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1 Allgemeines

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 10.12.2015 beschlossen, den
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 203 ,Westlich Lehmweg“ im Ortsteil Westlintel
aufzustellen.

1.1 Planungsanlass

Unabhé&ngig von der allgemeinen demografischen Entwicklung besteht in der Stadt Norden
Bedarf an Wohnbaugrundsttcken.

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

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

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

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

Die vorliegende Planungsflache ist in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
als Teilflache der Flache Nr. 13 hinsichtlich ihrer Eignung als Wohnbauland Gberprift und
bewertet worden (s. a. 2.3 Stadtentwicklungskonzept).

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird der Baulandnachfrage in dem fir die Stadt
Norden mdglichen Rahmen Rechnung getragen. Einer Baulandverknappung und damit
moglicherweise einhergehenden Baulandverteuerung soll damit entgegengewirkt werden.
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1.2 Demografische Entwicklung

In der Stadt Norden leben laut der Bevdlkerungsfortschreibung des Landesamtes flr Statistik
Niedersachsen 25.060 Einwohner (Stand: 30.09.2015)". Gemessen an der GrdBe der Stadt
von 104,39 km2 entspricht dies einer Bevélkerungsdichte von 140 Einwohnern je km2 2,

Die Stadt Norden liegt, direkt an der Nordseekiste, im &auBersten Nordwesten der
Bundesrepublik und ist unterteilt in insgesamt elf Ortsteile, wovon einer das zentral gelegene
Stadtgebiet ist. Allein in der Kernstadt lebt mit 17.397 Einwohnern der GroBteil®.

Die Bevolkerung der Stadt Norden sowie des gesamten Landkreises Aurich hat in den
letzten Jahren zugenommen. Seit 1990 hat die Bevolkerung in der Stadt Norden um gut 5 %
zugenommen, was einem absoluten Wachstum von fast 1.250 Personen entspricht. Das
Bevdlkerungswachstum fand hierbei hauptsachlich von 1990 bis 2000 statt. Seitdem ist
insgesamt nur eine geringe Einwohnerzunahme zu verzeichnen, da die Bevolkerungszahl
nach dem Jahr 2000 zeitweise gesunken und dann wieder angestiegen ist. Ahnlich gestaltet
sich die Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Aurich. Von 1990 bis 2007 ist die
Einwohnerzahl durchgehend gestiegen und danach abgesunken, um im Jahr 2015 die
Ausgangslage von 2007 erreicht zu haben.

Die geringe Bevdlkerungszunahme ist auf Wanderungsgewinne zurlckzuflhren, da die
Anzahl der Gestorbenen bereits vor 1990 durchgehend hdher ist als die Zahl der lebendig
geborenen Kinder. Seit 1990 hat mit lediglich zwei Ausnahmen eine héhere Einwanderung
als Auswanderung in die Stadt Norden stattgefunden®. Hierfiir ist unter anderem der hohe
Erholungswert von Norden verantwortlich. Viele Altere verlegen im Ruhestand ihren
Wohnsitz an die Nordsee und ziehen somit unter anderem in die Stadt Norden. Laut einer
Bevolkerungsprognose der NBank im Jahr 2012 wird die Bevdlkerung in der Stadt Norden
auf rund 23.260 Einwohner (2030) absinken. Entsprechend ,wegweiser-kommune.de”
(Bertelsmann- Stiftung) wird die Einwohnerzahl beinahe stagnieren und im Jahr 2030 bei
25.120 liegen®.

Laut der Wohnungsmarktbeobachtung der NBank wird sich die Anzahl der Haushalte von
2013 bis 2035 geringfligig erhéhen (ca. 1 %). Im Landkreis Aurich wird dabei von einem
etwas héheren Anstieg ausgegangen (rund 3 %). In dem aktuellen Bericht der NBank wird
fr den Landkreis Aurich von einem Neubaubedarf an Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern bis zum Jahr 2035 von knapp 8 % ausgegangen. Der Neubaubedarf
bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern besteht bei etwas mehr als 15%. Die
Neubaubedarfe Ubersteigen die Wohnungsuberhdnge fir Wohnungen in den beiden
Kategorien deutlich®.

Die Stadt Norden wird zukinftig vor allem eine Zunahme an Einwohnern in den hdéheren
Altersklassen haben. Dies ist zum einen auf den demographischen Wandel sowie auf die
Tatsache, dass Norden zu einem Alterswohnsitz avanciert, zurlickzufihren. Die
Neubaubedarfe im Landkreis Aurich (bersteigen die Wohnungslberhdnge, sodass der
Bedarf eines Neubaugebietes in der Stadt Norden vorhanden ist.

! http://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/html/mustertabelle.asp
2 https://www.norden.de/index.phtml?mNavID=549.20&sNaviD=549.20&La=1

8 https://www.norden.de/index.phtml?mNavID=549.20&sNaviD=549.20&La=1

¢ http://www.inkar.de

° http://www.wegweiser-
kommune.de/statistik/norden+bevoelkerungsprognose+bevoelkerungsstruktur+2012-
2030+kreis+tabelle

® NBank, Wohnungsmarktbeobachtung 2014/2015
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1.3 Lage des Plangebietes / Bestand
Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 2,1 ha.

Das Bebauungsplangebiet liegt im westlichen Stadtgebiet der Stadt Norden im Ortsteil
Westlintel unmittelbar am Lehmweg.

Ostlich des Lehmweges befindet sich bereits ein Neubaugebiet. Im Siden grenzt das
Plangebiet an einen Siedlungsansatz, der sich als einzeilige Baureihe entlang der
ErschlieBungsstraBe entwickelt hat und sich im Siden entlang des Hollander Weges/
Westlinteler Weg fortsetzt.

Derzeit wird das Plangebiet landwirtschaftlich als Intensivgrinland genutzt. Auf der Flache
sind keine Gebaude vorhanden. Im Plangebiet befindet sich kein nennenswerter
Gehdlzbestand. Im Westen und Norden schlieBen sich ebenfalls landwirtschaftliche
Nutzflachen an.

1.4  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasste bei Erstellung der Planunterlage mit Stand vom 03.02.2016
die Flurstlicke 48/1 sowie 49/2 der Flur 2, Gemarkung Westermarsch 2 in der Stadt Norden.
Mittlerweile wurden diese Grundstlicke zu einem Flurstiick 48/3 verschmolzen, aus dem ein
weiteres Flurstlick 131 herausparzelliert wurde.

Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen:

P E] Umgrenzung BPlan

s . .
J B/;,///j Teilbereich FPlan

Abbildung 1: Stadt Norden, Geltungsbereiche ohne MaBstab
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1.5 Anbindung an das tiberdrtliche Verkehrsnetz

Das Bebauungsplangebiet ist iber den Lehmweg an die StraBe in der Wildbahn und den
Westlinteler Weg angebunden, die jeweils auf die Norddeicher StraBe minden.

Bei der Norddeicher StraBe handelt es sich um die HaupterschlieBungsstraBe der Stadt
Norden. Uber sie erreicht man in nérdlicher Richtung Norddeich und in Richtung Siiden das
Stadt- Zentrum, den Bahnhof und die B 72 zur Anbindung an den Uberértlichen Verkehr.

Uber die B 72 Neu werden in nérdlicher Richtung die 8stlichen Stadtteile von Norden und der
Ort Norddeich mit Fahrhafen zu den Inseln Juist und Norderney sowie die L5 (Ostermarscher
LandstraBe / KustenstraBe) erreicht. In stdlicher Richtung flhrt die alte B 72 Gber die
Ortschaft Georgsheil in 6stlicher Richtung nach Aurich und weiterfihrend an die Autobahn A
28 sowie in westlicher Richtung Uber die B 210 zur Stadt Emden und die Autobahn A 31.

2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung

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

Als Grundlage dient das Niedersachsische Landesraumordnungsprogramm aus dem Jahr
2008, welches in 2012 und zuletzt in 2017 geandert worden ist. Gegenstand der letzten
Anderung, die am 26.09.2017 in Kraft getreten ist, sind fiir die Stadt Norden Festlegungen
zum Biotopverbund. Es wird der Bereich des Wattenmeeres und Teile der vorgelagerten
Marschlandschaft flachig mit dem Entwicklungsziel Biotopverbund versehen. Ebenso wird
die Entwicklung eines linienférmigen Biotopverbundes entlang des Norder Tiefs festgesetzt.

Abbildung 2: Stadt Norden, LROP Niedersachsen, Anderung 2017

Den Ausweisungen stehen die Festsetzungen der hier in Rede stehenden Planungen nicht
entgegen. Grundsatzlich wird im Landesraumordnungsprogramm die Stadt Norden als
Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren Gbernehmen die Aufgabe der Vorhaltung zentraler
Einrichtungen und von Angeboten zur Deckung des gehobenen Bedarfs der Bevdlkerung.

AuBerdem ist die Eisenbahnstrecke Emden- Norddeich sowie die BundesstraBe 72 als
Hauptverkehrsweg Bestandteil der zeichnerischen Darstellung der raumordnerischen
Absichten des Landes Niedersachsen.
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Abbildung 3: Stadt Norden, LROP Niedersachsen, 2008

Das rechtswirksame RROP des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 die Glltigkeit
verloren. Die Neuaufstellung des regionalen Raumordnungsprogrammes ist derzeit noch
nicht abgeschlossen, sondern befindet sich im Beteiligungsverfahren. Die im Entwurf
formulierten Ziele der Raumordnung haben nach Aussage des Landkreises Aurich bereits
jetzt eine Bindungswirkung von sonstigen Erfordernissen der Raumordnung.

Die Stadt Norden wird im Entwurf des RROP als Mittelzentrum mit Anbindung an die Haupt-
eisenbahnstrecke Norddeich / Rheine bzw. Norddeich / Hannover sowie mit Anbindung an
die HauptverkehrsstraBe (B 72) und weiterfliihrender Anbindung an die B210 Aurich - Emden
dargestellt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Entwurf des RROP - ohne MaBstab

GemaB Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramms hat die Siedlungsentwicklung
vornehmlich in den zentralen Orten stattzufinden. Die durch diesen Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen zur Ausweisung von Wohnbauflachen stehen den Aussagen des
Entwurfes des RROP daher nicht entgegen.
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2.2  Wirksamer Flachennutzungsplan

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

GemaB § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Norden sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Teilflachen entlang des Lehmweges als Wohnbauflachen dargestellt.

In dem vorliegenden Bebauungsplan sollen jedoch die gesamten Flursticke als
~Wohnbauflache* dargestellt und der stdlich des Lehmweges vorhandene Siedlungsansatz
Erweitert werden. Im Parallelverfahren wird die Anderung des Flachennutzungsplanes
vollzogen. Die Darstellungen des rechtswirksamen sowie die kinftigen Darstellungen der
Anderung des Flachennutzungsplanes sind aus den nachstehenden Ausschnitten ersichtlich:

Abbildung 5: Rechtswirksame Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Norden

Abbildung 6: Geplante Darstellung — Anderungsbereich
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2.3 Stadtentwicklungskonzept

Auf Grundlage des auch unter ,1.1 Planungsanlass” beschriebenen Grundsticksbedarfes
hat die Stadt Norden bereits im Jahre 2006 Potentialflachen flr die Siedlungsentwicklung im
Stadtgebiet untersucht.

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

Die vorliegende Planungsflache ist in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes
als Teilbereich der Flache Nr. 13 hinsichtlich ihrer Eignung als Wohnbauland katalogisiert
worden. Aus der Aufstellung ist abzuleiten, dass die Eignung als Wohnbauland in vielerlei
Hinsicht als ,geeignet” bewertet wurde.

Abbildung 7: Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept, NWP, Stand: 22.10.2007

Im Folgenden sind Ausziige aus dem Stadtentwicklungskonzept aufgefihrt.
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Quelle: Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept, NWP, Stand: 22.10.2007
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Quelle: Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept, NWP, Stand: 22.10.2007

Bei dem Plangebiet handelt es sich lediglich um eine Teilflache von 2,1 ha eines insgesamt
25 h groBen Untersuchungsraumes, der von der Grob- Trasse einer mdglichen westlichen
UmgehungsstraBe der Stadt Norden begrenzt wird. Eine ErschlieBung des Plangebietes
ware unmittelbar Uber den bestehenden Lehmweg gewahrleistet und im Fortgang Uber die
Norddeicher StraBe eine Anbindung an alle zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Norden. Die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes hélt sich in Grenzen, da das Plangebiet
vorhandene Siedlungsansatze fortsetzt und wenig Flache beansprucht.

Das Plangebiet wird weder von landwirtschaftlichen, gewerblichen noch verkehrlichen
Immissionen beeintréchtigt, die das Wohnen an dem Standort beeintrachtigen kénnten.

Die schulische Infrastruktur und die Versorgung der zukiinftigen Bewohner des Gebiets sind
geman Stadtentwicklungskonzept ebenso als positiv zu bewerten.

3 Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Norden hat sich entschlossen, im westlichen Teil des Stadtgebiets eine
Arrondierung der Siedlungsbereiche vorzunehmen. Dabei wird gemaB Anderung des
Flachennutzungsplans ein weiter stdlich am Lehmweg vorhandener Siedlungsansatz nach
Westen und Nordwesten erweitert.

Der Lehmweg dient beim vorliegenden Bebauungsplan als HaupterschlieBungsstraBe.
Hiervon ausgehend munden zwei PlanstraBen in das Gebiet, die als Umfahrt der
ErschlieBung des Baugebietes dient. Erganzt wird das ErschlieBungssystem um eine 5 m
breite StichstraBe, die wiederum 4 Hinterlieger- Grundstlcke erschlieBt. Gegenuber dieser
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StichstraBe wird eine 3,50 m breite 6ffentliche Flache als FuB- und Radweg vorgehalten, an
die im Fortgang zukinftig ein auBerhalb des Geltungsbereiches liegender FuB- und Radweg
angebunden werden kann.

Es ist keine unmittelbare Anbindung der Grundstiicke an den Lehmweg vorgesehen. Die
Baugrundstlcke gruppieren sich entlang der PlanstraBen und bilden somit ein klassisches
Baugebiet fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Begrenzt wir das Plangebiet im Norden, Westen und Sidden durch vorhandene
Grabenstrukturen, die beibehalten werden sollen. Als éffentliche Grinflache ist im Plangebiet
dartber hinaus ein Generationenplatz vorgesehen. Dieser dient den Anwohnern als
Treffpunkt und soll Gber Inventar verfligen, welches von allen Altersklassen genutzt werden
kann. Damit wird eine Entwicklung weg vom reinen Kinderspielplatz hin zu einem
integrierten, generationenlbergreifendem Freizeitangebot an einem Standort verwirklicht.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Der Ortsteil Westlintel ist ein Gberwiegend von Einfamilienhdusern gepragter Stadtteil.

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

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

Im WA sind ,wie zeichnerisch festgesetzt, Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Diese
Festsetzung soll zu einer aufgelockerten Wohnsiedlung in Ortsrandlage beitragen und einen
geeigneten Ubergang zur freien Landschaft sicherstellen. Darlber hinaus wird dadurch der
Charakteristik des Ortes und der Nachbarbebauung entsprochen. Die hier gewahlten
Festsetzungen sichern eine dem Ortsbild angepasste, aufgelockerte Bebauungsstruktur mit
Anteilen von Gartenflachen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die zulassigen Einzel- und Doppelhduser sind in abweichender Bauweise zu errichten. Die
abweichende Bauweise ist wie die offene Bauweise zu verstehen, jedoch mit einer
Langenbeschrankung von max. 15 m fir Einzel- und max. 20 m fir Doppelhduser. Die
Gebaude durfen mit einer Firsthéhenbeschrdnkung von max. 9,0 m und einer max.
Traufhéhe von 3,80 m bezogen auf den gekennzeichneten Festpunkt errichtet werden. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 als HochstmaB und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit
0,4 als HoéchstmalB festgesetzt. Zusammen mit der maximal zuldssigen Anzahl von zwei
Vollgeschossen wird hierdurch in Abhangigkeit von der GrundstlicksgréBe eine geeignete
Begrenzung der Baukérper- Abmessungen vorgenommen.

Auf einem 650 m? groBen Grundstick ware beispielsweise ein Wohnhaus mit zwei
Vollgeschossen mit einer Geschossflache von 260 m? zulassig, was bedeutet, dass je ein
Vollgeschoss Uber 130 m? Flache (AuBenmaBe des Gebaudes) verfigen kénnte. Mit dem
MaB von 130 m? wiirde die maximal zuldssige Grundflache des Wohngeb&udes von 195 m?
als Uberbauter Grundstiicksanteil jedoch nicht ausgeschopft.

Wollte man bei dem Beispiel die zulassige Grundflachenzahl ausschépfen, flhrte dies dazu,
dass kein zweites Vollgeschoss errichtet werden kdnnte. Sobald die GrundsticksgréBe
gréBer ware, ergaben sich auch andere, maximal zuldssige Gebaudeabmessungen. Es wird
angestrebt, durch die kombinierte Festsetzung von Grundflachen-,Geschossflachen- und
Vollgeschosszahl eine an jedes Grundstlick angepasste Bebauung vorzubereiten.
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Die festgesetzten Werte orientieren sich am Norder Baulandmanagement und tragen zur
Umsetzung der hierin festgeschriebenen stadtebaulichen Aspekte bei der Planung von
neuen Wohnbaugebieten bei.

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

3.3  Offentliche StraBenverkehrsflichen

Es ist eine Mischnutzung des 6ffentlichen StraBenraumes fir motorisierten Individualverkehr
sowie FuBganger und Radfahrer als verkehrsberuhigter Bereich/ SpielstraBe vorgesehen.
Eine detaillierte Ausbauplanung wird parallel zum Bauleitplanverfahren erstellt.

Die zur ErschlieBung des Gebiets dienenden Flachen werden im Bebauungsplan daher als
Offentliche StraBenverkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter
Bereich® bzw. auf einem Teilstlick als Zufahrt zum Raumstreifen festgesetzt. Die genaue
Gestaltung des offentlichen StraBenraumes erfolgt unter Beteiligung der stadtischen
Fachdienste und es werden die entsprechenden zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen in die Planung eingestellt.

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr:

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Lehmweg, der &stlich entlang des
gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplans verlauft. Der Lehmweg ist entsprechend
einer SammelstraBe ausgebildet und verfiigt beidseitig Uber einen Gehwegbereich.

Ausgehend vom Lehmweg fuhrt eine ringférmige ErschlieBungsstraBe durch das Plangebiet,
so dass es zwei ca. 100 Meter voneinander entfernt liegende Aufmiindungspunkte auf den
Lehmweg gibt. Grundsatzlich verbleibt der Lehmweg anbaufrei.

Uber diese durchgangig mit 7,50 Meter Breite festgesetzte, 6ffentliche Verkehrsflache wird
die Uberwiegende Zahl der Baugrundstlicke erschlossen. Hiervon abzweigend gibt es noch
eine StichstraBe mit 5 Meter Breite, die wiederum 4 Hinterlieger- Grundstlcke erschlieBt. Im
Bereich des Abzweiges der StichstraBe wird ein Miillabstellplatz festgesetzt.

Als gestalterisches und verkehrsberuhigendes Element im StraBenraum wird der
Trassenverlauf an zwei Stellen im Plangebiet verschwenkt.

3.3.2 FuB- und Radwege:
Entlang des Lehmweges verlauft beidseits ein FuBweg, der auch erhalten bleibt.

Fdr den Fall, dass sich die Wohnbauentwicklung nach Norden fortsetzt, besteht die Option
Uber den geplanten, offentlichen Generationenplatz eine fuBlaufige Verbindung und
Durchlassigkeit herzustellen. Ebenso wird mittig des Baugebietes und hier zwischen der
PlanstraBe und dem westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine 3,50 m breite
Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg festgesetzt.
Hierdurch wird eine potentielle Anbindung an ein weiterfihrendes FuB- und Radwegenetz
vorgehalten.

3.3.3 Ruhender Verkehr:

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

Zusatzlich werden an geeigneten Stellen durch Aufweitungen im StraBenraum o6ffentliche
Parkplatzflachen geschaffen. GemaB des Baulandmanagements der Stadt Norden ist je
3.000 m? Nettobauland ein 6ffentlicher Stellplatz als Teil der 6&ffentlichen Verkehrsflache
vorzusehen. Fir das hier in Rede stehende Plangebiet bedeutet dies, dass 6 Parkplatze
gleichmaBig verteilt im Gebiet vorgesehen werden. Diese sind zeichnerisch festgesetzt und
werden bei der Realisierung des Baugebietes geschaffen.
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3.3.4 Milltonnenstandplatz:

Innerhalb der StraBenverkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung wird gegentber der
StichstraBe, die 4 Grundstlicke erschlieBt, ein Mllltonnenstandplatz festgesetzt. Dieser dient
am Abfuhrtag der temporaren Unterbringung der Mulltonnen der 4 genannten Grundstlcke,
deren Mullentsorgung  aufgrund  der  schmalen ErschlieBungsstraBe  nicht
grundsticksbezogen erfolgen kann. Zu diesem Zweck wird gemaB Bebauungsplan eine
Flache von 1 x 4 m ausgewiesen, die Platz fir 6 Mulltonnen (1,5 Stuck pro Grundstick)
bietet.

34 Freiflachenkonzept

Im Plangebiet wird als Ergebnis der politischen Diskussion eine 6ffentliche Grinflache als
Generationenplatz festgesetzt. Auf dieser Flache werden unter anderem auch
PflanzmaBnahmen durchgefihrt.

Die im Westen, Siden und Norden vorhandenen, randlichen Grabenstrukturen, die teilweise
mit Geholzen bestanden sind, werden erhalten.

Entlang der StraBen und Wege sind Baumanpflanzungen zur Durchgrinung des
Wohngebietes vorgesehen. Innerhalb der Verkehrsflachen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB Anpflanzungen mit standortgerechten Laubbdumen vorgenommen. Je angefangene
100 m StraBenléange sind 6 Laubbdume mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm (3-4 x
v.,mit Drahtballierung) anzupflanzen, zu pflegen, sténdig zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Es werden in Abstimmung mit der Stadt Norden 17 StraBenbdume gepflanzt. Die
Baumarten werden mit der Stadt Norden abgestimmt.

3.5 Gestaltung

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

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

Die Festsetzungen gehen auf das Baulandmanagement der Stadt Norden mit Stand vom Juli
2015 zurlck.

4 Immissionsschuiz

4.1 Schall

Das Plangebiet liegt stdlich des bestehenden Schul- und Sportplatzgeldandes an der
Wildbahn. Im sidwestlich gelegenen Bereich des Sportgeldandes befinden sich einige
Tennisplatze. Der nachstgelegene Punkt vom Tennisplatz zum Baugebiet liegt in einer
Entfernung von 80 Metern.

Ein Sachverstandiger fir Schallschutz hat im Jahre 2016 eine Vorabschatzung der
Larmsituation vorgenommen und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass bei Ende des
Spielbetriebes um 22 Uhr keine Beeintrachtigung der Wohnbauflachen zu erwarten ist.

MaBgeblich ist hierflir die Sportanlagenlarmschutzverordnung geman 18. BImSchV. Fir die
Beurteilung gelten die nachfolgenden Immissionsrichtwerte (IRW).

Tags, auBerhalb der Ruhezeiten: 55 dB(A)
Tags, innerhalb der Ruhezeiten: 50 dB(A)
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Nachts: 40 dB(A).

Die Immissionswerte beziehen sich dabei auf folgende Zeiten:

Tags: an Werktagen 06.00 bis 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen  07.00 bis 22.00 Uhr

Nachts: an Werktagen 00.00 bis 06.00 Uhr
und 22.00 bis 24.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen  00.00 bis 07.00 Uhr
und 22.00 bis 24.00 Uhr

Ruhezeiten: an Werktagen 06.00 bis 08.00 Uhr
und 20.00 bis 22.00 Uhr

an Sonn- und Feiertagen  07.00 bis 09.00 Uhr
13.00 bis 15.00 Uhr
und 20.00 bis 22.00 Uhr

Die der Bewertung zugrunde gelegten Werte zur Bestimmung der Schallemission wahrend
der Nutzung der Tennisplatze beruhen auf der VDI- Richtlinie 3770 ,Emissionskennwerte
technischer Schallquellen: Sport- und Freizeitanlagen® (Ausgabe April 2002). Eine
Uberschlagige Prognose ergibt die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Tagwerte am
nordlichen Rand des Plangebietes und macht laut schalltechnischer Stellungnahme eine
weitergehende Betrachtung entbehrlich. Im September 2017 trat mittlerweile eine Anderung
der Sportanlagenlarmschutzverordnung in Kraft, die zu einer Lockerung der Immissionswerte
innerhalb der Ruhezeiten (ausgenommen hiervon sind die Ruhezeiten am Morgen) fihrt und
eine Zulassigkeit von 55 dB(A) ermdglicht. Eine neue Betrachtung ist daher nicht nétig.

Ein weiteres Vorhaben der Stadt Norden ist die Schaffung einer Skateranlage nérdlich des
Sportplatzgelandes. Hierzu ist auszufiihren, dass bestehende Wohnbebauung dichter an
dieser Freizeitanlage gelegen ist und im Genehmigungsverfahren zunadchst hier der
Nachweis einer unschadlichen Immissionssituation zu erbringen ist. Darliber wére auch der
Schutz der geplanten Bebauung sichergestellt.

Die schalltechnische Stellungnahme vom 20.06.2016 wird als Anlage der Begriindung
angefgt.

5 Umweltbericht / Boden

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

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

Es gilt, die in der Eingriffsregelung nach dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz
(BNatSchG, LNatSchG) sowie dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten
Gebote planerisch zu bewaltigen und entsprechend ihrem Gewicht in die sachgerechte
Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzubeziehen. So sind die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft geméaB § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB in der planerischen Abwagung zu bertcksichtigen.
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Weiterhin sind die artenschutzrechtlichen Belange in Bezug auf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
prufen.

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

Es wurde ein Umweltbericht verfasst, der Bestandteil dieser Begriindung wird. Im Ergebnis
werden die nachfolgenden Schutzguter erheblich beeintrachtigt:
Schutzgut Boden, Schutzgiter Pflanzen und Tiere sowie das Schutzgut Landschaftsbild;

Die erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und auch zum Ausgleich
werden in dem Umweltbericht im Detail beschrieben und werden Bestandteil der
vorliegenden Bauleitplanung.

Die erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden in der Ostermarsch der Gemarkung
Norden auf den Flursticken 19 und 25/2 durchgefihrt. Mit der Durchfihrung der
AusgleichsmaBnahmen ist mit Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen zu beginnen. Diese
sind mit Abschluss der ErschlieBungsarbeiten zu vollenden.

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

6 Flachen und Kosten

Flachen
Das Plangebiet hat eine Gr6Be von insgesamt ca. 2,13 ha (21.335 m?).

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

Wohngebiet (WA) / Grabenflache 17.268 m?
StraBenverkehrsflache, verkehrsberuhigt 2.656 m2
Offentliche Griinfliche /Generationenplatz 498 m?
Flachen fir die Wasserwirtschaft 832 m2
Offentlicher FuB- und Radweg 81 m2
Geltungsbereich, gesamt 21.335 m?

Kosten

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

Zur Sicherung der stadtischen Planungsabsichten wird mit dem ErschlieBungstrager ein
ErschlieBungs- und Stédtebaulicher MaBnahmenvertrag geschlossen.
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7 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 203 ergeben sich aus den Eintragungen in der
Planzeichnung und den nachstehenden Ausfiihrungen.

Festgesetzt wird ein:

- Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Beschrankung der Grund- und Geschossflachenzahl,
gleichzeitiger Trauf- und Firsthéhenbeschrankung bei maximal 2 Vollgeschossen,
abweichender Bauweise, Einzel- und Doppelhausbebauung.

7.1  Textliche Festsetzungen

7.1.1. Nichtzulassigkeit von Ausnahmen

GemanB § 1 Abs. 6 der BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet folgende
Ausnahmen des § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe.

Begriindung:
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden auch als Ausnahmen grundséatzlich

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

Mit dem Ausschluss von Beherbergungsbetrieben soll eine méglichst groBe Wohnruhe und
Wohnqualitat im WA-Gebiet erreicht werden. Bekannter Weise gehen mit dieser Art von
Betrieben erhebliche Stérungen und Beeintréachtigungen der Wohnruhe einher. Darlber
hinaus erfolgt der Ausschluss von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, zu denen
nach neuster Rechtsprechung auch Ferienwohnungen z&hlen kénnen. Die Nutzung des
Gebietes zum Zweck der Ferienhausbebauung wird vor dem Hintergrund der dringend
nachgefragten Wohnbauflachen damit eindeutig zurlickgestellt.

7.1.2. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebéaude

Im gesamten Plangebiet werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Gebaude maximal zwei
Wohnungen zugelassen. Bei Doppelhdusern wird je eine Doppelhaushélfte als ein Geb&ude
angesehen, da es einen eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil darstellt.

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

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

7.1.3. Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich zwischen der
StraBenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraBe und der vorderen Baugrenze
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(Vorgartenbereich) sind Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem.
§ 12 BauNVO unzulassig.

Begriindung:
Die Vorgartenbereiche sind (ber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des

StraBenraumes, welcher eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist. Sie
sollen deshalb von jeglichen Gebauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch
gartnerische Anlagen und typische Einfriedungen erhalten.

7.1.4. Bauweise

In der abweichenden Bauweise a sind Gebaude gem. § 22 BauNVO zulassig wie in der
offenen Bauweise, jedoch mit folgender Langenbeschrankung:

- Einzelhduser max. 15,00 m

- Doppelhauser max. 20,00 m.

Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die Lange in jede Richtung der zuldssigen
Hausform.

Begriindung:
GemalB § 22 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise

Gebaude mit einer Gesamtlange von 50,00 m errichtet werden.

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

7.1.5. GrundstiicksgroBe

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

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

Grinden ein gewisses MaB an aufgelockerter Bebauung zu sichern und die bauliche
Nutzung der Baugrundstiicke sich dem Standort nach in die umliegende Bebauung einflgt.

7.1.6. Seitlicher Grenzabstand und Grundstiickszufahrt

Bei Grundstiicken mit Einzelhausbebauung ist der seitliche Grenzabstand auf jeweils einer
Grundsticksseite von Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. §
12 BauNVO freizuhalten. Als seitliche Grenzen sind die Flurgstiicksgrenzen anzusehen, die
an die offentlichen StraBen anschlieBen.

Es ist nur eine max. 4,00 m breite Zu- und Abfahrt zuldssig. Bei Grundsticken mit
vorhandener Einzelhausbebauung und max. zwei Wohnungen pro Gebdude, deren
Anordnung aneinandergereiht parallel zur ErschlieBungsstraBe erfolgt, sind max. zwei Zu-
bzw. Abfahrten mit einer Breite von 4,00 m zulassig.
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Begriindung:
Die Versiegelung von Flachen durch Zu- und Abfahrten stellt einen Eingriff in den

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

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

7.1.7. Uberschreitung der Grundflache

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

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

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

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

7.1.8. Gebaudehohe

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

Begriindung:
Die Festsetzung der Gebaudehthe beldsst innerhalb dieses Rahmens vielfache

Md&glichkeiten der Gestaltung und ist im Zusammenhang mit der Festsetzung der Traufhéhe
zu sehen. Es soll ausgeschlossen werden, dass h6henmaBig Uberdimensionierte und sich
nicht ins Ortsbild einflligende Gebaude errichtet werden.

7.1.9. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die Versorgungsleitungen sind innerhalb des StraBenkérpers zu verlegen. Grinstreifen
innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsraumes sind von
Leitungen freizuhalten.
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Begriindung:
Der StraBenraum im Plangebiet soll durch begleitende Grinflachen gestaltet werden. Um in

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

7.1.10. Offentliche Griinfliche/ Generationenplatz
Die o6ffentliche Griinflache dient der Anlage eines Generationenplatzes.

Begrindung:
Im benachbarten Baugebiet 6stlich des Lehmweges ist ein Kinderspielplatz vorhanden. Um

das Angebot zu ergénzen wird innerhalb des vorliegenden Plangebietes entsprechend den
Vorgaben der politischen Gremien der Stadt Norden eine o6ffentliche Grinflache
ausgewiesen, die der Freizeitgestaltung aller Generationen dient und Geréate far alle
Altersklassen anbietet. Uber das Geh,- Fahr- und Leitungsrecht wird die Md&glichkeit
eingeraumt, eine fuBlaufige Anbindung einer potentiellen Erweiterung des Baugebietes nach
Norden zu erméglichen.

7.1.11. Baumanpflanzungen

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 17 standortgerechte
Laubbdume mit einem Mindestumfang von 18-20 cm (3-4 x v., mit Drahtballierung)
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird den Anforderungen aus dem Norder Baulandmanagement

nachgekommen, wonach in den Baugebieten je angefangene 100 m StraBenldange 6
Laubb&ume zu pflanzen sind.

7.2. Ortliche Bauvorschriften

7.2.1. Traufwandhohe

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

Begrindung:
Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Geb&udehdhe und der Dachform soll erreicht

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

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher — mit Ausnahme der
Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mindestens 30° und héchstens 60° zulassig.
Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind
ausnahmsweise mit einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zul&ssig.

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

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

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

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

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

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

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach
alle Dachformen zulassig. Da sich die nach Baurecht untergeordneten Gebaudeteile sowie
Wintergarten sowohl in der Gr6Be als auch in der Funktion dem Hauptgebaude unterordnen,
bestehen gegen eine Zulassung bezlglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.

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

7.2.3. Dachaufbauten

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf V2 der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Die Trauflange bemisst sich aus den AuBenseiten der AuBenwande.

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

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

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

Die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen Uber 30° Dachneigung sind mit
orangefarbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw.
nicht glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel- Begriffe und
Produktanforderungen) (keine Edelengoben) vorzunehmen. Alternativ. kdnnen nicht
glanzende Betondachsteine (DIN EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fir Dacher
und Wandbekleidungen- Produktanforderungen®) verwendet werden, wobei hier ebenfalls die
orangefarbene, rote, braune, schwarzblaue, graublaue oder graue Eindeckung zulassig ist.
Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen. Weiterhin zulassig ist die Eindeckung mit
Reet. Dachflachenfenster sind zuléssig.

Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit
Ausnahme 2005 und 2007;

als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme
von 3007 und 3012;

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

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

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

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

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

2. wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger als
die Halfte der Dachflachen eines Geb&audes in Anspruch nehmen (Sonnenkollektoren,
Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrénkt sich auf eine Dachseite. Die GréBe darf 50 %
dieser Flache nicht Uberschreiten, oder

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

Begriindung:

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

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

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

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

Far untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regel abgewichen werden, weil diese flir das
Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind. Aufgrund
zunehmender Beachtung des Umweltschutzes und der Diskussion Uber herkdmmliche
Energietrdger treten vermehrt férderwirdige, alternative und umweltfreundliche
Energiegewinnungsmdéglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung der
Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie
sollen im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig sein. Die Festsetzung, dass nur
eine Dachseite des Gebaudes mit derartigen Ein- bzw. Aufbauten zulassig ist, gewahrleistet
in diesem speziellen Ausnahmefall die grdBtmdgliche Beibehaltung der ortstypischen
Dacheindeckungen und bertcksichtigt eventuell zukunftsweisende Energiequellen im
Wohnungsbau. Auch Garagen und Nebenanlagen von unter 30 gm GrdBe sind von der
Regelung ausgenommen, da deren Erscheinungsbild bezlglich der Dachlandschaft im
Baugebiet nicht entscheidend ist.

7.2.5. AuBenwande

Die AuBenwande der Gebaude sind mit nach auBen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN
771-1:2011 ,Festlegungen fir Mauersteine- Teil 1: Mauerziegel und DIN 105-100:2012-01
,Mauerziegel- Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften) zu verblenden. Es
darfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL-Farben Nr. 2001 (Rotorange),
2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008 (Hellorange), 2009
(Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Karminrot), 3005 (Weinrot),
3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016 (Korallenrot) verwendet
werden. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuBenwande abgewichen werden,
1. wenn aus gestalterischen Grinden fir weniger als 50 % jeder einzelnen AuBenflache
inklusive Fenster6ffnungen als Material Holz, Putz 0.4. verwendet werden soll. Dachgauben
sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen, oder

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

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem. §
14 BauNVO bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.
Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzulassig.

Begriindung:
Die Festlegung der AuBenwandflachen der Gebaude im Ziegelsichtmauerwerk soll die

groBflachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weilles
Verblendmauerwerk, weil3 geschlammter Kalksandstein verhindern.

Aus gestalterischen Grinden soll die aufgefihrte Ausnahme (1.Teilstrich AuBenwande)
zugelassen werden. Sie soll z. B. die Verkleidung von Teilen der AuBenwandgiebel mit Holz
ermoglichen. Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten,
weiBe oder farbig angelegte Putzflachen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.
Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.4. zugelassen werden, wenn
weniger als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen werden. Zudem sollen glaserne
Wintergarten erméglicht werden.
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Bei vielféltigen Bauantragen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengeraten und seitlich offenen
Garagen, den sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Geb&uden handelt es sich fast
ausschlieBlich um seriengefertigte Produkte, die in ,do—it-yourself-Manier“ selbst aufgebaut
werden koénnen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Gebauden
werden diese bevorzugt errichtet. Bis zu einer gewissen GréBenordnung ordnen sich solche
Nebenanlagen noch den Wohngebduden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher
nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild der Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus
unterschiedlichen Materialien zuldssig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere
vortduschen, sind unzulédssig, um den Gesamteindruck der gewiinschten Gestaltung nicht zu
gefahrden.

7.2.6. Werbeanlagen und Antennen

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

* Im Plangebiet ist pro Betriebsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.

+ Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine
AuBenkante nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. H6he 1,00 m und die
max. Tiefe 0,25 m betragt.

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

Hinweisschilder flir Betriebsstatten im Plangebiet sind nur auf einer Sammeltafel
zusammenzufassen.

Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. — Schiisseln sind bei traufstdndigen Gebauden mit
geneigten D&chern mind. 2,00 m hinter dem First, bei giebelstdndigen Gebauden mit
geneigten Dachern mind. 5,00 m hinter der AuBenseite der Giebelfront anzubringen.

. Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -schisseln sind bei Gebauden mit
Flachdachern nur an den von den Verkehrsflachen abgewandten Gebaudewanden zuléssig.
Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -schisseln sind auBerdem auf den nicht von den
Verkehrsflachen einsehbaren Grundstiicksflachen zulassig.

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

groBflachigen, berdimensionierten Werbeanlagen gestort.

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

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

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

7.2.7. Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundstliicke entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen ist nur durch
lebende Hecken zuldssig. Die verbleibenden Grundsticksgrenzen sollen mdéglichst mit
lebenden Hecken eingefriedet werden, dirfen jedoch auf einer Gesamtlange von 50 % auch
nach eigener Wahl im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen
Vorschriften eingefriedet werden.
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Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die Berechnung einbezogen. Notwendige
begleitende Absperrungen dirfen nur mit Drahtgeflechtzdunen innerhalb der oder hinter den
Hecken an der zur StraBBe abgewandten Seite errichtet werden.

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

wenig wie moglich beeintrachtigt werden. Die o0.g. Festsetzung soll zur Minimierung der
durch die BaumaBnahmen zu erwartenden Beeintrachtigungen dienen.

7.2.8. Gestaltung der Vorgartenbereiche

Vorgartenbereiche im Sinne dieser 6értlichen Bauvorschrift sind die Raume zwischen den
StraBenbegrenzungslinien der 6&ffentlichen Verkehrsflachen und straBenzugewandten
Baugrenzen.

Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder
Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern
(z. B. Kies) ist nicht zulassig. Zugange sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten
ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Begriindung:
Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortsbildtypischen

StraBenrandstrukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen
oder gartnerischer Gestaltung. GroBflachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen
passen nicht in das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil
gepflasterter Flachen und ortsuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten
und den StraBenbegrenzungslinien vermeiden.

7.3 Hinweise

7.3.1. Begriinung von Hauswanden

Sowohl aus asthetischer als auch aus O6kologischer Sicht (z. B. Verbesserung des
Kleinklimas) wird empfohlen, einige Haus- und Garagenwande zu begriinen.

7.3.2. Geh- und Fahr,- Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager bzw. des Entwasserungsverbandes Norden

Die mit Geh, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache ist von jeglicher Bebauung und
sonstigen Gegenstanden freizuhalten. Die Sicherung der Flache erfolgt Gber eine dingliche
Absicherung im Grundbuch.

Begriindung:
Die Festsetzung dient der Freihaltung von Trassen zur Leitungsfihrung, zur Unterhaltung

der Leitungen sowie als Raumstreifen fur die Unterhaltung des Siderschlootes. Dieses
Recht wird von den K&ufern Uber eine dingliche Absicherung in den Grundbichern
eingeraumt.
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7.3.3. Bodenschutz

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die
Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren.

Sofern im Rahmen von BaumaBnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt
werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der
LAGA- Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Abfallen- Technische Regeln® (1997, 2003) zu erflllen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit
einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA- Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit
Genehmigung nach einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde zulassig.

Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich behdlt sich vor,
Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0-Werte der LAGA- Mitteilung 20
eingehalten werden.

7.3.4. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt
Norden unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und/ oder der Bauherr. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist flr ihren Schutz zu sorgen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

7.3.5. Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/ oder der Bauherr.

7.3.6. Sichtfelder

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

7.3.7. Bodenuntersuchung / Baugrund

Die bislang vorliegenden Bodenaufschlisse kdénnen bei der Stadt Norden eingesehen
werden. Der geotechnische Bericht liegt als Anlage der Begriindung an. Darlber hinaus hat
eine nahere Untersuchung der Béden auf sulfatsaure Eigenschaften stattgefunden. Hierzu
wurden Bohrproben im Plangebiet genommen und labortechnisch untersucht. Das Ergebnis
liefert keinerlei Anhaltspunkte fur sulfatsauren Boden. Weitere Details lassen sich dem
anliegenden Gutachten entnehmen.

7.3.8. ErschlieBungsbeitrage

Die Erhebung der ErschlieBungsbeitrdge durch die Stadt Norden ist geregelt durch die
,Satzung der Stadt Norden Uber die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen” vom 24.06.1987.
Zwischen der Stadt Norden und dem ErschlieBungstrager NLG wird ein ,ErschlieBungs- und
stadtebaulicher MaBnahmenvertrag“ geschlossen.
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7.3.9. MaBnahmen fiir den Naturschutz/ Baumanpflanzungen

Die  Verpflichtung  zur  Durchfihrung der im  Umweltbericht  beschriebenen
AusgleichsmaBnahmen auf den ebenfalls im Umweltbericht dargestellten Ausgleichsflachen
sowie zur Anpflanzung von Baumen auf den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist im zu
diesem Bebauungsplan gehdrenden ErschlieBungs- und stadtebaulichen
MaBnahmenvertrag geregelt.

7.3.10. Erkundigungspflicht

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

8 Ver- und Entsorgung

8.1  Wasserversorgung

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

8.2  Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.

8.3  Gas- und Strom-Versorgung

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

8.4  Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefihrt.

8.5 Oberflachenentwéasserung

Das Plangebiet soll Uber Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6&ffentliche Netz
angeschlossen werden. Die technischen Méglichkeiten zum Umgang und zur schadlosen
Ableitung des Oberflachenwassers wurden durch die Niederséchsische Landgesellschaft
ermittelt und zwischen der Unteren Wasserbehérde, dem Entwasserungsverband und der
Stadt Norden bereits abgestimmt und gepruift.

Fir die Ableitung des Oberflaichenwassers wird entlang des Lehmweges in einer Breite
zwischen 5,30 m und 6,90 m im suddstlichen Bereich eine o6ffentliche Flache far die
Wasserwirtschaft vorgehalten. Innerhalb dieser Flache erfolgt die Verlegung eines
unterirdischen Rigolen- Systems zur dezentralen Versickerung und Ruckhaltung des
Oberflachenwassers aus dem Plangebiet. Zu den vorhandenen StraBenbdumen erfolgt zu
deren Schutz der Einbau einer Wurzelschutzfolie. Der Bereich wird als Grinflache angesat
und als solche erhalten und gepflegt.
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Die Planung wird mit den erforderlichen Entwurfen fir die Schmutzwasserkanalisation vor
Baubeginn dem Landkreis Aurich, Abt. Untere Wasserbehorde, zur Prifung vorgelegt.
GleichermaBen wird die wasserrechtliche Plangenehmigung gem. § 67 ff WHG und 107
NWG vor Baubeginn beantragt.

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

8.6 Telekommunikation

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

9 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

9.1 MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Die Flachen des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum der
Niedersachsischen Landgesellschaft mbH.

Nach Abschluss der Bauarbeiten werden die o6ffentlichen Grin-, Wasser und
StraBenverkehrsflachen an die Stadt Norden Ubertragen.

9.2 Alsbaldige MaBnahmen

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

10 Daten zum Verfahrensablauf

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

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 10.12.2015 den Aufstellungsbeschluss zu
diesem Bebauungsplan gemaB § 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht worden.

10.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

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

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

Die Behdrden wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB an der Planung beteiligt. Der Planentwurf
sowie der Vorentwurf der Begrindung wurde ihnen am 21.06.2016 durch postalische
Zusendung Uberlassen. Damit wurde ihnen bis zum 15.07.2016 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

10.4. Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung

In der frihzeitigen Burgerbeteiligung sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §§ 3(1) und §4(1) BauGB wurden nachfolgende
Stellungnahmen vorgetragen:
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Der Landkreis Aurich fordert die Untersuchung der anstehenden Bdden auf sulfatsaure
Eigenschaften, macht auf den zu erstellenden Umweltbericht und die abzustimmende
Oberflachenentwasserungskonzeption aufmerksam und gibt allgemeine Hinweise zum
Bodenschutz. Den Ausfihrungen wurde bei der Erarbeitung des Entwurfes des
Bebauungsplanes nachgekommen.

Die Stadtwerke Norden bitten um Sicherung des Leitungsbestandes im Plangebiet durch
Leitungsrechte und um Beachtung der Leitungsschutzanweisung. Diese waren und sind
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Telekom teilt mit, dass ein Ausbau im Plangebiet geprift wird und eine rechtzeitige
Beteiligung erforderlich ist.

Von der Niedersachsischen Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr bestehen keine
Bedenken. KompensationsmaBnahmen im Nahbereich von Bundes- und LandesstraBen
sollten rechtzeitig mit der Behdrde abgestimmt werden.

Der Entwéasserungsverband Norden verweist auf ein notwendiges Konzept zur
Oberflachenentwésserung. Dieses liegt mittlerweile vor. Zur Gewaéhrleistung der
Gewasserunterhaltung des zuklnftigen Gewaéssers Il. Ordnung wird ein 10 m breiter
Gewasserraumstreifen fir erforderlich gehalten. Dieser sollte 6ffentlich sein. Der
Raumstreifen wird in der Planung berlcksichtigt, allerdings wird er Bestandteil des
Baugrundstickes, welches mit der Auflage versehen wird, hier keinerlei Bebauung
herzustellen. Die Sicherung erfolgt Gber das Grundbuch.

Von der Ostfriesischen Landschaft werden keine Bedenken zur Planung vorgebracht.

Der Landwirtschaftliche Hauptverein fir Ostfriesland bittet um Berlcksichtigung der
Kompensation im Plangebiet. Der Bedarf an Ausgleichsflache fir den Belang ,Boden I&sst
sich nicht im Plangebiet ausgleichen, sondern erfordert eine nahezu ahnlich groBe Flache
wie das Plangebiet aufweist. Diese wird in der Ostermarsch auf zwei zusammenhangenden
Flachen vorgesehen. Weiter fordert der Verein, dass die anliegenden landwirtschaftlichen
Flachen nicht durch das Baugebiet vernasst werden dirfen. Ein Eingriff in die grundlegende
Entwasserung erfolgt durch die Planung nicht. Die Randgrédben werden weiterhin als solche
genutzt. Das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser wird in dem geplanten
Rigolensystem zurlickgehalten und einer Versickerung zugefihrt. Der Verein bittet um
Augenmal bei der Ausweisung von weiteren Bauflachen, um die Wirtschaftsfahigkeit der
Landwirte nicht weiter einzuschranken. Dem Anliegen wird gefolgt.

Vom NLWKN wird auf das nétige Entwasserungskonzept verwiesen und die Sicherung der
Kapazitat der Klaranlage. Das Konzept wurde erarbeitet und abgestimmt. Die Stadt halt die
Kapazitat der Klaranlage fir ausreichend.

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

Die Umweltbelange sind bei der Erarbeitung der Entwurfs- Planung im Rahmen eines
Umweltberichtes berticksichtigt worden. Der Umweltbericht ist Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplanes und wird zur Begrindung genommen.

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

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am ........ ortstblich durch Mitteilung im
Ostfriesischen Kurier, in der Ostfriesen Zeitung, durch Aushang im Rathaus sowie im
Internet bekannt gemacht. Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der
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Begrindung und dem Umweltbericht vom ......... bis zum ........ offentlich im Rathaus der
Stadt Norden ausgelegen.
10.6. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

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

10.7. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

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

10.8. In Kraft treten

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

(BUrgermeister)
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