die
Verwendung des Autos schmackhaft machen.

- Maoglicherweise kann die Akzeptanz der Planung auch dadurch vergréfRert
werden, dass die Stral3enverkehrsflachen der Wendehdmmer, die kinftig nicht
mehr bendétigt wirden, nach vollstandiger schadstofffreier Entfernung des nicht
mehr bendétigten StralRenbelages unentgeltlich den benachbarten Grundstiicken
zugeschrieben werden.

Eine Verdoppelung des Verkehrs vor dem Anwesen meines Mandanten sollte
jedenfalls vermieden werden.

V. Schlussbemerkung:

Namens und im Auftrage des Mandanten bitte ich hoflichst die Politik um
Verstandnis, dass mein Mandant eine Verschlechterung seiner personlichen Situation
nicht so ohne weiteres hinnehmen mochte. Denn er hat sich Ende der 90er Jahre
ganz bewusst flr das Grundstiick Deepstiick 23 wegen seiner besonderen Lage
entschieden. Es ware daher nur angemessen, wenn dem Vertrauen meines
Mandanten in die Festsetzungen des Bebauungsplanes 57b, insbesondere in die
Festsetzungen des Flurstiickes 364 als offentliche Griunflache dadurch Respekt
erwiesen wirde, dass diese Festsetzung beibehalten wird, da sein Vertrauen
verdrangende Belange entweder nicht ersichtlich oder nicht wertig genug sind.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Eine Uberplanung der angrenzenden Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand
dieser Bauleitplanung. Die betreffenden Anwohner kénnen bei der Stadt
Norden einen Antrag auf Einleitung einer Bebauungsplananderung stellen um
eine Verkehrsflache zu reduzieren, auf dessen Grundlage ein entsprechender
Ruckbau ermdglicht wird.

Die Stellungnahme wird ohne Plan&nderung zur Kenntnis genommen.

Erlauterung:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches werden Art und Mal3 der
baulichen Nutzung entsprechend dem bereits realisierten angrenzenden
Wohngebiet festgesetzt. Mit der durchgangigen ErschlieBung wird die
bestehende Siedlungsstruktur weiterentwickelt. Beeintrachtigungen des
Wohnumfeldes sind daher nicht erheblich und im Rahmen der gegenseitigen
Rucksichtnahme hinzunehmen. Es wird der Charakter eines Allgemeinen
Wohngebietes nicht beeintrachtigt. Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass es
sich bei diesem StraRenabschnitt nicht um eine HaupterschlieBung handelt.
Ferner wird das Plangebiet verkehrsberuhigt ausgestattet, wie die sidlich
angrenzenden Wohngebiete. Eine Beeintrachtigung durch
Verkehrsimmissionen ist daher auszuschlieRen. Die Forderung einer
dauerhaften Erhaltung des Status Quo muss zugunsten einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuriickgestellt werden.






