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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 3

I RAHMENBEDINGUNGEN

1 ANLASS DER PLANUNG UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Anlass der Planung sind die Bestrebungen der Stadt Emden im Innenstadtbereich die
vorhandenen Baulandreserven zu mobilisieren. Entsprechend dem Stadtentwicklungskonzept
Wohnen (2013) ist die Starkung der Wohnfunktion fur die Innenstadt von zentraler Bedeutung,
da eine Bindung der Kaufkraft fir den Einzelhandel, sowie eine Auslastung anderer
Dienstleistungen und Einrichtungen gefordert wird. Eine stabile Bewohnerschaft im
Stadtzentrum wirkt einem ,Verdden® der City entgegen und ist daher Bestandteil einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und Sicherung der Innenstadtfunktion.

Zukunftig ist davon auszugehen, dass in der Innenstadt insbesondere kleinere
HaushaltsgréRen (junge Alleinstehende, Paare, altere Haushalte nach der Familienphase)
nachgefragt werden. Vor diesem Hintergrund sollen einerseits Qualitdtsméangel im
Wohnungsbestand beseitigt werden und andererseits entsprechend der Nachfrage neuer
Wohnraume bereitgestellt werden. Insbesondere, durch die nach wie vor bestehenden
Kriegsschaden, innerhalb der Siedlungsstruktur sind im Innenstadtbereich Baulandreserven in
Form von Baulliicken und mindergenutzten Grundstiicken vorhanden. Um das Potential der
Nachverdichtung und BauliickenschlieBung auszunutzen wird derzeit ein Baullckenkataster
erstellt, mit der Zielsetzung die Wohnnutzung innerhalb der Innenstadt zu starken.

Entsprechend dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird mit der vorliegenden Planung ein
mindergenutztes Grundstiick einer Wohnnutzung zugefuihrt. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. C1/C2 A ,Sidlich Blumenbrickstrafte“ wird die planungsrechtliche
Voraussetzung fir eine stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes geschaffen.
Entsprechend dieser Zielsetzung wird durch einen privaten Investor die Realisierung eines
Wohnvorhabens mit insgesamt 10 Wohneinheiten, mit Apartmentgré3en von rd. 80 bis 130m2,
vorbereitet.

Fur das Plangebiet liegt zum heutigen Zeitpunkt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. C1/C2
A vor, der fur den Anderungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt und dessen
Bekanntmachung vom 15.09.1972 erfolgte. Aufgrund der Festsetzung von Flachen fur
Garagen und der unzureichenden tberbaubaren Grundsticksflachen, ist fur die Umsetzung
einer Wohnbebauung die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 4

2 GELTUNGS- UND ANDERUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 115/25, 156/3, 156/4 und 114/3 der
Gemarkung Emden. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan dieser

Begrindung zu entnehmen.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch  die ,BlumenbriickstralRe“ (siidliche  StralRenbe-
grenzungslinie),

im Osten: durch die Straf3e ,An der Berufsschule® (westliche Stral3enbe-
grenzungslinie),

im Siden: durch Stellplatzflachen,

im Westen: durch das Gewasser Il. Ordnung, ,Hinter Tief".

Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. Bebauungsplan geometrisch
eindeutig festgelegt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1.008 mz2,

3 UBERGEORDNETE VORGABEN

3.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fur die kreisfreie Stadt Emden ersetzt der Flachennutzungsplan das Regionale
Raumordnungsprogramm.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Emden ist die Flache als Kerngebiet (MK) dargestellit.
Kunftig soll mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) fiir den Wohnungsbau
erfolgen.
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Abbildung: Rechtskréftiger FlAchennutzungsplan Auszug
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 5

Trotz der Abweichung vom gultigen Flachennutzungsplan ist eine Plandnderung nicht
erforderlich. Gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB wird die Anderung eines Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren erméglicht, bevor der Flachennutzungsplan geéndert wurde. Im
vorliegenden Fall entspricht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nicht den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Die Stadt Emden wird eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes durchfiihren.

3.2 FACHPLANUNGEN

Das Bauvorhaben befindet sich auf dem ehemaligen Betriebsgrundstiick eines ehemaligen
Druckereibetriebes, der im Il. Weltkrieg mehrfach zerstért wurde. In den 50er Jahren wurden
innerhalb des Plangebietes Garagen errichtet, die bis zum heutigen Zeitpunkt privat genutzt
werden. Sanierte Teilbereiche des Hauptgebdudes unterlagen in den letzten Jahrzehnten
unterschiedlichen Nutzungen, wie u.a. einer Kfz-Werkstatt und einer Segelmacherei. Vor
diesem Hintergrund ist dieser Bereich als altlastenrelevant einzustufen. Anhand der
Hausakten konnte der Altlastenverdacht jedoch nicht weiter konkretisiert werden, daher
werden die bei Gewerbestandorten seitens der LAGA in der TR Boden geforderten
Untersuchungen im Vorfeld der BaumaRnahme durchgefiihrt.

Vor diesem Hintergrund wurde eine orientierende Bodenuntersuchung zur Prufung des
Altlastenverdachts erstellt (siehe Anlage). Im Rahmen einer weiteren Bodenuntersuchung
wurden an insgesamt 19 Punkten Rammkensondierungen bis maximal 6,0 m uGOK abgeteuft,
aus den Bohrungen Bodenmaterial sichergestellt und einer laboranalytischen Untersuchung
auf Parameter unterzogen, die Ublicherweise bei einem unspezifischen Verdacht abgepriift
werden.

In den Mischproben liegen einige Metalle in erhéhten Konzentrationen vor (Blei, Kupfer,
Quecksilber und Arsen). Bis auf den Parameter Arsen (im Eluat) werden die erhéhten Werte
ausschlief3lich im Feststoff ermittelt.

In allen Proben sind die TOC-Werte (gesamter organischer Kohlenstoff) bezogen auf die
LAGA erhoht (alle Zuordnungsklasse Z2). Vereinzelt sind auch die Sulfatwerte und die
Leitfahigkeit, einmalig auch PAK in der Mischprobe MP2, in leicht erhéhter Konzentration
vorliegend. Die EOX-Werte (extrahierbare organisch gebundene Halogene) liegen in MP2 und
der Gartenprobe leicht erhoht vor (Z1).

Bei Proben am Abscheider wurde Kraftstoffgeruch (MKW-Werte) der Zuordnungsklasse Z1
festgestellt. Ferner ist der Quecksilbergehalt in diesem Bereich erhéht, wonach die Kriterien
der LAGA uberschritten werden (Deponieklasse 1).
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 6

Die nachfolgenden Empfehlungen beziehen sich auf den derzeitigen Planungsstand, der einen
Ausbau des Auffillungshorizontes vorsieht. Sobald das Material vor Ort verbleiben soll bzw.
kann, sind andere Bewertungskriterien heranzuziehen.

Um den festgestellten Eigenschaften des Untergrundes an der Blumenbrickstra3e Rechnung
zu tragen, empfehlen wir fir den Fall eines Ausbaus des beprobten Auffullungshorizontes, die
Auskofferungs- und Entsorgungsmaflinahmen von einem fachkundigen Biro begleiten zu
lassen.

Der Bereich des Abscheiders ist dabei besonders zu berlcksichtigen, dass hier eine lokal
begrenzte Verunreinigung des Bodens durch Quecksilber vorliegt, die nur eine Einstufung als
sog. ,gefahrlichen Abfall" zulasst und somit besonderen Entsorgungsbedingungen unterliegt
(eANV, besondere Transporterlaubnis des Entsorgers, NGS-Andienung etc.).

In welchem raumlichen Ausmafl} die Quecksilberbelastung vorliegt, kann derzeit schwer
abgeschatzt werden, da sie im Gelande nicht festzustellen ist. Ermittelt wurde sie letztlich nur
dadurch, dass auf die festgestellte MKW-Belastung in Form einer gesonderten Beprobung
reagiert wurde. FUr eine rdumlich stark begrenzte Belastung spricht jedoch zum einen dass
das Ergebnis der Auffullungs-Mischprobe am Abscheider beziiglich des Quecksilberwertes
vergleichsweise unauffallig ausgefallen ist (Z1), zum anderen, dass das Material unterhalb der
untersuchten Sonderprobe Abscheider 1 P 2 keine Hinweise auf Verunreinigungen ergab.
Der betroffene Bereich des Abscheiders sollte nach einer empfohlenen Sanierung in Form
einer grof3zugigen Auskofferung der betroffenen Schicht (ca. 1,60 m bis 3,05 m u. GOK) einer
sog. Beweissicherungsbeprobung unterzogen werden, um mdgliche Restbelastungen
aufzuspiren und ggf. nacharbeiten zu kénnen. Dabei reicht es nach Einschatzung des
Gutachters aus, die zuvor auffalligen Parameter zu untersuchen (hier: Quecksilber, ggf. MKW).
Eine baustellenexterne Verwertung von Bodenmaterial ist bis einschlieBlich der Einbauklasse
Z2 in technischen Bauwerken unter besonderen Auflagen grundsatzlich mdglich, sie muss
aber auf den Einzelfall abgestimmt sein. Neben der chemischen Beschaffenheit ist flr den Fall
eines Verwertungsvorhabens auch der hohe Bauschuttanteil im vorliegenden Material zu
beachten.

Es wird empfohlen, die Besonderheiten der vorliegenden Untersuchung sowohl mit dem
Entsorgungsunternehmen, als auch mit den betroffenen Behoérdenvertretern und den
betroffenen Personen am mdglichen Zielort zu diskutieren und eine Abstimmung der
MalRnahmen mit allen Beteiligten zu erwirken.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt fir das Plangebiet eine zeichnerische
Kennzeichnung als fur eine bauliche Nutzung vorgesehene Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind: Altstandort (A).
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 7

Vor diesem Hintergrund wurde der folgende Hinweis in die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. C1/C2 A aufgenommen:

Altstandorte (Kennzeichnung A)

Innerhalb des Plangebietes sind die Béden rdumlich begrenzt und horizontbezogen aufgrund
der Vornutzungen mit umwelt-gefdhrdenden Stoffen und Fremdbestandteilen (Bauschutt)
belastet. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist daher ein Aushub- und
Sanierungskonzept durch den Bauherren vorzulegen und mit der unteren Abfall- und
Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Bei Baumafinahmen durchzufihrender Bodenaushub ist fachgutachterlich begleiten zu
lassen.

Innerhalb des Plangebietes kann nicht von einer Kampfmittelfreiheit ausgegangen werden. Im
Rahmen einer Auswertung der alliierten Luftbilder durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
vom 04.12.2013 (BA-Nr.: OS 1851) koénnte keine Beurteilung des Plangebietes erfolgen,
jedoch wurde in umliegenden Bereichen eine Bombardierung festgestellt. Folglich sind weitere
Gefahrenforschungsmaflinahmen vor Eingriffen in den Untergrund erforderlich. Fir das
gesamte Plangebiet erfolgt eine zeichnerische Kennzeichnung als Flache, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein kénnen: Moéglicher Bereich von
Kampfmittel (K).

Weiterhin wurde der folgende Hinweis aufgenommen:

Kampfmittel

Im gekennzeichneten Bereich (K) kdnnen sich Kampfmittel befinden. Vor Durchfiihrung von
TiefbaumaRnahmen/Eingriffen in den Untergrund sind in Abstimmung mit dem Fachdienst
Umwelt der Stadt Emden Mallnahmen der Gefahrenerforschung entsprechend der
Arbeitsanweisung fir Arbeiten der Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen durchzufihren.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Emder Altstadt, die im 16. Und 17. Jahrhundert
erst in das Stadtgebiet integriert wurde. Archaologische Untersuchungen in der Graf- Edzard-
Stral3e haben ergeben, dass in diesem Bereich nicht mit archdologischen Funden zu rechnen
ist. Vor diesem Hintergrund werden aus Sicht der archéologischen Denkmalpflege keine
Bedenken geltend gemacht.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen der Stadt Emden FD Bauaufsicht - Untere
Denkmalschutzbehorde - unverziuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die

P:\Projekte\Emden\1_aend_clc2a\bbp\emd_bbpclc2_1 bg_18032015.docx

FD| Stadtplanung



Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 8

Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der
Meldestelle aufzunehmen.

Die Ausbauunternehmer sind verpflichtet, sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen
nach der Lage der vorhandenen Leitungen zu erkundigen.

Sonstige Planungen, die bei der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. C1/C2
A zu beachten waren, sind nicht bekannt.

3.3 EU-RICHTLINIEN ZUM UMWELTSCHUTZ / UVPG

Am 20. Juli 2004 ist das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien in
Kraft getreten. Mit diesem Gesetz hat die Bundesrepublik Deutschland die ,Richtlinie
2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung
der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme* (Plan-UP-Richtlinie, auch UPR-
Richtlinie genannt) in nationales Recht umgesetzt.

Nach dieser Richtlinie missen die Mitgliedstaaten der EU gewahrleisten, dass ab dem 20. Juli
2004 fur Plane eine Umweltprifung durchzufuhren ist. Damit ist die Umweltprifung in das
Bauleitplanverfahren eingefthrt.

Wesentliche Regelungen der Plan-UP-Richtlinie sind:

Umweltprifung: Plane und Programme insbesondere im Bereich der Bodennutzung und der
Raumordnung unterliegen der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung.
Umweltbericht: Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die
erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen sowie verniinftige Alternativen bertcksichtigt,
beschreibt und bewertet. Dieser Bericht soll bei der Ausarbeitung des Plans bericksichtigt
werden.

Offentlichkeitsbeteiligung: Die Offentlichkeit und die in ihrem umweltbezogenen
Aufgabenbereich betroffenen Behdrden sind zu beteiligen. Das Ergebnis der Beteiligung soll
bei der Ausarbeitung des Plans oder Programms und vor dessen Annahme berlcksichtigt
werden.

Uberwachung: Die erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der Plane und Programme
sind zu tberwachen (Monitoring).

Die  Anderungen des BauGB beziehen sich insbesondere auf  die
Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht im Rahmen der Bauleitplanung. Dies ergibt sich aus § 2
(4) Satz 1 BauGB, der die Gemeinde verpflichtet, fir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltpriifung durchzufiihren. Diese Pflicht zur Umweltpriifung gilt auch bei einer Anderung
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 9

oder Ergénzung von Bauleitplanen (8 1 (8) BauGB). Fur Satzungen nach § 34 (4) Satz 1 Nr. 2
und Nr. 3 BauGB ist keine Umweltprifung durchzufthren.

Ausnahmen von der Pflicht zur Umweltprifung bestehen nur in drei Fallen:

1. Vereinfachtes Verfahren (8§ 13 (3) BauGB)

Diese Ausnahme ergibt sich aus 8§ 13 (3) BauGB, nach dem im sogenannten vereinfachten
Verfahren auf eine Umweltprifung verzichtet werden kann. Dieser Verzicht kommt aber nur
fur Bauleitplanverfahren in Betracht, die praktisch keine Auswirkungen auf Umweltbelange
haben. Dies ergibt sich daraus, dass die im vereinfachten Verfahren zugelassenen
Bauleitplane entweder die Grundzige einer Planung nicht berihren durfen oder keine
infrastrukturelle Bedeutung haben.

2. Kein Uberschreiten des Zulassigkeitsmalstabes nach § 34 BauGB
Soweit ein Gebiet nach 8§ 34 BauGB erstmalig Uberplant wird, darf der Zulassigkeitsmaf3stab,
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergibt, nicht wesentlich
verandert werden. Aul3erdem durfen diese Bebauungsplane keine UVP-pflichtigen Anlagen
nach Bundes- oder Landesrecht zulassen (§ 13 (1) Nr. 1 BauGB) oder nicht FFH bzw.
Vogelschutzgebiete erheblich beeintrachtigen (8 13 (1) Nr. 2 BauGB).

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein beschleunigtes
Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefuihrt werden. Die Umweltbelange kénnen auch in
diesem Fall zurlickgestellt werden, wenn die folgenden Voraussetzungen erflillt werden:
= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die zulassige Grundflache unter 20.000 gm liegt,
= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und
= die Schutzgiter der FFH-Gebiete und Europaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall werden zentrumsnahe bebaute Flachen (berplant, das Plangebiet ist
allseitig von einer Bebauung umgeben.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. C1/C2 A dient der Innenentwicklung der Stadt
Emden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung gem. 813a BauGB sind erfillt. Folglich ist die Durchfiihrung einer
Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und die Bereitstellung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nicht erforderlich.
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3.4 BEBAUUNGSPLANUNG

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des Bebauungsplanes Nr. C1 / C2 A, der seit
dem 15.09.1972 rechtsverbindlich ist. Mit der Rechtskrafterlangung dieser 1. Anderung
werden die Uberdeckten Teilbereiche der urspriinglichen Bebauungspléane Nr. C1/ C2 A aulRer
Kraft gesetzt.

Innerhalb des Anderungsbereiches ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Ferner
ist eine offene Bauweise (0) bei max. Il Vollgeschossen festgesetzt. Fir den Uberwiegenden
westlichen Anderungsbereich sind an der noérdlichen und sudlichen Grundstiicksgrenze
Flachen fur Garagen (Ga) festgesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. C1 / C2 A werden die
bestehenden Festsetzungen tberplant, um ein Allgemeines Wohngebiet mit einer verdichteten
Bebauung zu realisieren.

3.5 NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich ist bereits zum heutigen Zeitpunkt durch einen rechtswirksamen
Bebauungsplan abgedeckt, wodurch bereits Baurechte bestehen. Da die bestehenden
Festsetzungen nicht den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung entsprechen, ist eine Plandnderung erforderlich. Im Rahmen der 1.
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 11

Anderung des Bebauungsplanes Nr. C1 / C2 A wird die bestehende Ausnutzungsziffer der
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,5 erhéht. Da das Plangebiet bereits zum heutigen
Zeitpunkt Uberwiegend versiegelt ist, werden mit der vorliegenden Bauleitplanung keine
zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild verursacht, die nicht
bereits zu einem friheren Zeitpunkt zuléssig waren.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 813a BauGB wird von einer
Umweltprifung (gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. 8§ 2a BauGB), von
der Angabe der verfligbaren Umweltinformationen (gem. 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB) sowie von
der zusammenfassenden Erklarung (gem. 8§ 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Fur das geplante Allgemeine Wohngebiet wird insgesamt eine Flache von ca. 1.008 m? in
Anspruch genommen. Da durch diese 1. Anderung eine Grundflache von weniger als 20.000
m? in Anspruch genommen wird, ist keine Vorprifung des Einzelfalles erforderlich. Durch die
Plandnderung werden keine Vorhaben begrindet, die nach anderen Gesetzen einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter der NATURA 2000 (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung).

Folglich sind im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB erfillt.
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Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 12

I BESTANDSAUENAHME (BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG)

4 NUTZUNGEN UND EINFLUSSE
4.1 GEBIETSCHARAKTERISTIK; PRAGUNG

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Emder Innenstadt und wird Uber die Stral3en
,Blumenbrickstral3e® und ,An der Berufsschule“ erschlossen.

Die Eigenart der naheren Umgebung wird durch eine zwei- bis viergeschossige
Blockrandbebauung mit einer Mischnutzung und Bildungseinrichtungen gepragt. Das
Plangebiet grenzt unmittelbar an das Gewasser Il. Ordnung ,Hinter Tief*. Bereits zum heutigen
Zeitpunkt ist das Plangebiet vollstéandig durch die Hauptgebaude sowie durch Verkehrsflachen,
Stellplatze und Garagen versiegelt.

4.2 AUSSERE VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist tber die ,Blumenbrickstrale“ und die ,Neutorstrale“ an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz (Autobahn A 31) angebunden. Die FulRgadngerzone befindet sich in einer
fuBlaufigen Entfernung von 250 m vom Plangebiet entfernt.

4.3 GRUNFLACHEN / KINDERSPIELPLATZE

Innerhalb des Plangebietes sind Bereiche fir eine gemeinschaftliche Nutzung vorgesehen.
Auf diesen Freiflachen werden auch Spielméglichkeiten fur Kinder untergebracht. Aufgrund
der geringen GréRRe des Plangebietes ist die Festsetzung von gesonderten Griinflichen mit
der Zweckbestimmung Kinderspielplatz nicht mdglich, der damit verbundene Flachenentzug
wirde die Wirtschaftlichkeit einer Bebauung infrage stellen. Ferner ist aufgrund der
innerstadtischen Lage des Plangebietes ein sicheres Erreichen von anderweitigen
Spielplatzen fur Kinder nicht gewahrleistet.

Jedoch ist davon auszugehen dass dieser Wohnstandort von Singles und von jliingeren
Paaren und &lteren Paaren nach der Familienphase, genutzt wird.

Vor diesem Hintergrund wird die verbindliche Ausweisung in das nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren verlagert. Im Rahmen des Bauantrags wird die erforderliche
Spielflache gem. § 9 Abs.3 NBauO nachgewiesen.
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4.4 VER- UND ENTSORGUNG; SONSTIGE TECHN. INFRASTRUKTUR

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Wiedernutzung eines mindergenutzten
Grundstucks zur Nachverdichtung handelt, sind alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen
bereits in unmittelbarer Nahe vorhanden.

4.5 EMISSIONEN / IMMISSIONEN

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
(Verkehrs- und Gewerbelarm) ermittelt und entsprechend der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ bewertet. Hierbei wurden die Immissionen von der Neutorstrale (L2) und des
sudlich angrenzenden Parkplatzes der VHS bertcksichtigt. Die Untersuchung kam zu
folgenden Ergebnissen:
Verkehrsgerauschimmissionen:
= Fir die Prognose der Gerauschimmissionen auf offentlichen StralRen wurde die
Neutorstral3e bertcksichtigt. Auf dem Plangebiet wurden die LArmpegelbereiche | und
Il nach den Vorgaben der DIN 4109 ermittelt.

Gewerbliche Gerduschimmissionen (VHS-Parkplatz):

= Auf dem Plangebiet liegen auf der gesamten Flache WA-vertrégliche
Gerauschverhaltnisse vor. Gelegentliche Abendveranstaltungen, die eine groRere
Teilnehmerzahl aufweisen und Pkw-Abfahrten innerhalb des Nachtzeitraums zur Folge
haben, wurden als seltene Ereignisse gemal Kapitel 7.2 TA Larm eingestuft und als
immissionsschutzrechtlich unkritisch eingestuft (siehe Kapitel 6.2).

= |n Bezug auf Spitzenpegel erzeugende Gerauschereignisse sind keine Konflikte zu
erwarten.

Passive SchallschutzmaflRnahme

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebauden mit Fassaden in den festgesetzten Larmpegelbereichen | und Il die Fassaden und
Dacher von nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen
mindestens die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mafl3 gemalR den ermittelten
und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 Ausgabe November 1989 -
Schallschutz im Hochbau einzuhalten.
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. Erforderliches bewertetes resultierendes
. »mafgeblicher . i o
Larmpegel- . Schalldamm-Mal R’y res der AulRenbauteile in dB
. Aulenlarmpegel“ Pra—
bereich . Buroraume (falls
dB(A) Wohnraume
vorhanden)
I bis 55 30 -
[ 56 - 60 30 30

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter
Berucksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109. Die aufgefiihrten bewerteten,
resultierenden Luftschalldamm-MalRe dirfen vom Luftschallddmm-Mald der gesamten
AulRenbauteile eines schutzbedurftigen Daumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden.

Auf Grundlage der anliegenden schalltechnischen Untersuchung bestehen aus
schallschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes.

Weitere schadlich Umwelteinwirkungen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht bekannt.
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1l PLANUNG (AUSWIRKUNGEN; MASSNAHMEN)

5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE

Innerhalb des Planungsgebietes soll auf einem derzeit mindergenutzten Grundstick eine
verdichtete Wohnbebauung ermdglicht werden. Mit der Neugestaltung des Plangebietes soll
weiterer Wohnraum zur Starkung der Emder Innenstadt bereitgestellt werden. Mit der damit
verbundenen stabilen Bewohnerschaft wird einem ,Verdden“ der City entgegengewirkt, da
eine Bindung der Kaufkraft fir den Einzelhandel sowie eine Auslastung anderer
Dienstleistungen und Einrichtungen geférdert wird.
Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird gem.
81 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass folgende ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4
Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

Tankstellen Beherbergungsgewerbe und Gartenbaubetriebe werden als Ausnahmen
grundsatzlich ausgeschlossen, da diese Nutzung durch den hohen Besucherverkehr
erhebliche Emissionen verursacht und die umliegende Wohnnutzung erheblich beeintréachtigt.

Innerhalb des Plangebiets gilt fir die Bebauung der Grundstiicke die Grundflachenzahl (GRZ)
0,5. Diese Uberschreitung der Grenzwerte ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Griinden grundsétzlich méglich. Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenze erfolgt aus
folgenden stadtebaulichen Grinden:

= Das Vorhaben befindet sich im dicht bebauten und weitestgehend versiegelten Bereich
der Emder Innenstadt. Bereits heute ist das Grundstiick an der ,Blumenbriickstra3e”
Uberwiegend versiegelt und teilweise von gro3volumigen Gebauden umgeben.

= Der erhohte Wert der festgesetzten Grundflachenzahl orientiert sich an der
Zielstellung, eine der umgebenden Bestandsbebauung entsprechende,
innerstadtische und verdichtete Bebauung zu ermdglichen. Die festgesetzte
Grundflachenzahl orientiert sich daher am umgebenden Bestand sudlich des ,Hinter
Tiefs* und an dem bestehenden Versieglungsgrad auf dem Grundstick.
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= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die Uberschreitung der Obergrenzen der
Grundflachenzahl ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die Lage der Bebauung am ,Hinter
Tief*, sowie die Einhaltung der Grenzabstande im Sinne der Nds. Bauordnung
gewabhrleisten eine ausreichende Belichtung und Beliftung. Zudem sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

= Die verkehrlichen Anforderungen stehen der angestrebten Dichte ebenfalls nicht
entgegen. Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch die bestehenden Straf3en
gesichert. Die nachzuweisenden Stellplatze werden innerhalb des Plangebietes
bereitgestellt.

Sonstige Offentliche Belange stehen der Konzeption des Plangebietes nicht entgegen.
Insgesamt entsprechen die Festsetzungen dieses Bebauungsplans damit den Anforderungen
an gesunde Lebens- und Arbeitsverhaltnisse.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
auf Il Vollgeschosse begrenzt.

Zusatzlich wird im Allgemeinen Wohngebiet die Traufhéhe auf 10,0 m und die Firsthbhe auf
14,0 begrenzt. Unterer Bezugspunkt fir die maximal zuléssige Trauf- und Firsthéhe ist die
Oberkante der Kanaldeckel in der jeweiligen ErschlieBungsstrale ,An der Berufsschule®
(siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. 3 und 4).

Mit den festgesetzten First- und Traufhdhen wird sich im Blockrandbereich die Gebaudehthe
an der umliegenden Struktur orientieren.

Entsprechend einer hohen  Grundstiicksausnutzung mit  Beibehaltung der
bauordnungsrechtlichen Grenzabstdnde wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Die
Uberbaubare Grundstiicksflache wird anhand von Baugrenzen festgesetzt.

5.2 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Angrenzend zu dem Gewasser Il. Ordnung ,Hinter Tief‘ erfolgt auf einer Breite von 3 m die
Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Stadt Emden. Diese Festsetzung
dient zur Absicherung einer Zuganglichkeit fur eine Gewasserunterhaltung.

Zur weiteren Absicherung wurde die textliche Festsetzung Nr. 6 (Flachen mit Geh- und
Fahrrechten) aufgenommen, nach der die Errichtung von Gebduden sowie die Anpflanzung
von Baumen innerhalb der mit Geh- und Fahrrechten belasteten Flache unzuldssig ist.

P:\Projekte\Emden\1_aend_clc2a\bbp\emd_bbpclc2_1 bg_18032015.docx

FD| Stadtplanung



Bebauungsplan C1/ C 2 A — 1. Anderung, Stadtteil Innenstadt, Entwurf 17

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sind die privaten Stellplatzflachen mit dauerhaft
wasserdurchlassigem Oberflaichenmaterial auszufihren (wie z.B. wassergebundene
Oberflachen, Schotterrasen, Rasengitter- oder Porensteine).

Mit dieser Festsetzung soll die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch die vollstandige
bauliche Inanspruchnahme des Plangebietes verringert werden.

Das Plangebiet befindet sich im Gebiet des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. C1 / C2
A. Fir den Bereich dieser 1. Anderung ist eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes
erforderlich. Daher wird die textliche Festsetzung Nr. 5 aufgenommen:

Mit der Rechtswirksamkeit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. C1 / C2 A tritt der in
diesem Geltungsbereich liegende Teilbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. C1 /
C2 A aulRer Kraft.

Mit dieser Festsetzung wird eindeutig das Rechtsverhdltnis zu anderen Bebauungsplanen
geregelt und im Plan selbst verdeutlicht.

5.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das geplante Allgemeine Wohngebiet liegt unmittelbar am ,Hinter Tief“ und soll entsprechend
der exponierten Lage wahrnehmbar sein. Das Plangebiet soll sich in seinem Erscheinungsbild
in das Stadtbild mit ortsiiblichen und landschaftstypischen Elementen einfligen.

Vor diesem Hintergrund werden drtliche Bauvorschriften festgesetzt, die eine Gestaltung im
Sinne der oben genannten Zielsetzung sicherstellen.

1. Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher mit einer Dachneigung von
hdchstens 60° zuldssig. Eine Ausnahme bilden die Dacher von Dachaufbauten, Nebenan-
lagen als Gebaude (gem. 8 14 BauNVO) und Garagen (gem. § 12 BauNVO).
Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dachneigung abgewichen werden, wenn es sich
um untergeordnete Vor- oder Aufbauten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter
30% der Grundflache des Gebadudes liegen, das den festgesetzten Anforderungen
entsprechen muss.

Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen
den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte symmetrische
Dachform (Satteldach, Kruppeldach, Walmdach, Krippelwalmdach oder Mansarddach) als
auch die Bandbreite der Dachneigungen (0° - 60°) entsprechen der ortstypischen Bebauung.
Das Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen,
wobei senkrechte, dreieckige Giebel entstehen, ist die am haufigsten anzutreffende Dachform
in dieser Region. Viele Dacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten
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Jahren abgewandelt worden. Dazu zé&hlen u.a. die Abwalmungen der Giebeldreiecke
(Kruppelsatteldach).

Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische Erscheinungsform ortstypischer
Gebaude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten,
sind untypische Dachformen fur die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebaude sowie fur untergeordnete Gebaudeteile wie
Erker oder Wintergarten sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle Dachformen
zulassig. Da sich diese Gebaude sowohl in GréRe als auch in Funktion dem Hauptgebaude
unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung beziiglich des Siedlungsbildes keine Bedenken.
Dacher von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen sowie andere untergeordnete
Gebaudeteile weichen in der Regel von den vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine
zwangsweise Anpassung ist weder zumutbar noch gestalterisch sinnvoll. Deshalb wurden
diese baulichen Anlagen von der Festsetzung der Dachneigung ausgenommen.

Mit dieser Festsetzung wird gewabhrleistet, dass das geplante Kerngebiet eine architektonische
Einheit bildet und als Gesamtensemble wahrgenommen wird.

2. Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist mit orangen/roten unglasierten
Dachziegeln (DIN 456) oder Betondachsteinen (DIN 1117 und 1118) vorzunehmen.

Als orange/rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011 und RAL
3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012. Einschrankungen sind méglich.
Ausnahmsweise kann von der Dacheindeckung abgewichen werden,

= wenn es sich um untergeordnete Vor- oder Aufbauten handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des Gebaudes liegen, das den
festgesetzten Anforderungen entsprechen muss

oder

= wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger
als die Halfte der Dachflache eines Gebaudes in Anspruch nehmen
(Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf die
sudliche Dachseite. Die GroRRe darf 50 % dieser Flache nicht Uberschreiten

oder

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

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschatft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als
die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine orange bzw. rote Farbe haben. Diese von gebranntem Ton herriihrende Farbe mit all den
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Schattierungen durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und
altersbedingte Belage (Patina) waren charakteristisch fur die so schon von Ferne erkennbaren
Siedlungsbereiche in Ostfriesland.

Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einflliisse geltend gemacht,
wobei untypische Baustoffe und auch andere Farben teilweise Gberwiegen. Es sollen daher
entsprechend der naheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (&hnlich "Doppel-S") in
roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zuléssig sein.

Unglasierte Dachziegel oder Betondachsteine sind fur die hiesige Dachlandschaft die typische
Erscheinungsform. Daher werden glasierte Dachziegel oder Betondachsteine
ausgeschlossen. Bei entsprechender Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr
erkennbar, da das Dach nur noch als reflektierende z. T. blendende Flache wahrnehmbar ist.
Fur untergeordnete Gebaudeteile kann von der Regel abgewichen werden, weil diese fiir das
Gesamterscheinungsbild des Bauensemble weniger von Bedeutung sind.

Aufgrund zunehmender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion uber
herkdmmliche Energietrager treten vermehrt forderwirdige, alternative und umweltfreundliche
Energiegewinnungsmoglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung der
Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie
sollen im Plangebiet ausnahmsweise zulassig sein. Die Festsetzung, dass nur eine Dachseite
des Gebaudes mit derartigen Einbauten zulassig ist, gewdahrleistet in diesem speziellen
Ausnahmefall die gro3tmogliche Beibehaltung der orttypischen Dacheindeckungen und
bertcksichtigt die Mdglichkeiten einer ressourcenschonenden Energiegewinnung.

Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 30 m2 sind von der Regelung ausgenommen, da
deren Erscheinungsbild beziiglich der Dachlandschaft im Bauensemble nicht entscheidend ist.

3. AulBenwéande der Gebaude
Die AuBenwénde der Gebaude sind mit nach auf3en sichtbaren Vormauerziegeln (DIN 105)
zu verblenden. Es durfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den orangen/rétlichen RAL -
Farben 2001 bis 2004, 2008 bis 2011, 3000 bis 3005, 3009, 3011, 3013, 3016 verwendet
werden. Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuRenwéande abgewichen
werden,

1. wenn aus gestalterischen Griinden fir weniger als 50 % der AuRenwandflachen als

Material Holz, Putz, Metallverkleidungen o0.4. verwendet werden soll oder

2. wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor- oder Aufbauten handelt (Glas
0.4.), die mit Ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Gebaudeteils
liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss oder
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3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30 gm handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig.

Die Festsetzung der AufRenwandflachen der Geb&ude im Ziegelsichtmauerwerk soll die
grof¥flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie wei3 geschlammten Kalksandstein
verhindern.

Aus gestalterischen Grinden sollen die aufgefiihrten Ausnahmen zugelassen werden. Sie
sollen z.B. die Verkleidung von AuRenwandgiebeln mit Holz erméglichen. Ebenfalls sollen, um
eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewaébhrleisten, weil3e oder farbig getiinchte
Putzflachen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.4. zugelassen werden, wenn weniger
als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen werden bzw. wenn es sich um einen Vor-
oder Aufbau oder um eine Nebenanlage oder Garage handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzulassig, um den
Gesamteindruck der gewtinschten Gestaltung nicht zu gefahrden.

Diese Festsetzung dient dem Ziel, das Plangebiet in einem einheitlichen Erscheinungsbild und
in ortstypischer Bauweise abzurunden und dabei gleichzeitig einen gewissen
architektonischen Gestaltungsfreiraum zu gewéhren.

54 INNERE VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Das geplante Kerngebiet wird durch die vorhandenen Straf3en (,BlumenbriickstraBe” und ,An
der Berufsschule®) erschlossen. Weitere Offentliche ErschlieRungsanlagen sind nicht
notwendig.

55 VER- UND ENTSORGUNG; SONSTIGE TECHN. INFRASTRUKTUR

Die Schmutzwasserentsorgung und die Oberflachenentwésserung sollen Uber die Anschliisse
der ,Blumenbrickstrae“ und ,An der Berufsschule® erfolgen. Die Abfallentsorgung erfolgt
Uber die Stral3e ,An der Berufsschule”.
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IV UMWELTBERICHT

Das Plangebiet ist Gberwiegend von Wohn- und Dienstleistungsnutzungen umgeben und
daher von der freien Landschaft vollstandig abgeschnitten. Entsprechend der zentralen Lage
ist das Plangebiet in einem hohen Maf3 durch Garagen und Stellplatze und Zufahrten bereits
versiegelt.

Mit der vorliegenden Planung werden keine zusatzlichen Eingriffe in den Naturhaushalt
vorbereitet, da das Plangebiet bereits im hohen Malf} versiegelt war und es sich bei der
Planung um eine Wiedernutzung brachfallender Flachen handelt. Daher wurden die Eingriffe
in den Naturhaushalt, insbesondere die Mdglichkeit der Bodenversiegelung, bereits vor dieser
Planung vorbereitet.

Bei dem beschleunigten Verfahren gem. §13a wird von einer Umweltprifung (gem. 82 Abs. 4
BauGB), von dem Umweltbericht (gem. 82a BauGB), von der Angabe der verfiigbaren
Umweltinformationen (gem. 83 Abs.2 Satz 2 BauGB) sowie von der zusammenfassenden
Erklarung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Da die in Anspruch genommene Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt, ist keine
Vorprufung des Einzelfalles erforderlich. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B 12
werden keine  Vorhaben begriindet, die nach anderen Gesetzen einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter der NATURA 2000 (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung).

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt der Stadt Emden und wird nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. C1 / C2 A beurteilt, wonach auf dem Plangebiet
bereits Baurechte bestehen. Es werden keine landwirtschaftlichen Flachen in Anspruch
genommen.

Aufgrund der Anwendung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
und der vorliegenden Bedingungen eines innerértlichen vorbelasteten Bereiches sind Eingriffe
nicht ausgleichspflichtig.
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Vv SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE

6 FLACHENBILANZIERUNG

Das Planungsgebiet hat eine GroRRe von ca. 1.008 m2. Das Plangebiet wird vollstandig als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

7 STADTEBAULICHE KALKULATION

Die durch Baumaf3nahmen verursachten Umbauten im Straf3enraum sowie die Herstellung
der Gebaudeanschlisse fir die Ver- und Entsorgung sind durch den Investor zu tragen. Der
Investor wird fir die MaRnahmen Fachfirmen beauftragen.

Da im Rahmen der Realisierung des Vorhabens die naturschutzrechtlichen
Ausgleichsmalinahmen entfallen, entstehen in diesem Zusammenhang keine weiteren
Kosten.

8 UMSETZUNG; REALISIERUNG

Die in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Nr. C1 / C2 A getroffenen Festsetzungen
werden fur den Geltungsbereich der 1. Anderung uberplant. Das neue Planungsrecht
(Ortsrecht) 16st insofern das bisher bestehende ab.

Die Realisierung des Baugebietes erfolgt durch einen Vorhabentrager. Vor Satzungsbeschluss
wird zwischen der Stadt Emden und dem Vorhabentrdger ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, der die Umsetzung des Bebauungsplanes regelt.

Emden,
Lars Kolk Andreas Docter
Leiter FD Stadtplanung Stadtbaurat
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9 VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Emden hat in seiner Sitzung am die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. C1/ C2 A beschlossen.

Diese Begrundung hat gemaf? § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. C1/ C2 A 6ffentlich in der Zeit vom bis zum
ausgelegen.

Der Rat der Stadt Emden hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. C1 / C2 A nach

Abwéagung der Stellungnahmen in seiner Sitzung am gemal 8§ 10 BauGB als Satzung
beschlossen sowie die Begriindung beschlossen.

Stadt Emden,

Oberbirgermeister

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

wie|i|nle|r|t

Planungsbiiro Weinert

Norden, den Dipl.-Ing. Thomas Weinert
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