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2.1.

Anlass der Planung

Die Stadt Norden hat im Zuge der parallel zum vorliegenden Bebauungsplan auf-
gestellten 112. Anderung des Flichennutzungsplans den neuen Standort fiir das
Dienstgebiude des Polizeikommissariats festgelegt. Der vorliegende Bebauungs-
plan baut auf die vorbereitende Bauleitplanung auf und konkretisiert die zuldssigen
Nutzungen rdumlich und sachlich.

Es handelt sich hierbei um einen der ersten Schritte zur Sanierung des ehemaligen
Doornkaat-Gelandes. Daher soll im Rahmen der vorliegenden Planung auch die
neue verkehrliche Anbindung vorbereitet werden.

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 iber Naturschutz und
Landschaftspflege,

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 uiber 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.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt zentral in der Stadt Norden an der Kommunal-
stralRe ,Im Horst“, unmittelbar nordwestlich der Uberfihrung der genannten Stra-
3e sowie der Bahnstrecke tiber das Norder Tief. Er ist rund 1,40 ha grofd und befin-
det sich in der Flur 13 der Gemarkung Norden.

Lage und genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand des ehemaligen Doornkaatgelidn-
des (Spirituosenfabrik). Der Gebaudebestand aus der Zeit des Betriebs der Brenne-
rei wurde im 6stlichen Teil des Plangebiets abgebrochen. Im westlichen Teil befin-
den sich ein Werkstattgebaude und Garagen.

In der Umgebung des Plangebiets sind westlich der Strafle ,Im Horst“ von der
»Osterstrafe“ im Norden bis zur ,,Bahnhofstrafle” im Siiden diverse gewerbliche
Nutzungen vorhanden. Westlich davon befindet sich ein ausgedehnter Bereich mit
gemischten Nutzungen, v. a. entlang der Kommunalstrafe ,Neuer Weg*“. Ostlich
des Plangebiets dominiert in den bebauten Bereichen die Wohnnutzung. Hiervon
ausgenommen 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 Plange-
biets.

Die Gebdude im Plangebiet sind Teil eines alten Bestandes, wobei das Werkstatt-
gebaude mit einem geneigten Dach ausgefiihrt ist und die Garage mit einem
Flachdach. Die gewerblich genutzten Gebdude in der Umgebung sind zweckorien-
tiert gestaltet und weisen verschiedene Dachformen auf. Einige Gebdude bilden
groRere Komplexe.

In den gemischt genutzten Bereichen ist die historische kleinteilige Bausubstanz
weitgehend erhalten. Typisch hierfur ist die Bebauung mit dicht aneinandergereih-
ten Einzelhdusern entlang der Strafen. In den Wohngebieten &stlich des Plange-
biets dominiert eine aufgelockerte Einzelhausbebauung in orts- und regionaltypi-
scher Gestaltung mit verklinkerten AuRenwinden und geneigten Dichern. Hiervon
ausgenommen ist der Komplex des Krankenhausgebiudes.

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 Hauptverkehrsstrale (rote Linie) wur-
den ebenfalls als Vorranggebiete festgelegt. Die Flachen nérdlich und studwestlich
der Stadt sind als Vorranggebiete fiir Natura 2000-Gebiete ausgewiesen (orangene
Signatur); beide grenzen direkt an den Nationalpark Niedersachsisches Watten-
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meer an, der ebenfalls als ein solches Vorranggebiet dargestellt ist. Die Natura
2000-Gebiete sind zugleich Vorranggebiete fiir den Biotopverbund (griine Flichen-
farbe); das Norder Tief, das Langhauser Tief, das Addinggaster Tief und der Ber-
umerfehnkanal, das Marschtief sowie der Thunschlot und das Harketief sind als
Vorranggebiete fir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (griine Linien).
Ostlich von Norden verlaufen Vorranggebiete fiir Kabeltrassen der Netzanbindung

an Land (unterbrochene rosa Linien).

Fur das Plangebiet ergeben sich hieraus keine direkten Mafigaben oder entgegen-

stehende Belange.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich Utber-
nimmt die Festlegung der Stadt Norden als Mittelzentrum aus dem LROP (graue
Umkreisung). Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedungsgebietes (Fla-
chenfarbe gelb) sowie eines Versorgungskerns (rote Schraffur). Die sich im Stadt-
zentrum kreuzenden Straflenziige ,Burggraben“/,Am Markt“/L 27 ,,Norddeicher
Strafde“ und L 27 , WesterstraRRe“/K 242 ,Osterstrafde” sind als Vorranggebiete fuir
Hauptverkehrsstrafen dargestellt (rote Linien). Die Bahntrasse in Richtung Nord-
deich ist als Vorranggebiet fur eine elektrifizierte Haupteisenbahnstrecke darge-
stellt, die Trasse nach Osten als Vorranggebiete fiir eine sonstige Eisenbahnstrecke
(violette Linien). Das Norder Tief ist als Vorranggebiet fir den linienhaften Bio-

topverbund dargestellt (griine Punktlinie).
Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP des Landes Niedersachsen (ohne Mafistab)

Norden

Xe,
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Aurich (ohne Mafdstab) mit Lage des
Plangebiets (orange umkreist)

/

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zustellen, dass das Plangebiet sich innerhalb eines Risikogebiets fur Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) befindet. Risikogewiasser ist die
Tideems, Flutquelle die Kiiste. Das Plangebiet liegt in einem geschutzten Bereich.
Hinsichtlich der Lage des Plangebiets in einem Risikogebiet HQextrem ist zu be-
achten, dass sich das gesamte Stadtgebiet Nordens in diesem Bereich befindet.
Dieses wird durch die Deiche und Sperrwerke im Falle von Hochwasserereignissen
geschutzt. Daher treten Schaden nur ein, wenn diese Anlagen versagen. Hierbei
handelt es sich um ein generelles Risiko, das durch die naturraumliche Lage und
die historische Siedlungsentwicklung bedingt ist. Die Exposition gegeniber diesem
Risiko wird durch die vorliegende Planung nicht erhoht, da keine Flicheninan-
spruchnahme Uber die bereits bebaute Ortslage hinaus stattfindet. Zusitzliche
Vorkehrungen zum Hochwasserschutz vor Ort sind nicht notwendig, da die zulis-
sigen Nutzungen keine besondere Gefihrdung fiir Menschen und Umwelt beinhal-
ten. Insofern sind im Bebauungsplan keine diesbeziiglichen Festsetzungen not-
wendig.
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4.2. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norden stellt fir das Plangebiet ein
Gewerbegebiet mit einer maximalen Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,6 und ein
Mischgebiet mit einer maximalen GFZ von 0,8 dar.

Bei den direkt angrenzenden Flachen handelt es sich ebenfalls um Gewerbegebiete
mit einer GFZ von 1,6, eine gewerbliche Baufliche sowie um eine Hauptverkehrs-
strafle mit angrenzender Bahnanlage. Ostlich davon sind tiberwiegend Wohnbau-
flichen 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.

Der Flichennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplans gemaf § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Er wird im gednderten Be-
reich kiinftig eine Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung Polizei und Buroge-
baude darstellen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan (ohne Maflstab) mit Anderungsbereich
der 112. Anderung (rot umgrenzt)
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4.3.

4.4.

Landschaftsplanung

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Aurich aus dem )ahr
1996 stellt die Flache zwischen der Museumsbahn und dem Norder Tief 6stlich des
Plangebiets zu grofien Teilen entweder als Ruderalstandort oder als hochstauden-
reiche Brache dar, die als fur Arten und Lebensgemeinschaften wichtige Bereiche
eingestuft sind. Die Eigenart, Vielfalt und Schénheit des Landschafts- bzw. Stadt-
bilds pragende Strukturelemente sind fir das Plangebiet und seine ndhere Umge-
bung nicht dargestellt.

Ein Landschaftsplan der Stadt Norden liegt nicht vor.

Rechtswirksame Bebauungspline

Der Grofiteil des Plangebiets ist wie der gesamte Bereich zwischen der Kommunal-
strafle , Gliickauf* und dem Norder Tief noch nicht von der verbindlichen Bauleit-
planung erfasst. Fiir die Flichen nordwestlich des Norder Tiefs zwischen der K 242
»Osterstrafe“ im Norden, dem ,Neuen Weg" im Westen und ,Im Horst“ im Osten
wurden 4 Bebauungspline aufgestellt. Im Einzelnen sind das die nachfolgend auf-
geftihrten.

Der Bebauungsplan Nr. 122 ,GrofRe Hinterlohne/Gliickauf/Im Horst“ setzt die Fli-
chen fur die ErschlieRBung von der ,Grofeen Hinterlohne“, tber die Strae ,Gluck-
auf*, die Stellplatzanlage bis hin zur Strale ,Im Horst“ fest. Dieser Bebauungsplan
wird vom vorliegenden Bebauungsplan zu einem wesentlichen Teil tiberplant. Der
Bebauungsplan Nr. 122 wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 221
aufgehoben.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Neuer Weg / Doornkaatlohne“ stammt aus dem Jahr
1968 und setzt fur den 6stlichen Teil der ,Kleinen Hinterlohne“ die Bebauung als
Gewerbegebiet (3-geschossig) fest. Sowohl fir den westlichen Teil der ,Kleinen
Hinterlohne* als auch fiir den westlichen Abschnitt der , Grof3en Hinterlohne* ist
die Bebauung als Mischgebiet mit bis zu zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 40 ,Gliickauf* aus dem Jahr 1986 umfasst vor allem das
Sondergebiet , Einkaufzentrum* und setzt 2 Vollgeschosse als Hochstmaf fest.
Zudem sind die Gebaudeeinheiten stidlich der Strae als Mischgebiet in ebenfalls
mit 2 Vollgeschossen Bauweise festgesetzt. Sudostlich der Sonderbauflichen
schliefit sich ein Bereich fir Gewerbe (ebenfalls 2-geschossig) an. Zwischen diesen
beiden Bereichen sind im Bebauungsplan Stellflichen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 40, 1. Anderung ,Gliickauf“ aus dem Jahr 2010 erweitert
die baulichen Nutzungsmoglichkeiten des Mischgebietes gegeniiber der Ur-
sprungsfassung des Bebauungsplans Nr. 40 in 4stliche Richtung entlang der Strafle
»Gluckauf“. Auch dieser Bereich ist als Mischgebiet mit bis zu 2 Vollgeschossen
festgesetzt.! Im Jahr 2025 wurde der Bebauungsplan Nr. 40 zum 2. Mal geédndert.

1vgl. 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 treuhdnderischer Sanierungstriger der Stadt Norden; S. 13
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Hier wurde im Bereich 6stlich ,,Glickauf* durch die Festsetzung von Sondergebie-
ten die Nutzung in Form von Verbraucher- und Fachmarkten neu geregelt.

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,,Im Horst“ aus dem Jahr 1994 setzt die Trasse der Stra-
e ,Im Horst“ vom Knotenpunkt mit der , Briickstrafde* und der ,HeerstraRe bis
zur , Osterstrafle” als 6ffentliche Strafdenverkehrsfliche fest.

Abbildung 4: Ubersicht iiber die riumlichen Geltungsbereiche der rechtswirksamen Bebauungs-
pldne in der Umgebung des Plangebiets (ohne Mafistab

4.5. Sonstige Planungen

Das Plangebiet ist Teil des Sanierungsgebiets ,Doornkaatgelinde und Umfeld“.
Das Sanierungsgebiet befindet sich zwischen der K 242 , OsterstraRe“ im Norden,
den Kommunalstrafien ,,Grof3e Hinterlohne“/,Kleine Hinterlohne“ im Westen bzw.
,Im Horst“ im Osten und dem Norder Tief.

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

* Entwicklung von Gewerbe- und Dienstleistungsflichen sowie von hochwer-
tigem Wohnraum
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» ggf. Entwicklung eines Dienstleistungszentrums

* Gestaltung einer verstarkt direkten und ubersichtlichen Anbindung des

Quartiers an das Stadtzentrum.

Zur Konkretisierung der Ziele und deren Umsetzung wurde eine stadtebauliche
Rahmenplanung aufgestellt, die fortlaufend weiterentwickelt und aktualisiert wird.2

Das Stadtentwicklungskonzept (StEK) fur die Stadt Norden dient als genereller
Rahmen 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 er-
folgt dabei je nach Verfiigbarkeit als lange (tber 15 Jahre, 2000 - 2015) oder kur-

ze Zeitreihe (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 fir das Doornkaatgelinde wurde dabei
insbesondere beriicksichtigt.? Im StEK ist die Flache fur den neuen Standort des Po-
lizeireviers entsprechend beriicksichtigt. Die nordwestlich benachbarte Einzelhan-
delsnutzung soll als Versorgungsbereich/Nahversorgung erhalten bleiben und ent-
wickelt werden. Ansonsten sind die ans Plangebiet angrenzenden Flachen im Ziel-
konzept der Zone 3 zugeordnet. Hier wird das Ziel verfolgt, zusatzlichen Wohn-
raum durch Bauformen mit gréfderem Bauvolumen zu schaffen. Die Wohngebiete
ostlich ,,Im Horst“ und der Bahnstrecke gehoren zur Zone 1, in der die vorhande-
nen Siedlungsstrukturen erhalten werden sollen. Der Strafle ,Im Horst“ wird im

StEK die Funktion einer Hauptsammelstrafde zugewiesen.

2yvgl. ebenda

3 Vgl. NWP Planungsgesellschaft mbH; re.urban Stadterneuerungsgesellschaft mbH (2022): Stadtentwick-

lungskonzept Fortschreibung 2018/2021. — Oldenburg, 24.06.2022, S. 6 ff
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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 ErschlieBung herzustellen. Diese sorgt fiir eine Verknupfung des Sa-
nierungsgebiets mit dem bestehenden stadtischen Verkehrsnetz und schafft die
Voraussetzungen fir die Erschliefung des neu geordneten Gebiets. Damit dient
dieser Teil der Planung unmittelbar der Erneuerung und Revitalisierung des Orts-
teils.

Insofern besteht ein hohes &ffentliches Interesse an der vorliegenden Planung. Fiir
die Stadt besteht kein Anlass, die Angelegenheit zurlickzustellen oder von der
Durchfiihrung einer Bauleitplanung ganzlich abzusehen.

Stddtebauliches Konzept

Gegenwartig ist das Polizeikommissariat an 3 Standorten im Stadtzentrum unter-
gebracht. Diese rdumliche Trennung der verschiedenen Stellen erschwert die Erful-
lung der alltaglich zu erledigenden Aufgaben. Insbesondere gehen hiermit sicher-
heitstechnische Miangel im Zusammenhang mit Festnahmen einher, die sowohl die
individuelle Gefahrdung des Personals als auch die Fluchtgefahr erh6hen.

Die gegenwirtig genutzten Raumlichkeiten sind insgesamt zu knapp bemessen
und ungtinstig verteilt.

Eine Abhilfe durch Umbaumafinahmen innerhalb von Gebiuden und Verlagerun-
gen von Raumlichkeiten vor Ort ldsst die vorhandene Bausubstanz nicht zu, insbe-
sondere im Hinblick auf die Barrierefreiheit. Um- und Neubaumafinahmen 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 Dienstgebiude erhal-
ten soll.

Im Zuge dessen kamen 2 mégliche Standorte in die engere Auswahl. Der eine ist
eine Fliche am Knotenpunkt der Kommunalstrafden ,Am Norder Tief“ und ,Her-
bert-Dunkel-Strafle“, etwa 250 m siidwestlich des Kreisverkehrs der Kommunal-
strafden ,,Burggraben/,Am Hafen“. Diese entspricht zwar den Kriterien im Hin-
blick auf Lage und Grofe, allerdings ist die stadtebauliche Integration aufgrund der
vorhandenen Nutzungen schwierig (Wohnen in der ndheren Umgebung, Schlacht-
hof direkt angrenzend). Der andere im Sanierungsgebiet ,Doornkaatgelinde und
Umfeld“ ist eine verkehrstechnisch sehr giinstige Lage gegeben und die bestehen-
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7.1.

den bzw. geplanten Nutzungen in der Umgebung dieser Fliche (Gewerbe, Strafde
und Bahnlinie als stark frequentierte Verkehrswege) bringen kein Potenzial fir stid-
tebauliche Spannung mit sich. Insofern wurde die betreffende Flache als neuer
Standort fiir das Polizeikommissariat ausgewahlt.

Am neuen Standort des Polizeikommissariats werden ein neues Dienstgebaude
sowie die zugehorigen Garagen, Stellplatze und Nebengebédude bzw. -raume errich-
tet. Die verkehrliche Anbindung sorgt fir eine indirekte, aber schnelle Erreichbarkeit
der Strae ,Im Horst“, tiber die als lokale Verkehrsachse alle méglichen Einsatzorte
innerhalb kirzestmdoglicher Zeit erreichbar sind.

Gegenwirtig besteht zwischen der Strafle ,Im Horst“ und dem Sanierungsgebiet
keine leistungsstarke Verkehrsverbindung. Lediglich die Stellplatzanlage des hier
ansissigen Einzelhandels verfugt tiber eine direkte Anbindung. Das Sanierungsge-
biet soll Uber die Strafde ,Im Horst“ in das stadtische Verkehrsnetz eingebunden
werden, da es sich bei dieser Strafle um die wichtigste lokale Verkehrsachse han-
delt, die innerhalb des zentralen Bereichs von Norden schnelle Verbindungen her-
stellt. Um den kiinftigen Verkehrsanfall ins und vom Sanierungsgebiet abwickeln zu
kénnen, wurde eine Kreisverkehrsanlage konzipiert, da diese Lésung im Hinblick
auf Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs giinstig ist und genug Platz hierfiir zur
Verfugung steht. Die Strafde ,Gliickauf* wird direkt in die neue verkehrliche Er-
schlieung integriert. Nach Suden erschliefdt ein Abzweig, der in einer Wendeanla-
ge endet, die hier gelegenen Flachen. Diese kénnen somit von Abfallsammelfahr-
zeugen angefahren werden, ohne dass Wendemanéver notwendig sind. Auch ande-
re grofere Fahrzeuge (z. B. Lkw oder Feuerwehr) kénnen diesen Bereich ohne Kon-
flikte oder Behinderungen anfahren und wieder verlassen. Nach Westen wird die
verkehrliche Erschlieffung durch Herstellung des Kreisverkehrs in einem anschluss-
fahigen Ausbauzustand gewihrleistet.

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 beitrigt, was auch
und gerade die Einsparung von Emissionen bewirkt. Es werden per Saldo keine
Neuversiegelungen geschaffen, was sich giinstig aus das lokale Kleinklima aus-
wirkt. Auerdem wird der Anschluss an das in der Nachbarschaft vorhandene
Nahwirmenetz verbindlich vorgegeben (vgl. u.)

Inhalt des Bebauungsplans

Sondergebiet ,,Polizei und Biirogebaude*

Im Zuge der vorliegenden Planung soll der neue Standort fiir das Dienstgebaude
des Polizeikommissariats planerisch vorbereitet werden. Im Rahmen der parallelen
vorbeireitenden Bauleitplanung wird hierfiir eine Sonderbaufliche mit der Zweck-
bestimmung Polizei und Biirogebiude dargestellt. Insofern wird im Bebauungsplan
ein Sondergebiet gemafd § 11 BauNVO festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen wer-
den konkretisiert, wie es fiir die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich
ist. Die zuldssigen Nutzungen beinhalten alle Anlagen, die fir einen Polizeistandort
notwendige sind. Da nicht auszuschliefRen ist, dass sich die Ansiedlung von ge-
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werblichen Nutzungen als sinnvoll herausstellen kann, um die Ausnutzung des ge-
schaffenen Baulandes sicherzustellen, soll auch Gewerbe zugelassen werden. Aller-
dings sind hierfur nur Betriebe stiddtebaulich vertraglich, die ein geringes Stérpo-
tenzial haben. Das produzierende Gewerbe kann daher generell nicht sinnvoll un-
tergebracht werden. Als Biirostandort ist das Plangebiet allerdings gut geeignet.

7.2. Maf der baulichen Nutzung, Bauweise

Das festgesetzte Baugebiet ist im Verhiltnis zum Flachenbedarf der zulissigen
Nutzungen relativ klein. Zudem ist ein hoher Grad der baulichen Ausnutzung in
dem Bereich, wo sich das Plangebiet befindet, seit der Zeit der Spirituosenherstel-
lung gebietsiblich und entspricht den stiadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen
der Stadt, wie sie u. a. im StEK niedergelegt sind (s. 0.). Dementsprechend wird mit
der Grundflachenzahl (GRZ) das Maf3 von 0,8 gewahlt, in Anlehnung an den Orien-
tierungswert fur Gewerbegebiete gemifd § 17 BauNVO. Die Geschossflichenzahl
und die Anzahl der der Vollgeschosse werden so festgelegt, dass eine sinnvolle,
aber nicht Gbermafige Raumausnutzung méglich ist. Dementsprechend werden
die hochstzulassige Summe aller Geschossflachen und die maximale Zahl der Voll-
geschosse festgesetzt. Durch das Zusammenwirken dieser Regelungen mit der
Grundflachenzahl sind die zuldssigen Dimensionen der Gebiaude aufeinander ab-
gestimmt. Abgerundet werden die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung
mit der Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen auf maximal 13 m. So tritt keine
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch eine tiberdimensionierte
Bebauung ein (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass eine stadtebaulich sinnvoll umgrenzte
uberbaubare Grundstiicksfliche ohne Verspriinge entsteht, die Fluchtlinien vorgibt.
Im Nahbereich der Strafle ,Im Horst“ ist zu beachten, dass die straflenparallelen
Grabenstrukturen von Bedeutung fir die lokale Oberflachenentwiasserung sind. Be-
stand und Unterhaltung der Graben sollen nicht durch zu nah heranrtickende Be-
bauung beeintrichtigt werden.

Der Ausrichtung der Gebdude soll ein Rahmen gesetzt werden, der mit den Nut-
zungsmoglichkeiten und einer effizienten Flachennutzung korrespondiert. Daher
wird im Stdwesten des Baugebiets eine Baulinie festgesetzt.

Durch diese Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksfliche ist eine weitreichen-
de bauliche Ausnutzung innerhalb dieser Grenzen stiadtebaulich unbedenklich, so-
lange die ortsbildpragende offene Bauweise eingehalten wird. Einer Beschriankung
der Linge der einzelnen Gebiude bedarf es daher nicht. Insofern wird eine entspre-
chend formulierte abweichende Bauweise festgesetzt.

Ergidnzend und unterstiitzend dazu wird festgesetzt, dass Garagen, lberdachte
Stellplatze (Carports) und Nebengebiude zwischen der Baulinie und der &ffentli-
chen Straflenverkehrsfliche nicht zuldssig sind. Der sich hieraus ergebende Ab-
stand von 3,00 m zur Baulinie gilt auch als Mindestabstand innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksfliche um darauf hinzuwirken, dass die Flucht der Hauptgebiu-
de im Nahbereich der kiinftigen Strafle nicht durch Nebengebaude gestért wird.
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7.4.

7.5.

7.6.

8.1.

Waérmeversorgung

Die Stadt Norden betreibt § 20 des Niedersachsischen Gesetzes zur Férderung des
Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen des Klimawandels (NKlimaG) fol-
gend eine kommunale Warmeplanung. Fur das Gebiet der vorliegenden Planung
besteht die Méglichkeit des Anschlusses an ein vorhandenes Warmenetz, das auf
Kraft-Warme-Kopplung basiert. Andere Quellen fur die Warmeversorgung innerhalb
des Plangebiets werden damit unnétig. Dementsprechend wird von der Ermichti-
gung des BauGB Gebrauch gemacht, die Warmeversorgung verbindlich zu regeln.

Offentliche StraRenverkehrsfliche/Hauptleitungen

Die betreffende Fliche wurde so dimensioniert, dass die oben beschriebene
Hauptanbindung des Doornkaatgelandes an die StraRe ,Im Horst“ sowie die Kreis-
verkehrsanlage mit anschlussfahig ausgebauten Abzweigen und Wendeanlage un-
tergebracht werden kénnen. Dies schliefst die zur Strafle gehérenden Nebenanla-
gen ein. Zudem wurde darauf geachtet, dass zu den rdumlichen Geltungsbereichen
der benachbarten Bebauungsplane Nr. 40 und Nr. 82 keine Uberlappungen und
keine Liicken entstehen. Allerdings muss der Bebauungsplan Nr. 40 auf einem sehr
kleinen Teil westlich Gltickauf (Flurstiick 4/12) tberplant werden, um hier eine aus-
reichende Fliche fur die angestrebte Ausbaubreite bereitzustellen.

Fur die Verlegung sowie Unterhaltung unterirdischer Leitungen ist es vorteilhaft,
wenn diese innerhalb des befestigten Straflenkorpers verlaufen. So wird vermieden,
dass die Leitungstrassen mit anderen Nutzungen in Konflikt geraten. Insbesondere
wird die Gefahr der versehentlichen Freilegung bzw. Beschidigung praktisch aus-
geschlossen. Daher erfolgt eine entsprechende textliche Festsetzung.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die Festsetzung des Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt folgt den stadtebaulichen
Zielvorstellungen in Verbindung mit den Anforderungen der Polizei. Es sollen 2
Ausfahrten angelegt werden, eine an der Wendeanlage und eine nahe der Strafie
"Im Horst". Der westliche/stidwestliche Bereich dazwischen soll fiir Ein- und Aus-
fahrten nicht zur Verfligung stehen. Dementsprechend werden sie hier ausge-
schlossen.

Ortliche Bauvorschriften

Um bestimmte stadtebauliche, baugestalterische und 6kologische Absichten zu
verwirklichen, trifft die Stadt Norden gemafd § 84 NBauO die nachfolgend aufge-
flhrten ortlichen Bauvorschriften. Diese werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men und somit als Satzung beschlossen.

Geschosshohe

Die Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise werden
durch gestalterische Vorgaben erginzt. Es wird eine Mindesthéhe fur die oberirdi-
schen Geschosse vorgegeben, um eine hinreichende Einheitlichkeit in der Gebau-
degestaltung zu gewiahrleisten. Zudem sollen im Verhiltnis zum jeweiligen Ge-
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8.2

8.3.

8.4.

8.5.

samtgebdude unterdimensionierte oberste Geschosse vermieden werden. Dies un-
terstuitzt auch die Erreichung des Ziels einer effizienten Flachenausnutzung.

Auflenwinde

Die Festsetzung der Auflenwandflichen der Gebiude soll die grofiflichige Verwen-
dung ortsuntypischer Materialien verhindern. Dies ist von Bedeutung, um Beein-
trachtigungen des historischen Doornkaat-Areals zu vermeiden.

Untergeordnete Gebiudeteile sowie Garagen und Nebengebiude treten in ihrer
Wirkung hinter die Hauptgebaude deutlich zurlick. Daher wird hier die Méglichkeit
er6ffnet, von den Gestaltungsvorgaben abzuweichen. Dies gilt allerdings nicht fur
Kunststoffe bzw. reflektierende Materialien, die aus Griinden der Nachhaltigkeit
und des Umweltschutzes bzw. der stark stérenden optischen Wirkung in keinem
Fall fir die Gestaltung der Aufdenwinde zugelassen werden.

Werbeanlagen und technische Aufbauten

Da die festgesetzte Art der baulichen Nutzung auch Gewerbebetriebe zulisst, soll
eine Regelung zu Werbeanlagen nicht unterbleiben, um allzu grofflichige, an ei-
nem Ort gehdufte oder extrem auffillige Werbung zu unterbinden. Um eine vertrag-
liche Gestaltung der Fassaden im Plangebiet zu gewihrleisten, ist es erforderlich,
die Werbeanlagen auf das Maf zu reduzieren, das die Werbung fiir eine bestimmte
Leistungsstiatte zulasst, sich jedoch der Fassade des Gebaudes unterwirft.

Auch technische An- und Aufbauten kénnen an Gebiuden sehr prignant wahr-
nehmbar sein und sich damit negativ auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.
Daher wird vorgegeben, dass sie entweder in die Gestaltung der Gebidude gemaif3
den oben erlduterten &rtlichen Bauvorschriften einzubeziehen oder einzuhausen.
Fur Einhausungen wird ebenfalls ein Rahmen zu Gestaltung vorgegeben, damit
auch hier keine allzu auffilligen Farben oder reflektierende Oberflichen verwendet
werden.

Einfriedungen

Um einen asthetischen Mindeststandard fur Einfriedungen zu sichern wird vorge-
geben, dass sog. tote Einfriedungen transparent ausgefuhrt sein muissen. Baupro-
dukte und -materialien aus Kunststoffen werden analog zur Gestaltung der Aufien-
wande nicht zugelassen (s. Kap. 8.2).

Ordnungswidrigkeiten

Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage dafiir geschaffen, dass die Tatbe-
stinde der Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Verstéfen durch Bufigelder geahn-
det werden kénnen. Im Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Bauge-
nehmigungen nach § 62 NBauO verbunden sind, sollte bei Verstéf3en in der Regel
ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit Bufigeldern in angemessener Hohe eingelei-
tet werden, um so die Bevélkerung auf die Einhaltung der 6rtlichen Bauvorschriften
zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den Adressanten auch zu einem be-
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stimmten zuklnftigen Verhalten veranlassen. Die Ordnungswidrigkeiten-Regelung
im Stadtebaurecht gemafs § 213 BauGB bleibt hiervon unbertihrt.

9. Oberflichenentwisserung

Die Stadt Norden hat ein Oberflichenentwisserungskonzept in Auftrag gegeben,
das als Grundlage fiur den wasserrechtlichen Genehmigungsantrag dienen wird.
Entsprechende Angaben werden zum néchsten Verfahrensschritt erganzt.

10. Erschliefung

10.1. Verkehrliche ErschlieRung

Die dufiere verkehrliche ErschlieRung erfolgt tiber die Kommunalstraf3e ,,Im Horst“,
die im Norden an die K 242 , Osterstrafde* und im Siiden an die ,,Bahnhofstrafde“
angebunden ist. Die K 242 , Osterstrafle” fuhrt nach Westen zur L 27 ,Norddeicher
Strafle“ bzw. ,Westerstrafde*/,Alleestrafle” in Richtung Norddeich bzw. Krumm-
hérn. Nach Osten fuhrt sie zur B 72 in Richtung Norddeich sowie Emden und Au-
rich. Die , Bahnhofstrafde“ fiihrt nach Siiden ebenfalls zur B 72.

Verkehrliche oder strafdenbauliche Mafdnahmen auflerhalb des Plangebiets sind fur
die Umsetzung der vorliegenden Planung nicht nétig.

10.2. Versorgung
Leitungen

Die fur die ErschliefSung notwendigen Versorgungshauptleitungen sind in der un-
mittelbaren Umgebung des Plangebiets vorhanden. Das Versorgungsnetz kann ins
Plangebiet hinein erweitert werden.

Neu- oder Umverlegungsarbeiten an Hauptleitungen auflerhalb des Plangebiets
sind infolge der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Sicherstellung des Grundschutzes an Léschwasser obliegt in beplanten Gebie-
ten der Stadt. Die Voraussetzungen fiir eine ausreichende Versorgung sind gege-
ben. Der Stadtbrandmeister legt nétigenfalls den Bedarf an Loschmittel und die Art
der Léschwasserentnahmestellen nach Mafdgabe der geplanten baulichen Ausnut-
zung der Grundstiicke und der Gefahr der Brandausbreitung im Plangebiet fest.
Einzelheiten zur Loschwasserversorgung stimmen Stadtbrandmeister und Stadt-
verwaltung gemeinsam mit dem Landkreis Aurich ab.

10.3. Entsorgung

Abwasser

Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angebunden. Diese
fuhrt anfallendes Schmutzwasser der stadtischen Klaranlage zur Behandlung zu. In-
folge der vorliegenden Planung ergeben sich nur geringe Anderungen am
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Schmutzwasseranfall. Insofern sind an dieser Stelle keine weiteren Betrachtungen

zur Leistungsfihigkeit der Klaranlage anzustellen.

Das Plangebiet wird an die zentrale Regenwasserkanalisation angebunden. Stidost-
lich benachbart verlauft das Norder Tief (Gewisser Il. Ordnung), das als Hauptvor-
flut fur das Gebiet der Stadt Norden fungiert. Zustandig fur die Unterhaltung dieses

Gewadssers ist der Entwasserungsverband Norden.

Neu- oder Umverlegungsarbeiten an Hauptleitungen oder wasserbauliche Maf3-
nahmen auflerhalb des Plangebiets sind infolge der vorliegenden Planung nicht

notwendig

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Au-
rich die in seinem Gebiet angefallenen und uberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen
Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Ei-
gentimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung
anzuschlieflen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nut-
zung (Verpackungen, Speiseabfille etc.) mussen gemiafd Gewerbeabfallverordnung
(GewAbfV) auflerhalb der &ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwer-

tung zugefiihrt werden.

Im Hinblick auf mégliche Altlasten auf dem Doornkaatgelinde wurde bereits im
Jahr 2013 eine Untersuchung durchgefiihrt. Diese hat eine gewisse Belastung er-
geben. Im Bereich der Flichen fur das Polizeikommissariat und die Kreisverkehrs-
anlage liegen jedoch keine Belastungen vor, deren Ausbau aus abfallrechtlicher
Sicht erforderlich ware. Insofern bestehen fiir nicht vor Ort verwertbare Bodenmas-

sen keine besonderen Anforderungen an Transport, Lagerung usw.

11. Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmaéglichkeiten fur die Bauleitpla-
nung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Plan-

zeichnung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Es wird auf die Uberlagerung rechtswirksamer Bebauungspline aufmerksam ge-
macht, um die Planungshistorie offenzulegen und klarzustellen, welche Planungs-

recht jeweils anzuwenden ist (Hinweis Nr. 2).

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

ten sind (Hinweise Nr. 3 bis 8).

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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12. Flichenbilanz
Sondergebiet Polizei und Biirogebaude 8.095 m2
Offentliche StraRenverkehrsfliche 5.900 m2
Gesamt 13.995 m?
13. Umweltbericht

Es liegt ein gemeinsamer Umweltbericht fur den vorliegenden Bebauungsplan so-
wie die parallele 112. Anderung des Flichennutzungsplans als gesonderte Ausar-
beitung vor. Hierin werden der Bestand im Plangebiet beschrieben und bewertet
sowie die naturschutzfachliche Flachenbilanzierung durchgefuhrt und die Kompen-
sationsmafdnahmen benannt.

Die Bodenverhiltnisse im Plangebiet sind durch die bisherige bauliche Nutzung
gepragt. Der gewachsene Bodenaufbau liegt insofern kaum noch vor. Stellenweise
sind Bodenbelastungen vorhanden, als solche jedoch keine Sanierungsmafinahmen
erfordern. Die Biotope bestehen aus Flachen mit krautiger Vegetation oder Gehdlz-
bestinden, die grofitenteils durch spontanaufwuchs entstanden sind. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht handelt es sich damit nicht um einen herausragend wertvol-

len Bestand.

Zusammenfassend betrachtet stellen sich die Auswirkungen der Planung wie folgt

dar:

Klima, Lirm, Licht

Geringfugige Verinderung 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-
welt, Biotope, biolo-

Verlust der Ruderal- und Gebiischflichen,

Verlust von Gehdlzbestinden

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

Ortsbild Verbesserung des Ortsbildes

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafie 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de -

Projekt-Nr. 11664

22/24

www.thalen.de



Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 221 ,Westlich Im Horst/Polizeirevier — Begriindung (Vorentwurf)

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.

14. FFH-Vorpriifung
Die Vorprifung nach § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht doku-
mentiert.

15. Artenschutzrechtliche Vorpriifung
Die Vorprifung nach § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht doku-
mentiert.

16. Verfahrensvermerke
Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am .........ccc........ die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 221 ,Westlich Im Horst/Polizeirevier" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemi® § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine Veroffentlichung der Vorentwurfsunterlagen mit der Moglichkeit zu Ab-
gabe von Stellungnahmen vom ..........cccocvenenene. bis Zum oo

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger offentlicher Belange
gemif § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Auffor-
derung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ..........ccccccoieiiine.

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am .......c..cccco...... die Versffentli-
chung des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 221  Westlich Im
Horst/Polizeirevier* beschlossen. Informationen tiber die Zuginglichkeit der Ent-
wurfsunterlagen, die Dauer der Veréffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wurden am ...........c..ccc.......
ortstiblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 221 ,Westlich Im
Horst/Polizeirevier* wurde mit dem Entwurf der Begriindung sowie den bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemafd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM oo bis zum .....ccccoeuene. verdffentlicht.

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

Nach Prufung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Norden in seiner Sitzung
AM e den Bebauungsplan Nr. 221 ,Westlich Im Horst/Polizeirevier* als
Satzung beschlossen.
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17. Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss erginzt.)

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 25.06.2026

i.A. Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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