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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Im Spatsommer 2015 ist der Discounter ,netto” am sudostlichen Ortsrand des Ortsteiles
Norddeich durch ein Feuer zerstort worden. Bereits einige Jahre zuvor wurde der EDEKA-
Markt an der Norddeicher Strale geschlossen.

Zur dringend erforderlichen Aufrechterhaltung der Nahversorgung im Ortsteil Norddeich hat
die Netto Marken-Discount AG & CoKG ein z.Zt. nicht genutztes Lagergebaude des ehemals
sudlich des Planbereiches ansassigen Getrankelieferanten Lottmann aus Norddeich
angepachtet und provisorisch als Ladengeschaft umgenutzt.

Der Grundstickseigentimer, Backereiinhaber und Unternehmer Lars Grinhoff aus
Norddeich ist seit geraumer Zeit auf der Suche nach einem geeigneten Standort zur
Erweiterung seines Backereibetriebes im Raum Norden-Norddeich. Sein jetziger Betriebssitz
ist aufgrund der beengten raumlichen Gegebenheiten (Deich an der noérdlichen und
Tunnelstrale an der sudlichen Grundstiicksgrenze) extrem eingeengt und ungeeignet fur
eine Erweiterung.

Vor dem Hintergrund beider Gegebenheiten soll die nun brachliegende Flache nordlich der
Stralle ,Zum Bahnkolk® zur Errichtung eines Nahversorgers und einer Béckerei
planungsrechtlich gesichert werden. Daneben ist die rlckwartig der Tankstelle gelegene
Flache geeignet, eine Siedlungsarrondierung herzustellen.

Vom Vorhabentrager wurde das Buro Ulpts Architekten aus Aurich zur Entwicklung eines
Gesamtkonzeptes beauftragt. Die Planung sieht die Neuerrichtung eines ,netto-Discounters”,
einer Backerei mit Showbackstube, Ladengeschéaft und groRziigigem Café sowie den Bau
zweier Mehrfamilien-Wohngebaude vor.

Hierzu ist auf der ehemals mit dem netto-Markt bestandenen Flache im Verbund mit der
ostlich davon befindlichen nicht bewirtschafteten Grunlandflache eine neues, in seinen
Gesamtausmalen etwa 3.130 m? grofRes Gebaude zur Unterbringung des Discounters sowie
des Backereibetriebes vorgesehen. Der Netto-Discountmarkt sowie der Betrieb der Backerei
mit angeschlossenem Café sollen bauleitplanerisch gesichert werden. Geplant ist daher die
Festsetzung von zwei Sondergebieten (SO 1 — SO 2) mit den Zweckbestimmungen
,Discounter/ Backerei / Café" sowie ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung®.

Mit dem Vorhabentrager wird ein Vorhabendurchflhrungsvertrag geschlossen.

Der politische Wille, bei BaumalRnahmen auf innerértliche Bauflachen ohne zusatzliche
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen zurlickzugreifen, wird mit dem geplanten
Ersatzbau in Verbindung mit der Firmenverlagerung umgesetzt. Ebenso wird dem Gebot des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden gem. § 1a (2) BauGB entsprochen. Im
vorliegenden Fall handelt es sich groftenteils um eine Nachverdichtung von bislang
gewerblich genutzten Flachen sowie von Brachflachen im Siedlungszusammenhang.

Somit wird auch den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes, wonach die
Innenentwicklung der Ortschaften durch mallvolle Verdichtung geeigneter Ortsteile
grundsatzlich der Inanspruchnahme von bislang unbertuhrten Flachen im Aufenbereich
vorzuziehen und mit dem Ziel eines schonenden Landschaftsverbrauches auf Flachen
sparende Bau- und ErschlieBungsformen hinzuwirken sei, entsprochen.

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 16.11.2015 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 89a, 2. Anderung V ,Nérdlich Zum Bahnkolk*
beschlossen.
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Gemal § 13 a BauGB kann ,Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) ... im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
Grole der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
1. weniger als 20.000 gm, wobei die Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitichen Zusammenhang aufgestellt werden,

i

mitzurechnen sind (....)".

Demnach erfillt das Bauleitplanverfahren die Voraussetzungen des § 13 a BauGB und soll
im beschleunigten Verfahren durchgefthrt werden.

1.2 Lage und Bestand

Die geplante Neuerrichtung des Discounters und die Firmenumsiedlung des
Backereibetriebes sollen auf der durch den Brand freigewordenen Flache an der
Norddeicher StralBe mit Zufahrt von der StraRe ,Zum Bahnkolk® sowie der nordostlich
gelegenen Grunlandflache erfolgen.

Die Zufahrt zu beiden Betrieben sowie zur rickwartigen Wohnbebauung erfolgt ebenfalls
uber die StralRe ,Zum Bahnkolk".

Das Grundstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Im naheren Umfeld befinden sich eine Tankstelle mit Waschanlage, eine Apotheke, eine
Praxis fur Physiotherapie, Restaurants, Ferienwohnungen, zwei Hotels sowie diverse
Wohngebaude (teilweise mit Ferienwohnungsvermietung). Insgesamt ist die Nachbarschaft
durch eine gemischte Nutzung gepragt. Entlang der Norddeicher Strafle herrscht eine
beidseitige verdichtete Bebauung vor. Rickwartig grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich
genutztes Grinland an.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken 184/13, 184/18, 184/16, 184/14, 184/12, 184/9,
184/19 sowie einem Teilbereich des Flursticks 187/40 (Norddeicher Strafle) der Flur 4
Gemarkung Lintelermarsch mit einer GesamtgréBe von ca. 13.888m? d.h. etwa 1,39 ha.
Zusatzlich gehoren die fur die Oberflaichenentwasserung erforderlichen randlich der o.a.
Flursticksparzellen gelegenen Graben der Flurstiicke 27, 26, 25/3, 184/2, 184/4 sowie184/7
(jeweils in Teilbereichen) zum Geltungsbereich des Plangebietes. Das Plangebiet wird
nordwestlich durch das Flurstick 25/3, sudostlich durch das Flurstiick 183/6 und stidwestlich
durch die Flursticke 184/2, 184/4, 184/7 (jeweils abzlglich der o.a. dargestellten
Grabenflachen). Die nordwestliche Begrenzung erfolgt durch die Norddeicher StraRe
(Flurstick 187/40) sowie nordéstlich durch das Flurstick 27 (Grunland).

Die genaue Lage des Bebauungsplangebietes ist dem Ubersichtsplan zur Begriindung sowie
auf der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Anbindung an das iiberértliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet befindet sich &stlich der Norddeicher Strale am stdéstlichen Ortsrand des
Ortsteiles Norddeich. Die Stadtmitte der Stadt Norden ist etwa 2,5 km entfernt.
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Das Plangebiet wird tber die Norddeicher Strae und die Strale Zum Bahnkolk direkt
erschlossen. Ein entlang der Norddeicher Stralle verlaufender Full- und Radweg bindet in
die Stralle Zum Bahnkolk ein.

Das Plangebiet ist Uber den Bus-Linienverkehr an das Netz des &ffentlichen Nahverkehrs
angebunden. Die Haltestelle ,Alter Dérper Weg" ist in etwa 150m erreichbar.

Von der Norddeicher Stralle (ehemalige B 72) wird nach etwa 1 km die Ostumgehung der
Stadt Norden (B 72 neu) erreicht. Uber diese ist das Plangebiet an das Uberregionale
StralRenverkehrsnetz angebunden. So wird in sldlicher Richtung Uber die Ortschaft
Georgsheil an die Stadte Aurich (Uber B72) und Emden (Uber B210) und weiterfiUhrend an
die Autobahnen A 28 und A31 angebunden.

2 Planungsvorgaben

21 Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Das rechtswirksame RROP des Landkreises Aurich hat am 20.07.2006 seine Gultigkeit
verloren. Das RROP befindet sich derzeit in der Neuaufstellung, die Genehmigung des
Entwurfes wird kurzfristig erwartet.

Daher sind die Aussagen des Entwurfs des RROP 2015 als in der Aufstellung befindliche
Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verstehen und demnach als Planungsvorgabe
der Raumordnung zu beachten.
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Ausschnitt aus dem Entwurf RROP 2015 - ohne Mafstab

Planungsgebiet “Nordlich Zum Bahnkolk*
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Im Entwurf des RROP 2015 (zeichnerischer Teil) ist der Anderungsbereich der vorliegenden
Bauleitplanung als Erholungsgebiet mit ,starker Beanspruchung der einheimischen
Bewohner innerhalb der bebauten Bereiche des Ortsteiles Norddeich dargestelit.

In der beschreibenden Darstellung zum Entwurf des RROP 2015 ist unter Kapitel 4.1
.Gewerbliche Wirtschaft und Logistik® Ziffer 01 dargestellt, dass die raumlichen
Rahmenbedingungen zur Starkung und Weiterentwicklung der Wirtschaftskraft geschaffen
werden sollen. Zudem solle der vorhandene Unternehmensbesatz (insbesondere im
produzierenden Gewerbe) gepflegt und weiterentwickelt werden. Bei der Planung von
Einzelhandelsprojekten seien das Kongruenzgebot (VerkaufsflachengroBe  und
Warensortiment), das Konzentrationsgebot (innerhalb zentraler Siedlungsgebiete), das
Integrationsgebot (stadtebaulich integrierte Lagen), das Abstimmungsgebot (interkommunale
Abstimmung) sowie das Beeintrachtigungsgebot (ausgeglichene Versorgungsstrukturen
unter Beibehaltung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte sowie der Sicherung einer

verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung) 2zu Dberlcksichtigen (sa. 2.1.1
,Einzelhandelskooperation”).

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 89a, 2. Anderung V ,Nérdlich Zum
Bahnkolk" entspricht den Zielen der Raumordnung.

2.1.1 Einzelhandelskooperation in Ostfriesland

Seit Vorlage der Ergebnisse aus einer Strukturforschung zur Situation des Einzelhandels und
seiner raumwirksamen Folgeerscheinungen in Verbindung mit regionalen Arbeitskreisen
verfolgt die Strukturkonferenz Ost-Friesland zusammen mit den zustandigen Industrie- und
Handelskammern eine regional abgestimmte und zukunftssichere Entwicklung des
regionalen Einzelhandels.

Unter der Zielsetzung der Schaffung und Erhaltung gleichwertiger Lebensbedingungen
(insbesondere im Hinblick einer guten, vielfaltigen und im Nahbereich erreichbaren
Versorgung der Bevélkerung) wurde im Jahre 2004 in der Regionalen Strukturkonferenz Ost-
Friesland verbindlich eine interkommunale Abstimmung bei der Ansiedlung oder Erweiterung
groRflachiger Einzelhandelsvorhaben ins Leben gerufen.

Gem. der Richtlinien der Einzelhandelskooperation in Ostfriesland sind Kriterien zur
Einzelfallbewertung aufgestellt, eine Meldepflicht bei Neuansiedlungen und Erweiterungen
ab 400 m? Verkaufsflache eingerichtet sowie Aufgreifschwellen fur Discounter, Verbraucher-
und SB-Markte, Fachmarkte, Bau-, Garten- und Moébelmarkte sowie Fachmarktzentren
definiert worden.

Bei der Meldung einer Neuansiedlung / Erweiterung sind 5 Prifregeln zur interkommunalen
Abstimmung grol¥flachiger Einzelhandelsvorhaben im Rahmen eines Moderationsverfahrens
zu prifen und einzuhalten.

Dieses Meldeverfahren wurde zur Priufung der Raumvertraglichkeit fur den geplanten
Wiederaufbau mit Erweiterung des Discounters ,netto® sowie die Verkaufsstelle
(Ladengeschaft) der Backerei ,Griinhoff* parallel durchgefiihrt.

Seitens der unteren Landesplanung im Landkreis Aurich wird das Vorhaben als
raumvertraglich eingestuft. Auf die Einleitung eines Moderationsverfahrens zur
Interkommunalen Abstimmung kann daher verzichtet werden. Die in der Raumordnerischen
Beurteilung aufgefuhrten max. Verkaufsflachen sowie die zuldssigen Sortimente werden im
Bebauungsplan festgesetzt. Die komplette ,Raumordnerische Beurteilung von
Einzelhandelsgrofiprojekten, Wiederaufbau und Erweiterung des Nettomarktes in Norddeich®
ist der Anlage zur Begriindung beigefiigt.










































