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2.1.

Anlass der Planung

Das Polizeikommissariat Norden benétigt einen neuen Standort mit einem moder-
nen und hinreichend ausgestatteten Dienstgebaude. Die Stadt Norden hat nach in-
tensiver Suche einen hierfuir geeigneten Standort gefunden, der nunmehr planerisch
gesichert werden soll. In diesem Rahmen werden die ersten planungsrechtlichen
Schritte zur stiadtebaulichen Entwicklung im Zuge der Sanierung des Doornkaatge-
landes vollzogen.

Parallel zur vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans wird der Bebauungs-
plans Nr. 221 ,Westlich Im Horst/Polizeirevier* aufgestellt.

Grundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen berticksichtigt:

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung tiber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

d) Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz tiber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

g) Niedersichsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchQG)

k) Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

l) Niedersichsisches Gesetz tiber die Umweltvertriglichkeitsprifung (NUVPG)
m) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

n) Niedersachsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),

o) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich,

jeweils in der zurzeit gultigen Fassung.
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2.2,

4.1.

Anderungsbereich

Der Anderungsbereich liegt zentral in der Stadt Norden an der Kommunalstrae ,,Im
Horst“, unmittelbar nordwestlich der Uberfiihrung der genannten StraRe und der
Bahnstrecke tber das Norder Tief. Er ist rund 0,81 ha grofs.

Lage und genaue Abgrenzung des Anderungsbereichs sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand des ehemaligen Doornkaatgeldndes
(Spirituosenfabrik). Die Gebdude aus der Zeit des Betriebs der Brennerei, die sich
innerhalb des Plangebiets befanden, wurden abgebrochen. Auf der westlich benach-
barten Flache befinden sich ein Werkstattgebaude und Garagen.

In der Umgebung des Plangebiets sind westlich der Strafde ,,Im Horst“ von der ,,Os-
terstrafde” im Norden bis zur ,Bahnhofstrafe" im Suden diverse gewerbliche Nut-
zungen vorhanden. Westlich davon befindet sich ein ausgedehnter Bereich mit ge-
mischten Nutzungen, v. a. entlang der Kommunalstrafle ,,Neuer Weg“. Ostlich des
Plangebiets dominiert in den bebauten Bereichen die Wohnnutzung. Hiervon ausge-
nommen sind die Flichen zwischen der Museumsbahnstrecke und dem Norder Tief,
in dem keine baulichen Nutzungen bestehen (Kompensationsflichen), sowie der
Standort der Ubbo-Emmius-Klinik etwa 500 m nordéstlich des Plangebiets.

Die Gebidude auf der Flache westlich angrenzend ans Plangebiet sind Teil eines alten
Bestandes, wobei das Werkstattgebdude mit einem geneigten Dach ausgefiihrt ist
und die Garage mit einem Flachdach. Die gewerblich genutzten Gebaude in der Um-
gebung sind zweckorientiert gestaltet und weisen verschiedene Dachformen auf. Ei-
nige Gebdude bilden grofdere Komplexe.

In den gemischt genutzten Bereichen ist die historische kleinteilige Bausubstanz
weitgehend erhalten. Typisch hierfiir ist die Bebauung mit dicht aneinandergereihten
Einzelhdusern entlang der Stralen. In den Wohngebieten 6stlich des Plangebiets do-
miniert eine aufgelockerte Einzelhausbebauung in orts- und regionaltypischer Ge-
staltung mit verklinkerten AufRenwinden und geneigten Dachern. Hiervon ausge-
nommen ist der Komplex des Krankenhausgebaudes.

Planerische Vorgaben

Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsens stellt die Stadt Nor-
den als Mittelzentrum dar (schwarzer Kreisring). Die verkehrlichen Anbindungen an
eine Haupteisenbahnstrecke bzw. sonstige Eisenbahnstrecke (breite bzw. schmale
violette Linie) und eine vierstreifige Hauptverkehrsstraf3e (rote Linie) wurden eben-
falls als Vorranggebiete festgelegt. Die Flachen nérdlich und sudwestlich der Stadt
sind als Vorranggebiete fiir Natura 2000-Gebiete ausgewiesen (orangene Signatur);
beide grenzen direkt an den Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer an, der
ebenfalls als ein solches Vorrang-gebiet dargestellt ist. Die Natura 2000-Gebiete sind
zugleich Vorranggebiete fuir den Biotopverbund (griine Flachenfarbe); das Norder
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Tief, das Langhauser Tief, das Addinggaster Tief und der Berumerfehnkanal, das
Marschtief sowie der Thunschlot und das Harketief sind als Vorranggebiete fur den
linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine Linien). Ostlich von Norden verlau-
fen Vorranggebiete fur Kabeltrassen der Netzanbindung an Land (unterbrochene
rosa Linien).

Fur das Plangebiet ergeben sich hieraus keine Mafigaben oder entgegenstehende
Belange.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich tibernimmt
die Festlegung der Stadt Norden als Mittelzentrum aus dem LROP (graue Umkrei-
sung). Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedungsgebietes (Flachenfarbe
gelb) sowie eines Versorgungskerns (rote Schraffur). Die sich im Stadtzentrum kreu-
zenden Stralenziige ,Burggraben“/,Am Markt“/L 27 ,Norddeicher Strafe“ und L
27 ,WesterstraRe“/K 242 ,Osterstrafie” sind als Vorranggebiete fuir Hauptverkehrs-
straflen dargestellt (rote Linien). Die Bahntrasse in Richtung Norddeich ist als Vor-
ranggebiet fur eine elektrifizierte Haupteisenbahnstrecke dargestellt, die Trasse nach
Osten als Vorranggebiete fiir eine sonstige Eisenbahnstrecke (violette Linien). Das
Norder Tief ist als Vorranggebiet fir den linienhaften Biotopverbund dargestellt
(grune Punktlinie).

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zustellen, dass das Plangebiet sich innerhalb eines Risikogebiets fiir Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) befindet. Risikogewidsser ist die Tideems,
Flutquelle die Kuiste. Das Plangebiet liegt in einem geschuitzten Bereich.
Hinsichtlich der Lage des Plangebiets in einem Risikogebiet HQextrem ist zu beach-
ten, dass sich das gesamte Stadtgebiet Nordens in diesem Bereich befindet. Dieses
wird durch die Deiche und Sperrwerke im Falle von Hochwasserereignissen ge-
schutzt. Daher treten Schaden nur ein, wenn diese Anlagen versagen. Hierbei han-
delt es sich um ein generelles Risiko, das durch die naturraumliche Lage und die
historische Siedlungsentwicklung bedingt ist. Die Exposition gegentiber diesem Ri-
siko wird durch die vorliegende Planung nicht erhéht, da keine Flacheninanspruch-
nahme lber die bereits bebaute Ortslage hinaus stattfindet. Zuséatzliche Vorkehrun-
gen zum Hochwasserschutz vor Ort sind nicht notwendig, da die zulissigen Nut-
zungen keine besondere Gefahrdung fiir Menschen und Umwelt beinhalten.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP des Landes Niedersachsen (ohne Mafistab)

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Aurich (ohne Mafistab) mit Lage des
Plangebiets (orange umkreist)
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4.2. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norden stellt das Plangebiet vollstan-
dig als Gewerbegebiet (GE) mit einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6
dar.

Bei den direkt angrenzenden Flachen handelt es sich um ebenfalls solcherart darge-
stellte Flachen, eine gewerbliche Baufliche sowie um eine nordéstlich angrenzende
Hauptverkehrsstrafde mit angrenzender Bahnanlage. Westlich ans Gewerbegebiet
grenzen Mischgebiete und eine Wohnbaufldche an. Ostlich sind iiberwiegend Wohn-
bauflaichen vorhanden. Der unbebaute Bereich zwischen Norder Tief und Museums-
bahn ist als Flache fur die Landwirtschaft mit mehreren Leitungstrassen dargestellt,
das Norder Tief selbst als Wasserflache.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan (ohne Mafstab) mit Anderungsbereich
der 112. Anderung (rot umgrenzt)

4.3. Landschaftsplanung

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Aurich aus dem Jahr 1996
stellt die Fliche zwischen der Museumsbahn und dem Norder Tief &stlich des
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4.4.

Plangebiets zu grofden Teilen entweder als Ruderalstandort oder als hochstaudenrei-
che Brache dar, die als fiir Arten und Lebensgemeinschaften wichtige Bereiche ein-
gestuft sind. Die Eigenart, Vielfalt und Schonheit des Landschafts- bzw. Stadtbilds
pragende Strukturelemente sind fiir das Plangebiet und seine nihere Umgebung
nicht dargestellt.

Ein Landschaftsplan der Stadt Norden liegt nicht vor.

Rechtswirksame Bebauungspline

Das Plangebiet ist wie der gesamte Bereich zwischen der Kommunalstrafie ,,Gliick-
auf* und dem Norder Tief noch nicht von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst.
In unmittelbaren Umgebung wurden 4 Bebauungsplane aufgestellt (Nr. 122 ,Grofe
Hinterlohne/Glickauf/Im Horst“, Nr. 10 ,Neuer Weg / Doornkaatlohne“, Bebau-
ungsplan Nr. 40 ,Gliickauf“, Nr. 82 ,Im Horst“). Diese beplanen den gréfiten Teil
der Flachen nordwestlich des Norder Tiefs zwischen der K 242 , Osterstrafde“ im Nor-
den, dem ,Neuen Weg“ im Westen und ,,Im Horst"“ im Osten.

Abbildung 4: Ubersicht iiber die riumlichen Geltungsbereiche der rechtswirksamen Bebauungs-
pline in der Umgebung des Plangebiets (ohne Mafstab)
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4.5.

Sonstige Planungen

Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebiets ,,Doornkaatgelinde und Umfeld“. Das
Sanierungsgebiet befindet sich zwischen der K 242 , Osterstraf3e“ im Norden, den
Kommunalstrafden ,,GroRe Hinterlohne“/,Kleine Hinterlohne" im Westen bzw. ,Im
Horst“ im Osten und dem Norder Tief.

Die Sanierungssatzung wurde Ende 2015 beschlossen und rechtswirksam. Wesentli-
che Ziele und Zwecke der Satzung sind:

* Entwicklung von Gewerbe- und Dienstleistungsflachen sowie von hochwerti-
gem Wohnraum

* ggf. Entwicklung eines Dienstleistungszentrums

* Gestaltung einer verstarkt direkten und tibersichtlichen Anbindung des Quar-
tiers an das Stadtzentrum.

Zur Konkretisierung der Ziele und deren Umsetzung wurde eine stddtebauliche Rah-
menplanung aufgestellt, die fortlaufend weiterentwickelt und aktualisiert wird.!

Das Stadtentwicklungskonzept (StEK) fur die Stadt Norden dient als genereller Rah-
men und Leitlinie fur die Stadtentwicklung Nordens. Der Fortschreibung aus dem
Jahr 2008 folgte eine weitere von 2018 bis 2021. Die Fortschreibung mit Stand vom
26.06.2022 wurde am 05.07.2022 vom Rat der Stadt Norden beschlossen und stellt
damit den momentan vorliegenden Stand dar.
Ziel der letzten Fortschreibung des StEK ist es

* eine Aktualisierung der Entwicklungsdaten vorzunehmen — was ist in den letzten
Jahren in der Stadt bzw. den Ortsteilen passiert? Die Auswertung der Daten erfolgt
dabei je nach Verfugbarkeit als lange (uber 15 Jahre, 2000 - 2015) oder kurze Zeit-
reihe (ca. 5 Jahre)

* im Hinblick auf die kiinftigen Anforderungen an die Stadtentwicklung die Rah-
menbedingungen zu beschreiben, unter denen sich Stadtentwicklung vollzieht —
hierbei werden insbesondere vorliegende Prognosen zur Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung und sich ergebende Wohnungsbedarfe herangezogen

* Handlungsanregungen zu geben, um auf sich wandelnde Rahmenbedingungen
zu reagieren und Ziele fur die weitere Entwicklung der Stadt zu setzen.

Wihrend in der Fortschreibung 2007/2008 die Bewertung von potenziellen Flachen
fur die Siedlungsentwicklung am Siedlungsrand erhebliches Gewicht hatte, liegt ein
Schwerpunkt der Fortschreibung 2018/2021 auf der Priifung von Potenzialen fur die
Innenentwicklung. Die Rahmenplanung fiir das Doornkaatgelande wurde dabei ins-
besondere berticksichtigt.2 Im StEK ist die Flache fiir den neuen Standort des Polizei-
reviers entsprechend berticksichtigt. Die nordwestlich benachbarte Einzelhandels-
nutzung soll als Versorgungsbereich/Nahversorgung erhalten bleiben und entwickelt

1vgl. ebenda

2Vgl. NWP Planungsgesellschaft mbH; re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH (2022): Stadtentwick-
lungskonzept Fortschreibung 2018/2021. — Oldenburg, 24.06.2022, S. 6 ff

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de
Projekt-Nr. 11664 10/17



Stadt Norden

112. Anderung des Flichennutzungsplans — Begriindung (Vorentwurf)

werden. Ansonsten sind die ans Plangebiet angrenzenden Flachen im Zielkonzept
der Zone 3 zugeordnet. Hier wird das Ziel verfolgt, zusatzlichen Wohnraum durch
Bauformen mit gréferem Bauvolumen zu schaffen. Die Wohngebiete 6stlich ,,Im
Horst“ und der Bahnstrecke gehéren zur Zone 1, in der die vorhandenen Siedlungs-
strukturen erhalten werden sollen. Der Strae , Im Horst“ wird im StEK die Funktion
einer Hauptsammelstrafde zugewiesen.

Abbildung 5: Auszug aus dem Zielkonzept des StEK fiir den Bereich des Plangebiets (ohne Maf2-
stab) mit Legende
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5.

Ziele der Planung

Die vorliegende Planung soll die Bedingungen fuir das Polizeikommissariat Norden
im Hinblick auf die Erfullung der polizeilichen Aufgaben nachhaltig und langfristig
verbessern. Dies dient der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung im Zustandigkeits-
bereich des Kommissariats. Vor diesem Hintergrund soll den gegenwartig gegebe-
nen Einschrankungen abgeholfen werden.

Im Zuge der Planungen zum Sanierungsgebiet ,Doornkaatgeldnde und Umfeld“
wurde die mégliche Nutzung der Fliche am Norder Tief unter Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange ausfiihrlich diskutiert. Hier hat die
Stadt Norden nunmehr die Entscheidung getroffen, zunichst eine leistungsstarke
verkehrliche Erschlieflung herzustellen. Diese sorgt fiir eine Verknuipfung des Sanie-
rungsgebiets mit dem bestehenden stidtischen Verkehrsnetz und schafft die Voraus-
setzungen fur die ErschlieRung des neu geordneten Gebiets. Damit dient dieser Teil
der Planung unmittelbar der Erneuerung und Revitalisierung des Ortsteils.

Insofern besteht ein hohes 6ffentliches Interesse an einer baldigen Umsetzung. Fiir
die Stadt besteht kein Anlass, die Angelegenheit zuriickzustellen oder von der Durch-
fuhrung einer Bauleitplanung génzlich abzusehen.

Konzeption

Gegenwirtig ist das Polizeikommissariat an 3 Standorten im Stadtzentrum unterge-
bracht. Diese riumliche Trennung der verschiedenen Stellen erschwert die Erfillung
der alltaglich zu erledigenden Aufgaben. Insbesondere gehen hiermit sicherheits-
technische Midngel im Zusammenhang mit Festnahmen einher, die sowohl die indi-
viduelle Gefdhrdung des Personals als auch die Fluchtgefahr erhéhen.

Die gegenwartig genutzten Raumlichkeiten sind insgesamt zu knapp bemessen und
unguinstig verteilt.

Eine Abhilfe durch Umbaumafinahmen innerhalb von Gebauden und Verlagerungen
von Riumlichkeiten vor Ort lisst die vorhandene Bausubstanz nicht zu, insbeson-
dere im Hinblick auf die Barrierefreiheit. Um- und Neubaumaflnahmen mit Ge-
baude(teil)abbriichen kommen im historischen Stadtzentrum ebenfalls nicht in Be-
tracht.

Daher wurde von allen beteiligten Stellen tibereinstimmend entschieden, dass das
Polizeikommissariat einen neuen Standort mit einem neuen Dienstgebaude erhalten
soll.

Das wichtigste Kriterium fur die Standortsuche ist eine zentrale Lage mit unmittel-
barem Zugang zu den Hauptverkehrsstrafen, um die schnelle Einsatzfihigkeit so
weit wie moglich an jedem Ort im Zustiandigkeitsbereich gleichermafien zu gewihr-
leisten. Eine Lage innerhalb des zentralen Siedlungsbereichs ist auch deshalb anzu-
streben, weil bei einer Ansiedlung auflerhalb dessen die Einrichtung einer gesonder-
ten Polizeistation in Zentrumsniahe erforderlich wire. Zudem ist der Flachenbedarf
fur ein entsprechendes Gebiude mit den notwendigen Nebenanlagen recht hoch.
Fur die Standortsuche kommen daher v. a. unbebaute oder brachliegende bzw.
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gering ausgenutzte Flachen infrage. Den genannten Kriterien entsprechende Flachen
sind allerdings sehr knapp.

Insofern kamen nur 2 mégliche Standorte in die engere Auswahl.

Der eine ist eine Fliche am Knotenpunkt der Kommunalstrafen ,,Am Norder Tief“
und , Herbert-Dunkel-Strale*, etwa 250 m siidwestlich des Kreisverkehrs der Kom-
munalstrafden , Burggraben“/,Am Hafen“. Diese entspricht zwar den Kriterien im
Hinblick auf Lage und Groéfie, allerdings ist die stadtebauliche Integration aufgrund
der vorhandenen Nutzungen schwierig (Wohnen in der ndheren Umgebung,
Schlachthof direkt angrenzend).

Der andere befindet sich im Sanierungsgebiet ,,Doornkaatgelande und Umfeld*“. Bei
der Einbeziehung der entsprechenden Planungen in die Standortsuche stellte sich
heraus, dass im Sanierungsgebiet Flachen vorhanden sind, die die Kriterien im Hin-
blick auf Lage und Groéfie erfullen. Am &stlichen Rand des Gebiets ist insbesondere
eine verkehrstechnisch sehr giinstige Lage durch die KommunalstraRe ,Im Horst"
gegeben. Die bestehenden und geplanten Nutzungen in der Umgebung dieser Fli-
che (Gewerbe, Strafde und Bahnlinie als stark frequentierte Verkehrswege) bringen
kein Potenzial fur stadtebauliche Spannung mit sich. Insofern wurde die betreffende
Flache als neuer Standort fiir das Polizeikommissariat ausgewihlt. Die Priifung wei-
terer Standorte ertibrigt sich damit.

Gegenwirtig besteht zwischen der Strafle ,Im Horst“ und dem Sanierungsgebiet
»Doornkaatgelinde und Umfeld“ keine leistungsstarke Verkehrsverbindung. Ledig-
lich die Stellplatzanlage des hier ansissigen Einzelhandels verfiigt tiber eine direkte
Anbindung. In der stadtebaulichen Rahmenplanung zum Sanierungsgebiet? wird die-
ser Bereich als Hauptanbindung des Quartiers ,Doornkaat” von/an ,Im Horst“ be-
stimmt. Eine strafenbauliche Fachplanung hierfur liegt bereits vor. Diese bildet die
Grundlage fir die entsprechende Festsetzung von 6ffentlichen Strafdenverkehrsfl-
chen im Rahmen des parallel zur vorliegenden vorbereitenden Bauleitplanung aufzu-
stellenden Bebauungsplans Nr. 221 ,Westlich Im Horst/Polizeirevier”. Fuir nahere
Ausfuhrungen wird daher auf Kap. 7 und die Begriindung des Bebauungsplans
Nr. 221 verwiesen.

Im Hinblick auf mégliche Altlasten auf dem Doornkaatgeldnde wurde bereits im Jahr
2013 eine Untersuchung durchgefiihrt. Diese hat eine gewisse Belastung am ge-
wahlten Standort ergeben. Die vor diesem Hintergrund notwendigen Mafdnahmen
stellen nach Art und Umfang kein Hindernis fur den Planvollzug dar.

Im Hinblick auf Klimaschutz und Klimafolgen ist darauf hinzuweisen, dass die vor-
liegende Planung durch Revitalisierung bzw. Konversion einer weitgehend brachge-
fallenen Flache zu einer ressourceneffizienten Stadtentwicklung beitragt, was auch

3vgl. Droste, V.; Meyer, H. (2019): Stadterneuerung in Norden. Doornkaatgelinde und Umfeld. Stadtebauli-
cher Rahmenplan mit Partizipation. — Bremen, 29.01.2019; im Auftrag der BauBeCon Sanierungstriger

GmbH als treuhédnderischer Sanierungstrager der Stadt Norden; S. 13

4ing.-biiro Dr. Mustafa (2013): Orientierende Bodenuntersuchung. Dokumentation der Untersuchungen auf

dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Doornkaat AG in Norden. — Aurich, 20.03.2013
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und gerade die Einsparung von Emissionen bewirkt. Es werden per Saldo keine Neu-
versiegelungen geschaffen, was sich giinstig aus das lokale Kleinklima auswirkt.

Ein entsprechender Grunderwerb wird zunichst durch die Stadt getatigt. Das Grund-
stuick fur das neue Kommissariatsgebdude wird im Anschluss daran neu gebildet und
vom Land Niedersachsen erworben werden.

Inhalt der Anderung des Flichennutzungsplans

Im Zuge der vorliegenden Planung soll der neue Standort fiir das Dienstgebaude des
Polizeikommissariats planerisch vorbereitet werden. Die Festsetzung einer Gemein-
bedarfsfliche mit entsprechender Zweckbestimmung kommt allerdings nicht in-
frage, da nicht auszuschliefden ist, dass sich die Ansiedlung von gewerblichen Nut-
zungen als sinnvoll herausstellen kann, um die Ausnutzung des geschaffenen Bau-
landes sicherzustellen. Dies entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Allerdings sind hierfiir nur Betriebe stadtebaulich vertraglich, die
ein geringes Storpotenzial haben. Das produzierende Gewerbe kann daher generell
nicht sinnvoll untergebracht werden. Als Biirostandort ist das Plangebiet allerdings
gut geeignet. Da ein so eingeschriankter Nutzungskatalog keinem der ,tblichen“
Baugebiete der BauNVO entspricht, wird eine Sonderbauflache gemafd § 5 Abs. 2 Nr.
2a BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt. Durch die Wahl
der allgemeinen Art der baulichen Nutzung verbleibt fur die verbindlich Bauleitpla-
nung ein ausreichender Spielraum flir Konkretisierungen, insbesondere was eine ggf.
notwendige Festsetzung mehrerer Sondergebiete betrifft. Entsprechendes gilt fur die
Zweckbestimmung der Sonderbaufliche.

Die geplante Hauptanbindung des Quartiers ,Doornkaat” erfiillt zwar lokal eine
wichtige Funktion furr den innerstadtischen Verkehr. Die Funktion einer Hauptsam-
melstrafde wie ,,Im Horst" kommt ihr jedoch nicht zu. Die Rechtsgrundlagen der Fla-
chennutzungsplanung sehen nur die Darstellung von Autobahnen und autobahn-
dhnlichen Strafden sowie von sonstigen tiberértlichen und értlichen Hauptverkehrs-
strafen vor. Insofern ist auf den Fliachen fur die Hauptanbindung des Quartiers
,Doornkaat“ keine Anderung des Flichennutzungsplans notwendig.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Darstellungsmdéglichkeiten fir die vorberei-
tende Bauleitplanung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf
der Planzeichnung ein entsprechender Hinweis angebracht.

Umweltbericht

Es liegt ein gemeinsamer Umweltbericht fiir die vorliegende Anderung des Flichen-
nutzungsplans sowie den parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 221 , Westlich Im
Horst/Polizeirevier” als gesonderte Ausarbeitung vor. Hierin werden der Bestand im
Plangebiet beschrieben und bewertet sowie die naturschutzfachliche Flichenbilan-
zierung durchgefiihrt und die Kompensationsmafinahmen benannt.

Die Bodenverhiltnisse im Plangebiet sind durch die bisherige bauliche Nutzung ge-
prigt. Der gewachsene Bodenaufbau liegt insofern kaum noch vor. Stellenweise sind
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10.

11.

Bodenbelastungen vorhanden, als solche jedoch keine SanierungsmafRnahmen er-
fordern. Die Biotope bestehen aus Flachen mit krautiger Vegetation oder Gehélzbe-
standen, die groéf3tenteils durch spontanaufwuchs entstanden sind. Aus naturschutz-
fachlicher Sicht handelt es sich damit nicht um einen herausragend wertvollen Be-
stand.

Zusammenfassend betrachtet stellen sich die Auswirkungen der Planung wie folgt
dar:

Klima, Larm, Licht Geringfugige Veranderung des Lokalklimas ohne erhebli-
che Auswirkungen auf die Umgebung

Vorriibergehende baubedingte Immissionen

Boden Zunehmende Versiegelung

Grundwasser Nur sehr geringe Verminderung der Grundwasserneubil-
dung; ggf. qualitative Entlastung durch Bodensanierung

Pflanzen- und Tier- | Verlust der Ruderal- und Gebiischflichen,

welt, Biotope, biolo- Verlust von Geholzbestinden

gische Vielfalt
Beeintrachtigung der Avifauna durch Entzug von Brut- und
Nahrungsbereiche
Beeintrachtigung der Fledermausfauna durch Gefahrdung
von Fledermausquartieren in alten Gebduden

Ortsbild Verbesserung des Ortsbildes

Sach- und Kulturgii- | Abriss alter nicht genutzter Firmengebaude
ter

Die negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft halten sich zwar in relativ
engen Grenzen. Da aber eine plangebietsexterne Kompensation nicht méglich ist,
sind externe KompensationsmafRnahmen erforderlich. Diese werden zum Entwurf
der Bauleitplanung festgelegt.

FFH-Vorpriifung
Die Vorprifung nach § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Vorpriifung nach § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.
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12.

13.

Aufgestellt:

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am ............c......... die Aufstellung der
112. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am .............. ortsublich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine Veroffentlichung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zu Abgabe
von Stellungnahmen vom ........c..cccccceienne. bis zum ..cccccvirinine

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforde-
rung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ...

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzungam ...................... die Veroffentlichung
des Entwurfs der 112. Anderung des Fliachennutzungsplans beschlossen. Informati-
onen uber die Zuginglichkeit der Entwurfsunterlagen, die Dauer der Veroffentli-
chungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, wurden am ........cocccveeene ortsuiblich bekanntgemacht. Der Entwurf
der 112. Anderung des Flichennutzungsplans wurde mit dem Entwurf der Begriin-
dung sowie den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemifs § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........ccc...... bis zum .....cccceeune. verdffentlicht.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemif
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ........c.coccoeviniiniee.

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Norden in seiner Sitzung
AM e den Feststellungsbeschluss zur 112. Anderung des Flichennut-
zungsplans gefasst.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Feststellungsbeschluss ergdinzt.)

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 13.05.2026

i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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