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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norden beabsichtigt, den Flachennutzungsplan in Teilbereichen zu andern, um die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes an die vorhandenen und geplanten gewerblichen
Nutzungen und Einzelhandelsnutzungen im Fachmarktzentrum Gewerbestralie anzupassen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 103. Anderung des Flachennutzungsplanes sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Anderungsbereich

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortseingang der Stadt Norden stidwestlich der Norddei-
cher Straf3e (L 27) und umfasst Teile eines Fachmarktzentrums mit diversen Einzelhandels- und
Gewerbebetrieben. Die ErschlieBung erfolgt — neben direkten Zufahrten von der Norddeicher
Stral3e und vom Westlinteler Weg — lber die gebietsinterne Stadtstrale mit der Bezeichnung
,Gewerbestral3e”.

Der Anderungsbereich erfasst zwei Teilbereiche in einer GréRRe von insgesamt 2,4 ha. Die ge-
naue Abgrenzung des Anderungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Der ndrdliche Abschnitt wird in Richtung Nordosten durch die Norddeicher StralRe (Landesstral3e
L 27) begrenzt, im Nordwesten schliel3en der Suderschloot und ackerbaulich genutzte Flachen
an. Im Sudwesten grenzen gewerblich genutzte Flachen an. Der sudostliche Teil des Geltungs-
bereichs wird durch die Norddeicher StralRe in Richtung Nordosten und durch die Gewerbestralle
im Sudwesten begrenzt. Im Nordwesten, Sudwesten und Sidosten befinden sich gewerblich
genutzte Flachen. Im Sidosten verlauft der Westlinteler Weg.

1.4 Beschreibung des Plangebietes 1

Das Plangebiet erfasst drei gewerblich genutzte Betriebsgrundstiicke mit Einzelhandelsbetrie-
ben mit unterschiedlichen Eigentiimern. Die Zuordnung ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen.

1 Siehe Karte 2: Bestandsanalyse - Nutzungen
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Ubersicht tiber die Flachen der Eigentiimer

1. Autohaus im Sidosten

Das Autohaus befindet sich auf dem Eckgrundstiick Norddeicher Strafl3e/Westlinteler Weg und
erfasst die baulichen Anlagen (Werkstattgebaude sowie Ausstellungshallen) und die Ausstel-
lungsflachen eines Autohauses. Das Betriebsgelande ist mit Ausnahme weniger Randbereiche
vollstéandig versiegelt. Die Pkw-Ausstellungsflachen sind tberwiegend zur Norddeicher Stral3e
und zum Westlinteler Weg ausgerichtet. Das bisher an der Norddeicher Stral3e vorhandene
Wohnhaus wurde abgerissen und durch einen Anbau an das Autohaus ersetzt.

2. Autohaus im Nordwesten

Das Autohaus liegt am nordwestlichen Rand des Gewerbegebietes, stidwestlich der Norddeicher
Stral3e und sudostlich des Suderschloots. Neben versiegelten Flachen der baulichen Anlagen
(ein- bis zweigeschossige Service- und Werkstattgebaude sowie Ausstellungshallen) und der
Pkw-Ausstellungsflachen sind randlich Grinflachen mit Gehélzen vorhanden. Parallel zum Si-
derschloot wird eine Grinflache (Raumstreifen) zu Abstellzwecken genutzt. Die Ausstellungsfla-
chen befinden sich parallel zur Norddeicher Strafl3e sowie im sudlichen Abschnitt des Betriebs-
gelandes. Im Einmindungsbereich zur GewerbestralRe, die unmittelbar an den Flachen des Au-
tohauses liegt, sind zwei Baumpflanzungen vorhanden.

3. Euro-Discounter

Das Gelande liegt sidwestlich der GewerbestraRe und erfasst ein Grundsttick mit einem Euro-
Discounter, in den die Flachen eines ehemaligen Spielzeugmarktes einbezogen wurden. Zudem
sind dort eine Spielhalle, ein Kfz-Lager sowie eine ehemalige Betriebsleiterwohnung vorhanden.
Das Gelande ist Uberwiegend durch die baulichen Anlagen und Stellplatzflachen versiegelt. Die
Gebaude sind eingeschossig. Der Discount-Markt mit erganzenden Nutzungen ist den suddstlich
gelegenen Stellplatzen eines Einkaufzentrums zugeordnet. Randlich sind wenige Grinflachen
vorhanden.
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ErschlieRung

Die ErschlieBung der Grundstlicke im Plangebiet erfolgt Uber direkte Zufahrten von der Norddei-
cher Stral3e, dem Westlinteler Weg und der Gewerbestral3e.

Angrenzende Nutzungen

In der Umgebung des Anderungsbereichs befinden sich ein Hotel und dazugehoriges gewerblich
genutztes Grundstiick sowie weitere Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe (Bauunternehmen,
Fahrzeugpflege, Fahrradhandel, Mdbelmarkt, Schuhmarkt, Elektromarkt, Modegeschaft, Lidl,
Aldi, Baumarkt, McDonalds etc.) mit grof3flachigen baulichen Anlagen und Stellplatzflachen. Im
Sudwesten sind Gewerbebetriebe und ein Lagerplatz vorhanden. Im sudostlichen Anschluss an
den Westlinteler Weg sowie norddstlich der Norddeicher Strale ist eine zusammenhangende
Wohnbebauung vorhanden.

15 Planungsrahmenbedingungen
151 Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2018) fur den Landkreises Aurich ist der Stadt
Norden ist die Funktion eines Mittelzentrums und die besondere Schwerpunktaufgabe ,Erholung*
zugeordnet. Der Planbereich liegt in einem zentralen Siedlungsgebiet. Teilflachen sind als Ver-
sorgungskern gekennzeichnet.

Mittelzentrum

Zentrales
Siedlungsgebiet

Das Landesraumordnungsprogramm LROP mit Rechtskraft vom 17. Februar 2017, zuletzt ge-
andert am 07.09.2022, enthélt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen.
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Auszug aus dem RROP 2018

1.5.2 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen einschlie3lich der Siedlungsentwicklung
sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten
zu prufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses
und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmalf3 auch die Wassertiefe und die Flie3geschwindig-
keit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwurdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen
(Kap. | ziff. 1.1 BRPH). Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereig-
nisse durch oberirdische Gewdasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlielich der
Siedlungsentwicklung nach Maligabe der bei Offentlichen Stellen verfugbaren Daten voraus-
schauend zu prifen (Kap. | Ziff. 2.1 BRPH).
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1.5.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan einschlieRlich der 4. und 33. Anderung stellt fiir den
Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 gewerbliche und gemischte Bau-
flachen sowie Sonderbauflachen fur den Einzelhandel dar. Diese Darstellungen grenzen auch
im Sudwesten an, wobei die angrenzende 43. FNP-Anderung ein Sonstiges Sondergebiet fiir
den Einzelhandel erfasst. Im Nordosten und Siddosten grenzen tberwiegend Wohnbauflachen
und auf Teilflachen gemischte Bauflachen an.

4. Anderung

o,
Norden

W i

Auszug aus dem Flache'nutzungsplan der Stadt

Die gewerblichen und gemischten Bauflachen im Nordwesten sollen gemé&fR der Planungsziele
und der Realnutzung in in Sonstige Sondergebiete fur den Einzelhandel umgewandelt werden.
Ein Teil der gewerblichen Bauflachen im Sidosten wird dem Sondergebiet auf dem Eckgrund-
stuck Gewerbestrafl3e/Westlinteler Weg zugeschlagen. Diese wird aufgrund der Abwagung zum
Einzelhandelsvorhaben in den Anderungsbereich mit einbezogen.

1.5.4 Bebauungsplane 2

Ursprungsplan fur das Fachmarktzentrum an der Gewerbestral3e ist der Bebauungsplan Nr. 23
.Gewerbestrafle” vom 06.01.1997 mit der Festsetzung von Gewerbegebieten, Sondergebieten,
Mischgebieten sowie einer Griinflache. Die Flachen der Autohauser sind als Gewerbegebiet bzw.
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Randlich der Gebiete sind Grinflachen und Erhal-
tungsgebote sowie in einem Teilabschnitt eine Verkehrsflache festgesetzt. Ein Teil des Autohau-
ses im Siidosten gehort zur 1. Anderung des Bebauungsplanes vom 26.10.2001 und ist als Ge-
werbegebiet (mit Ausschluss von Einzelhandel) festgesetzt. Des Weiteren gilt die Festsetzung
von Griunflachen, Erhaltungsgeboten und Immissionsschutz. Fiir die Flachen des Discount-Mark-
tes gilt die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 vom 16.01.2009. Hier ist ein Gewerbegebiet
festgesetzt.

2 Siehe Karte 1: Bestandsanalyse Planungsrecht
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2. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

Zur Erweiterung im Sinne der Bestandssicherung sowie zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im
Plangebiet ansassigen Betriebe sind Malinahmen zur Erweiterung und Neuordnung erforderlich,
die planungsrechtlich abgesichert werden sollen.

Das Autohaus im Sudosten hat bereits den Neubau einer Autowerkstatt und den teilweisen
Umbau eines Bestandsgebdudes sowie eine gestalterische Aufwertung der baulichen Anlagen
durchgefuhrt. Zudem soll die Einrichtung eines LKW-Stellplatzes auf einer bisher als Griinflache
festgesetzten Flache an der Norddeicher Strale planungsrechtlich abgesichert werden. Des
Weiteren sollen im Zusammenhang mit dem Betrieb des Autohauses erganzende autoaffine Nut-
zungen und Serviceleistungen planungsrechtlich gesichert werden. Aufgrund des Umfangs der
Verkaufs- und Ausstellungsflachen ist das Autohaus den groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben
zuzuordnen. Die gewerbliche Bauflache ist daher in ein Sonstiges Sondergebiet fur den Einzel-
handel umzuwandeln. Die Anlage des Stellplatzes an der Norddeicher Stral3e erfordert die Ein-
beziehung einer bisher als Grinflache dargestellten Flache in das Sondergebiet.

Das Autohaus im Nordwesten mdochte zur Standortsicherung des Autohauses sowie der Si-
cherung und Schaffung von neuen Arbeitsplatzen den Werkstattbereich baulich erweitern. Be-
dingt durch diese BaumalRnahme miussen die Pkw-Stellflachen erweitert werden und eine Zu-
fahrt zu den neuen Hallen geschaffen werden. Zudem sollen im Hinblick auf die Zukunftssi-
cherung eines attraktiven Standortes ebenfalls erganzende autoaffine Nutzungen und Service-
leistungen planungsrechtlich gesichert werden. Auch hier ist aufgrund der Grof3flachigkeit der
Verkaufs- und Ausstellungsflachen eine Umwandlung der gewerblichen Bauflache in ein Sonsti-
ges Sondergebiet fur den Einzelhandel erforderlich.

Auf dem Gewerbegrundstiick befindet sich ein Euro-Discounter , der seine Verkaufsflache im
Rahmen des erweiterten Bestandsschutzes zeitlich begrenzt erweitern konnte. Zielsetzung fir
diesen Standort ist Einzelhandel. Daher soll dieser Abschnitt planungsrechtlich als Sonstiges
Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO gesichert werden. Daher ist die bisherige gewerbliche Bau-
flache in ein Sonstiges Sondergebiet fir den Einzelhandel umzuwandeln.

Durch die 103. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine verbesserte Ausnutzbarkeit der Betriebsgrundstiicke geschaffen werden und
damit eine nachhaltige Standortsicherung erfolgen. Im Parallelverfahren wird die 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 23 aufgestellt, um differenzierte Festsetzungen fur die Sondergebiete
zu treffen. Zudem soll in den Gewerbegebieten und Sondergebieten die bauliche Ausnutzung
erhoht werden.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1.1 Fruhzeitige Beteiligung

Die Stadt Norden hat die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L6sungen und die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung, unterrichtet. Gemaf § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt
werden, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung friihzeitig unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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Die in der friihzeitigen Beteiligung eingegangen Anregungen und Hinweise der Stellungnahmen
werden wie folgt abgewogen:

Entwasserungsverband Norden

In der Stellungnahme wird darauf hingewiesen, dass der frei zu haltende Raumstreifen am Ver-
bandsgewasser Nr. 97 ,Suderschloot* angemessen bericksichtigt wurde und keine weitere An-
regungen oder Bedenken vorzutragen wurden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Zwischenzeitlich ist mit dem Entwésserungs-
verband eine Abstimmung dahingehend erfolgt, dass der Raumstreifen flr Rangier- und Abstell-
zwecke genutzt werden kann, um die Grundstiicksausnutzung zu optimieren.

Deutsche Bahn AG

Die Stellungnahme enthalt Hinweise zur Vorbelastung durch die Bahnanlagen und den Schie-
nenverkehr. Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissi-
onen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an be-
nachbarter Bebauung filhren kdnnen. Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen diese
Einwirkungen aus dem Bahnbetrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Bahnlinie befindet sich in einem Abstand
von ca. 600 m zum Plangebiet, so dass relevante Auswirklungen auf das Plangebiet nicht zu
erwarten sind; auch vor dem Hintergrund der vorhandenen abschirmenden Bebauung suidlich
der Bahnlinie und den geringen Schutzanspriichen im Plangebiet. Eine schalltechnische Unter-
suchung und Festsetzungen zum Schallschutz werden daher nicht fur erforderlich gehalten.

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb

Es werden Hinweise auf Telekommunikationsanlagen im Plangebiet vorgebracht. Bei objektkon-
kreten Bauvorhaben im Plangebiet wird Vodafone dazu eine Stellungnahme mit entsprechender
Auskunft Uber den vorhandenen Leitungsbestand abgeben. Es bestehen jedoch keine Einwéande
gegen die Planung.

EWE Netz GmBH

Es werden Hinweise auf den Bestand, den Schutz und die Erweiterung von Leitungen und Anla-
gen im Plangebiet vorgebracht. Anregungen und Bedenken bestehen nicht. Die Hinweise wer-
den beachtet und sind bei BaumaRnahmen zu beachten. Da das Gebiet bereits voll erschlossen
ist, sind Festsetzungen zur Leitungssicherung nicht erforderlich.

Einzelhandelsverband Ostfriesland e.V.

Die Stellungnahme enthalt Hinweise zu den beabsichtigten Festsetzung der Sondergebiete fur
den Einzelhandel (Euro-Discounter und Standort Bauunternehmen). Entsprechend dem stadti-
schen Einzelhandelskonzept sollte gewahrleistet sein, dass sich in diesen Sondergebieten kein
zentrenrelevanter Einzelhandel ansiedelt und die Sortimentsliste der Stadt Norden beachtet wird.
Im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung durch einen grof3flachigen Euro-Discounter sollte zwin-
gend beachtet werden, dass eine eventuelle Nachnutzung in der Zukunft durch zentrenrelevan-
ten Einzelhandel, insbesondere im Bereich Textil, Schuhe etc., nicht erfolgen darf.

Aus planerischer Sicht ware gegen die Ansiedlung eines Euro-Discounter im zentralen Versor-
gungsbereich der Gewerbestrale nichts einzuwenden. Dies wére gegebenenfalls einer
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Ansiedlung in der Innenstadt zu bevorzugen, damit die Angebote in der Innenstadt aufgewertet
werden kénnen.

Die Stellungnahme wird bericksichtigt. Das bisherige Sondergebiet am Standort des Bauunter-
nehmens wird aus der Planung herausgenommen, da kein Planerfordernis mehr besteht. Fir die
vorhandene Nutzung des Euro-Discounter greift der Bestandsschutz. Im Falle einer Umnutzung
oder Neuansiedlung gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der zentrenrelevante Sor-
timente nur als Randsortimente zulasst. Als Hauptnutzung sind nicht grof3flachige Einzelhandel-
betriebe mit nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zulassig.
Die Einzelhandelsthematik wird detailliert im Kapitel 3.2.1.2 detailliert abgehandelt.

Industrie- und Handelskammer fir Ostfriesland und Papenburg

Nach Auffassung der IHK sollte dringend darauf geachtet werden, dass die Ansiedlung von Sor-
timenten mit innenstadtischer Relevanz ausgeschlossen wird. Dies gilt insbesondere fiir die
Standorte der Sondergebiete (Euro-Discounter und Standort Bauunternehmen) und dort auch
fur die Nachnutzung ggf. freiwerdender Verkaufsflachen. Abweichend vom Einzelhandelsent-
wicklungskonzept soll hier jedoch nur Einzelhandel unter der Schwelle der Grof3flachigkeit zuge-
lassen werden, um raumwirksame Auswirkungen zu vermeiden. Die Anregungen und Hinweise
werden berticksichtigt (siehe Abwagung zum Einzelhandelsverband Ostfriesland e.V.).

LGLN-Regionaldirektion Aurich

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst

Von der LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover wird auf den allgemeinen
Kampfmittelverdacht hingewiesen und eine Luftbildauswertung angeboten. Die Hinweise werden
zur Kenntnis genommen. Eine Luftbildauswertung ist erfolgt. Nach der Ergebniskarte vom
18.7.2019 hat sich der allgemeine Kampfmittelverdacht nicht bestatig. Es besteht kein Hand-
lungsbedarf. Die Begriindung wird erganzt.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Aurich

Es wird darauf hingewiesen, dass dem weiteren Verfahren ein schalltechnisches Gutachten bei-
zufiigen ist, welches MalRnahmen beschreibt, die sicherstellen, dass die Immissionsgrenzwerte
der TA Larm innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets eingehalten werden. Zur Beurteilung des
Verkehrs- und Gewerbelarms in den von der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 betroffe-
nen Flachen wurde ein Larmschutzgutachten erstellt. Die Begriindung wird hierzu erganzt.

Die Stellungnahme des Landkreises auf potentielle Altlasten wird zur Kenntnis genommen. Nach
Rucksprache mit dem Landkreis ist es ausreichend, einen Hinweis in die Begriindung aufzuneh-
men. Eine Kennzeichnung der Altlasten ist nicht erforderlich. Die Begrindung wird ergénzt.

Der Landkreis weist darauf hin, dass der unteren Wasserbehodrde des Landkreises Aurich vor
Baubeginn ist ein Entwurf zur Oberflachenentwasserung mit RickhaltemalRhahmen vorzulegen
ist. Die Anregungen und Hinweise werden beriicksichtigt. Ein Grobkonzept fir die Entwésserung
wurde erstellt.
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Die schadlose Oberflachentwasserung wird grundstiicksbezogen in der verbindlichen Bauleitpla-
nung gesichert. Die Unterlagen zum Antrag auf wasserrechtliche Genehmigungen werden recht-
zeitig beim Landkreis eingereicht.

Der Landkreis weist auf die Einhaltung der Abstandsregelungen entlang des Gewéassers Il. Ord-
nung ,Suderschloot" hin. Der Entwasserungsverband Norden ist zu beteiligen. Die Anregung
wird beriicksichtigt. Zwischenzeitlich ist mit dem Entwésserungsverband eine Abstimmung da-
hingehend erfolgt, dass der Raumstreifen fir Rangier- und Abstellzwecke genutzt werden kann,
um die Grundsticksausnutzung zu optimieren (siehe auch Abwagung zum Entwasserungsver-
band Norden).

Des Weiteren enthélt die Stellungnahme des Landkreises Hinweise zu den Belangen von Natur
und Landschaft. Die im Umweltbericht genannten MalRhahmen zum Ausgleich sind vollumfang-
lich umzusetzen. Die allgemeinen Anforderungen des Artenschutzes in der Bauleitplanung sind
zu bericksichtigen. Die Stellungnahme wird beriicksichtigt. Die externe Kompensationsflache
wird nachgewiesen. Die Hinweise zum Artenschutz werden erganzt.

Weitere Hinweise betreffen den Einzelhandel. Das Moderationsverfahren, nach den Vorgaben
der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland, dient neben der Uberpriifung der Auswirkungen
auch der Einhaltung des Abstimmungsgebotes. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Fur
die Autoh&user in den Sondergebieten ist kein Moderationsverfahren erforderlich. Das Sonder-
gebiet am Standort des Bauunternehmens entfallt. Im verbleibenden Sondergebiet wird derzeit
noch mit erweitertem Bestandsschutz der Eurodiscounter als nicht grof3flachiger Einzelhandel
fortgefuhrt. Im Falle einer Umnutzung oder Neuansiedlung gelten die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes, der zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente zulésst. Als Hauptnutzung
sind nicht grof3flachige Einzelhandelbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten zuldssig. Da diese raumordnerisch nicht relevant sind, ist ein Modera-
tionsverfahren entbehrlich.

Die Hinweise des Landkreises zum Umgang mit Altablagerungen, zum Umgang mit Kontamina-
tionen und Abfallen im Rahmen der Bautatigkeit werden in die Begriindung aufgenommen. Die
Hinweise des Landkreises zum Beteiligungsverfahren werden beachtet.

Landwirtschaftskammer Weser-Ems

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Gegen die Planungen bestehen keine Bedenken, da wesentliche Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt nicht erwartet werden. Eine ordnungsgeméfe Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers ist jedoch zu gewahrleisten. Die Anregung wird bertcksichtigt. Ein Grobkonzept fuir
die Entwasserung wurde erstellt.

Niederséchsische Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Aurich

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Oldenburg.-Ostfriesischer Wasserverband

Die Stellungnahme, dass der Planbereich nicht zum Ver- und Entsorgungsgebiet des OOWV
gehdort, wird zur Kenntnis genommen.
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Ostfriesische Landschaft, Arch. Forschungsstelle

Gegen die 0.g. Bauleitplane bestehen aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege keine Be-
denken. Zum Umgang mit Bodenfunden werden Hinweise gegeben. Die Stellungnahme wird zur
Kenntnis genommen.

Samtgemeinde Hage

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Stadt Norderney

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Emden

Aus Sicht der vom Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Emden zu vertretenden Belange des Im-
missionsschutzes bestehen gegen den Planentwurf keine Bedenken, wenn im weiteren Verfah-
ren fur sdmtliche Flachen im Plangebiet eine gutachterliche schalltechnische Untersuchung mit
einer Emissionskontingentierung aller Flachen erfolgt und diese ermittelten Emissionskontin-
gente im Bebauungsplan festgesetzt werden. Zur Beurteilung des Gewerbelarms wurde ein
Larmschutzgutachten erstellt. Entsprechende Festsetzungen zur Kontingentierung des Gewer-
beldrms werden in die Planunterlagen zur verbindlichen Bauleitplanung aufgenommen.

3.1.2 Offentliche Auslegung

Der Anderungsbereich des Entwurfs wurde nach dem Vorentwurf um zwei Teilflachen reduziert.
Das Gewerbegebiet im suddstlichen Abschnitt wurde aus der Planung herausgenommen, da
kein Handlungsbedarf mehr besteht. Ebenso wird das Sondergebiet flir das Hotel an der Nord-
deicher Stral3e nicht weiterverfolgt, da von dem Neubauvorhaben abgesehen wird.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt mit den vorliegenden Unterlagen eine offentliche Auslegung
der Plane mit den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Ge-
mal 8§ 4 Abs. 2 BauGB werden parallel die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange eingeholt.

Von privater Seite sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die Anregungen und Hinweise der Stellungnahmen der Fachbehdrden werden wie folgt abge-
wogen:

Deich- und Sielacht Norderland

Es wird seitens der Deich- und Sielacht_darauf hingewiesen, dass fur die Regenwasserriickhal-
tung neben der Bemessung nach DWA A 117/118/138 und M 153 die Datensatze nach
KOSTRA-DWD-2020 zugrunde zu legen sind, so dass die Rickhaltung fur das 10jahrige Nieder-
schlagsereignis zu gewahrleisten ist. Zudem erfolgt der Hinweis dass die Einleitung aus dem
ErschlieBungsgebiet zwingend auf max. 2 I/s*ha zu begrenzen ist.

Die Stellungnahme wird bericksichtigt. Das Entwasserungskonzept mit Stand vom 13.01.2022
ist ein Grobkonzept zur Berticksichtigung der wasserrechtlichen Belange in der Bauleitplanung.
Hier wurde anhand der hochstmdglichen Ausnutzung der zulassigen Grundflachenzahl beispiel-
haft das Volumen fir RickhaltemalBRhahmen auf dem Grundstiick ermittelt und exemplarisch dar-
gestellt. Die Festlegung der konkreten Maflinahmen zur Entwésserung erfolgt in der jeweiligen
Objektplanung. Im Zulassungsverfahren ist der Nachweis der schadlosen Oberflachenentwas-
serung anhand der aktuellen KOSTRA-Daten fir die gesicherte Erschliel3ung zu erbringen.
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Durch eine Festsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung wird die Anforderung der gedrossel-
ten Ableitung berlcksichtigt.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Die Stellungnahme enthalt Hinweise auf den Bestand von Telekommunikationslinien. Die Stel-
lungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb

Die Stellungnahme enthéalt Hinweise auf den Bestand von Telekommunikationsanlagen. Die Stel-
lungnahme wird zur Kenntnis genommen.

EWE Netz GmBH

Es werden Hinweise auf den Bestand, den Schutz und die Erweiterung von Leitungen und Anla-
gen sowie zur Stromversorgung vorgebracht. Anregungen und Bedenken bestehen nicht. Die
Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst

Von der LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover wird auf den allgemeinen
Kampfmittelverdacht hingewiesen und eine Luftbildauswertung angeboten. Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis genommen. Eine Luftbildauswertung ist bereits erfolgt. Nach der Ergebniskarte
vom 18.7.2019 hat sich der allgemeine Kampfmittelverdacht nicht bestéatigt.

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

Die Stellungnahme zur Baugrunderforschung wird zur Kenntnis genommen.

Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz

Gegen die Planungen bestehen keine Bedenken, da wesentliche Auswirkungen auf den Was-
serhaushalt nicht erwartet werden. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Emden

Aus Sicht des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Emden bestehen Bedenken aufgrund der
Uberschreitung der Richtwerte fiir ein Mischgebiet. Zudem wird die Anwendung von Punkt 6.7
der TA Larm zur Gemengelage und der Bildung von Zwischenwerten grundsétzlich in Frage ge-
stellt. Ferner wurde angemerkt, dass das in der Begriindung zitierte Gutachten zum B-Plan Nr.
23, 1. Anderung nicht Teil der ausgelegten Unterlagen war.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Uberschreitungen der Richtwerte fiir ein
Mischgebiet von 60/45 dB(A)tags/nachts sind nach der rechnerischen Immissionsprognose an
mehreren Immissionspunkten festzustellen. Diese basieren jedoch auf dem Ist-Zustand und nicht
auf dem Planzustand. Lediglich an zwei Punkten ergibt sich gegentber dem Istzustand eine zu-
satzliche Uberschreitung der Mischgebietswerte um 0,1 dB. Die dort rechnerisch ermittelten
Uberschreitungen des Mischgebietswerts sind vernachlassigbar gering.

Die Stadt wendet die TA Larm nicht an, sondern orientiert sich im Rahmen ihrer Abwagungsent-
scheidung an den Vorgaben der TA Larm, die in Gemengelagen fur die zum Wohnen dienenden
Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte die Erhéhung auf einen geeigneten Zwischenwert vor-
sieht. Auch wenn die TA Larm die Grundlage fur das Zulassungsverfahren ist, ist es der Stadt
nicht verwehrt, diese inhaltlich in die Abwagung einzustellen. Auch in einer aktuellen Rechtspre-
chung (Nds. OVG, Urt. v. 15.01.2025, Az.: 1 KN 71/23) wurde die Zwischenwertbildung bei Vor-
liegens einer Gemengelage bestatigt.
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Die Begriindung wurde in Kapitel 3.2.4.2 zu dieser Situation erganzt.

Aus dem Larmschutzgutachten (Blro Jacobs aus Papenburg vom 12.03.2001) wurde lediglich
das Ergebnis wiedergeben, jedoch keine Daten entnommen, sodass dieses als Anlage zum B-
Plan 23, 7. Anderung nicht zwingend erforderlich ist. Das Gutachten liegt der Stadt vor und kann
bei Bedarf eingesehen.

Folgenden Stellungnahmen ohne Anregungen, Bedenken und Hinweise sind eingegangen:
— Industrie- und Handelskammer fir Ostfriesland und Papenburg
— Landkreis Aurich Amt fir Bauordnung, Planung und Naturschutz
— Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Ostfriesland
— Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden GmbH
— Niederséachsische Landesbehorde fir Strallenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Aurich
— LGLN-Regionaldirektion Aurich

3.2 Abwagung der betroffenen Belange
3.2.1 Belange der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Rahmen der Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Im Sinne
des LROP 2017 (mit Rechtskraft vom 17. Februar 2017, zuletzt geandert am 07.09.2022) sind
die Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums, die bevorzugte Entwicklung im Inneren vor der
Aulenentwicklung sowie die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten an zentralen Orten
(Ober-, Mittel-, Grundzentren) als Grundsatze zu bertcksichtigen. Zudem gibt das LROP vor,
dass zur Wahrung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Teilbereichen eine ausgeglichene
Versorgungsstruktur, vorliegend insbesondere der Daseinsvorsorge, angestrebt werden soll. Die
durch diese Anderung vorgesehenen MaRnahmen zur Optimierung der Grundstiicksausnutzung
und der Nachnutzung von vorhandenen und bereits erschlossenen Gewerbe- und Einzelhan-
delsflachen im Mittelzentrum Norden steht daher grundsatzlich mit den Belangen der Lan-
desaumordnung in Einklang.

Um der im Entwurf des RROP 2018 vorgesehenen mittelzentralen Funktion der Stadt Norden
gerecht zu werden, sind laut Begrindung des Entwurfs zum RROP 2018 die Bestrebungen der
Mittelzentren nach wirtschaftlicher Entwicklung in allen Belangen zu unterstiitzen. Die Planung
der Stadt Norden entspricht somit den Vorgaben der Regionalen Raumordnung.
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3.21.2 Raumordnerischer Belang Einzelhandel

Durch diese Plananderung sollen mehrere gro3flachige Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich
gesichert werden. Da diese sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kdénnen, erfolgt eine Festsetzung als Sonstige Sondergebiete
gemaR § 11 Abs. 3 BauGB. GemaR dem Landesraumordnungsprogramm 2017 (die Anderung
2022 berthrt diesen Belang nicht) sind zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen (Lesefas-
sung Kapitel 2.3) folgende Vorgaben relevant:

» Konzentrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jewei-
ligen Zentralen Ortes zulassig.

Diesem Ziel wird entsprochen. Gemald dem Entwurf des RROP 2018 gehort das Plangebiet zum
zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Norden. Teilflachen sind im RROP 2018 als Versorgungs-
kern gekennzeichnet.

» Integrationsgebot

Neue Einzelhandelsgrof3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Neue EinzelhandelsgrofR3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch aul3er-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb
des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zulassig, wenn die Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800
m2 betragt oder wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raum-
vertraglichkeit eines groReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raum-
vertraglich zugelassene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment auf
das geprufte Einzelhandelsgro3projekt beschrénkt bleibt.

» Diesem Ziel wird entsprochen. Der Planbereich gehdrt zu dem im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als Nebenzentrum festgelegten Bereich. Die Verkaufsflache fir zentrenre-
levante Sortimente ist dort entsprechend reguliert.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Norden mit Stand vom Juli 20183 ist der Standort Gewer-
bestral3e als Nebenzentrum eingestuft und weist ein mittleres bis discountorientiertes Niveau mit
Uberwiegend flachenintensiven Fachmarkten und mehreren Magnetbetrieben auf. Das raumlich
abgegrenzte Nebenzentrum Gewerbestral3e fungiert als Vorrangstandort fiir nicht-zentrenrele-
vante Sortimente, um der Zersplitterung der Angebote entgegenzuhalten und sonstige Gewer-
begebiete von Einzelhandel freizuhalten. Zugleich fungiert es aktuell zur leistungsfahigen Nah-
versorgung der Einwohner und Géste aus Norddeich mit periodischen Sortimenten.

3 Dr. Lademann & Partner, Friedrich Ebert-damm 311, 22159 Hamburg, Projekt-Nr. 17DLP2285 vom Juli/November 2018
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Abgrenzung des Nebenzentrums Gewerbestral3e

Der Standort befindet sich in einer integrierten Lage nordwestlich der Kernstadt von Norden und
hat eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Bewohner des nérdlichen und westlichen Stadtge-
biets sowie zur leistungsfahigen touristischen Versorgung, Es bestehen ein mittleres bis dis-
countorientiertes Niveau und tiberwiegend flachenextensive Fachmarktangebote. Handlungsziel
fur den Standort Gewerbestral3e ist die Profilierung als Erganzungsstandort flir nicht zentrenre-
levante Sortimente und fur nahversorgungsrelevante Sortimente zur erganzenden Versorgung
von Einwohnern und Touristen. Als grundsatzlich konzeptkonform sind Vorhaben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten Uber 800 m2 und nicht zentrenrelevanten Sortimenten einzustufen.
Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten unter 800 m? sind im Einzelfall zu prifen.
Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nicht konzeptkonform.

Im Einzelnen sind folgende Grundséatze relevant:

» Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zukinftig
nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Das Nebenzentrum Gewer-
bestralRe fungiert als Ausweichstandort bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten; vor-
zugsweise sind hier Laden > 800 m? VKF abzusichern bzw. anzusiedeln (sofern negative
Wirkungen auf andere Standortlagen nicht zu erwarten sind). Standorte mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten < 800 m2 VK im Nebenzentrum erfordern eine Prifung im
Einzelfall. Zentrenrelevante Neben- und Randsortimente sind aul3erhalb des Innenstadt-
zentrums auf 10 % (max. 800 gm) zu begrenzen.

» Das Nebenzentrum Gewerbestralle ist von zentrenrelevanten Angeboten (Kernsorti-
ment) freizuhalten. Ausnahmsweise sind atypische Konzepte méglich, sofern eine feh-
lende Umsetzbarkeit in der Innenstadt nachgewiesen wurde (z.B. Kleinkaufhaus, 0.4.).




Stadt Norden

16 103. Anderung des Flachennutzungsplanes

» Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten vorrangig in den rdumlich abgegrenzten Zen-
tren angesiedelt werden, um Agglomerationseffekte zu erschlielen und um Leerstande
zu vermeiden. Nachgeordnet kdnnen nicht-zentrenrelevante Betriebe auch an anderen
Standortlagen zugelassen werden. Neben stadtebaulich integrierten Lagen sind insbe-
sondere verkehrlich gut erreichbare Standorte innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des Zentralen Ortes geeignet. Zentrenrelevante Neben- und Randsortimente sind aul3er-
halb des Innenstadtzentrums auf 10 % der Gesamtverkaufsflache und maximal 800 m?
Verkaufsflache zu begrenzen.

Dartiber hinaus wurden im Einzelhandelskonzept fur Anderungen im Bestand folgende Grund-
satze festgelegt:

» Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der aktive Be-
standsschutz kann bis zu einer Erweiterung um +10 % (in Bezug auf den Gliltigkeitszeit-
raums des Einzelhandelskonzeptes 2018) als konform mit den Steuerungsregeln bewer-
tet werden.

» Bei privilegierten Standortlagen (ohne sonstige Lagen) ist eine Umnutzung bestehender
Angebote zugunsten nicht zentrenrelevanter Sortimente grundsatzlich sowie innerhalb
des gleichen Sortiments moglich.

Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sind Grundlage fir die Festsetzungen in der verbind-
lichen Bauleitplanung fur den Einzelhandel in den Sondergebieten fir die Autohauser. Abwei-
chend vom Einzelhandelsentwicklungskonzept wird im Sondergebiet mit dem Eurodiscounter
kein gro3flachiger Einzelhandel zugelassen, sodass das Integrationsgebot nicht zur Anwendung
kommt.

» Kongruenzgebot

In einem Mittelzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3projektes in Bezug
auf seine aperiodischen Sortimente den maf3geblichen Kongruenzraum nicht wesentlich tber-
schreiten. Zudem darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projekt in einem Mittel-
zentrum in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich
als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten. Der grundzentrale Verflechtungsbereich ei-
nes Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeindegebiet. Eine wesentliche Uberschreitung ist ge-
geben, wenn mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des maf3gebli-
chen Kongruenzraumes erzielt wirde.

Zur Einhaltung dieser Zielsetzung erfolgt die Umsetzung der Vorgaben aus dem_Einzelhandels-
entwicklungskonzept. Im Sondergebiet mit dem Eurodiscounter wird grof3flachiger Einzelhandel
nicht zugelassen, sodass das Kongruenzgebiet nicht zur Anwendung kommt.

» Beeintrachtigungsverbot

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Zur Einhaltung dieser Zielsetzung erfolgt die Umsetzung der Vorgaben aus dem Einzelhandels-
entwicklungskonzept. Zudem ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ggf. ein Modera-
tionsverfahren durchzufiihren. Im Sondergebiet mit dem Eurodiscounter wird grof3flachiger Ein-
zelhandel nicht zugelassen, sodass das Beeintrachtigungsverbot nicht zur Anwendung kommt.
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» Abstimmungsgebot:

Neue Einzelhandelsgro3projekte sind abzustimmen. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 8a BauGB
sowie nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen
Belangen zu prufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevoélkerung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Diesem Ziel wird entsprochen. Die Planung steht mit den Empfehlungen aus dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Norden in Einklang und tragt dazu bei, einen legi-
timierten Versorgungsstandort zukunftsfahig abzusichern, ohne mehr als unwesentliche Auswir-
kungen zu induzieren. Im Sondergebiet mit dem Eurodiscounter wird groR3flachiger Einzelhandel
nicht zugelassen, sodass das Abstimmungsgebot nicht zur Anwendung kommt.

3.2.1.3 Bundesraumordnerischer Belang Hochwassersch utz

In der Hochwasserrisikokarte des NLWKN sind die betroffenen Flachennutzungen dargestelit. In
den Hochwassergefahrenkarten des NLWKN fiur die Kustenbereiche wird das Extremereignis
dargestellt. Hiernach sind die Siedungsbereiche vor Uberflutungen geschiitzt.

Hochwasserrisikokarte

Flichennutzung

- Wohnbaufldchen: Flachen gemischier Nutzung

- Industrie- und Gewerbeflachen; Flachen mit funkfionaler Pragung
Varkehrsflagchen
Landwirtschaftlich genutzte Flachen; Wald, Forst
Sonstige Vegetations- und Freiflachan

-Gew'asser

Wassertiefe Wassertiefe - geschiitzt
0-05m 0-05m
*>05-1m *>05-1m

- =1-2m >1-2m

| ErEL | >2-4m

Bl - -

Zur Prufung der 0.g. Auswirkungen wurde zusétzlich das Regionale Raumordnungsprogramm
des Landkreises Aurich, RROP 2018 (Kapitel 3.2.7.3 Kisten und Hochwasserschutz) ausgewer-
tet.

Der Landkreis Aurich verfugt als Kistenregion mit einer langen Kistenlinie Uber eine Exponie-
rung gegeniiber der Gefahr von Uberschwemmungen durch Kistenhochwasser, insbesondere
Sturmfluten. Durch die jahrhundertelange Besiedelung des Kiistenraumes hat sich im Laufe der
Zeit ein hohes Schadenspotential angesammelt.
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Der Landkreis Aurich ist sich des bestehenden Risikos bewusst. Aus diesem Grund wird grof3er
Wert auf die standige Unterhaltung der Hauptdeichlinie und eine Anpassung der SchutzmaR3nah-
men an den neuesten Erkenntnisstand gelegt. Durch diesen technischen Hochwasserschutz,
welcher die Uberschwemmungshaufigkeit auf sehr seltene Ereignisse wie Extremhochwasser
oder technisches Versagen reduziert (HQ200), ist die Uberschwemmungswahrscheinlichkeit der
geschuitzten Gebiete des Landkreises daher als sehr gering einzuschétzen. Im Landkreis Aurich
werden die Anlagen des Kiisten- und Hochwasserschutzes wie Hauptdeiche, Sperrwerke, Siele
und Schutzdeiche betrieben und unterhalten sowie an die jeweils aktuellen Anforderungen an-
gepasst:

Im Rahmen des Klimawandels machen sich schon heute Verdnderungen in der Niederschlagsin-
tensitat bemerkbar und fiihren in ihrer Folge zu einer starken Belastung der Entwasserungssys-
teme. In den nachsten Jahren ist mit einem weiteren Anstieg der Niederschlagshaufigkeit und
der Niederschlagsmenge und gleichzeitig mit einer Erh6hung des Meeresspiegels und zuneh-
menden Hochwasserereignissen zu rechnen. Laut Landes-Raumordnungsprogramm sind die
niedersachsische Kuste und die ostfriesischen Inseln vor Sturmfluten, deren Intensitat im Rah-
men des Klimawandels zunehmen wird und des zu erwartenden Meeresspiegelanstiegs sowie
dem damit einhergehenden Landverlust zu schitzen. Der Landkreis Aurich ist sich der Bedeu-
tung des Kistenschutzes fir die Region bewusst und hat sich an dem kreistibergreifenden Pro-
zess zur Sicherung von Kleiabbauflachen fur den Deichbau beteiligt, der mit der Fortschreibung
des ROKK (Kapitel Kiistenschutz) erfolgte. Die dort erarbeiteten Ergebnisse bilden die Basis fur
die im RROP festgelegten Vorranggebiete Rohstoffgewinnung ,Klei* und ,Sand®.

Die Stadt Norden kommt nach Prufung des Hochwasserschutzes zu der Auffassung, dass den
besiedelten Bereichen ein ausreichender Schutz gegen Hochwassergefahren gewéhrt ist. Die
Ausweisung neuer Baugebiete ist nicht vorgesehen.

3.2.2 Verkehrliche Belange

Der Planbereich liegt in einem Gewerbestandort stidwestlich der Norddeicher StralRe (L 27).
Diese sichert Giber die BundesstralRe 72 die Anbindung nach Norddeich und die andere Ortsteile
im Landkreis Aurich sowie Uberregionale Verbindungen an die BAB A 31 und BAB A 28. Die
plangebietsinterne ErschlieBung ist Uber die Gewerbestralle (Stadtstralle) gesichert. Alle Fla-
chen im Anderungsbereich sind bereits (iber die Norddeicher StraRe oder die Gewerbestrale
erschlossen. Zusatzliche Erschlieungsmaflinahmen durch die Plandnderung werden nicht er-
forderlich. Wesentliche Mehrverkehre aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen sind
nicht zu erwarten, so dass eine Beeintrachtigung der verkehrlichen Belange nicht gegeben ist.

3.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
» Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Norddeicher Straf3e (L 27) vorbelastet. Zur Beur-
teilung des Verkehrslarms in den von der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 betroffenen
Flachen wurde 2019 ein Larmschutzgutachten (Biro Itap#) erstellt. Hier wurde seinerzeit auch
die Schutzwirdigkeit eines Hotelvorhabens an der Norddeicher Strale mit eingestellt. Da zwi-
schenzeitlich von dem geplanten Neubau des Hotels abgesehen und der Abschnitt aus dem
Plangebiet herausgenommen wurde, ist die Schutzwiirdigkeit dieses Abschnitts nicht mehr in die

4 Itap GmbH, Marie Curie-StraRe 8, 26129 Oldenburg, Projekt Nr. 3286-19-b-cb, Stand 28. August.2019
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Abwéagung einzustellen. Von einer Uberarbeitung des Gutachtens zum Verkehrslarm kann aber
abgesehen werden, sich durch die Herausnahme des Hotels keine neue Konfliktsituation ergibt.

Im Plangebiet sind gegeniiber Verkehrslarm fur schutzwirdige Nutzungen wie Birordume und
betriebsbezogenes Wohnen folgende Orientierungswerte anzusetzen.

Gebietsausweisung Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005

Sondergebiet Einzelhandel Gewerbegebiet = 65/55 dB(A) tag/nachts
Gewerbegebiet

Die grundséatzliche Konfliktbewaltigung ist bereits mit der Umsetzung des Fachmarktzentrums im
Anschluss an die Norddeicher Stral3e erfolgt. Da das Fachmarktzentrum ,Gewerbestraf3e* nicht
naher an die Norddeicher StralRe heranrtickt und sich die Schutzwiirdigkeit der Nutzungen nicht
verandert, fuhrt die Vorbelastung durch Verkehrslarm zu keiner neuen Konfliktsituation.

Das schalltechnische Gutachten fiihrte zu folgendem Ergebnis: Die Orientierungswerte fur Ver-
kehrsgerauschimmissionen fur Gewerbegebiete von 65/55 dB(A) tags/nachts gemal Beiblatt 1
zu DIN 18005 werden an den am starksten belasteten Baugrenzen der als GE geplanten Flachen
tags und nachts eingehalten. Es sind daher keine MalBhahmen zum Schallschutz erforderlich.

> Gewerbelarm

Im stddstlichen Anschluss an den Westlinteler Weg sowie nordostlich der Norddeicher Stral3e
sind schutzwirdige Nutzungen vorhanden. Dabei handelt es Gberwiegend um Wohnbauflachen.
Auf Teilflachen sind auch Mischnutzungen vorhanden. Gemall dem TA-L&arm gelten gegenuber
Gewerbeldrm folgende Immissionsrichtwerte:

Gebietsausweisung Richtwerte gemald TA LA4rm

Wohnbauflache Allgemeines Wohngebiet 55/40 dB(A) tag/nachts
Reines Wohngebiet 50/35 dB(A) tag/nachts

Gemischte Bauflache Mischgebiet 60/45 dB(A) tag/nachts

Die grundsatzliche Konfliktbewaltigung ist bereits mit der Umsetzung des Fachmarktzentrums
und der Wohnbauflachen sowie der gemischten Bauflachen erfolgt. Da das Fachmarktzentrum
.Gewerbestralle” nicht naher an die schutzwirdigen Nutzungen heranrickt, sind grundsatzliche
Nutzungskonflikte nicht zu erwarten. In der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt auf der Grund-
lage der 0.g. schalltechnischen Untersuchung eine Immissionskontingentierung.

Der Stadt ist bewusst, dass durch die Nutzung des bestehenden Gewerbestandorts die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 an der umliegenden Wohnbebauung grof3tenteils nicht eingehal-
ten werden kdnnen. Dieses wurde durch das Gutachten der Itap bestatigt. Ebenso ist der Stadt
bewusst, dass die Festsetzung von Emissionskontingenten, die die Einhaltung der Orientie-
rungswerte sicherstellen, der vorhandenen und gewollten gewerblichen Nutzung im Plangebiet
nicht gerecht wird.

Die Stadt legt jedoch ein hohes Gewicht auf eine gewerblich ausgerichtete Emissionskontingen-
tierung, die weiterhin den Gewerbe- und Einzelhandelsstandort und damit die Versorgungsfunk-
tion fur die Bewohner des nérdlichen und westlichen Stadtgebiets sowie die leistungsfahigen
touristischen Versorgung sicherstellt. Diese Funktion ist bereits im Einzelhandelsentwicklungs-
konzept festgelegt.
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Die Stadt schlie3t sich daher der Abwéagungsentscheidung, die auch bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 23, 1. Anderung getroffen wurde, an, und reduziert die Schutzanspriiche
der umliegenden Bebauung in Orientierung von Nr. 6.7 der TA Larm aufgrund der vorliegenden
Gemengelage auf die eines Mischgebietes.

— Auch in einer aktuellen Rechtsprechung (Nds. OVG, Urt. v. 15.01.2025, Az.: 1 KN 71/23)
wurde die Zwischenwertbildung bei Vorliegens einer Gemengelage bestétigt. Fir den
Fall, in dem gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswirkungen ver-
gleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemenge-
lage), bestimmt Nr. 6.7 TA Larm, dass die fur die zum Wohnen dienenden Gebiete gel-
tenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinander-
grenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden kénnen, soweit dies nach
der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte
fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht Gberschritten werden. Fir die Hohe
des Zwischenwertes ist die konkrete Schutzwirdigkeit des betroffenen Gebietes malf3-
geblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwirkungsgebiets durch den Um-
fang der Wohnbebauung einerseits und durch Gewerbe- und Industriebetriebe anderer-
seits, die Ortsiublichkeit eines Gerdusches und die Frage, welche der unvertraglichen
Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.

Nach der rechnerischen Immissionsprognose sind zwar an mehreren Immissionspunkten Uber-
schreitungen der Richtwerte fir ein Mischgebiet von 60/45 dB(A)tags/nachts festzustellen, diese
basieren jedoch auf dem Ist-Zustand und nicht auf dem Planzustand. Lediglich an 2 Immissions-
punkten, im Einmindungsbereich der Gewerbestral3e und westlich der Tankstelle, sind gegen-
uber dem Istzustand geringfiigig zusatzliche Uberschreitungen des Mischgebietswerts festzu-
stellen. Die dort rechnerisch ermittelten Uberschreitungen des Mischgebietswerts sind vernach-
l&ssigbar gering.

Als Ergebnis der Abwagung werden die im Gutachten eingestellten Emissionskontingente in der
verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt. Damit kann sichergestellt werden, dass es im Plange-
biet gegentber der bestehenden Situation zu keinen relevanten Zunahmen der Gerduschbelas-
tung kommt. Larmminderungsmafinahmen wie Larmschutzwélle oder Larmschutzwande zur Ein-
hausung der gewerblichen Nutzungen kommen aufgrund der auf Publikumsverkehr ausgerich-
teten Einzelhandelsbetrieb nicht in Frage.

> Altlasten und Abfalle

In dem beplanten Gebiet befinden sich die Altstandorte Nr. 452.019.5.901.0011 -Bold GmbH &
Co KG, Nr. 452.019.5.901.0015 - Kannegiesser, Mercedes Benz, Nr. 452.019.5.901.0021 - Fre-
richs, Markus, Kfz-Aufbereitung sowie Nr. 452.019.5.901.0024 - Eihusen und Wilken. Im Rah-
men der jetzigen Nutzungen kdnnen die Bodenverhéltnisse bereinigt werden. Bei Hinweisen, die
auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schliel3en lassen, ist die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen.

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforde-
rungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und sind nach den Bestimmungen der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer ordnungs-
geméalen Entsorgung zuzufihren.
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» Kampfmittel

Nach den Ergebnissen einer Luftbildauswertung vom 18.7.2019 besteht kein Kampfmittelver-
dacht und kein Handlungsbedarf.

3.24 Klimaschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemaf § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimaanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist das Ge-
setz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden in
Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt. Beachtlich sind auch die
Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG, erstmals in Kraft getreten am
12.12.2019). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens 65 % der Treib-
hausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fir das Jahr 2040 ist ein Minderungsziel von
mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formuliert. Das Klima-
schutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6éffentlichen Hand und verpflichtet die
Trager offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festgelegten Ziele zu
bertcksichtigen (8§ 13 Abs. 1 KSG). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierungen im KSG deut-
lich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffiziente Gebaude und
durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt und dass Stadte und
Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Durch die die optimierte Grundstiicksausnutzung wird die Ausweisung gewerblicher Bauflachen
an anderer Stelle vermieden und der Flachenverbrauch reduziert.

3.2.5 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Die fur den LKW-Stellplatz erforderliche Umwandlung der Grinflache in ein Sondergebiet stellt
einen ausgleichpflichtigen Eingriff dar. Die Umwandlung von gemischten Bauflachen in ein Son-
dergebiet stellt ebenfalls einen Eingriff dar. Eine externe Kompensation wird erforderlich.

Die Umwandlung von gewerblichen Bauflachen in Sondergebiete stellt auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplanes keinen Eingriff dar.

Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen auf der Ausfihrungs-
ebene (Erhalt der Gehdlze, ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebdudeumbauten) sind
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Die detaillierte Abhandlung der Eingriffsregelung und des Artenschutzes erfolgt im Umweltbe-
richt.
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3.2.6 Belange der Wasserwirtschaft
» Gewasser

Im Nordwesten grenzt das Verbandsgewéasser Siderschloot an das Plangebiet. Die Gewas-
serunterhaltung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch einen Raumstreifen ge-
sichert. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Verbandsgewasser vorhanden.

Um den wirtschaftlichen Anforderungen fir das Autohaus gerecht zu werden und den Standort
an der Gewerbestral3e zu sichern, ist eine optimale Grundstiicksausnutzung erforderlich. Der
Raumstreifen soll daher teilweise befestigt und tempordr vom Autohaus genutzt werden. Die
Maflinahmen wurden mit dem Entwasserungsverband-Norden abgestimmt.

» Oberflachenentwasserung

Da auf den Grundstiicken im Plangebiet bereits grof3flachige Versiegelungen vorhanden sind,
sind zusatzliche Versiegelungen nur in einem begrenzten MafRe mdglich. Wesentliche Auswir-
kungen auf die schadlose Oberflaichentwésserung sind daher nicht zu erwarten. Die vorhande-
nen Entwasserungsanlagen kénnen 2 I/s/ha aufnehmen. Fur die dariiber hinausgehenden Men-
gen sind RuckhaltemaRnahmen auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Geeignete
Malinahmen zur Rickhaltung des Oberflachenwassers nachzuweisen sind z.B. offene Regen-
riickhaltebecken und -graben, Versickerungsmulden, Rigolen und Stauraumkanale. Der Nach-
weis der schadlosen Oberflachentwasserung erfolgt in der verbindlichen Bauleitplanung.

Zum Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde daher ein Entwasserungskon-
zept wurde durch das Biiro K&R Ingenieure® aus Oldenburg erstellt. Da eine zentrale Riickhal-
tung im Plangebiet nicht moglich ist, missen die RickhaltemaRnahmen auf den jeweiligen Bau-
grundstticken erfolgen.

4, INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Im Plangebiet werden Sonstige Sondergebiete in folgendem Umfang dargestellt:

Anderungsbereich im Nordwesten 18.127 m2
Sonstiges Sondergebiet SO Einzelhandel 18.277 mz
Anderungsbereich im Sudosten 6.071 m2
Sonstiges Sondergebiet SO Einzelhandel 18.277 m?
Gesamt 24.198 m?

S K&R Ingenieure, Grunberger Stral3e 1, 26127 Oldenburg, Stand 14.01.2022
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5. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung im Ostfriesischen Kurier und am
in der Ostfriesenzeitung am
und durch Aushang im Rathaus vom bis

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB am Birgerversammlung
Aushang vom

Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB am
Aushang vom bis

Behordenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum

Beschluss tiber den Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung gemar § 3 (2)
BauGB der Planung:

Ortstibliche Bekanntmachung im Ostfriesischen Kurier am
und in der Ostfriesenzeitung am
und durch Aushang im Rathaus vom bis

Beteiligung im Internet und Offentliche Auslegung geman
§ 3 (2) BauGB

Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum

Feststellungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung der 103. Anderung des Flachennutzungsplanes

NWP Planungsgesellschaft
mbH
Gesellschaft fir raumliche
Planung und Forschung

Escherweg 1 ¢ 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Unterschrift

Die Begrindung ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeftgt.

Norden, den

Blrgermeister



