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2.1.

2.2.

Anlass der Planung

In der Kernstadt Nordens liegt unweit des historischen Stadtzentrums ein zusammen-
hangend bebauter Bereich, der sich durch eine besondere stadtebauliche Pragung aus-
zeichnet, die aus Sicht der Siedlungshistorie und des Denkmalschutzes von betrachtli-
chem Wert ist. Dieser Bereich ist allerdings noch nicht von der verbindlichen Bauleit-
planung erfasst. Damit ist die Erhaltung und Entwicklung dieser besonderen stadte-
baulichen Pragung nicht hinreichend gegen Veranderungsinteressen abgesichert. Um
dem zu begegnen, soll nun eine verbindliche Regelung der Bebaubarkeit erfolgen. Dies
tragt auch zur flaichendeckenden Umsetzung der generellen Zielsetzungen der Sied-
lungsentwicklung fiir die Stadt Norden bei. Zu diesem Zweck wird ein Bebauungsplan
(B-Plan) aufgestellt.

Weiterhin erfolgt zur Sicherung der im Planbereich vorhandenen stadtgestalterisch
und stadthistorisch bedeutsamer Gebiete gem. § 172 Baugesetzbuch (BauGB) die Auf-
stellung der Erhaltungssatzung Nr. 02 ,Lintel”. Die Geltungsbereiche dieser beiden
stadtebaulichen Satzungen gleichen sich dabei in groRen Teilen, ihr Regelungsgehalt
ist jedoch unterschiedlich. Erhaltungssatzungen und Bebauungspldne erganzen sich
aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Zielsetzung. Bebauungsplan und Er-
haltungssatzung werden daher parallel aufgestellt.

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Absatz 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit
§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Stadt Norden in seiner Sitzungam .............. die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 208
,Lintel” beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans liegt zwischen den Ortsstra-
Ben ,Am Sportplatz” im Nordwesten und ,,Brummelkamp/Am Zingel” im Stidosten so-
wie der L 27 ,,Norddeicher Strafle” im Slidwesten und der Ortsstrae , Esels-pfad” im
Nordosten. Er ist rund 11,5 ha groB und liegt in den Fluren 18, 20, 21, 23, 24 und 25
der Gemarkung Norden.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.
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Abb.: Rdumlicher Geltungsbereich des B-Plans Nr. 208 , Lintel” (ohne Maf3stab)
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2.3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Gebiet der vorliegenden Planung ist zusammenhangend bebaut und liegt nicht im
Geltungsbereich eines rechtswirksamen Bebauungsplans (unbeplanter Innenbereich).
Insofern handelt es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine MalRnahme der
Innenentwicklung. Daher wird sie im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die Anwendung dieses Verfahrens

ist an die folgenden Bedingungen gebunden:

Der Bebauungsplan darf keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriinden, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) unterliegen.

Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebie-
ten bestehen.

Es dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen werden im vorliegenden Fall erfillt:

Die vorgesehene bauliche Nutzung begriindet keine UVP-Pflicht.
Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (vgl. Umweltbericht).

Die (Uber-)Planung von allgemeinen Wohngebieten, Flichen fiir Gemeinbedarf
und eines Sondergebietes ,Kommunale Unternehmen” ist nicht mit Pflichten im
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Sinne von § 5 Abs. 1 BImSchG (Schutz- bzw. Abwehrpflicht, Vorsorgepflicht usw.)
im Hinblick auf schwere Unfille verbunden, da entsprechende Risiken aufgrund
der anlagentypischen Eigenschaften nicht bestehen. Die Zuordnung der fiir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen untereinander im Sinne von § 50 Satz
1 BImSchG, mit dem negative Auswirkungen auf tGberwiegend dem Wohnen die-
nende sowie sonstige schutzbedirftige Gebiete vermieden werden sollen, wurde
Rechnung getragen. Anlagen, fiir die eine Gefahr schwerer Betriebsunfalle mit ge-
fahrlichen Stoffen besteht (sog. Storfallanlagen im Sinne der 12. BImSchV - Stor-
fallverordnung) sind in relevanter Entfernung weder vorhanden noch zulassig. In-
sofern sind fiir die vorliegende Planung keine der o. g. Pflichten im Sinne von § 50
Satz 1 BImSchG zu beachten.

Die festgesetzte Grundfliche gemiR § 19 Abs. 2 BauNVO?! betrdgt rund 31.200 m?2. Da-
mit liegt sie hoher als 20.000 m?, aber unter 70.000 m?2. Insofern ist § 13 a Abs. 1 Nr. 2
BauGB anzuwenden (Bebauungsplan der Innenentwicklung mit Vorprifung des Einzel-
falls). Die nach dem Gesetz vorgeschriebene Vorpriifung des Einzelfalls unter Beteili-
gung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange soll klaren,
ob mit der Planung erhebliche Umweltauswirkungen einhergehen kdnnen, die in der
Abwagung entsprechend zu berlicksichtigen waren. Die Stadt hat diese Vorprifung
durchgefiihrt. Diese hat zum Ergebnis, dass der Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens nichts entgegensteht.?

Ein im beschleunigten Verfahren aufgestellter Bebauungsplan unterliegt keiner Um-
weltprifung. Die Verpflichtung zur Ausarbeitung eines Umweltberichts entfallt. Die
Stadt hat allerdings entschieden, diese Verfahrenserleichterung nicht in Anspruch zu
nehmen, da eine ausfiihrliche Betrachtung der Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege aufgrund der besonderen Eigenart des Plangebiets gewlinscht ist. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist entsprechend anzuwenden.

Es besteht im beschleunigten Verfahren ebenfalls keine Verpflichtung zur Durchfih-
rung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (T6B) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB.
Die Stadt hat entschieden, diese Verfahrenserleichterung nicht in Anspruch zu neh-
men, da eine zeitlich und inhaltlich umfangreiche Beteiligung gewiinscht ist. Das Auf-
stellungsverfahren wird daher in 2 Schritten durchgefiihrt (Vorentwurf und Entwurf).
Die férmlichen Verfahrensschritte zur Beteiligung der Offentlichkeit und der T6B ge-
mafR § 3 Abs. BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen zum Entwurf der Bauleitplanung.

Von einer zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a BauGB wird abgesehen.

! Ermittlung gem. Flichenbilanz in Tabelle in Kap. O; Flichen fiir den Gemeinbedarf werden mit einer GRZ von
0,6 angesetzt

2 Die entsprechende Ausarbeitung liegt gesondert vor und ist Teil der Unterlagen zur friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Tréger der &ffentlichen Belange (T6B).
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2.4. Immissionen

Da der vorliegende Bauleitplan weder zuséatzliche Nutzungsarten zuldsst noch eine In-
tensivierung dieser vorbreitet, ist nicht von einer planbedingten zusatzlichen Ver-
kehrserzeugung auszugehen. Auch die vom zustdndigen Fachdienst in Ansatz gebrach-
ten Prognosen zur allgemeinen Verkehrsbelastung im Stadtgebiet lassen keine kriti-
schen Werte erwarten. Durch die Entfernung des Plangebiets zur L 27 ,,Norddeicher
StralRe” sind auch von hier keine erheblichen Schallimmissionen zu erwarten. Gutach-
ten zur Verkehrsentwicklung und dem resultierendem Larm sind daher entbehrlich.

Andere Immissionen (z. B. Geriiche) missen nicht weiter betrachtet werden, da ent-
sprechende Nutzungen (z. B. Betriebe des produzierenden Gewerbes, landwirtschaft-
liche Betriebe) in der ndheren Umgebung des Plangebiets nicht vorhanden sind.

3. Planerische Vorgaben

3.1. Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsens aus dem Jahr 2017
stellt die Stadt Norden als Mittelzentrum dar (schwarzer Kreisring). Die verkehrlichen
Anbindungen an eine Haupteisenbahnstrecke (violette Linie) und eine vierstreifige
HauptverkehrsstraRRe (rote Linie) wurden ebenfalls als Vorranggebiete festgelegt. Die
Flachen nordlich und stidwestlich der Stadt sind als Vorranggebiete fiir Natura 2000-
Gebiete ausgewiesen (griines Punktmuster); beide grenzen direkt an den Nationalpark
Niedersachsisches Wattenmeer an, der ebenfalls als ein solches Vorranggebiet darge-
stellt ist. Die Natura 2000-Gebiete sind zugleich Vorranggebiete fiir den Biotopver-
bund (grine Flachenfarbe); das Norder Tief, das Langhauser Tief, das Addinggaster Tief
und der Berumerfehnkanal, das Marschtief sowie der Thunschlot und das Harketief
sind als Vorranggebiete fir den linienféormigen Biotopverbund dargestellt (griine Li-
nien).

Fiir das Plangebiet ergeben sich hieraus keine MalRgaben oder entgegenstehende Be-
lange.
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Abb.: Ausschnitt aus dem LROP des Landes Niedersachsen 2017

Die kiirzliche Fortschreibung des LROP aus dem Jahr 2022 hat keine Anderungen mit
sich gebracht, die fiir die vorliegende Planung relevant waren. Hier werden ergdnzend
und auBerhalb des bebauten Stadtgebietes Gliterverkehrszentrum (dunkelviolettes
Vieleck), sonstige Eisenbahnstrecke (dunkelviolette Linie) und Kabeltrassen fiir den
Netzanbindung (Land) (hellviolette gestrichelte Linien) dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus der Anderung LROP des Landes Niedersachsen 2022

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich wurde mit
Bekanntmachung der Genehmigung am 25.10.2019 wirksam.

Das RROP legt die Stadt Norden als Mittelzentrum fest (graue Umkreisung). Das Plan-
gebiet liegt innerhalb des zentralen Siedungsgebietes (Flachenfarbe Gelb) angrenzend
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an einen Versorgungskern (rote Schraffur). Die sich im Stadtzentrum kreuzenden Stra-
Renziige ,Burggraben”/,Am Markt“/L 27 ,Norddeicher StraRe” und L 27 ,Wester-
straBe”/K 242 ,OsterstralRe” sind als Vorranggebiete fiir Hauptverkehrs-straRen dar-
gestellt (rote Linien). Die Bahntrasse in Richtung Norddeich ist als Vorrang-gebiet fiir
eine elektrifizierte Haupteisenbahnstrecke (mit Bahnstation mit Fernverkehrsfunktio-
nen) dargestellt, die Museumsbahn nach Osten als Vorranggebiet fiir eine sonstige Ei-
senbahnstrecke (violette Symbole). Das Norder Tief ist als Vorranggebiet fiir den li-
nienhaften Biotopverbund dargestellt (griine Punktlinie). Am Norder Tief ist der vor-
handene Hafen als Vorranggebiet Sportboothafen dargestellt (blaues Symbol).

Direkte Maligaben fiir die Planung oder entgegenstehende Belange ergeben sich dar-
aus nicht.

Abb.: Ausschnitt aus dem RROP 2018 mit Lage des Plangebietes (blau umkreist)

%5
o o ‘/i :’ 1”

N~ ‘;’\(/') ; /‘f../r{ PN

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist festzu-

stellen, dass das Plangebiet sich innerhalb eines Risikogebiets fiir Hochwasser mit

niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) befindet. Risikogewasser ist die Tideems,

Flutquelle die Kiiste. Das Plangebiet liegt in einem geschiitzten Bereich.

3.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Norden stellt fir das Plangebiet Uberwie-
gend ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4
dar. Der Sitz der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden (Stadtwerke), der Direktion des
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3.3.

Niedersachsischen Landesbetriebs fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz
(NLWKN), des Katasteramts Norden und der Kreismusikschule /Kreismedienzentrum
sind als Flachen fiir den Gemeinbedarf dargestellt.

Die vorliegende Planung weicht von diesen Darstellungen wie folgt ab:
Fir die allgemeinen Wohngebiete werden hohere bzw. keine GFZ festgesetzt.
Der Standort der Stadtwerke wird mit einem Sondergebiet tiberplant.

Am Knotenpunkt ,FeldstraBe”/,Jahnstrale” wird eine 6ffentliche Griinfliche festge-
setzt.

Damit lasst sich die vorliegende Planung nicht aus dem wirksamen FNP entwickeln.
GemalR der gewdahlten Verfahrensart wird der FNP auf dem Wege der Berichtigung an
den neuen Zustand angepasst.

Abb.: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Norden (ohne Mafstab, mit Darstellung der

Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Aurich liegt als Entwurf aus dem Jahr
1996 vor.3 Fur Arten und Lebensgemeinschaften wichtige Bereiche oder die Eigenart,
Vielfalt und Schonheit des Landschafts- bzw. Stadtbilds pragende Strukturelemente

3 Landkreis Aurich (1996): Landschaftsrahmenplan Landkreis Aurich. Entwurf. - Amt fiir Planung und Natur-
schutz, Aurich
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3.4.

sind fiir das Plangebiet nicht dargestellt.
Ein Landschaftsplan der Stadt Norden liegt nicht vor.

Stadtentwicklungskonzept

Das Stadtentwicklungskonzept (StEK) fiir die Stadt Norden dient als genereller Rahmen
und Leitlinie flr die Stadtentwicklung Nordens. Die aktuelle Fortschreibung liegt in der
Fassung vom 24.06.2022 vor. Fir die vorliegende Planung ist dabei im Wesentlichen
beachtlich, dass Ferienwohnungen und Ferienzimmer generell im Kernort nicht zuge-
lassen werden. Als Schwerpunkt fir touristisch ausgerichtete Nutzungen ist der Stadt-
teil Norddeich vorgesehen, der als Nordseebad den Hauptanziehungspunkt fiir den
Fremdenverkehr bildet, wahrend in Norden selbst die Sicherung der Dauerwohnbe-
stande Vorrang hat. Im Hinblick auf die im Plangebiet vorhandenen Baumbestidnde ist
zu beachten, dass das StEK auch einen Abschnitt zu urbanem Griin, Natur und Land-
schaft enthalt. Unter dem Leitsatz ,,Norden — Das griine Tor zum Meer” soll innerstad-
tisches Griin geschiitzt, entwickelt und vermehrt werden. Fiir Straenbdume wurden
spezielle Erhaltungs-, Unterhaltungs- sowie Aufwertungs- und EntwicklungsmaRnah-
men definiert.
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Abb.: Ausschnitt aus dem StEK der Stadt Norden (ohne Mafstab) mit dem Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 208 (blau umgrenzt mit Einschrieb)?
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3.5. Rechtswirksame Bebauungspldne

Das Plangebiet ist noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst.

Es grenzen die die raumlichen Geltungsbereiche von insgesamt 6 B-Planen an, die das
Plangebiet praktisch vollstandig umschlieRen.

3.6. Erhaltungssatzung

Die Stadt stellt parallel zum gleichnamigen Bebauungsplan 208 der Stadt Norden die
Erhaltungssatzung Nr. 02 ,Lintel” auf Grundlage von § 172 BauGB auf. Die Geltungs-
bereiche dieser beiden stadtebaulichen Satzungen gleichen sich dabei in groRen Teilen.
Das Ziel der Aufstellung der Erhaltungssatzung lautet wie folgt:

,Die Stadt Norden will den Wert und die Qualitit stadtgestalterisch und stadthistorisch
bedeutsamer Gebiete sowie die daraus entstandene hohe Attraktivitéit erhalten. Dabei

4 Die hellrote diagonale Schraffur kennzeichnet Bereiche, in denen keine weiteren Ferienwohnungen zugelassen
werden sollen.
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soll gleichzeitig Raum fiir zeitgemdfSe Weiterentwicklungen baulicher Anlagen gege-
ben werden."?

In der Begriindung zur Satzung sind die allgemeine Beschreibung des zu erhaltenden
Gebietes, die Darstellung der stadtebaulichen Gestalt sowie die Benennung der Erhal-
tungsziele dieser Satzung detailliert aufgefihrt.

Kollisionen zwischen Erhaltungssatzung und Bebauungsplan sind vom Grundsatz her
nicht vorstellbar. Ein Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fir die stadtebauliche Ordnung. Eine Erhaltungssatzung kann den Erhalt der stadte-
baulichen Eigenart eines Gebietes - aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt - zum Ziel
haben, enthalt aber keine bodennutzungsbezogenen Regelungen. Eine Abwagung zwi-
schen offentlichen (stddtebauliche Erhaltungsziele) und privaten (Eigentiimer-) Inte-
ressen, findet bei einer Erhaltungssatzung erst im Genehmigungsverfahren statt.

Konkrete Bauvorhaben konnen nach dem B-Plan zulassig sein, jedoch nach der Erhal-
tungssatzung unzuldssig.

Bestandssituation

Die vorherrschende Nutzung im Plangebiet ist das Wohnen. Die oben bereits erwahn-
ten Einrichtungen der Stadtwerke, des NLWKN, des Katasteramtes und der
Kreismusikschule/Kreismedienzentrum liegen alle an der stidwestlichen Grenze des
Geltungsbereichs in 2. Reihe zur L 27 ,Norddeicher Stralle”.

Die Nachbarschaft des Plangebiets ist durch mehrere grof3flachige Anlagen im Dienste
der Allgemeinheit gepragt, die ihrerseits an Wohnbebauung angrenzen. Im Nordwes-
ten liegt eine Sportanlage mit mehreren Platzen, die u. a. von Nordener Sportvereinen
genutzt wird. Im Osten liegt zwischen dem ,,Eselspfad” und der Bahnstrecke der Neue
Friedhof. Ostlich der OrtsstraRe ,,Am Zingel“ liegt das Altenwohnzentrum Norden. In
siidostlicher Nachbarschaft befinden sich die Berufsbildenden Schulen.

Die Bebauung im Plangebiet ist von Kleinteiligkeit gepragt, die wesentlich durch Archi-
tektur aus der Griinderzeit bis zur Mitte des 20. Jahrhunderts bestimmt ist. Mehrere
Gebaude stehen als Baudenkmale unter Schutz, sowohl als Einzelanlagen (unbewegli-
che Kulturdenkmale) als auch Gesamtanlagen (Ensembles).

Ziele der Planung

Da die Stadt Norden durch die Lage an der Nordseekdiste ein beliebtes Ziel fiir Urlauber
ist, besteht allgemein ein starkes Interesse an der Nutzung von Ferienwohnungen und
Ferienzimmern. Flr das Gebiet der vorliegenden Planung sind diese noch nicht in nen-
nenswertem Umfang vorhanden. Diese sollen zur Erhaltung der vorhandenen wichti-
gen zentrumsnahen Wohnfunktion des Gebietes nicht zugelassen werden. Damit wird
zum einen die Entwicklung der touristischen Infrastruktur auf den Ortsteil Norddeich
konzentriert, da dieser als Urlaubsdestination (Nordseebad) bereits seit langem

5 Stadt Norden, Erhaltungssatzung Nr. 02, Lintel” - Begriindung, Vorentwurf, 30.05.2024, S. 3
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etabliert und der Hauptanziehungspunkt fiir den Fremdenverkehr ist. Dementspre-
chend verortet das StEK hier den Schwerpunkt fiir touristisch ausgerichtete Nutzungen.
Zum anderen soll der zunehmenden Knappheit von Wohnraum in der Kernstadt be-
gegnet werden. Daher wird der erste Schwerpunkt fiir die vorliegende Planung auf die
Sicherung und Erhaltung der (Dauer-)Wohnnutzung liegen. Dies dient auch und gerade
der Beachtung des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB. Durch die Bereitstellung von Wohnraum im Bestand wird
der entsprechende Druck auf unbebaute Flachen vermindert.

Dies harmoniert mit dem zweiten Ziel, die besondere stadtebauliche Pragung des Plan-
gebiets zu erhalten und zu entwickeln.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist notwendig, weil durch Anwendung der In-
nenbereichsvorschriften gemaRk § 34 BauGB die o. g. speziellen Ziele der vorliegenden
Planung und die allgemeinen Ziele des StEK nicht erreicht werden kdénnen. Daher
scheidet ein Verzicht auf verbindliche Bauleitplanung als Alternative aus.

6. Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist bereits fast vollstandig bebaut, wobei der Bestand mehrere histo-
risch wertvolle Gebaude einschlielt (Baudenkmale), deren Erhaltung und Entwicklung
besonderen Bestimmungen unterliegt. Allerdings sind fir ein langfristig tragfahiges
stadtebauliches Konzept neben der Erhaltung des Gesamtbilds als auch sinnvolle Ent-
wicklungsmoglichkeiten zu bericksichtigen. Hierfiur sind das Mal der baulichen Nut-
zung und die Bauweise die beiden zentralen StellgroRen. Mit diesen kénnen der Um-
fang der zuladssigen baulichen Entwicklung bestimmt, zugleich aber auch unpassende
bzw. lGberdimensionierte Nutzungen vermieden werden. Zu diesem Zweck wird das
Plangebiet orientiert am vorhandenen Bestand in verschiedene Bereiche unterteilt,
innerhalb derer differenzierte diesbeziigliche Regelungen getroffen werden.

Die Entstehungsgeschichte der Bebauung im Plangebiet ist sowohl fiir die Begriindung
des B-Plans als auch der Erhaltungssatzung relevant. Insbesondere sind die Herleitung
und Begriindung der sehr detaillierten und differenzierten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen sowie ortlichen Bauvorschriften im vorliegenden B-Plan nachvoll-
ziehbar darzustellen. In der Begriindung der Erhaltungssatzung heiRt es dazu:

,Die Entstehung des Gebietes wird im Folgenden anhand der ErschliefSung der StrafSen
dargestellt, welche mit der Ausdehnung der Kernstadt in nérdliche Richtung einherge-
gangen ist bzw. diese vorbereitet hat.”

,Noch vor dem Entstehungsprozess dieses Stadtteils, der Anfang des 20. Jhdt. begann,
bestanden die Strafsen Am Zingel, Linteler Strafse sowie Brummelkamp. Der Brummel-
kamp diente als Verbindung zwischen der Strafle Am Zingel sowie der Norddeicher
StrafSe und stellte bis Anfand des 20. Jhdt. die nérdliche Stadtgrenze dar, die mit Aus-
nahme eines Hauses allerdings noch nicht besiedelt war.

Von dieser Grundstruktur der Strafsen aus entwickelte sich das zu untersuchende Ge-
biet beginnend im friihen 20. Jhdt. bis zu seiner vollstidndigen Besiedlung in der Mitte
des 20. Jhdt. Eine Ausnahme bildet die Bebauung an der Linteler StrafSe, die um die
Jahrhundertwende entstanden ist. Zu den ab 1910 entstehenden Strafien gehért eine
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weitere Ost-West-Verbindung zwischen der Linteler StrafSe und der Norddeicher
Strafle, die FeldstrafSe. Entlang der damals bestehenden Gdrten nérdlich des Brummel-
kamp entstand die Gartenstrafie, welche den Brummelkamp und die Feldstrafie in
Nord-Siid-Richtung verbindet.

Der ndichste stédtebauliche Entwicklungsschritt war in den 1920-ger Jahren die Anlage
der Sportplitze im Bereich des Stuvert weiter nérdlich, die nach dem deutschen Turn-
vater Friedrich Ludwig Jahn benannt wurde. Ab Mitte der 1930-er Jahre wurden nach-
folgend die Jahnstrafse und parallel dazu die Ubbo-Emmius-Straf3e erschlossen, welche
in Nord-Siid-Richtung auf die Sportplatzanlage zufiihren.

Die westliche Grenze dieses entstehenden Stadtteils stellte von Anfang seiner Entwick-
lung an die Norddeicher StrafSe dar, welche als eine der friihesten Strafien der Stadt
Norden eine Verbindung zur damaligen Gemeinde Norddeich darstellte.”®

Die Bebauung entlang der o. g. Strallen haben die jeweilige Typik ihrer Entstehungszeit
bewahrt. Dies ist keine Selbstverstandlichkeit, da sich insbesondere einige Zeit nach
dem 2. Weltkrieg liberall in Deutschland das Erscheinungsbild vieler Orte deutlich ge-
wandelt hat. Eine besondere Bedeutung kommt daher den gestalterischen Festsetzun-
gen zu. Sie sind notwendig, um die stadtebauliche Pragung im Plangebiet dauerhaft zu
erhalten, zumal Instandsetzungen und Umbauten der vorhandenen Gebaude auf
Dauer unweigerlich notwendig sein werden.

Als Grundlage fiir die Ermittlung, Begriindung und Differenzierung der spateren Fest-
setzungen zu Mal’ der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubarer Bereiche und der
ortlichen Bauvorschriften erfolgte eine stadtebauliche Bestandsaufnahme (Thalen
Consult GmbH. 09.07.2019, vgl. nachfolgende Abbildung).

6ebd., S.6
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Abb.: Auszug aus dem Bestands- und Analyseplan o. M.
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1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung

0,35 Grundflachenzahl (abschnittsweise Minimum und Maximum)

3. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des offentlichen und
privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Flache flir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung:

offentliche Verwaltungen

Schule

4. Verkehrsflachen

offentliche Stralenverkehrsflachen

— StraBenbegrenzungslinie

5. Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz

o) Umgrenzung von Gesamtanlagen (Esembles), die dem Denkmalschutz
- unterliegen
@ Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen
6. Sonstige Planzeichen
r —-I
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
2,13
> 7 Bemalungen in Meter
270 m? Grundstiicksflache (abschnittsweise Minimum und Maximum)
-—o—0—o Abgrenzung unterschiedlichen Mal3es der baulichen Nutzung

Dacheindeckungen in grauen Ténen

vom Satteldach abweichende Dachform:

|; W \ Walmdach
’ K J Kriippelwalmdach
i M ] Mansarddach

Putzfassade
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7.1.

7.1.1.

7.1.2.

Inhalt des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung und Flachen fiir den Gemeinbedarf

Allgemeine Wohngebiete

Wie oben bereits ausgefiihrt, soll der Nutzungsschwerpunkt auf dem Wohnen liegen.
Hierfur ist der Nutzungskatalog des allgemeinen Wohngebiets gemall § 4 BauNVO
grundsatzlich geeignet, da er dem vorhandenen Bestand entspricht. Es sind nur we-
nige Modifikationen erforderlich (s. u.). Andere Baugebiete sind keine sinnvollen Al-
ternativen. So wadren die Nutzungsmoglichkeiten eines reinen Wohngebiets zu eng
ausgelegt und der Schutzanspruch gegeniber Immissionen unverhaltnismaRig hoch.
Fiir Mischgebiete u. a. gilt das Gegenteil.

In Entsprechung zu den obigen Erlauterungen werden Beherbergungsbetriebe gene-
rell ausgeschlossen. Da Ferienwohnungen gemaR § 13a BauNVO als sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe gelten, jedoch kein Komplettausschluss aller nicht stérenden
Gewerbebetriebe beabsichtigt ist, erfolgt ihr Ausschluss durch die Nennung als Einzel-
nutzung.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe - in allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
allgemein zuldssig - werden ebenfalls vollstandig ausgeschlossen, weil hierfiir kein Be-
darf in diesem Teil Nordens besteht und sie die stadtebauliche Pragung massiv stéren
wirden.

Die durch die Gebietsfestsetzung mit Modifikationen eintretende Anderung der zulis-
sigen Nutzungen ist stidtebaulich gerechtfertigt. Eine unzumutbare Einschriankung
der gegenwartigen Nutzungen und ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten findet somit nicht
statt, weder innerhalb des Plangebiet noch auf den benachbarten Flachen. Hier ist ins-
besondere darauf hinzuweisen, dass im Plangebiet bisher praktisch keine gewerbliche
Beherbergung von Gasten ausgelibt wird. Die nachbarschiitzende Wirkung nach
Rechtswirksamkeit des vorliegenden Bebauungsplans sowie Riicksichtnahmepflichten
im Sinne von § 15 BauNVO stellen die Anlieger nicht schlechter als die bisherige nach
§ 34 BauGB.

Die Abgrenzung der Wohngebiete erfolgt nach der vorhandenen stadtebaulichen Pra-
gung. Hier bestehen innerhalb des Plangebiets deutliche Unterschiede zwischen den
Gebaudetypologien der StraRenziige, die bei der Formulierung der weiteren Festset-
zungen bericksichtigt wurden (s. u.).

Sondergebiet

Entsprechend des am Standort zu sichernden und weiter zu betreibenden Standortes
der Stadtwerke erfolgt die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kommunales Unternehmen®. Zuldssig sind daher
allgemein Verwaltungen, Werkstatten und Lager kommunaler Unternehmen fiir Ver-
und Entsorgung, fiir Mobilitat sowie Freizeit- und Sporteinrichtungen einschlieflich ih-
rer Nebenanlagen.
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7.1.3.

7.2.

Die vielfaltigen dort angesiedelten Betriebsteile des Wirtschaftsbetriebes erfillen
nicht in allen Fallen den Tatbestand des Gemeinbedarfs, so dass eine entsprechende
Festsetzung ausscheidet. Ebenso ware die Festsetzung als Flache fir Versorgungsan-
lagen nicht zielfiihrend, da diese fiir Anlagen, die zur Versorgung (bestimmter) Gebiete
dienen, vorbehalten ist.

Flache fir Gemeinbedarf

Zwar sind Flachen fiir Gemeinbedarf gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB nicht den Baugebie-
ten gem. § 1 Abs. 2 BauNVO zuzuordnen; jedoch sind sie an dieser Stelle sinnigerweise
einzuordnen und zu begriinden.

Die am siidwestlichen Rand im Geltungsbereich vorhandenen Standorte
e des NLWKN, Direktion und Geschéaftsstelle Norden,

e des Katasteramt Norden als Einrichtung des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Aurich und

e der Kreismusikschule des Landkreises Aurich

sollen erhalten bleiben und ihre weitere Entwicklung gesichert werden. Deshalb er-
folgt eine entsprechende Festsetzung als Flache flir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung 6ffentliche Verwaltung bzw. Musikschule/Medienzentrum.

MahR der baulichen Nutzung

Fir die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) erfolgte ein Abgleich mit der Realnut-
zung. Hierzu wurden die tatsachlichen Werte je bebautem Grundstilick ermittelt. Dies
erfolgte abschnittsweise und ergab GroRen von 0,10 und 0,18 bis 0,21 und 0,48. Dabei
bildet die umfangreichste vorhandene Flachennutzung einen Orientierungswert fir
das angemessene Maximum des jeweiligen Wohngebiets. So konnen Entwicklungs-
moglichkeiten eroffnet werden, ohne dass das gesetzlich zuldssige Maximum von 0,4
flachendeckend festgesetzt werden muss. Insbesondere bisher geringer ausgenutzte
Grundstiicke weisen Potenzial zur vertraglichen Nachverdichtung auf. Zugleich wird
durch die differenzierte Festsetzung der GRZ auf 0,25 /0,3 / 0,4 eine unangemessene
Verdichtung verhindert und die zukiinftige Dichte abschnittsweise auf das jeweils dort
vorhandene pragende MaR ausgerichtet. Zwischen der gewilinschten Nachverdichtung
(vgl. Kap. 5) und der Klimafolgenanpassung (vgl. Kap. 1.1) wird ein tragfdhiger Kom-
promiss erzielt, indem einerseits die bauliche Entwicklung im Bestand erméglicht und
andererseits eine GbermaRige Verdichtung vermieden wird.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche bis zu einer realisierten GRZ von ma-
ximal 0,6 ist jedoch auch fiir Bereiche notwendig, bei denen die GRZ geringer als 0,4
ist. Dies ist erforderlich, da bspw. mit einer Uberschreitung bis 0,375 ein kleiner ge-
schnittenes Wohngrundstiick schwerlich ,,funktionieren” wiirde. Die notwendigen Ne-
benanlagen wie Garage bzw. Stellplatz, Zufahrt, Zuwegung, Terrasse, Gartenhauschen,
etc. konnten dann nicht mehr alle untergebracht werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird, da keine Regelung nach § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
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7.3.

erforderlich ist, nur dort festgesetzt, wo eine ll-geschossigkeit zuldssig ist. Die GFZ be-
tragt grundsatzlich den doppelten Wert der v. g. begriindet abschnittsweise differen-
ziert festgesetzten GRZ und dient damit auch der Vermeidung einer unangemessenen
Verdichtung und der Ausrichtung auf das jeweils dort vorhandene pragende Mak.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird abschnittsweise auf | bzw. Il begrenzt. Die Differen-
zierung dient der abschnittsweisen Beriicksichtigung des vorhandenen Rahmens und
dient somit ebenfalls der Vermeidung einer unangemessenen Verdichtung der Bauge-
biete. Die Festsetzung von | bzw. Il zuldssigen Vollgeschossen ist fiir allgemeine Wohn-
gebiete ein hinreichendes MaR und gewahrleistet die Erhaltung bzw. Schaffung eines
attraktiven Wohnraumangebotes in der Kernstadt.

Die parallel ergénzend festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen (hier Firsthéhe)
orientiert sich differenziert ebenfalls am baulichen Bestand. Sie dient neben der be-
dingt nur damit moglichen Vermeidung einer unangemessenen Verdichtung der Wah-
rung der stadtebaulich pragenden Baukdrperabmessungen. Um die Gestaltungsmog-
lichkeiten fiir die Gebdude nicht zu sehr einzuengen, kann eine Uberschreitung der
Gebdudehohe durch untergeordnete Gebaudeteile zugelassen werden.

Die fiir die Sicherung und den Fortbestand der Nutzungen und Anlagen der Stadtwerke
notwendigen und stadtebaulich vertraglichen MaRe werden mit einer GRZ von 0,6 und
einer llI-Geschossigkeit festgesetzt.

Bauweise

In Entsprechung zum Ziel der Erhaltung der stadtebaulichen Pragung werden bis auf
wenige Ausnahmen nur Einzelhduser zugelassen. An drei eng begrenzten Standorten
sind auch Doppelhauser zuldssig. Es werden je nach Charakteristik des jeweiligen Teil-
gebiets abweichende Bauweisen mit einer Beschrdankung der Gebaudelange von 15
bzw. 20 m und damit deutlich unter 50 m, die ansonsten in der offenen Bauweise zu-
|dssig waren, festgesetzt. Dies dient dem Ziel, die Errichtung von liberdimensionierten
Gebaduden auch fir den Fall zu vermeiden, wenn mehrere Grundstiicke gemeinsam fiir
eine Bebauung genutzt werden. Diese Beschrdankung bezieht sich nur auf die Hauptge-
baude. Um eine flexible Anordnung der Garagen und Nebengebaude zu ermdglichen,
wird ihre Lange nicht auf die zuldssige Gebdudelange angerechnet. Da sich Garagen
und Nebengebidude den jeweiligen Hauptnutzungen unterordnen missen, besteht
auch hier keine Gefahr der Errichtung liberdimensionierter Gebaude.

In vielen Fallen wird der (ibliche Grenzabstand der Gebaudekanten von 3 m zur Grund-
stlicksgrenze nicht eingehalten. Dies ist historisch durch die oft sehr knappen Grund-
stlickszuschnitte bedingt. Liegt der seitliche Grenzabstand bestehender baulicher An-
lagen unterhalb des bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstandes, darf dieser
bei baulichen Anderungen, die einem Neubau gleichkommen oder bei Neubau unter
Berilicksichtigung der bauordnungsrechtlichen Brandschutzanforderungen sowie bei
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beibehalten werden. Damit
wird die stadtebaulich durch geringere Abstande gepragte historische Situation aufge-
nommen und ihre Erhaltung gewahrleistet. Die Belange des Brandschutzes sind an die-
ser Stelle besonders zu priifen und so zu beachten, dass die verringerten Abstande im
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7.4.

7.5.

Einzelfall nicht wieder hergestellt werden dirfen.

Eine solche Regelung ist aus dem ,Zusammenspiel der BauNVO in § 22 Abs. 4: ,Im
Bebauungsplan kann eine von Absatz 1 abweichende Bauweise festgesetzt werden.
Dabei kann auch festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, riickwdrtigen und seit-
lichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf oder muf3.“ und der NBauO in §
50 Abs. 5, Satz 2: ,Soweit ein Gebdude nach stéddtebaulichem Planungs-recht ohne
Grenzabstand errichtet werden darf, ist es abweichend von Absatz 1 Satz 1 an der
Grenze zuldissig, wenn durch Baulast gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstiick
entsprechend an diese Grenze gebaut wird, oder wenn auf dem Nachbargrundstiick ein
Gebdude ohne Abstand an der Grenze vorhanden ist und die neue Grenzbebauung der
vorhandenen, auch in der Nutzung, entspricht” im Einzelfall moglich.

Die fir die Sicherung und den Fortbestand der Nutzungen und Anlagen der Stadtwerke
notwendigen Gebdudelangen werden mit einer abweichenden Bauweise, die der of-
fenen - jedoch ohne Langenbegrenzung- entspricht gesichert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sorgen fiir die rdumliche Konkretisierung der o.
g. Festsetzungen. Sie wurden so abgegrenzt, dass insbesondere im riickwartigen Be-
reich der Grundstiicke Moglichkeiten fiir weitere bauliche Nutzungen eréffnet werden.
Allerdings sind im Westen, Norden und Siidosten des Plangebiets viele Grundstilicke
sehr schmal und langgezogen zugeschnitten. Die volle Ausnutzung dieser Flachen
brachte eine zu starke bauliche Verdichtung mit sich, was vermieden werden soll. Da-
her wurde die Bautiefe auf diesen Grundstiicken je nach Bestandssituation auskdmm-
lich zwischen 15 m und 25 m festgesetzt.

Die von Bebauung freizuhaltenden Vorgartenbereiche werden differenziert unter Be-
ricksichtigung der straRenzugsweise unterschiedlichen Pragung auf Breiten von bis zu
6 m festgesetzt. Dabei erfolgen auch Festsetzungen ohne freizuhaltenden Bereich, wo
bis an die StraRenbegrenzungslinie gebaut werden kann bzw. muss.

Dies erfolgt in groRen Teilen mittels Baulinie, da der dort pragende, in einer Flucht
aufgereihte Baubestand weiterhin als stadtebauliches Merkmal erhalten bleiben soll.

Da nicht immer alle bestehenden Gebdudekanten einer Flucht auch entlang einer ein-
heitlichen geraden Linie angeordnet sind, wird die Uberschreitung der Baugrenzen
durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Erker) zugelassen.

Fir die Sicherung und den Fortbestand der Nutzungen und Anlagen der Stadtwerke ist
die Festsetzung lGberbaubarer Bereiche entbehrlich. In diesem Teil des Bebauungspla-
nes richtet sich die Zulassigkeit dann nach den Regularien des § 34 BauGB, welche die
vertragliche bauliche Entwicklung sichern.

Seitlicher Grenzabstand und Grundstiickszufahrt

Die Versiegelung flir Grundstlickszu- und -abfahrten wird erfahrungsgemafd oft sehr
umfangreich vorgenommen, mit negativen Folgen fiir das Ortsbild. Daher wird der
Umfang dieser Versiegelungen auf ein angemessenes Mal} begrenzt.
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7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Mit der Freihaltung entsprechend dimensionierter Abstandsflachen soll eine aufgelo-
ckerte Bebauung gewadhrleistet werden, die sich harmonisch in die Pragung der umlie-
genden Bebauung einfligt. Dies erfolgt durch die Vorgabe, dass der seitliche Grenzab-
stand auf jeweils einer Grundstiicksseite von Nebengebaduden freizuhalten ist.

Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Fir das Wohngebiet wird sowohl ein hohes MaR an Wohnruhe als auch die Erhaltung
der tiberwiegend kleingliedrigen Siedlungsstruktur angestrebt. Daher wird die Anzahl
der Wohnungen pro Gebaude auf 2 beschrankt. Hierdurch wird die Errichtung z. B. von
groBeren Mietshdausern und Wohnheimen ausgeschlossen.

Anschluss von Bauflachen an Verkehrsflachen

Zur Vermeidung unnotiger Versiegelungen im Vorgartenbereich und zur Schaffung von
moglichst groRen begriinten Vorgarten ist pro Grundstiick nur eine max. 4,00 m breite
Zu- bzw. Abfahrt zuldssig. Dies gilt nicht fiir Eckgrundstiicke, da diese Vorgabe die
Nutzbarkeit unnotig behindern wiirde.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die Flachen fir den Gemeinbedarf werden Giberwiegend direkt aus den Darstellungen
des FNP Gibernommen. Auf den Flachen fiir Gemeinbedarf ist zum Erhalt und Fortbe-
stand der dortigen Nutzungen und Anlagen eine Regelung zum Mal der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der liberbaubaren Grundstlicksflachen entbehrlich.

Griinflichen und Erhaltung von Baumen

Im Plangebiet befinden sich viele Baume mit markanter Erscheinung. Es handelt sich
hierbei iberwiegend um strallenbegleitend bzw. als Allee angepflanzte Bdume.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen kann jedoch keine zeichnerische Festset-
zung zum Erhalt der Bdume getroffen werden, da dies die Unterhaltung, die Erneue-
rung und den Ausbau der jeweiligen Strallen behindern wiirde. Die rein textliche Fest-
setzung bietet hinreichend Flexibilitdt fir die StraBenraumgestaltung. Hier muss die
Stadt verwaltungsintern im jeweiligen Einzelfall Gber die genaue Durchfiihrung von
StraBenbaumaRBnahmen entscheiden.

Das Flurstiick 17/10 an der ,,FeldstraBe” in Nachbarschaft zum Sitz der Stadtwerke ist
vollstandig von einem Gehdlzbestand bedeckt. Dieses Flurstiick ist im FNP als Flache
fir den Gemeinbedarf dargestellt. Fiir den Betrieb der Stadtwerke wird diese Flache
nicht benotigt. Daher wird sie als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. Der gegenwartig
vorhandene Geholzbestand pragt das Ortsbild in positiver Weise und soll in diesem
Zustand erhalten bleiben. Zu diesem Zweck wird zusatzlich eine Erhaltungsfestsetzung
getroffen.

Die gemald Kataster der Baumschutzsatzung vorhandenen Baume werden nachricht-
lich ibernommen. Die als besonders erhaltenswert bewerteten Exemplare werden mit
Nennung und Einzeichnung ihres Durchmessers zum Erhalt festgesetzt. Damit wird
auch den stadtebaulich pragenden und zu erhaltenden Wirkungen der Baume
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Rechnung getragen. Zudem tragen Baume innerhalb des Siedlungsraumes zu einer
Stabilisierung und Verbesserung des lokalen Klimas bei.

7.10. Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die offentlichen StraRenverkehrsflichen werden lberwiegend im tatsachlichen Be-
stand Glbernommen und festgesetzt. Teilweise werden jedoch private Flachen, auch in
Kreuzungsbereichen, als 6ffentliche Gehwege genutzt. Diese werden auf Grundlage
einer aktuellen Vermessung ebenfalls als 6ffentliche StraRenverkehrsflache festge-
setzt, um der Stadt den Ankauf tGber Vorkaufsrecht zu ermdoglichen.

8. Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Norden setzt in Verbindung mit den Regularien des § 84 NBauO umfangreche
und differenzierte Bauvorschriften fest, die sicherstellen, dass sich die zuladssigen bau-
lichen Anlagen in den vorhanden Gestaltungskanon einfligen und eine Stérung des
wertvollen zu erhaltenden lokalen Stadtbildes vermeiden. Dies geschieht differenziert
fir die durch unterschiedliche gestalterische Varianz gepragten Abschnitte fiir

e die Dachform und -neigung,
e die Dacheindeckung und ihre Farbe und
e die AuBRenwaénde und ihre Farbe.

Hier werden jeweils ausreichend Alternativen angeboten, so dass der individuelle Ge-
staltungswunsch der Bauherren nicht in unzumutbarer Weise eingeschrankt wird.

Dariber hinaus werden - ohne explizite rdumliche Differenzierung, jedoch mit Ausnah-
men fir z. B. Eckgrundstiicke - értliche Bauvorschriften fiir

die Stellung baulicher Anlagen,

e die Traufwandhohe,

e die Dachaufbauten,

e Werbeanalgen,

e Antennen,

e Einfriedungen und

e die Vorgartenbereiche

festgesetzt, um das erhaltenswerte Stadtbild von Storungen frei zu halten.

Die ortlichen Bauvorschriften gelten nicht fiir die Bereiche und Gebaude, die unter
Denkmalschutz stehen, das Sondergebiet und die Flachen fir Gemeinbedarf. Fiir den
Denkmalschutz gelten eigenstandige Regelungen, fiir die entsprechend beregelten
Baugrundstiicke sind sie nicht notwendig (vgl. 0.).

Die ortlichen Bauvorschriften lassen die Installation von Anlagen zur Gewinnung von
regenerativen Energien generell zu. Nur allzu auffallige Ausflihrungen sollen nicht

Thalen Consult GmbH - UrwaldstraRRe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11034 24/31



Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 208 ,Lintel“ — Begriindung (Entwurf)

umgesetzt werden. So werden Klimaschutz (insbesondere die Solarpflicht nach § 32a
NBauO) und das Ortsbild gleichermaBen und angemessen berticksichtigt.

9. Oberflachenentwasserung

Da ein Ziel der vorliegenden Planung ist, steuernd auf das zuldssige MaR der baulichen
Nutzung und damit der daraus resultierenden Versiegelung einzugreifen, entsteht kein
Erfordernis zusatzliche Wassermengen abzuleiten. Dabei bleiben die Festsetzungen in
weiten Teilen sogar unter dem MakR, welches im Falle der Nichtbeplanung mit der Be-
urteilung nach § 34 BauGB anzusetzen ware. Insofern ist der Belang der ordnungsge-
maRken Oberflaichenentwasserung in der vorliegenden Bauleitplanung hinreichend be-
ricksichtigt.

Zur 6kologischen Verbesserung des Siedlungswasserhaushaltes und zur Reduzierung
baulicher und technischer Aufwendungen der kommunalen Infrastruktur ist das auf
Baugrundstiicken anfallende Gberschiissige Oberflaichenwasser, zuriickzuhalten. Dies
ist entsprechend der Vorgaben der Stadtentwasserung Norden (SEN) gem. Merkblatt
Nr. 2 zu bericksichtigen:

wl-e)

Zur Vermeidung einer Uberlastung der éffentlichen Regenwasserkanalisation fordert
die Stadt Norden gemdfs § 12 Abs. 11 der Abwasserbeseitigungssatzung eine Riickhal-
tung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick, wenn die zuldssigen Abflussmen-
gen iiberschritten werden (Abflussbegrenzung).

Dabei ist grundsdtzlich bei Neuversiegelungen > 100 m? der urspriinglichen Bebauung
fiir die gesamte Versiegelung (= befestigte Fldche) auf dem Grundstiick eine Retention
und ggf. im Einzelfall eine Drosselung erforderlich. Dazu sind die folgenden Anforde-
rungen zur Riickhaltung von Oberfliichenwasser zu erfiillen. Die Differenzierung in Ab-
hdngigkeit der abflusswirksamen Fléchen verfolgt in Anlehnung an die Regelungen der
DIN 1986-100. Abflusswirksam sind alle Fldichen eines Grundstiicks, die einen Abfluss
in das Entwdsserungssystem liefern. Dieses kénnen auch begriinte Fldchen sein, wenn
diese ein Gefille zu einem Hof- oder StrafSeneinlauf bzw. einen Entwdisserungsgraben
auf dem Grundstiick besitzen.

Das Speichervolumen ist auf dem eigenen Grundstiick z. B. durch Grdben, Mulden oder
unterirdische Riickhalterdiume her-zustellen. Dabei ist zu beachten:

e FEine Ableitung auf éffentliche Fldchen (StrafSen etc.) und Nachbargrundstiicke ist
nicht zuldssig.

e Die Grundleitungen werden nicht als Speicher beriicksichtigt.

e Der Wasserspiegel in den Riickhalteréiumen darf maximal so hoch sein wie die Riick-
stauebene (Strafsenoberfldche im Be-reich des ndchstgelegenen Regenwasserkanal-
Schachtdeckels).

e Die Speichereinheiten miissen leerlaufen kénnen.
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e Die Speicher sind in der Lage so anzuordnen, dass diese im Bemessungsfall gefiillt
werden kénnen.

Es wird fiir Grundstiicke mit abflusswirksamen Fléchen bis 800 m? eine Retention ohne
Drosselung wie folgt gefordert:

a) bisher nicht bebaute Grundstiicke: 30 | Speichervolumen pro m? insgesamt befestig-
ter Fléche

b) bebaute Grundstiicke, die nachverdichtet werden o. d.: 15 | Speichervolumen pro m?

insgesamt
befestigter Fléiche

Es wird fiir Grundstiicke mit abflusswirksamen Fldchen gréf8er 800 m? eine Retention
mit Drosselung sowie ein Uberflutungsnachweis wie folgt gefordert:

1. Die einzuhaltende Abflussmenge betrdigt 2 Liter pro Sekunde je Hektar abflusswirk-
samer Fléche unter Beriicksichtigung eines 10-jéhrigen wiederkehrenden Nieder-
schlagsereignisses. Der Wasserabfluss ist (iber einen geeigneten Abflussregler zu
drosseln. Als Drosselabfluss zu Beginn des Bemessungsereignisses ist 0 I/s zu setzen.
Als Regendaten sind die aktuellen KOSTRA-DWD Daten (derzeit 2020) zzgl. der Tole-
ranzwerte zu verwenden. Die Bemessung des erforderlichen Speichervolumens ist ge-
mdfs DIN 1986-Teil 100 unter Anwendung der Gleichung 22 zu fiihren.

2. Zusdtzlich ist gemdf3 DIN-1986-100 der Nachweis der Uberflutungssicherheit bei Ent-
wdsserungsplanungen fiir Grundstiicke erforderlich (Uberflutungspriifung). Der
Uberflutungsnachweis ist zwischen dem mindestens 30-jihrigen Regenereignis und
dem o.g. 10-jéhrigen fiir alle abflusswirksame Fldchen zu fiihren. Der Uberflutungs-
nachweis ist unter Anwendung der Gleichung 20 (DIN 1986-100) zu fiihren. Das erfor-
derliche Volumen ist zusétzlich zu dem Speichervolumen gemdf3 Berechnungen nach
Punkt 1 vorzusehen.

(.)"

Dies tragt auch dazu bei, bei kiinftig vermehrtem Anfall von Oberflachenwasser die
ordnungsgemiRe Oberflichenentwisserung sicherstellen zu kénnen und eine Uber-
lastung der stadtischen Entwasserungssysteme zu vermeiden.

Der zustdndige Fachdienst der Stadt teilt zur Oberflachenentwasserung mit, dass der
grundsatzliche Tenor ist, dass eine Renovierung der Kanalleitungen zwar sinnvoll ware,
in den nachsten Jahren aber nicht vorgenommen werden wird. Die Situation ist aktuell
unter Kontrolle. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans tragen zudem
dazu bei, dass es auch bei kiinftig vermehrtem Anfall von abzuleitendem Oberflachen-
wasser nicht zu einer Uberlastung der stidtischen Entwésserungssysteme kommen
wird.
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10.

10.1.

10.2.

10.2.1.

10.2.2.

10.2.3.

11.

11.1.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets ist bereits vollstandig durch o6f-
fentliche StraRen gegeben. Die nachstgelegene klassifizierte Stralle ist die L 27 ,Nord-
deicher Strafle”, die rund 35 m von der stidwestlichen Grenze des Plangebiets verlauft.
Die duRere verkehrliche Erschliefung ist durch die Verkniipfung mit den OrtsstraRen
,Brummelkamp®, , FeldstraBe” und ,,Am Sportplatz” gegeben.

Verkehrliche oder straBenbauliche MalRnahmen sind weder Gegenstand der vorlie-
genden Planung noch Voraussetzung fiir deren Umsetzung.

Ver- und Entsorgung

Leitungen

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Versorgung mit Energie, Brauch-
wasser und Telekommunikation erfolgt tiber die 6rtlichen Versorger, die Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers lber die stadtischen Kanalnetze.

Ein Um- oder Ausbau der im Plangebiet verlaufenden Hauptleitungen ist weder Ge-
genstand der vorliegenden Planung noch Voraussetzung fiir deren Umsetzung.

Abfallwirtschaft

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Aurich
die in seinem Gebiet angefallenen und lberlassenen Abfdlle nach den Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersdchsischen Abfallgesetzes
(NAbfG) und nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentiimer bewohn-
ter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind ver-
pflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (An-
schlusszwang).

Léoschwasser

Die Sicherstellung des Grundschutzes an Loschwasser obliegt in beplanten Gebieten
der Stadt. Die ausreichende Loschwasserversorgung ist im Bestand gesichert. Nétigen-
falls legen der Stadtbrandmeister den Bedarf an Léschmittel und die Art der L6schwas-
serentnahmestellen nach Maligabe der geplanten baulichen Ausnutzung der Grund-
stiicke und der Gefahr der Brandausbreitung im Plangebiet fest. Dies erfolgt gemein-
sam mit der Stadtverwaltung, die auch die Abstimmung mit dem Landkreis Aurich
Ubernimmt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Baudenkmale

Die Baudenkmale wurden gemdR dem Verzeichnis der Stadt Norden in der

Thalen Consult GmbH - UrwaldstraRRe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11034 27/31



Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 208 ,Lintel“ — Begriindung (Entwurf)

Planzeichnung entweder als Einzelanlagen nach § 3 Abs. 2 NDSchG (unbewegliche Kul-
turdenkmale) oder als Gesamtanlagen nach § 3 Abs. 3 NDSchG (Ensembles) in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Dabei kann nur der zum Zeitpunkt der Planaufstellung ak-
tuelle Stand beriicksichtigt werden. Die Ausweisung weiterer Gebdude im Plangebiet
als Denkmal ist moglich.

11.2. Baumschutzsatzung

Die Stadt Norden verfigt Gber eine Baumschutzsatzung (Satzung zum Schutz erhal-
tenswerter Baume in der Stadt Norden). Diese erklart Baume, die bestimmte Voraus-
setzungen erfillen, zu geschiitzten Landschaftsbestandteilen gemaRk § 29 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG). Es ist verboten, geschiitzte Baume zu entfernen, zu zer-
storen, zu schadigen oder ihre Gestalt wesentlich zu verandern. Ausnahmen und Be-
freiungen missen bei der Stadtverwaltung beantragt und von dieser genehmigt wer-
den.

11.3. Erhaltungssatzung Nr. 02, Lintel”

Die Erhaltungssatzung nach § 172 ff BauGB’ gilt fiir groRe Teile des Geltungsbereiches.
Die Abgrenzung ist nachrichtlich auf der Planzeichnung und in den Beiplan Gibernom-
men. Im Rahmen einer Erhaltungssatzung bediirfen auch die Vorhaben einer Geneh-
migung, die nach Niedersichsischer Bauordnung (NBauO) verfahrensfrei sind. Die An-
derung, die Nutzungsanderung, der Abbruch und die Errichtung baulicher Anlagen
nach § 2 NBauO sind daher genehmigungspflichtig und bedirfen eines Antrages, der
bei der Baugenehmigungsbehoérde der Stadt Norden (Fachdienst 3.2 Bauaufsicht und
Denkmalschutz) zu stellen ist.

7 Rechtswirksam seit dem ........coooeeoveveiceceneveinne,
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12.

13.

14.

Flachenbilanz

Bezeichnung GrofRe (m2) GréRe (M?2) Anteil
1. Verkehrsflachen 18.287 17,29%
2. Grunflache 391 0,37%
3. Flache fur Gemeinbedarf 11.113 10,51%
3.1 davon Offentliche Verwaltung 7.000
3.2 Musikschule 4113
4. Sondergebiet 7.243 6,85%
5. Allgemeines Wohngebiet 68.725 64,98%
51 davon GRZ0,4, ll-geschossig 11.077
5.2 GRZ 0,4, I-geschossig 2.199
53 GRZ 0,35, I-geschossig 1.329
5.4 GRZ 0,3, ll-geschossig 9.026
55 GRZ 0,3, I-geschossig 12.408
5.6 GRZ 0,25, ll-geschossig 19.108
57 GRZ 0,25, I-geschossig 13.578
Summe 105.759 100,00%
Umweltbericht

Ein Umweltbericht liegt als gesonderte Ausarbeitung vor.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmdglichkeiten fiir die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Planzeich-
nung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beachten
sind.

Sofern BaumaRRnahmen erfolgen, wird fiir Hinweise und Informationen zu den Bau-
grundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS® Kartenserver verwiesen. Die Hinweise
zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkun-
dung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotech-
nische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Er-stellung des geotechni-
schen Berichts sollten gemaR der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN
4020 in den je-weils gliltigen Fassungen erfolgen.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfille (z.B. Baustellenabfille) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestim-
mungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gliltigen
Fassung einer ordnungsgemaRen Entsorgung zuzufiihren. Hierunter fallt auch der bei
der BaumalRnahme anfallende Bodenaus-hub, welcher nicht am Herkunftsort wieder-
verwendet wird.
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Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumaRnahmen und der Erschlieffung anfallt
und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit
der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde des Land-kreises Aurich abzustimmen.
Ggf. sind weitere Be-probungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforder-
lich.

Bei der Verfillung einer Baugrube ist unbelastetes Bodenmaterial einzubauen. Dies ist
anzunehmen, wenn es sich hierbei um natiirlich anstehenden Boden/Sand aus dem
ostfriesischen Raum handelt. Sollte beabsichtigt sein, anderweitige Bodenmaterialien
zu verwenden, ist der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde vor dem Einbau die
Art, Menge und Herkunft sowie die Unbedenklichkeit des Materials durch Analysen
nachzuweisen.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick
schlieRen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Au-
rich unverziglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverziglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautéatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist
die Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren.
Geeignete MalRnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbrei-
tung von Schadstoffen verhindern, sind unverziiglich einzuleiten.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenfldachen, die nach Beendigung der
Malnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in der
Form wiederherzustellen, dass natlirliche Bodenfunktionen wieder tbernommen wer-
den kénnen.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulie-
ren, dass zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfalle, die die Anforderun-
gen des § 7 Abs. 3 KrWG erfiillen, gleichwertig zu Primarstoffen fir den Einbau zuge-
lassen und nicht diskriminiert werden. Sofern im Rahmen von BaumalRnahmen Recyc-
lingschotter oder sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt werden sollen, haben diese die
Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffVO) zu erfillen. Die Un-
tere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nach-
weise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten wer-
den.

Der StralRenbaulasttrager der L 27 ist von jeglichen Forderungen - insbesondere zum
Larmschutz -, die auf die o. a. Bauleitplanung zurlickzufiihren sind, freigestellt.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befinden sich Versorgungs-
leitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind
inihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen
weder beschadigt, liberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Weiter-
hin sind Hinweise fiir die zuklinftigen ErschlieRungs- und BaumaRnahmen zu zusatzli-
chen Trassen und Trafostandorten sowie zu deren Planung zu beachten.
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Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 208 ,Lintel“ — Begriindung (Entwurf)

15.

Aufgestellt:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet wird dazu eine Stellungnahme mit ent-
sprechender Auskunft (iber den Leitungsbestand abgegeben.

Das Plangebiet liegt im Strom-, Gas- und Wasserversorgungsgebiet der Wirtschaftsbe-
triebe der Stadt Norden GmbH. Bei TiefbaumalRnahmen wird um Berlicksichtigung der
aktuellen Leitungsschutzanweisung gebeten. In den kommenden Jahren sind in meh-
reren StraBen im Plangebiet Sanierungsarbeiten geplant. Dabei handelt sich unter an-
derem um den Austausch der alten Guss-Wasserrohre und der Einzug neuer Stromka-
bel zur Netzverstarkung

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am .......ccccoeueueee. die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 208 ,Lintel” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
.............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem3R § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte

Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange ge-
mafR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung
zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum .......ccccoeveveeeneen.

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am .........cccceeeueeee. die Veroffentlichung
des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 208 ,Lintel” beschlossen. Informationen (ber
die Zuganglichkeit der Entwurfsunterlagen, die Dauer der Veroffentlichungsfrist sowie
Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wurden
AM e ortstiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr.
208 ,Lintel” wurde mit dem Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom .................... bis zum
.................. veroffentlicht.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemalR
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ......cccocoovevevvrvineeen.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Norden in seiner Sitzung am
................... den Bebauungsplan Nr. 208 , Lintel” als Satzung beschlossen.

Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 12.05.2025

i.A.  Dipl.
Dipl.

-Ing. Rolf Bottenbruch
-Umweltwiss. Constantin Block
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