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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norden beabsichtigt, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 23 ,,Gewerbestral3e” bzw.
dessen 1. und 6. Anderung durch die 7. Anderung in Teilbereichen zu &ndern, um den Bestand
und die Erweiterung verschiedener bestehender Betriebe im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans planungsrechtlich abzusichern. Fir die bauliche Entwicklung der jeweiligen Betriebe ist
insbesondere eine hohere Ausnutzbarkeit der vorhandenen Flachen erforderlich. Die Stadt Nor-
den unterstiitzt die Vorhaben der Betriebe und schafft durch die 7. Anderung die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flr eine optimierte bauliche Nutzbarkeit der bestehenden Flachen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 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 Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Anderung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 23 ,GewerbestraRe” liegt am nordwestlichen Ortseingang der
Stadt Norden siudwestlich der Norddeicher Straf3e (L 27) und umfasst Teile eines Fachmarkt-
zentrums mit diversen Einzelhandels- und Gewerbebetrieben. Die Erschlie3ung erfolgt — neben
direkten Zufahrten von der Norddeicher StraRe und vom Westlinteler Weg — Uber die gebietsin-
terne StadtstralRe mit der Bezeichnung ,Gewerbestralie”.

Der Anderungsbereich erfasst zwei Teilbereiche in einer GroRe von insgesamt 3,1 ha.

Der nordliche Abschnitt wird in Richtung Nordosten durch die Norddeicher Stral3e (Landesstral3e
L 27) begrenzt, im Nordwesten schlie3en der Stderschloot 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 Stdwesten begrenzt. Im Nordwesten befinden sich gewerblich genutzte Flachen. Im Sudos-
ten wird der Geltungsbereich durch den Westlinteler Weg begrenzt. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.4 Beschreibung des Plangebietes 1

Das Plangebiet erfasst gewerblich genutzte Grundstiicke mit Einzelhandelsbetrieben und die
Flache der KFZ-Prifstelle. Die Flachen sind jeweils unterschiedlichen Eigentimern zuzuordnen.

1 Siehe Karte 2: Bestandsanalyse - Nutzungen
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Uber'si”cht Uber die Flachen der Eigentiimer

1. Autohaus im Sudosten

Das Autohaus befindet sich auf dem Eckgrundstiick Norddeicher StralRe/Westlinteler Weg und
erfasst die baulichen Anlagen (Werkstattgebaude sowie Ausstellungshallen) und die Ausstel-
lungsflachen eines Autohauses. Die Gebaude sind Gberwiegend eingeschossig. Das Betriebs-
gelande ist mit Ausnahme weniger Randbereiche vollstandig versiegelt. Die Pkw-Ausstellungs-
flachen sind tGberwiegend zur Norddeicher Stral3e und zum Westlinteler Weg ausgerichtet. Das
bisher an der Norddeicher StraRe 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 Werkstattgebdude sowie Ausstellungshallen) und der
Pkw-Ausstellungsflachen sind randlich Grinflachen mit Gehdlzen vorhanden. Parallel zum Su-
derschloot wird eine Grinflache (Raumstreifen) zu Abstellzwecken genutzt. Die Ausstellungsfla-
chen befinden sich parallel zur Norddeicher Straf3e 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 siidwestlich der GewerbestralRe 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 vor-
handen. Das Gelande ist tberwiegend durch die baulichen Anlagen und Stellplatzflachen ver-
siegelt. Die Gebaude sind eingeschossig. Der Euro-Discounter mit erganzenden Nutzungen ist
den sudostlich gelegenen Stellplatzen eines Einkaufzentrums zugeordnet. Randlich sind wenige
Grunflachen vorhanden.
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4. ehemalige KFZ-Prufstelle

Diese Flache liegt dstlich eines Hotelgrundstiicks und zwischen der Norddeicher Strafl3e und der
Gewerbestral3e und beinhaltet die baulichen Anlage der KFZ-Prifstelle bzw. ehemalige Stral3en-
meisterei. Im Sitdosten befindet sich ein ehemaliges Wohnhaus. Die baulichen Anlagen sind
eingeschossig und werden zwischenzeitlich gewerblich zur Fahrzeugpflege- und Aufbereitung
genutzt. Auf den Freiflachen befinden sich versiegelte Stellplatzflachen und Abstellflachen fir
Wohnmobile. Randlich sind Griunflachen vorhanden. Innerhalb der Grinflachen entlang der
Norddeicher Stral3e befindet sich ein Strallengraben.

Erschlieung

Die Erschliel3ung der Grundstticke im Plangebiet erfolgt tber direkte Zufahrten von der Norddei-
cher StralRe, dem Westlinteler Weg und der Gewerbestral3e.

Angrenzende Nutzungen

In der Umgebung des Anderungsbereichs befinden sich ein Hotel und dazugehorige Nebenan-
lagen und Stellplatze sowie weitere Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe (Bauunternehmen,
Mobelmarkt, Schuhmarkt, Elektromarkt, Modegeschatft, Lidl, Aldi, Baumarkt, McDonalds etc.) mit
grol3flachigen baulichen Anlagen und Stellplatzflachen. Im Sudwesten sind Gewerbebetriebe
und ein Lagerplatz vorhanden. Im stddéstlichen Anschluss an den Westlinteler Weg sowie nord-
Ostlich der Norddeicher Stral3e ist eine zusammenhangende Wohnbebauung vorhanden.

15 Planungsrahmenbedingungen
15.1 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.

N

Mittelzentrum

Zentrales
Siedlungsgebiet

Das Landesraumordnungsprogramm LROP mit Rechtskraft vom 17. Februar 2017, zuletzt ge-
andert am 07.09.2022, enthalt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen.

/

Auézug aus dem RROP 2018
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152 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 raumlichen und zeitlichen Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindig-
keit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen
(Kap. I Ziff. 1.1 BRPH).

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische
Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes Meerwasser sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung nach
Malgabe der bei offentlichen Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu prifen (Kap. | Ziff.
2.1 BRPH).

1.5.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan einschlieRlich der 4. und 33. Anderung stellt fur den
Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 gewerbliche und gemischte Bau-
flachen sowie Sonderbauflachen fir 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.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Norden

Ein Teil der gewerblichen und gemischten Bauflachen im Nordwesten soll gemaf3 der Planungs-
ziele und der Realnutzung im Rahmen einer Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren
in Sonstige Sondergebiete fur den Einzelhandel umgewandelt werden. Die Sonderbauflachen im
Sudosten des Geltungsbereichs werden entsprechend der Planung und der Realnutzung gering-
flgig erweitert, sodass bisherige Gewerbeflachen zu Sonstigen Sondergebieten fir den Einzel-
handel umgewandelt werden. Dabei wird zur Vereinheitlichung die Sonderbauflache in ein Sons-
tiges Sondergebiet umgewandelt.
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1.5.4 Bebauungsplane 2

Ursprungsplan fur das Fachmarktzentrum an der Gewerbestral3e ist der Bebauungsplan Nr. 23
.Gewerbestralle vom 06.01.1997 mit der Festsetzung von Gewerbegebieten, Sondergebieten,
Mischgebieten sowie einer Grunflache. Der Bebauungsplan wurde mehrfach geéndert. Fir einen
Teilbereich des Plangebietes (westlicher Abschnitt des Autohauses im Sudosten) gilt die 1. An-
derung des Bebauungsplanes vom 26.10.2001. Fur die Flachen des Discountmarktes gilt die 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 vom 16.01.2009.

Auszug

aus B-Plan Nr. 23, Abschnitt Autohaus Nordest

2 Siehe Karte 1: Bestandsanalyse Planungsrecht
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Abschnitt Autohaus Sidost

aus B- Plan Nr. 23 1. And Auszug aus B-Plar_l Nr. 23
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Auszug aus B Plan Nr 23, 6 And Abschnltt Euro- Discounter
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Fur die einzelnen Teilflachen gelten folgende Festsetzungen:

Flache B-Plan Festsetzung
Autohaus 23 Gewerbegebiet, im Osten eingeschrénkt (das Wohnen nicht wesentlich
Sidost stoérende Gewerbebetriebe)

max Il Vollgeschosse, GRZ 0,5, GFZ 0,8, GH max 10 m
westlich abweichende Bauweise (ohne Langenbeschrankung)
Ostlich offene Bauweise

— Baugrenzen

Garagen und Nebenanlagen nur in der Uberbaubaren Flache zulassig
(Ausnahme 1 Nebenanlage max 12 m?2 pro Baugrundstiick, nicht im
Vorgartenbereich)

Autohaus 23, 1. An- | Wie vor, jedoch
Stidost derung Einzelhandel im GE unzuléssig
Flachenbezogener Schallleistungspegel

Garagen und Nebenanlagen nur in stral3enseitiger nicht Gberbaubare
Flache ausgeschlossen, Versickerungsfahiges Pflaster fir Stellplatze
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Autohaus 23 Gewerbegebiet
Nordwest - max Il Vollgeschosse, GRZ 0,5, GFZ 0,8, GH max 10 m
— abweichende Bauweise (ohne Langenbeschrankung)
— Baugrenzen
— Randlich Erhaltungsgebote
Garagen und Nebenanlagen nur in der Uberbaubaren Flache zulassig
(Ausnahme 1 Nebenanlage max 12 m2 pro Baugrundstick, nicht im
Vorgartenbereich)
Verkehrsflache fir Gewerbestralie
Im Norden private Griunflache ,R&umstreifen”
Ehemalige 23 Gewerbegebiet
KFz- - max Il Vollgeschosse, GRZ 0,5, GFZ 0,8, GH max 10 m
Prufstelle — abweichende Bauweise (ohne Langenbeschrankung)
— Baugrenzen
- Randlich Erhaltungsgebote
Garagen und Nebenanlagen nur in der Uberbaubaren Flache zulassig
(Ausnahme 1 Nebenanlage max 12 m2 pro Baugrundstick, nicht im
Vorgartenbereich)
Discount- 23, 6. An- | Gewerbegebiet
Markt derung - max Il Vollgeschosse, GRZ 0,5, GFZ 0,8, GH max 10 m
— abweichende Bauweise (ohne Langenbeschrankung)
— Baugrenzen
Garagen und Nebenanlagen nur in Gberbaubarer Grundstticksflachen
Regelung zu Werbeanlagen, Versickerungsfahiges Pflaster fur Stell-
platze
2. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

Zur Erweiterung im Sinne der Bestandssicherung sowie zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit der im
Plangebiet ansassigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe sind Festset-
zungen zur Verbesserung der Grundstiicksausnutzung erforderlich, die planungsrechtlich abge-
sichert werden sollen. Die geplanten MaRnahmen erfordern eine Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 23 inshesondere in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung, da i.d.R. bereits im Be-
stand das zulassige Mal3 der Versiegelung Uberschritten wird. Zudem steht bei den Einzelhan-
dels-Standorten die festgesetzte Nutzung eines Gewerbegebietes nicht mit der Nutzung als Ein-
zelhandelsbetrieb in Einklang. Daher sind die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung an
die Realnutzung und die geplante Entwicklung anzupassen. In diesem Zusammenhang ist das
von der Stadt Norden im Jahre 2018 beschlossene Einzelhandelsentwicklungskonzept zu be-
riicksichtigen. Ein weiterer Handlungsbedarf ergibt sich in der Sicherung von Grinflachen, Erhalt
und Anpflanzung von Baumen sowie planungsrechtlicher Absicherung von bereits festgelegten
KompensationsmalRnahmen. Zudem sollen geplante Ausbaumaflinahmen der Gewerbestral3e
zur Verbesserung der verkehrlichen Ablaufe planungsrechtlich durch Erweiterung von Verkehrs-
flachen gesichert werden.

Im Einzelnen sind auf den Teilflachen im Plangebiet folgende Vorhaben geplant:
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Autohaus Stidost

Das Autohaus hat bereits den Neubau einer Autowerkstatt und den teilweisen Umbau eines Be-
standsgebaudes sowie eine gestalterische Aufwertung der baulichen Anlagen durchgefiihrt. Zu-
dem soll die Einrichtung eines LKW-Stellplatzes auf einer bisher als Griinflache festgesetzten
Flache an der Norddeicher StralRe planungsrechtlich abgesichert werden. Dieser Stellplatz wird
dringend zur Reparaturabwicklung bendtigt und muss eine Sattelzugmaschine samt Anhénger
unterbringen.

Das Betriebsgrundstiick ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 23 bzw. 23, 1. Anderung, als
Gewerbegebiet bzw. eingeschrénktes Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,5 aus-
gewiesen. Die Grundflachenzahl soll fir eine héhere Grundstiicksausnutzung von 0,5 auf 0,6
erhoht werden. Zuzlglich der zuldssigen Versiegelung fur Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
ist nach den bisherigen Festsetzungen nur eine Versiegelung bis zu 75 % des Baugrundstticks
zuldssig. Das geplante Vorhaben kann nach den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 23 nicht realisiert werden, da aufgrund der baulichen Anlagen und Ausstel-
lungsflachen eine Versiegelungsrate von ca. 90 % benotigt wird. Daher soll die zuléssige Versie-
gelung entsprechend erhdht werden. Zudem ist das Autohaus mit seinen Verkaufs- und Ausstel-
lungsflachen als groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, der in einem Gewerbegebiet
nicht zulassig ist. Die Absicherung des Betriebes erfordert daher die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes gemanr § 11 BauNVO mit Bestimmung der Verkaufsflachen und Sortimente. Die
im Zusammenhang mit dem Betrieb des Autohauses erforderlichen erganzenden Nutzungen
(z.B. Werkstatt, Waschanlage, Anlagen zur Sicherung der Elektromobilitat, Biro- und Verwal-
tungsnutzungen, Flachen fur Serviceleistungen, kleine Verkaufsshops mit ergdnzenden Sorti-
menten, Raume fur freie Berufe, z.B. Kfz-Versicherung, Sachverstandiger) sind im Sondergebiet
ebenfalls ndher zu bestimmen.

Die Anlage des Stellplatzes an der Norddeicher Straf3e erfordert die Umwandlung einer bisher
als Grunflache festgesetzten Flache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Fir die
verbleibende Griunflache gilt weiterhin ein Erhaltungsgebot fiir Baume und Straucher.

Die Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache zum Ausbau der GewerbestralRe im Bereich
der Einmiindung Gewerbestrafl3e/Westlinteler Weg bleibt bestehen, da weiterhin eine Umsetzung
geplant ist.

Flache Autohaus Nordwest

Zur Standortsicherung des Autohauses sowie der Sicherung und Schaffung von neuen Ar-
beitsplatzen will das Autohaus seinen Werkstattbereich baulich erweitern. Diese Erweiterung
umfasst im Wesentlichen eine Erweiterung des Werkstattgebaudes in stidwestliche Richtung und
den Umbau von Buro- und SozialrAumen. Zurzeit befinden sich auf dem Betriebsgrundstiick 3
Gebaude, 2 Kfz-Ausstellungshallen und eine Service-/Werkstatthalle. Um den vertraglichen
Vorgaben des Vertrags-Kfz-Herstellers nachzukommen und den MalRRen der heutigen Kraft-
fahrzeuge gerecht zu werden, muss der Werkstattbereich erweitert werden. Geplant ist die
Verlangerung der beiden Hallenschiffe der Werkstatt sowie der Anbau von zwei Crafterhallen,
einer kleinen im vorderen Bereich der Werkstatt sowie einer grof3eren im riickwartigen Bereich
der Werkstatt mit Anbindung an die Hallenschiffverlangerungen. Bedingt durch diese Bau-
malnahme mussen die Pkw-Stellflachen erweitert werden und eine Zufahrt zu den neuen
Hallen geschaffen werden. Zudem sollen im Hinblick auf die Zukunftssicherung eines attrak-
tiven Standortes weitere Verkaufsmadglichkeiten fur autoaffine Sortimente und Serviceleistun-
gen flr die Kunden gesichert werden.
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Das Grundstiick ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,5 und maximal zwei Vollgeschossen ausgewiesen. Die baulichen MaRnahmen
erfordern eine Erhéhung der Grundflachenzahl von 0,5 auf 0,6 und eine Erhéhung der zulés-
sigen Versiegelung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 (bis zu 90 % Versiegelung). Die
Erhéhung begrindet sich mit der betrieblichen Erfordernis nach einer optimalen Grundstiickaus-
nutzung, die auch dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht wird. Die Festsetzung
von zwei Vollgeschossen ist ausreichend. Aufgrund der Verkaufs- und Ausstellungsflache ist das
Autohaus den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben zuzuordnen. Die Betriebsflache ist daher
als Sonstiges Sondergebiet fir den Einzelhandel mit Verkaufsflachen fur das Einzelhandelsvor-
haben des Autohauses festzusetzen. Die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Autohauses
erforderlichen erganzenden Nutzungen (z.B. Werkstatt, Waschanlage, Tankeinrichtungen fur
Elektro- und Wasserstofffahrzeuge, Betrieb von Anlagen zur Energie- und Wasserstofferzeu-
gung, Biro- und Verwaltungsnutzungen, Flachen fur Serviceleistungen, autoaffine Dienstleistun-
gen) sollen durch das Sondergebiet planungsrechtlich gesichert werden.

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache ist durch die Anbindung der Gewerbestralle
an die Norddeicher Stral3e bereits realisiert. Die Festsetzung wird aus dem Ursprungsplan tiber-
nommen. Ebenfalls unverandert bleiben die Festsetzung eines Grinstreifens parallel zur Nord-
deicher Straf3e. Die im Einmindungsbereich gepflanzten Baume sollen planungsrechtlich gesi-
chert werden. In der privaten Grinfliche entlang des Schlootes am siidwestlichen Rand soll in
Abstimmung mit dem Entwasserungsverband temporare Nutzungen fir das Autohaus zugelas-
sen werden. Am stdwestlichen Rand des Betriebsgrundstiicks wird eine als Kompensation fest-
gelegte Malinahmen durch Festsetzungen gesichert.

Euro-Discounter

Die Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,8 und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Auf dem Gewerbegrundstiick befindet
sich ein Euro-Discounter, der seine Verkaufsflache von rd. 600 m? im Rahmen des erweiterten
Bestandsschutzes zeitlich begrenzt auf rd. 770 m2 erweitern konnte. Zielsetzung fur diesen
Standort ist Einzelhandel. Daher soll dieser Abschnitt planungsrechtlich als Sonstiges Sonder-
gebiet gemal § 11 BauNVO gesichert werden. Die Grundflachenzahl soll zur Optimierung der
Grundstticksausnutzung auf 0,6 und die zuléassige Versiegelung auf 90 % erhéht werden.

Ehemalige KFZ-Prifstelle

Das Grundstiick der KFZ-Prifstelle bzw. ehemaligen Stralenmeisterei wird in den Geltungsbe-
reich mit aufgenommen, da hier eine Umnutzung bzw. Nachnutzung erfolgt ist. Im rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 23 ist hier ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,5, einer Ge-
schossflachenzahl von 0,8 und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Zur verbesserten
Grundstucksausnutzung soll auch hier die Grundflachenzahl auf 0,6 und die Versiegelungsrate
auf 90 % heraufgesetzt werden. Hierdurch soll unter anderem eine Nutzung fir notwendige Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge im StraRenrandbereich der Norddeicher Stral3e ermdéglicht werden. Die
dort im Ursprungsplan zur Erhaltung festgesetzten Baume sind nicht mehr vorhanden und sollen
im Bereich der planerisch abzusichernden Griinflaichen des Stralengrabens ersetzt werden.

Offentliche Verkehrsflachen

Die fur Ausbaumalnahmen der Gewerbestral3e erforderlichen Flachen auf3erhalb der o.g. Be-
triebsgrundstiicke werden durch die Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen gesichert.
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Entsprechend der dargestellten Entwicklungsabsichten der im Plangebiet ansassigen Betriebe,
ist es das Ziel der Stadt Norden durch die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 eine verbes-
serte Nutzbarkeit der vorhandenen Flachen planungsrechtlich abzusichern. Im Parallelverfahren
wird die 103. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

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

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Frihzeitige 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 frithzeitig 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.

Die in der frihzeitigen 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 berlicksichtigt wurde und keine weitere An-
regungen oder Bedenken vorzutragen wurden.

Die Stellungnahme zur Kenntnis genommen. Im Vorentwurf wurde eine 10 m breite private Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Raumstreifen” festgesetzt. Zwischenzeitlich ist mit dem Ent-
wasserungsverband eine Abstimmung dahingehend erfolgt, dass der Raumstreifen fir Rangier-
und Abstellzwecke genutzt werden kann, um die Grundstticksausnutzung zu optimieren. Die de-
taillierte Abhandlung erfolgt im Kapitel 3.2.6.

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 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 sidlich der Bahnli-
nie und den geringen Schutzanspriichen im Plangebiet. Eine schalltechnische Untersuchung und
Festsetzungen zum Schallschutz werden daher nicht fur erforderlich gehalten.
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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 BaumalRnahmen 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 Festsetzungen der Sondergebiete
SO 3 (derzeit Bauunternehmen) und SO 4 (Euro-Discounter) fur den Einzelhandel. Entsprechend
dem stadtischen Einzelhandelskonzept sollte gewéhrleistet sein, dass sich in diesen Sonderge-
bieten kein zentrenrelevanter Einzelhandel ansiedelt und die Sortimentsliste der Stadt Norden
beachtet wird. Im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung im Sondergebiet SO4 durch einen grof3-
flachigen Euro-Discounter sollte zwingend beachtet werden, dass eine eventuelle Nachnutzung
in der Zukunft durch zentrenrelevanten Einzelhandel, insbesondere im Bereich Textil, Schuhe
etc., nicht erfolgen darf. Aus planerischer Sicht ware gegen die Ansiedlung eines Euro-Discoun-
ters im zentralen Versorgungsbereich der Gewerbestral3e nichts einzuwenden. Dies ware gege-
benenfalls einer Ansiedlung in der Innenstadt zu bevorzugen, damit die Angebote in der Innen-
stadt aufgewertet werden kdnnen.

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt. Das bisherige Sondergebiet SO 3 im stdoéstlichen Ab-
schnitt wird aus der Planung herausgenommen, da kein Planerfordernis mehr besteht. Fir die
vorhandene Nutzung des Euro-Discounters in dem nordwestlich gelegenen Sondergebiet (bisher
SO 4, jetzt SO3) greift der Bestandsschutz. Im Falle einer Umnutzung oder Neuansiedlung gelten
die Festsetzungen des Bebauungsplanes, der zentrenrelevante Sortimente nur als Randsorti-
mente zuldsst. Als Hauptnutzung sind nicht gro3flachige Einzelhandelbetriebe mit nicht zentren-
relevanten und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten zulassig. Die Einzelhandelsthematik
wird detailliert im Kapitel 3.2.1.2 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 Son-
dergebiete SO 3 und SO 4 und dort auch fur die Nachnutzung ggf. freiwerdende Verkaufsflachen.
Die Planungen sind mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden abzustim-
men. Abweichend vom Einzelhandelsentwicklungskonzept soll hier jedoch nur Einzelhandel un-
ter der Schwelle der Grof3flachigkeit zugelassen werden, um raumwirksame Auswirkungen zu
vermeiden. Die Stellungnahme wird bertcksichtigt (siehe Abwéagung zum Einzelhandelsverband
Ostfriesland e.V.).

LGLN-Regionaldirektion Aurich

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.
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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 erfolgt. Nach der
Ergebniskarte vom 18.7.2019 hat sich der allgemeine Kampfmittelverdacht nicht bestatigt. Es
besteht kein Handlungsbedarf. Die Begriindung wird in Kapitel 3.2.4.4 erganzt.

Landesamt fur 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 MaRnahmen 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 Ergebnisse und die Abwéagung zum
Umgang mit Verkehrs- und Gewerbeldrm werden detailliert in Kapitel 3.2.4 abgehandelt. Ent-
sprechende Festsetzungen zur Steuerung des Gewerbelarms werden in die Planunterlagen auf-
genommen.

Die Stellungnahme des Landkreises mit dem Hinweis auf potentielle Altlasten wird zur Kenntnis
genommen. Nach Rucksprache mit dem Landkreis ist es ausreichend, einen Hinweis in die Be-
grindung aufzunehmen. Eine Kennzeichnung der Altlasten im Bebauungsplan ist nicht erforder-
lich. Die Begriindung wird in Kapitel 3.2.4 erganzt.

Der Landkreis weist darauf hin, dass der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Aurich vor
Baubeginn ist ein Entwurf zur Oberflachenentwasserung vorzulegen ist. Hierin ist die schadlose
Ableitung des Niederschlagswassers nachzuweisen, die Frage nach einer wirksamen Regen-
wasserriickhaltung ist schliissig zu beantworten. Zur Berechnung der Gro3e der versiegelten
Flache sollte bereits heute von einer hohen Versiegelungsrate ausgegangen werden, um auch
zukinftigen Erweiterungen Rechnung zu tragen. Dementsprechend ist die Oberflichenwasser-
rickhaltung zu dimensionieren. Die Anregungen und Hinweise werden bertcksichtigt. Ein
Grobkonzept fur die Entwasserung wurde erstellt. Die schadlose Oberflachentwasserung wird
durch eine textliche Festsetzung grundsticksbezogen gesichert. Die Unterlagen zum Antrag auf
wasserrechtliche Genehmigungen werden rechtzeitig beim Landkreis eingereicht. Die Oberfla-
chenentwéasserung wird detailliert im Kapitel 3.2.7 abgehandelt.

Der Landkreis weist auf die Einhaltung der Abstandsregelungen (10,0 m breiter Raumstreifen)
entlang des Gewassers Il. Ordnung ,Suderschloot" hin. Der Entwéasserungsverband Norden ist
zu beteiligen. Die Anregung wird berticksichtigt. Der Entwasserungsverband Norden hat mit
Schreiben vom 06.08.2018 bestatigt, dass der frei zu haltende Raumstreifen am Verbandsge-
wasser Nr. 97 ,Siderschloot* angemessen bericksichtigt wurde. Zwischenzeitlich ist mit dem
Entwasserungsverband eine Abstimmung dahingehend erfolgt, dass der Raumstreifen fur Ran-
gier- und Abstellzwecke genutzt werden kann, um die Grundstiicksausnutzung zu optimieren
(siehe auch Abwagung zum Entwasserungsverband Norden). Die detaillierte Abhandlung erfolgt
im Kapitel 3.2.5.

Des Weiteren enthélt die Stellungnahme des Landkreises Hinweise zu den Belangen von Natur
und Landschaft. Die im Umweltbericht genannten Mal3nahmen zum Ausgleich sind vollumféang-
lich umzusetzen. Die allgemeinen Anforderungen des Artenschutzes in der Bauleitplanung sind
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zu bericksichtigen. Die Stellungnahme bertcksichtigt. 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. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genom-
men. Fur die Autoh&user in den Sondergebieten SO 1 und SO2 ist kein Moderationsverfahren
erforderlich. Das Sondergebiet SO 3 entfallt. Im Sondergebiet SO4 (jetzt SO3) wird derzeit noch
mit erweitertem Bestandsschutz der Eurodiscounter als nicht gro3flachiger Einzelhandel fortge-
fuhrt. Im Falle einer Umnutzung oder Neuansiedlung gelten die Festsetzungen des Bebauungs-
planes, der zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente zuléasst. Als Hauptnutzung sind
nicht grof3flachige Einzelhandelbetriebe mit nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten zulassig. Da diese raumordnerisch nicht relevant sind, ist ein Moderati-
onsverfahren entbehrlich.

Die Stellungnahme des Landkreises zum Umgang mit Altablagerungen, zum Umgang mit Kon-
taminationen und Abféllen im Rahmen der Bautatigkeit wird in den B-Plan aufgenommen.

Die Stellungnahme des Landkreises zum Beteiligungsverfahren wird 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 gewdhrleisten. Die Stellungnahme wird bertcksichtigt. Ein
Grobkonzept fur die Entwasserung wurde erstellt. Die schadlose Oberflachentwasserung wird
durch eine textliche Festsetzung gesichert. Die Oberflachenentwasserung wird detailliert im Ka-
pitel 3.2.7 abgehandelt.

Niederséachsische Landesbehérde fir StraRenbau und Verkehr, Geschéaftsbereich Aurich

Das Plangebiet liegt grof3tenteils auRerhalb der stral3enrechtlich festgesetzten Ortsdurchfahrt.
Die anbaurechtlichen Belange des 8§ 24 (1) NStrG sind zu beachten. Da es sich um einen bereits
weitgehend bebauten Bereich handelt, bestehen keine Bedenken gegen die zum Teil in der Bau-
verbotszone festgesetzte Baugrenzen. Der Stellungnahme, ein durchgehendes Zu- und Ab-
fahrtsverbot entlang der L27 aul3erhalb der OD festzusetzten, wird nicht gefolgt. Zur ndheren
Begriindung wird auf Kapitel 3.2.3 verwiesen.

Oldenburg.-Ostfriesischer Wasserverband

Die Stellungnahme, dass der Planbereich nicht zum Ver- und Entsorgungsgebiet des OOWV
gehort, wird zur Kenntnis genommen.

Ostfriesische Landschaft, Arch. Forschungsstelle

Gegen die o.g. Bauleitplane bestehen aus Sicht der archéologischen Denkmalpflege keine Be-
denken. Zum Umgang mit Bodenfunden werden Hinweise gegeben. Die Hinweise zum Umgang
mit Bodenfunden (Boden- und Baudenkmale) werden in die Planunterlagen aufgenommen.

Samtgemeinde Hage

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen.
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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. Die Ergebnisse und die Abwagung zum Umgang mit Gewerbelarm
werden detailliert in Kapitel 3.2.4 abgehandelt. Entsprechende Festsetzungen zur Steuerung des
Gewerbelarms werden in die Planunterlagen aufgenommen.

3.1.2 Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2B auGB Auslegung

Der Geltungsbereich des Entwurfs wurde nach dem Vorentwurf um zwei Teilflachen reduziert.
Das Gewerbegebiet im sudostlichen Abschnitt wurde aus der Planung herausgenommen, da
kein Handlungsbedarf mehr besteht. Ebenso wird das Sondergebiet fir das Hotel an der Nord-
deicher StralRe nicht weiterverfolgt, da von dem Neubauvorhaben abgesehen wird. Das beste-
hende Hotel ist durch die Festsetzung des Mischgebiets im Bebauungsplan Nr. 23 planungs-
rechtlich gesichert.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt mit den vorliegenden Unterlagen eine oOffentliche 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 RickhaltemalBRnhahmen 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 Erschlie3ung zu erbringen.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 9 wird die Anforderung der gedrosselten Ableitung berick-
sichtigt.
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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 enthalt 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 Aurich

Die Stellungnahme, dass keine Bedenken bestehen, wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt
der Hinweis, dass die Planunterlage fur den Bebauungsplanentwurf vom Katasteramt im Jahr
2017 gefertigt worden ist und die vermessungs- und katastertechnische Bescheinigung durch
das Katasteramt daher auch nur fur den Stand 13.10.2017 zugesagt werden kann. In der Zwi-
schenzeit kbnnten Verdnderungen eingetreten sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt verzichtet auf die Einholung einer
aktuellen Plangrundlage. Die bisherige Grundlage ist ausreichend, um die bauleitplanerisch er-
forderlichen Festsetzungen festzulegen.

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.

Niederséchsische Landesbehérde fir Stralenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Aurich

Das Plangebiet liegt grof3tenteils auRerhalb der stral3enrechtlich festgesetzten Ortsdurchfahrt.
AulRerhalb der OD bedarf die Anlage / Nutzung einer Zufahrt zur L27 einer Sondernutzungser-
laubnis gemal 88 18 ff. NStrG, die seitens der Landesbehotrde nicht in Aussicht gestellt wird.
Dementsprechend sollte aufl3erhalb der OD im Zuge der L27 ein durchgehender Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt werden. Rechtmafiig entstandene Zufahrten sowie Zufahrten von
alters her verfliigen Uber einen Bestandsschutz.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Da die Zulassigkeit bzw. Nichtzulassigkeit von Zufahrten
durch das Niedersachsische Stral3engesetz gemal der 88 18 bis 24 NStrG geregelt ist, ist die
zeichnerische Darstellung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt nicht erforderlich. Der
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Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen fiir zusatzliche Zufahrten auRerhalb der stra3enrecht-
lichen Ortsdurchfahrt.

Weitere Hinweise der Landesbehorde betreffen die Vorbelastung und mdgliche Anpflanzungen
sowie den Schutz der Strafl3enseitengraben. Die Stellungnahme wird beriicksichtigt. Die Planur-
kunde wird um die Hinweise zur Vorbelastung erganzt. Die festgesetzten Flachen zum Erhalt
und Anpflanzen liegen auRerhalb der Verkehrsflache des Geh- und Radweges. Das Erhaltungs-
gebot gilt auch fir Gewasser, so dass eine Beeintrachtigung des Stral3enseitengrabens nicht
erfolgt.

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Emden

Aus Sicht des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Emden bestehen Bedenken aufgrund der
Uberschreitung der Richtwerte furr 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 fur 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.

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

3.2 Abwéagung der betroffenen Belange
3.21 Belange der Raumordnung

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

Um der im Entwurf des RROP 2018 vorgesehenen mittelzentralen Funktion der Stadt Norden
gerecht zu werden, sind laut Begriindung 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.

3.21.2 Raumordnerischer Belang Einzelhandel

Durch diese Plananderung sollen mehrere groR3flachige 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 kdnnen, erfolgt eine Festsetzung als Sonstige Sondergebiete
geman § 11 Abs. 3 BauGB.

GemaR dem Landesraumordnungsprogramm 2017 (die Anderung 2022 beriihrt diesen Belang
nicht) sind zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen (Lesefassung Kapitel 2.3) folgende
Vorgaben relevant:

» Konzentrationsgebot

Neue EinzelhandelsgroRprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jewei-
ligen Zentralen Ortes zul&ssig.

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

» Integrationsgebot

Neue EinzelhandelsgrofR3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur inner-
halb der stadtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in
das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Neue Einzelhandelsgrof3pro-
jekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch aul3erhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zentralen Siedlungsge-
bietes des Zentralen Ortes zulassig, wenn die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsorti-
mente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache und hochstens 800 m? betragt oder wenn
sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit eines
grolReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Randsortiment auf das gepriifte Ein-
zelhandelsgroRprojekt beschrankt bleibt.

» Diesem Ziel wird entsprochen. Der Planbereich gehért zu dem im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept als Nebenzentrum festgelegten Bereich. Die Verkaufsflache fir zentrenre-
levante Sortimente ist dort entsprechend reguliert.
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Im Einzelhandelskonzept der Stadt Norden mit Stand vom Juli 20183 ist der Standort Gewer-
bestralRe 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.

| Nebenzentrum Gewerbestralle |
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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 fiir die Bewohner des nérdlichen und westlichen Stadtge-
biets sowie zur leistungsfahigen touristischen Versorgung, Es bestehen ein mittleres bis dis-
countorientiertes Niveau und tUberwiegend flachenextensive Fachmarktangebote. Handlungsziel
fur den Standort Gewerbestral3e ist die Profilierung als Erganzungsstandort fiir nicht zentrenre-
levante Sortimente und fur nahversorgungsrelevante Sortimente zur erganzenden Versorgung
von Einwohnern und Touristen. Als grundsatzlich konzeptkonform sind Vorhaben mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten tber 800 m2 und nicht zentrenrelevanten Sortimenten einzustufen.
Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten unter 800 m2 sind im Einzelfall zu prifen.
Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nicht konzeptkonform.

Im Einzelnen sind folgende Grundséatze relevant (siehe EHK Seiten 119 — 121):

» Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zukiinftig
nur noch in zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Das Nebenzentrum Gewer-
bestral3e 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

3 Dr. Lademann & Partner, Friedrich Ebert-damm 311, 22159 Hamburg, Projekt-Nr. 17DLP2285 vom Juli/November 2018
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nahversorgungsrelevanten Sortimenten < 800 m? VK im Nebenzentrum erfordern eine
Prifung im Einzelfall. Zentrenrelevante Neben- und Randsortimente sind auRerhalb des
Innenstadtzentrums auf 10 % (max. 800 gm) zu begrenzen.

» Das Nebenzentrum Gewerbestral3e 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.).

» Nicht-zentrenrelevante Sortimente sollten vorrangig in den raumlich 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.

Nachfolgende Ubersicht wurde aus dem Einzelhandelskonzept (ibernommen.

E Einzelhandelsentwicklungskonzept Norden

Steuerungsempfehlungen zur Kompatibilitatsprifung von
Planvorhaben mit dem Einzelhandelskonzept (Zusammenfassung)

Innenstadt

(Hauptiage)

Innenstadt
(Nebenlage)

Funktionales
MNebenzentrum

Ortsteilzentrum
Norddeich/ Touristische

Versorgungstagen

Sonstige Lagen

Abbildung 47: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung ( v = grundsatzlich kon-
zeptkonform; o = im Einzelfall zu priifen; x = nicht konzeptkonform)

Dartiber hinaus wurden im Einzelhandelskonzept fur Anderungen im Bestand folgende Grund-
satze festgelegt (siehe EHK Seite 122):

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

Die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sind Grundlage fur die in Kapitel 4 aufgefihrten Fest-
setzungen fur den Einzelhandel in den Sondergebieten SO 1 und SO 2. Abweichend vom Ein-
zelhandelsentwicklungskonzept wird im Sondergebiet SO 3 kein groR3flachiger Einzelhandel zu-
gelassen, 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 SO 3 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 durfen durch neue Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Zur Einhaltung dieser Zielsetzung erfolgt die Umsetzung der Vorgaben aus dem Einzelhandels-
entwicklungskonzept. Im Sondergebiet SO 3 wird gro3flachiger Einzelhandel nicht zugelassen,
sodass das Beeintrachtigungsverbot nicht zur Anwendung kommt.

» 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 priufen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevoélkerung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

Diesem Ziel wird entsprochen. Die Planung ist mit den Empfehlungen aus dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Norden in Einklang zu bringen. Es tragt dazu bei,
einen legitimierten Versorgungsstandort zukunftsfahig abzusichern, ohne mehr als unwesentli-
che Auswirkungen zu induzieren. Im Sondergebiet SO 3 wird grof3flachiger 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 dargestellt. In
den Hochwassergefahrenkarten des NLWKN fir die Kistenbereiche wird das Extremereignis
dargestellt. Hiernach sind die Siedungsbereiche vor Uberflutungen geschiitzt.
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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 Kiistenhochwasser, insbesondere
Sturmfluten. Durch die jahrhundertelange Besiedelung des Kistenraumes hat sich im Laufe der
Zeit ein hohes Schadenspotential angesammelt. Der Landkreis Aurich ist sich des bestehenden
Risikos bewusst. Aus diesem Grund wird gro3er Wert auf die stdndige Unterhaltung der Haupt-
deichlinie und eine Anpassung der Schutzmafinahmen 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 geschiitzten Gebiete des Landkreises daher
als sehr gering einzuschatzen. Im Landkreis Aurich werden die Anlagen des Kusten- und Hoch-
wasserschutzes wie Hauptdeiche, Sperrwerke, Siele und Schutzdeiche betrieben und unterhal-
ten sowie an die jeweils aktuellen Anforderungen angepasst:
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Im Rahmen des Klimawandels machen sich schon heute Ver&nderungen 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 Erhhung 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.

3.2.3 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 GewerbestralRe (Stadtstralle) gesichert. Alle Fla-
chen im Anderungsbereich sind bereits (iber die Norddeicher StraBe oder die Gewerbestrale
erschlossen. Zusatzliche Erschlieungsmaflinahmen durch die Plandnderung werden nicht er-
forderlich.

Da es sich bei der Norddeicher StraRe um eine stral3enrechtliche Ortsdurchfahrt im Sinne von §
4 NStrG handelt, sind Zufahrten von der Norddeicher Stral3e grundsatzlich zulassig. Die Zufahr-
ten im Bestand bleiben erhalten; weitere sind zunéchst nicht geplant. Im Einmindungsbereich
der GewerbestralRe in den Westlinteler Weg wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt,
um Zufahrten dort auszuschlieRen. Nach Auffassung der Niedersachsischen Landesbehdrde fiir
Strallenbau und Verkehr, Aurich, sollte ein durchgehendes Zu- und Abfahrtsverbot entlang der
L 27 (aul3erhalb der OD nach § 4 (2) NStrG) festgesetzt werden. Rechtmallig entstandene Zu-
fahrten haben Bestandsschutz. Da die Zulassigkeit bzw. Nichtzulassigkeit von Zufahrten durch
das Niederséachsische Straliengesetz geregelt und ein Grof3teil des StralRenrandbereichs als pri-
vate und 6ffentliche Grinflache festgesetzt ist, ist die zeichnerische Darstellung eines Bereichs
ohne Ein- und Ausfahrt nicht zwingend erforderlich. Die Stadt behélt sich daher vor, auf diese
Darstellung zu verzichten.

Wesentliche Mehrverkehre aufgrund der planungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht zu erwar-
ten, so dass eine Beeintrachtigung der verkehrlichen Belange nicht gegeben ist. Zudem erfolgt
eine Verbesserung der ErschlieBung durch Ausbau der Verkehrsflache im Einmindungsbereich
der Gewerbestral3e in den Westlinteler Weg.
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3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

3.24.1 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 (Buro 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
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 gegentiber Verkehrslarm fur schutzwirdige Nutzungen wie Birordume und
betriebsbezogenes Wohnen folgende Orientierungswerte anzusetzen.

Gebietsausweisung Orientierungswerte gemaf DIN 18005

Sonstiges 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 ,Gewerbestrafe* nicht
naher an die Norddeicher Stral3e heranrtickt und sich die Schutzwirdigkeit der Nutzungen nicht
verandert, fuhrt die Vorbelastung durch Verkehrslarm zu keiner neuen Konfliktsituation.

Das schalltechnische Gutachten fihrte zu folgendem Ergebnis:

Die Orientierungswerte fur Verkehrsgerauschimmissionen fir Gewerbegebiete von 65/55 dB(A)
tags/nachts gemalf 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 Malinahmen
zum Schallschutz erforderlich.

3.24.2 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. GemaR der TA-Larm gelten gegeniiber
Gewerbeldrm folgende Immissionsrichtwerte:

Gebietsausweisung Richtwerte gemafl TA Larm
Allgemeines Wohngebiet 55/40 dB(A) tag/nachts
Reines Wohngebiet 50/35 dB(A) tag/nachts
Mischgebiet 60/45 dB(A) tag/nachts

Die grundsatzliche Konfliktbewaltigung ist bereits mit der Umsetzung des Fachmarktzentrums
und der Wohn- und Mischgebietsflachen erfolgt. Da das Fachmarktzentrum ,Gewerbestralie”
nicht néher an die schutzwirdigen Nutzungen heranriickt, sind grundsatzliche Nutzungskonflikte
nicht zu erwarten.

4 Itap GmbH, Marie Curie-StraRe 8, 26129 Oldenburg, Projekt Nr. 3286-19-b-cb, Stand 28. August.2019
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Fir den Anderungsbereich gelten die Bebauungspléane Nr. 23 sowie 23, 1. und 6. Anderung mit
der Festsetzung von Gewerbegebieten, Mischgebieten und Sondergebieten. Im Ursprungsplan
Nr. 23 sind keine gebietsbezogenen Regelungen zum Schallschutz getroffen worden. Es wurden
dort lediglich Bereiche abgegrenzt, wo aktiver Schallschutz vorzusehen ist. Diese Festsetzung
stellt vermutlich auf den Schutz von bestehenden Wohngebauden innerhalb der gewerblichen
Nutzung ab. Im Geltungsbereich der 6. Anderung mit einem Gewerbegebiet sind keine Schall-
kontingente festgesetzt. In der 1. Anderung des Bebauungsplanes 23, die Teilbereiche des Ost-
lichen Anderungsbereichs erfasst, wurden flachenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt.
Fur Gewerbegebiete gelten 67/52 dB(A) tags/nachts und fur Sondergebiete 62/47 dB(A)
tags/nachts. Diesen Festsetzungen liegt ein Larmschutzgutachten (Buro Jacobs aus Papenburg
vom 12.03.2001) zugrunde. Dabei wurde festgestellt, dass bei den benachbarten Wohnhausern
im WA und WR die Orientierungswerte eines Mischgebietes eingehalten werden und die Forde-
rungen der TA Larm bei dem Vorliegen einer Gemengelage erflillt werden,

Das schalltechnische Gutachten zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 vom Biiro Itap
aus Oldenburg, Stand 28.08.2019 hat ergeben, dass aufgrund der derzeitigen Gebietsauswei-
sungen bereits Konflikte hinsichtlich Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an
der umliegenden Bebauung, welche dem Schutzanspruch eines reinen und allgemeinen Wohn-
gebiets sowie dem eines Mischgebiets unterliegt, bestehen. Auf Basis einer gebietstypischen
Einstufung der derzeitig festgesetzten Gewerbe- und Sondergebietsflachen und zum Teil festge-
setzten flachenbezogenen Schallleistungspegel wurden Uberschreitungen der entsprechenden
Orientierungswerte gemaf3 DIN 18005 an 36 von 40 Immissionsorten in Hohe von bis zu 11,5 dB
festgestellt.

Weiterhin wurde durch die Untersuchungen festgestellt, dass durch eine gebietstypische Emis-
sionskontingentierung gemaR den Planungsabsichten der 7. Anderung von B-Plan Nr. 23 der
Konflikt an der umliegenden Wohnbebauung weiterbestehen wird. Daher wurde in dem Gutach-
ten die Gesamtimmissionsbelastung an der umliegenden Bebauung gemafd DIN 18005 durch
die bestehenden (derzeit baurechtlich festgesetzten) Gewerbe- und Sondergebietsflachen ermit-
telt und der Gesamtimmissionsbelastung unter Berticksichtigung der Planungsabsichten des B-
Plans Nr. 23, 7. Anderung gegeniibergestellt. Bei den Untersuchungen wurden neben den au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des B- Plans Nr. 23, 7. Anderung liegenden Sonder- und Gewer-
begebietsflachen der B-Plane Nr. 23, Nr. 23, 1. Anderung, 4. Anderung und 6. Anderung auch
die Parkplatzemissionen des 6stlich der Norddeicher Straf3e - L 27 innerhalb des B-Plans Nr. 17
liegenden Einkaufszentrums bericksichtigt. Fur die Gewerbegebiete wurden flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 65/50 dB(A) tags/nachts und fur die Sondergebiete flachenbezogenen
Schallleistungspegel von 62,5/47,5 dB(A) tags/nachts angesetzt.

Die Ergebnisse in Tabelle 7 des Larmschutzgutachtens zeigen, dass sich die Gerduschbelastung
an den Immissionsorten IP 1 bis 26 sowie IP 33 bis 40 durch den Plan-Zustand verbessern bzw.
nicht verandern wird. An den Immissionsorten IP 27 bis 32 wirde sich die Gerduschbelastung
um bis zu 0,3 dB erhéhen. An den Immissionsorten IP 28 bis 31 werden trotz Erh6hung der
Gerauschbelastung die Orientierungswerte fur WA und MI jedoch weiter eingehalten (siehe Ta-
belle 6 des Gutachtens). An den Immissionsorten IP 27 und 32 wurde im Ist-Zustand bereits eine
Uberschreitung von 5 dB festgestellt (siehe Tabelle 4 des Gutachtens), welche durch die Ge-
rauschbelastung im Planzustand geringfiigig um 0,1 dB ansteigen wiirde.

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
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nicht gerecht wird. Die Stadt legt jedoch ein hohes Gewicht auf eine gewerblich ausgerichtete
Emissionskontingentierung, die weiterhin den Gewerbe- und Einzelhandelsstandort und damit
die Versorgungsfunktion fur die Bewohner des nordlichen und westlichen Stadtgebiets sowie die
leistungsféahigen touristischen Versorgung sicherstellt. Diese Funktion ist bereits im Einzelhan-
delsentwicklungskonzept festgelegt.

Die Stadt schlief3t 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.

TA Larm® Nr. 6.7 zu Gemengelagen:

Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerauschauswirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kdnnen die fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert
der fur die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden, soweit
dies nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsricht-
werte fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen dabei nicht tiberschritten werden. Es ist voraus-
zusetzen, dass der Stand der Larmminderungstechnik eingehalten wird.

Fir die Hohe des Zwischenwertes nach Absatz 1 ist die konkrete Schutzwirdigkeit des betroffe-
nen Gebietes mal3geblich. Wesentliche Kriterien sind die Pragung des Einwirkungsgebiets durch
den Umfang der Wohnbebauung einerseits und durch Gewerbe- und Industriebtriebe anderer-
seits, die Ortsublichkeit eines Gerédusches und die Frage, welche der unvertraglichen Nutzungen
zuerst verwirklicht wurde. Liegt ein Gebiet mit erhdhter Schutzwirdigkeit nur in einer Richtung
zur Anlage, so ist dem durch die Anordnung der Anlage auf dem Betriebsgrundstick und die
Nutzung von Abschirmungsmadglichkeiten Rechnung zu tragen.

Weiterhin orientiert sich die Stadt an Rechtsprechungen, die sich mit der Thematik einer Gemen-
gelage befassen.

— Als Gemengelage bezeichnet die TA Larm nicht die kleinrdumige Mischung unterschied-
licher Nutzungen, sondern (nur) das Aneinandergrenzen von einerseits gewerblich, in-
dustriell oder in ihrer Gerauschauswirkung vergleichbar genutzten Gebieten und von an-
dererseits zum Wohnen dienenden Gebieten (VGH Baden-Wirttemberg, Beschluss vom
25.03.2014 - 3 S 183/14). Gemal Rechtsprechung vom 12.09.2007 - BVerwG 7 B 24.07
sind Nutzungskonflikte infolge Larmimmissionen in sog. Gemengelagen, d.h. in Berei-
chen, in denen Gebiete unterschiedlicher Qualitdt und Schutzwirdigkeit zusammentref-
fen, dem Grundsatz der gegenseitigen Rucksichtnahme entsprechend auszugleichen.
Dabei konnen situationsbedingte Umsténde die Pflicht zur gegenseitigen Ricksicht-
nahme mindern und zu einer erhdhten Hinnahme von sonst nicht (mehr) zumutbaren
Beeintrachtigungen fiihren.

— Angesichts der Belastung der Grundstiicksnutzung mit einer gegenseitigen Pflicht zur
Rucksichtnahme ist eine Art ,Mittelwert" zu bilden, der zwischen den Immissionsrichtwer-
ten liegt, die fur benachbarte Gebiete unterschiedlicher Nutzung und damit unterschied-
licher Schutzwiirdigkeit - bei jeweils isolierter Betrachtung - vorgegeben sind. Bei einem
solchermal3en zu gewinnenden Mittelwert miissen zur Bestimmung der Zumutbarkeit zu-
dem die Ortsiblichkeit und die Umstande des Einzelfalls beriicksichtigt werden, wobei
insbesondere auch die Prioritdt der entgegenstehenden Nutzungen von Bedeutung ist

5 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larm) vom 26..08.1998, geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017
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Das Bundesverwaltungsgericht hat in diesem Zusammenhang aber lediglich ein Ver-
trauen des Eigentimers eines Wohngrundstiicks dahingehend bejaht, dass er im Zusam-
menhang mit einer anders gearteten Nutzung benachbarter Grundstiicke nicht mit einer
Larmbelastung rechnen muss, die Gber das Mald hinausgeht, das in einem ebenso dem
Wohnen dienenden Misch- und Dorfgebiet zuldssig ist. Nach der Rechtsprechung kommt
fur ein Grundstick in einem allgemeinen Wohngebiet lediglich ein Zuschlag von 5 dB(A)
in Frage, wahrend Grundstiicke in einem reinen Wohngebiet bis hin zur Grenze von 45
dB(A) - also mit einem Zuschlag von bis zu 10 dB(A) - belegt werden dirfen. Die Reich-
weite des Gebots der Rucksichtnahme bestimmt sich danach, in welchem Umfang die
Nutzung des einen Gebiets noch pragend auf das andere Gebiet einwirkt. Wie weit diese
pragende Einwirkung reicht, ist eine Frage der konkreten Umstande des Einzelfalls, die
einer grundsétzlichen Klarung entzogen ist.

— Auch in einer aktuellen Rechtsprechung (Nds. OVG, Urt. v. 15.01.2025, Az.: 1 KN 71/23)
wurde die Zwischenwertbildung bei Vorliegens einer Gemengelage bestatigt. 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 fir die zum Wohnen dienenden Gebiete gel-
tenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert der fiir die aneinander-
grenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden kdnnen, 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.

Im Falle der konkret zu beurteilenden Situation in Norden stellt sich die Situation dahingehend
dar, dass es sich um eine langjahriges Nebeneinander der konkurrierenden Nutzungen handelt.
Der Bebauungsplan fur die planungsrechtliche Absicherung des Gewerbe- und Einzelhandels-
standortes wurde bereits 1996 aufgestellt. Eine Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen (an
der Norddeicher Straf3e) und an der Wurzeldeicher Stral3e war jedoch zu dem Zeitpunkt bereits
vorhanden. Dieses ist den historischen Karten zu enthehmen. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, die gewerbli-
che Entwicklung nach Westen zu erweitern. Darauf hinzuweisen ist, dass die Wohnbebauung an
der Norddeicher Straf3e auch durch Verkehrslarm erheblich vorbelastet ist. Ein Grolf3teil der Im-
missionspunkte an der Norddeicher Stral3e ist einem reinen Wohngebiet zugeordnet, ein Teilbe-
reich einem allgemeinen Wohngebiet. An der Wurzeldeicher Stral3e befinden sich allgemeine
Wohngebiete und ein Mischgebiet. Die Einhaltung der Orientierungswerte fir allgemeine Wohn-
gebiete und reine Wohngebiete wirden dazu fuhren, dass am Standort Gewerbestral3e derart
niedrige Kontingente festgesetzt werden miissten, sodass die gewerbliche Nutzung und die Ein-
zelhandelsnutzungen Uber den Bestandsschutz hinaus nicht mehr mdglich wéren. Diese wirde
jedoch der stadtischen Zielsetzung fur diesen Standort widersprechen. Im Flachennutzungsplan
ist der Standort als gewerbliche Bauflache oder Sonderbauflache fur Einzelhandel dargestellt.
Der Standort Gewerbestral3e ist zudem im Einzelhandelsentwicklungskonzept als Nebenzent-
rum eingestuft und befindet sich in einer integrierten Lage nordwestlich der Kernstadt von Nor-
den. Der Standort hat eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Bewohner des nérdlichen und
westlichen Stadtgebiets sowie zur leistungsfahigen touristischen Versorgung. Es ist ausdrtickli-
che Zielsetzung der Stadt, diesen Standort und diese Funktionen langfristig zu erhalten.
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In der Einzelfallbetrachtung kommt die Stadt zu der Auffassung, dass im betreffenden Siedlungs-
bereich eine Gemengelage vorhanden ist und fur die Schutzwirdigkeit ein Zwischenwert ange-
setzt werden kann. Die Stadt ibernimmt damit die aus dem Schallgutachten zum B-Plan 23, 1.
Anderung empfohlene und in dem rechtskraftigen Plan 23, 1. Anderung auch umgesetzte Abwa-
gung, die aufgrund der Gemengelage fur die umgebende schutzwirdige Bebauung Orientie-
rungswerte fur ein Mischgebiet einstellt. Die Stadt reduziert damit die Schutzwurdigkeit fir das
reine Wohngebiet um 10 dB(A) und fiir das allgemeine Wohngebiet um 5 dB(A), sodass fur beide
Gebiete der Schutzanspruch eines Mischgebietes mit 60/45 dB(A) tags/nachts angesetzt wird.
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 zusétzliche 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 im
Bebauungsplan festgesetzt. Damit kann sichergestellt werden, dass es im Plangebiet gegeniuber
der bestehenden Situation zu keinen relevanten Zunahmen der Gerauschbelastung kommit.
Larmminderungsmalinahmen wie Larmschutzwélle oder Larmschutzwande zur Einhausung der
gewerblichen Nutzungen kommen aufgrund der auf Publikumsverkehr ausgerichteten Einzelhan-
delsbetrieb nicht in Frage. Eine Gliederung gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ist mdglich,
da in anderen Teilen des Stadtgebietes (auch im Gebiet Gewerbestral3e) gewerblich nutzbare
Flachen ohne Emissionsbeschrankung vorhanden sind. Fur den zwischenzeitlich aus dem Plan-
gebiet herausgenommenen Hotelstandort wurde ebenfalls ein flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel von 62,5/47,5 dB(A) tags/nachts angesetzt, fir das herausgenommen Gewerbege-
biet im Stdosten wurde ein flachenbezogenen Schallleistungspegel von 65/50 dB(A) tags/nachts
angesetzt. Aufgrund der Herausnahme dieser Teilbereichs erfolgt keine Festsetzung, die Schall-
kontingente konnen jedoch als Vorbelastung gewertet werden. Von einer Uberarbeitung des Gut-
achtens zum Gewerbeldarm kann aber abgesehen werden, da sich durch die Herausnahme der
Teilflachen keine neue Konfliktsituation ergibt.

3.2.4.3 Altlasten und Abfélle

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 Bodenverhaltnisse bereinigt werden. Bei Hinweisen, die
auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick schliel3en lassen, ist die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehdrde 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 unverziiglich zu informieren. Die bei den Bauar-
beiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anforderungen des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssat-
zung des Landkreises Aurich in der jeweils giiltigen Fassung einer ordnungsgemafien Entsor-
gung zuzufuhren.

3.224 Kampfmittel

Nach den Ergebnissen einer Luftbildauswertung vom 18.7.2019 besteht kein Kampfmittelver-
dacht und kein Handlungsbedarf.
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3.2.5 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Schutzgebiete oder —objekte sind im Plangebiet und im angrenzenden Bereich nicht ausgebildet.
Nachteilige Auswirkungen auf Natura-2000-Gebiete werden aufgrund der grof3en Entfernungen
nicht erwartet.

Die Flachen innerhalb der Bauflachen sind grof3tenteils versiegelt. Das Mald der baulichen Nut-
zung ist durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 23, 23, 1.Anderung mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,5 und den Bebauungsplan Nr. 23, 6. Anderung mit einer Grundflachenzahl von
0,5 geregelt. Hieraus ergibt sich eine zulassige Versiegelung von 75 % der Baugrundsticksfla-
che. Diese Versiegelung Uberschreitet gréRtenteils die nach den Ursprungsplanen (B-Plan 23
und B-Plan 23, 1. Anderung) zulassige Versieglung der GRZ von 0,5 zuziiglich 50 von Hundert
(= 75% der Baugrundstiicksflache). Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes soll die zulas-
sige Versiegelung auf maximal 90 % erhéht werden. Da durch die Festsetzungen dieser 7. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 23 die bestehenden Ausnutzungen planungsrechtlich gesi-
chert und zusatzliche Versiegelungen ermdglicht werden, entsteht ein ausgleichspflichtiger Ein-
griff. Die den Ursprungsplanen vorhandenen Griunflachen und Erhaltungsgebote an der Norddei-
cher Strafle (Ordnungs-Nr. 1) werden mit Ausnahme der fur den Lkw-Stellplatz erforderlichen
Flache tUbernommen. Die Umwandlung der Griunflache in den Stellplatz stellt ebenfalls einen
ausgleichspflichtigen Eingriff dar. Externe KompensationsmafRnahmen werden in einem Kom-
pensationsflachenpool der NLG im Arler Hammrich nachgewiesen.

Folgende innergebietliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind vorgesehen:

Die Grunflache zwischen der KFZ-Prifstelle und der Norddeicher Stral3e wird bestandsorientiert
tbernommen und mit einem Erhaltungsgebot gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB mit der Ordnungsnr.
2 fur den vorhandenen Graben belegt. Zudem wird innerhalb dieser als private Grinflache aus-
gewiesenen Flache die Anpflanzung von acht Einzelbaumen festgesetzt.

An der nordwestlichen Grenze innerhalb des Sondergebietes SO 2 - Autohaus im Norden sind
innerhalb der nicht Uberbaubaren als Flache fur Anpflanzung ausgewiesenen Flache zur Kom-
pensation der geféllten Baume 12 Neuanpflanzungen (Ordnungsnr. 3) gemaf § 9 (1) Nr. 25a
BauGB vorzunehmen. Weiterhin erfolgt entlang der Norddeicher Stral3e innerhalb des SO 2 die
Festsetzung zum Erhalt von Baumen (Ordnungsnr. 4). Der Gewasserrandstreifen zum Stder-
schloot betragt 10 m und wird zur Sicherstellung der Grabenrdumung mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belegt. Gewésserrandstreifen sollten grundsétzlich von baulichen Anlagen und
Versiegelungen freigehalten werden, um die 6kologische Funktion zu wahren. Aufgrund der Vor-
belastung und der Randlage wird der auf dem Grundstiick des Autohauses gelegene Abschnitt
dem Sondergebiet im SO2 zugeordnet und ein teilweise Befestigung zugelassen (siehe Kapitel
3.2.7). Unter Berucksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen auf der Aus-
fuhrungsebene (Erhalt der Geholze, ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebaudeum-
bauten) sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Die detaillierte Abhandlung der Eingriffsregelung und des Artenschutzes erfolgt im Umweltbe-
richt.

3.2.6 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.
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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 Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fur das Jahr 2040 ist ein Min-
derungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formu-
liert. Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und
verpflichtet die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die fest-
gelegten Ziele zu bertcksichtigen (8 13 Abs. 1 KSG). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffizi-
ente 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 Maflhahmen zur Standortsicherung der Betriebe im Fachmarktzentrum Gewer-
bestralRe wird eine hohere Flachenversiegelung und optimierte Grundstiicksausnutzung im Plan-
gebiet ermoglicht. Hierdurch wird die Ausweisung gewerblicher Bauflachen an anderer Stelle
und die Inanspruchnahme von Freiflachen vermieden. Zudem werden grinordnerische Mafl3nah-
men festgesetzt.

Bauliche MafRnahmen zum Klimaschutz (Einsatz von Fotovoltaik zur Nutzung regenerativer
Energien) an Gebauden und Parkplatzen sind zwischenzeitlich durch § 32a NBauO vorgegeben.

3.2.7 Belange der Wasserwirtschaft
» Gewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Verbandsgewasser vorhanden, jedoch ein
Stral3enseitengraben vor dem Grundstiick der ehemaligen KFZ-Prifstelle. Dieser wird durch
Festsetzungen gesichert.

Im Nordwesten grenzt das Verbandsgewéasser Stderschloot an das Plangebiet. Die Gewas-
serunterhaltung wird durch einen Raumstreifen im Plangebiet gesichert. Um den wirtschaftlichen
Anforderungen fur das Autohaus gerecht zu werden und den Standort an der Gewerbestral3e zu
sichern, ist eine optimale Grundstiicksausnutzung erforderlich. Der Raumstreifen soll daher teil-
weise befestigt werden. Dadurch soll die Flache tempordr vom Autohaus genutzt und befahren
werden um mit den Fahrzeugen auch in die neue Halle reinfahren zu kénnen, ohne diverse Ran-
giermoglichkeiten vorzunehmen. Die befestigten Flachen sollen auch als Stellplatz fur Fahrzeuge
genutzt werden. In einem Teilbereich sollte der Raumstreifen als Abstellfliche fir bewegliche
Materialcontainer dienen. Diese kdnnen im Falle der Gewasserraumung leicht entfernt werden,
da diese mit fahrbaren Rollen bestickt sind. AuRerdem wird eine Befestigung die Befahrbarkeit
durch die Raumfahrzeuge zur Reinigung des Entwasserungsgrabens erleichtern.

Die gewiinschten MalRnhahmen wurden mit dem Entwasserungsverband-Norden bereits abge-
stimmt und von deren Seite aus zugestimmt. Zur planerischen Absicherung wird der Raumstrei-
fen den nicht Uberbaubaren Flachen des Sondergebietes zugeordnet und ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Entwasserungsverbandes Norden festgesetzt. Ausnahmsweise
sind Nebenanlagen in der mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht Uberlagerten Flache zulassig,
wenn diese im Bedarfsfall entfernt werden kdnnen.

» 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 Oberflachentwasserung sind daher nicht zu erwarten. Die
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vorhandenen Entwasserungsanlagen kénnen 2 I/s/ha aufnehmen. Fir die dartiber hinausgehen-
den Mengen sind RickhaltemaRnhahmen auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

Geeignete Malinahmen zur Rickhaltung des Oberflachenwassers nachzuweisen sind z.B. of-
fene Regenrickhaltebecken und -graben, Versickerungsmulden, Rigolen und Stauraumkanéle.

Nach dem jetzigen rechtskraftigen Bebauungsplan sind je nach zuléassiger Grundflachenzahl
(GRZ) und der gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen = 50. V. Hundert maximale Versiegelungsraten von 45
% bei einer GRZ von 0,3 und von 75 % bei einer GRZ von 0,5 zulassig. Durch die anstehende
7. Anderung des Bebauungsplanes wird die GRZ einheitlich auf 0,6 begrenzt und die maximale
Versiegelungsrate auf 90 % begrenzt. Die gegentber der in 8 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen
Uberschreitung von 80 % zulassige Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 be-
grindet sich in den Standortvorteilen und der Vorbelastung des Einzelhandels- Gewerbeschwer-
punktes an der Gewerbestral3e. Aufgrund der Lage zwischen Norddeich und dem Stadtgebiet
Norden ist der Standort sehr gut fir die gewerbliche Entwicklung und Einzelhandelsentwicklung
geeignet. Da die betreffenden Grundstiickseigentiimer aufgrund der vorhandenen Grundstticks-
grolRen in ihrer Entwicklung begrenzt sind, jedoch den wirtschaftlichen Anforderungen gerecht
werden mussen, ist zur Standortsicherung eine hohere Grundstiicksausnutzung erforderlich. Da-
her wird gegeniber den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanen eine héhere Versiegelung zu-
gelassen, die Auswirkungen auf die schadlose Oberflachentwésserung hat.

Zum Nachweis der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde daher ein Entwasserungskon-
zept wurde durch das Biro K&R Ingenieure® aus Oldenburg erstellt. Zielsetzung sind MaRRnah-
menvorschlage fur die jeweiligen Baugrundstiicke. Der abschlieRende Nachweis der Oberfla-
chenentwésserung ist dann im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Das Bebauungsplangebiet ist als bereits gro3flachig versiegelt anzusehen. Im Bebauungsplan-
gebiet besteht eine Regenwasserkanalisation, deren Rohrsystem im nérdlichen Teil in den nord-
westlich gelegenen Stiderschloot entwassert sowie mittig im Gebiet gesehen die Kanalisation in
vorhandene, weiter westlich verlaufende Grabenverlaufe entwassert wird. Der stdliche Bereich
entwdassert in einen Betonrohrkanal im Westlinteler Weg mit siidwestlichem Verlauf. Im Bebau-
ungsplan direkt sind keine Verbandsgewasser vorhanden.

Das anfallende Regenwasser von den geplanten baulichen Anlagen kann mit dem als Grundlage
dienendem Grundabfluss (2,0 I/s*ha) in das vorhandene Kanalsystem unter Vornahme baulicher
Anlagen, versehen mit einer Rickhaltung und Abflussdrosselung eingeleitet werden. Da eine
zentrale Ruckhaltung im Plangebiet nicht méglich ist, missen die Riickhaltemalinahmen auf den
jeweiligen Baugrundstiicken erfolgen. Die Anforderung besteht, wenn gegeniber der im derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan zulassigen Versiegelung (= Bestandsituation) hdhere Versiege-
lung geplant ist.

Im Entwasserungskonzept wurde daher fiir jedes im Plangebiet gelegene Sondergebiet bzw.
Gewerbegebiet aufgezeigt, in welchem Umfang eine Rickhaltung erforderlich ist und exempla-
risch ein Standort fir unterirdischen Speicherboxen festgelegt. Der Abflussbeiwert wurde anhand
der vorgesehenen zuldssigen Bebauung und maximalen Versiegelung mit ip = 0,76 angesetzt.

Die Ergebnisse der Bemessung mit der 5-jahrigen Haufigkeit sind den Anlagen des Entwasse-
rungskonzeptes dargestellt zu entnehmen. Die Rickhaltungen sind mit Speicherboxen systema-
tisch dargestellt, andere Systeme sind technisch méglich. Dies und auch der Uberflutungsnach-
weis, der konzeptionell in dem Gebiet positiv realisierbar ist, sollten weitergehend Bestandteil
der einzelnen, im weiteren Planungsverfahren notwendigen Entwéasserungsantrage sein. Damit

6 K&R Ingenieure, Grunberger Stral3e 1, 26127 Oldenburg, Stand 14.01.2022
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wurde der Nachweis erbracht, dass auch bei einer Erh6hung der zuldssigen Versiegelung eine
schadlose Oberflachenentwéasserung maglich ist.

Es wird eine Festsetzung zur Ableitung von Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundsti-
cken aufgenommen.

In dem Entwésserungskonzept ist noch der zwischenzeitlich aus der Plananderung herausge-
nommen Hotelstandort mit Nebenstandort enthalten. Da alle Grundstiicke separat untersucht
wurden und die MaRnahmen zur Regenriickhaltung grundstiicksbezogen festgesetzt wurden, ist
eine Uberarbeitung des Entwasserungskonzeptes nicht erforderlich.

4, INHALTE DER BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Sonstige Sondergebiete gemafl 8§ 11 BauNVO und Gewerbegebiete ge-
malf § 8 BauNVO ausgewiesen.

41.1 Sonstige Sondergebiete gemal 8§ 11 Absatz 3 Ba uNVO

Aufgrund der grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen werden fir die Flachen der Autohauser
Sonstige Sondergebiete gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO festgesetzt:

SO 1 - Sonstiges Sondergebiet ,,Autohaus* (Sudosten)

Das Sonstige Sondergebiet SO 1 dient der Errichtung von baulichen Anlagen und der Nutzung
von Vorhaben fur Handel mit Kraftfahrzeugen (Kfz) einschlie3lich Reparatur-, Service- und Pfle-
gedienstleistungen sowie erganzenden Nutzungen. Die Verkaufsflachen orientieren sich an den
vorhandenen Verkaufsflachen im Geb&ude, an den fir die Kunden begehbaren Ausstellungsfla-
chen auf dem Freigeldnde sowie an vorhandenen und geplanten erganzenden Sortimenten. Auf-
grund des Erfordernisses nach flaichenmaRig grof3en Ausstellungsflachen, die fur Kunden zu-
ganglich sind und damit zu den Verkaufsflachen gehdren, ergibt sich eine relativ hohe Verkaufs-
flache. Die ergdnzenden autoaffinen Nutzungen sollen den Kunden ein zeitgemaRes Angebot
bieten und den Standort langfristig sichern.

Zulassig sind:

— Verkaufsflachen fur Kraftfahrzeuge bis zu 1.000 m2 im Gebaude und bis zu 3.000 m? auf
AuRRenflachen,

— Verkaufs- und Ausstellungsflachen fir Kraftrader bis zu 100 mz?,

— Verkaufsflachen bis zu 100 m? fur Kfz-affine Randartikel,

— Reparaturwerkstatten,

— Fahrzeugwaschanlagen/Fahrzeugwaschplatze,

— Ladestationen fir Elektro- und Wasserstofffahrzeuge,

— Anlagen fur Bro und Verwaltung,

— Raume fur freie Berufe (Kfz-Versicherung, Sachverstandiger) bis zu einer Grundflache
von 100 m?,

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.
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SO 2 - Sonstiges Sondergebiet ,,Autohaus* (Nordwesten)

Das Sonstige Sondergebiet SO 2 dient der Errichtung von baulichen Anlagen und der Nutzung
von Vorhaben fiir Handel mit Kraftfahrzeugen (Kfz) einschlief3lich Reparatur-, Service- und Pfle-
gedienstleistungen sowie erganzenden Nutzungen. Die Verkaufsflachen orientieren sich an den
vorhandenen Verkaufsflachen im Geb&ude, an den fir die Kunden begehbaren Ausstellungsfla-
chen auf dem Freigeldnde sowie an vorhandenen und geplanten erganzenden Sortimenten. Auf-
grund des Erfordernisses nach flaichenmaRig grofRen Ausstellungsflachen, die fur Kunden zu-
ganglich sind und damit zu den Verkaufsflachen gehdren, ergibt sich eine relativ hohe Verkaufs-
flache. Die ergdnzenden autoaffinen Nutzungen sollen den Kunden ein zeitgemaRes Angebot
bieten und den Standort langfristig sichern.

Zulassig sind:

— Verkaufsflachen fur Kraftfahrzeuge bis zu 2.000 m2 im Gebaude und bis zu 5.500 m? auf
AuRRenflachen,

— Verkaufs- und Ausstellungsflachen fir Kraftrader bis zu 100 mz?,

— Verkaufsflachen bis zu 100 m? fur Kfz-affine Randartikel,

— Reparaturwerkstatten,

— Fahrzeugwaschanlagen/Fahrzeugwaschplatze,

— Ladestationen fir Elektro- und Wasserstofffahrzeuge,

— Anlagen fur Biro und Verwaltung,

— Kfz-affine Dienstleistungen wie Fahrzeugvermietung, Fahrschule, Prifdienst, Vermittlung
und Verkauf von Versicherungs- und Finanzdienstleistungen sowie Beratungsdienstleis-
tungen (Rechtsberatung) bis zu einer Grundflache von 100 mz,

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

SO 3 - Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel”

Das Sonstige Sondergebiet SO 3 soll grundsatzlich einen Einzelhandelsstandort entsprechend
den Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Norden planungsrechtlich
absichern. Abweichend vom Einzelhandelsentwicklungskonzept soll hier jedoch nur Einzelhan-
del unter der Schwelle der Grof3flachigkeit zugelassen werden, um raumwirksame Auswirkungen
zu vermeiden. Der Stadt Norden ist bewusst, dass Einzelhandelsbetriebe auch anderen Gebie-
ten der Baunutzungsverordnung, z.B. Mischgebiet oder Gewerbegebiet entwickelt werden kon-
nen. Die Stadt méchte an dem Standort jedoch vorrangig Einzelhandel ansiedeln, da das Einzel-
handelsentwicklungskonzept denn Standort GewerbestraRe als Ergdnzungsstandort fir nicht-
zentrenrelevante Sortimente und fir nahversorgungsrelevante Sortimente zur ergdnzenden Ver-
sorgung der Einwohner und Touristen, insbesondere von Norddeich, vorsieht. Mit den Bauge-
bietskategorien der Baunutzungsverordnung kann das Ziel der Spezialisierung auf den Einzel-
handel jedoch nicht erreicht werden, da die Festsetzung nur einer Nutzungskategorie bei Beibe-
haltung des vorgegebenen Gebietscharakters nicht moéglich ist. Die Stadt Norden raumt der Si-
cherung des Einzelhandels an diesem Standort ein hohes Gewicht ein und wird daher die pla-
nungsrechtliche Absicherung durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gemani
§ 11 BauNVO vornehmen.

Im Sondergebiet SO 3 sind folgende Betriebsformen zulassig:

— Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten der Norder Liste,
maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache als zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Neben- und Randsortimente der Norder Liste.
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— Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten der Norder
Liste, maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache als zentrenrelevante Neben- und Rand-
sortimente der Norder Liste.

— Die Verkaufsflache darf 0,1896 m2 (entspricht maximal 799 m?) je m2 Baugrundsticksfla-
che nicht Uberschreiten. Anrechenbare Baugrundstiicksflache ist die Flache des Sonder-
gebietes SO3.

Die nachfolgende Norder Liste aus dem Einzelhandelskonzept vom Juli/November 2018 wird
Bestandteil der Festsetzungen.

Norder Liste aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Norden vom Juli/November 2018

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Sortimentsliste der Stadt Norden")

nahversorgungsrelevant®

zentrenrelevant

nichtzentrenrelevant

Lebensmittel

Bekleidung, Wasche

Bau- und Heimwerkerbedarf

Getranke

Lederwaren, Schuhe

Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

Drogerie-, Kosmetikartikel

Sportartikel und -bekleidung

Kiz-Zubehor

Wasch- und Putzmittel

Geschenkartikel, Wohnaccessoires,
Souvenirs

Gartenbedarf, Pflanzen

|pharmazeutischer Bedarf

Glas, Porzellan, Keramik

Tierfutter, Tierbedarf, Lebende Tiere

Zeitungen, Zeitschriften

Hausrat/ Haushaltswaren

Campingartikel und -mébel

Schnittblumen

Haus- und Tischwasche

Mobel, Kichen

Antiguitaten/Kunst

Bettwaren, Matratzen

Blcher

Gardinen und Zubehor, Heimtextilien

Papier, Schreibwaren

Elektrogrolt gerate, Weilke
Ware/Haushaltselektronik

Kurzwaren, Handarbeiten, Waolle, Stoffe

Lampen/Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Musikalien und Musikinstrumente

Biro-/Informationstechnik

Spielwaren Erotikartikel
Baby- und Kinderartikel Reitsport, Angeln, Waffen, Jagdbedarf
Elektrokleingerate SportgroB gerate

Foto, Film, Optik, Akustik

Fahrrader und Zubehdr

Telekommunikation

Sanitatswaren

Tontrager, Software

Unterhaltungselektronik, Computer

Uhren, Schmuck, Silberwaren

ParfUmerieartikel

Cuelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich auch zentrenrelevant. Nicht aufgefilhrite Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Das Sonstige Sondergebiet SO 3 wird derzeit durch einen Euro-Discounter genutzt. Die Sorti-
mente entsprechen dem marktiblichen Standard des Discounters. Fur die vorhandene Nutzung
des Einzelhandelsmarktes greift der Bestandsschutz. Im Falle einer Umnutzung oder Neuan-
siedlung gelten die Festsetzungen mit der Beschrankung auf nicht zentrenrelevante und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit. Nach der im Entwick-
lungskonzept festgelegten 10% Regel (siehe Kapitel 3.2.1.2) wére bei der urspriinglichen Ver-
kaufsflache in dem nordwestlich gelegenen Sondergebiet (bisher SO 4, jetzt SO3) nur eine Er-
héhung um 60m? moglich. Um eine Nachnutzung ehemaligen Rabbatz-Marktes fiir den Euro-
Discounter zu ermdglichen, wird abweichend von dem Einzelhandelskonzept eine zeitlich be-
grenzte Erhéhung der Verkaufsflache von bisher 593 m2 an dem Standort um 205,93 m? zuge-
lassen. Mit dieser MalRnahme sollen Leerstdnde und ein Abwandern des Euro-Discounters in die
Umlandgemeinden vermieden werden. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen,
dass der Markt sich nicht in der Innenstadt ansiedeln will. Mit der Erweiterung auf eine
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Verkaufsflache auf 798,93 m2 entstehen ca. 33 % zusatzliche Verkaufsflache, also 23 % mehr
als im EHK vorgesehen. Diese Uberschreitung kann als vertraglich angesehen werden, da die
fur Randsortimente zugelassene Obergrenze von 800 m?2 nicht Uberschritten wird. Dieses ent-
spricht auch der Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes, die gegen die Ansiedlung eines
Euro-Discounters im zentralen Versorgungsbereich der Gewerbestraf3e nichts einzuwenden hat
und diesen Standort gegenuber einer Ansiedlung in der Innenstadt zu bevorzugt.

Vor dem Hintergrund, dass das Einzelhandelsentwicklungskonzeptes einen Rahmenplan im
Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellt, der zwar in der Abwagung zu bericksichtigen ist,
jedoch selbst keine rechtsverbindliche Wirkung hat, ist eine Abweichung vom Einzelhandelsent-
wicklungskonzeptes grundsétzlich maglich.

Die Stadt Norden raumt der Sicherung des erweiterten Bestandsschutzes fur den Euro-Discoun-
ter ein hohes Gewicht ein und wird daher folgende Festsetzung c) aufnehmen:

Gemal § 9 Absatz 2 BauGB ist im Sondergebiet SO3 fur den vorhandenen Euro-Discounter
eine Verkaufsflache von 798,93 m? fur zentrenrelevante Sortimente zulassig. Die Zulassig-
keit gilt nur fir den Zeitraum, solange der vorhandene Euro-Discounter existiert.

Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass Ladestationen fiir E-Mobilitat im Sondergebiet SO 3 zu-
lassig sind.

41.3 Gewerbegebiete

Die Flachen der KFZ-Prifstelle werden wie im Ursprungsplan als Gewerbegebiet GE festgesetzt.
Da hier Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich zulassig sind, sollen entsprechend der Zielsetzung
des Einzelhandelskonzeptes folgende Regelungen zur Steuerung aufgenommen werden:

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind im Gewerbegebiet GE Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten der Norder Liste als Kernsortiment nicht zulas-
sig. Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Neben- und Randsortimente der Nor-
der Liste sind auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig.

Weitere Festsetzungen zur Steuerung der Nutzung werden nicht getroffen. In dem Ursprungs-
plan, zu dem das Gewerbegebiet GE (KFZ-Prfstelle) gehort, sind diesbezlglich ebenfalls keine
Festsetzungen getroffen.

4.2 Malf3 der baulichen Nutzung

In den Sondergebieten und Gewerbegebieten wird die Grundflachenzahl zur Bestandssicherung
und fur Erweiterungsmaf3nahmen einheitlich auf 0,6 erhoht. In den Sondergebieten SO 1 und
SO 2 (Autoh&user) und im Gewerbegebiet wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Im Sondergebiet SO 3 erfolgt die Festsetzung einer wird eine Geschossflachenzahl von 1,0.

Gemal 8§ 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen (im Sinne von 8 12 BauNVO) mit ihren Zufahrten und durch die Grund-
flachen von Nebenanlagen (im Sinne von 8§ 14 BauNVO) um 50. V. Hundert tUberschritten wer-
den, maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Diese ist fur die im Fachmarktzentrum ,,Ge-
werbestral3e” ansassigen Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe zu eng bemessen, da die Be-
triebe — insbesondere die Autohauser - neben den erforderlichen Stellplatzflachen auch Ausstel-
lungsflachen benétigen. Teilweise sind auch nur geringen Flachenkapazitaten vorhanden. Zu-
dem missen die Betriebe zur Existenzsicherung expandieren und haben am Standort keine
Mdglichkeiten ihre Betriebsflachen zu vergréRern. Bei einigen Grundstiicken sind auch Grunfla-
chen festgesetzt, die nicht zur Berechnung der Grundflachenzahl herangezogen werden kénnen,
dennoch aber Freiflachen auf dem Grundstiick sichern. Daher ist eine Optimierung der Grund-
sticksausnutzung erforderlich. Diese Innenentwicklung reduziert letztendlich auch den
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Verbrauch von AulRenbereichsflachen. Daher sollen folgende von Satz 2 abweichende Festset-
zung getroffen werden:

> Eine Uberschreitung der zuldssige Grundflachenzahl (gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO)
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen (im Sinne von § 12 BauNVO) mit
ihren Zufahrten und durch die Grundflachen von Nebenanlagen (im Sinne von § 14
BauNVO) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,90 ist zulassig.

Die Festsetzung von maximal zwei (Il) Vollgeschossen und der zuldssigen Geb&audehthe von
maximal 10 m wird aus den Ursprungspléanen tbernommen. Diese Hoéhe ist fur die Gewerbe-
und Einzelhandelsbetriebe ausreichend.

Die Hohe baulicher Anlagen darf die in der Planzeichnung festgelegten Hohen nicht Giberschrei-
ten. Fur untergeordnete technische Aufbauten kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
zuldssigen Gebaudehthe um bis zu 2 m zugelassen werden.

Zur planerischen Absicherung der Gebaudehdhen wird Bezug auf die ErschlieBungsstral3en ge-
nommen. Der obere Hohenbezugspunkt ist die Gebadudeoberkante OK. Der untere Hohenbe-
zugspunkt ist die Oberkante der StralRenmitte der 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe (nachstlie-
gender Punkt zum Gebaude). Befindet sich eine bauliche Anlage auf einem Eckgrundstiick an
mehreren offentlichen Verkehrsflachen in exakt gleichem Abstand zu diesen Verkehrsflachen,
so ist die niedriger gelegene Verkehrsflache ausschlaggebend.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit der Abwei-
chung, dass Gebéaudelangen auch Gber 50 m zulassig sind. Im gesamten Plangebiet werden die
Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bestimmt. Die Baulinie aus dem Ursprungsplan im
Einmundungsbereich der Gewerbestral3e in den Westlinteler Weg wird in eine Baugrenze um-
gewandelt. Die Uberbaubaren Flachen in den Sondergebieten halten Abstande zu den Stral3en-
begrenzungslinien, zu den Grinflachen und zu den riickwértigen Grenzen ein.

4.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

(1) Inden Sonstigen Sondergebieten SO 1 bis SO 3 sind Garagen gemafl § 12 BauNVO nicht
zulassig. Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind nur in der Uberbaubaren Flache zulas-

sig.
(2) Nicht tberdachte Stellplatze sind auch auf3erhalb der tberbaubaren Flache zuléssig.

(3) Im Sondergebiet SO 2 sind Nebenanlagen in der mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht
Uberlagerten Flache zulassig, wenn diese zum Zwecke der Gewasserunterhaltung entfernt
werden kénnen.

45 Verkehrsflachen

Die in den Ursprungsplanen gemafR § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzten und gewidmeten offent-
lichen Verkehrsflache werden tibernommen. Im Einmindungsbereich der GewerbestralRe in den
Westlinteler Weg wird aus Verkehrssicherungsgriinden ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt.
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4.6 Griunflachen

Im StraBenrandbereich zur Norddeicher Stral3e werden folgende Grinflachen gemafi § 9 (1) Nr.
15 BauGB festgesetzt:

* Entlang des Sondergebietes SO 2 (Autohaus Nordwest) wird eine Offentliche Griinflache aus
dem Ursprungsplan dbernommen. Zudem wird im Bereich der Einmindung Gewerbestralle
eine offentliche Grinflache festgesetzt, um die vorhandenen B&aume zu schiitzen.

« Entlang des Gewerbegebietes GE 2 (Kfz-Prifstelle) wird eine private Griinflache festgesetzt,
die zum Erhalt des Grabens dient und Neuanpflanzungen von Baumen sicherstellen soll.

» Beim Sondergebietes SO 1 (Autohaus Sudost) wird eine 6ffentliche Grunflache aus dem Ur-
sprungsplan dbernommen. Diese wird im Siden um die erforderliche Stellplatzflache fir
LKW-reduziert.

Auf den riickwartigen Flachen des Sondergebietes SO 2 (Autohaus Nordwest) wird eine private
Grunflache zur Sicherung einer Anpflanzungsflache festgesetzt.

4.6 Erhaltung von Baumen, Strauchern und Gewassern
Folgende Griinordnungsmalfinahmen sind gemali § 9 (1) Nr. 25a und 25bBauGB vorgesehen:

Ordnungsnr. 1  Das Erhaltungsgebot an der Norddeicher Stral3e wird aus den Ursprungspla-
nen Gbernommen. Hier ist der vorhandene Baum-Strauchbestand zu erhal-
ten. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Ordnungsnr. 2 Die Grinflache zwischen der ehemaligen KFZ-Prifstelle und der Norddeicher
Stral3e wird bestandsorientiert iUbernommen und mit einem Erhaltungsgebot
fur den vorhandenen Graben und mit einem Pflanzgebot fir Einzelb&dume be-
legt.

Ordnungsnr. 3 Innerhalb der privaten Griunflache an der nordwestlichen Grenze des sid-
westlich gelegenen Autohauses sind zwischen dem Sondergebiet und dem
Réaumstreifen Neuanpflanzungen mit Baumen und Strauchern vorzunehmen.
Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Ordnungsnr. 4 Im Einmindungsbereich der GewerbestralRe in der Norddeicher Stralie ist
die Anpflanzung von 2 Baumen erfolgt. Es erfolgt die Festsetzung von Erhal-
tungsgeboten fir Einzelbaume mit einem Nachpflanzgebot.

4.7 Raumstreifen

Zur planerischen Absicherung wird der Raumstreifen den nicht Giberbaubaren Flachen des Son-
dergebietes SO 2 zugeordnet und ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Entwasse-
rungsverbandes Norden festgesetzt. Dieser ist von Baumen und Strduchern sowie baulichen
Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Nebenanlagen sind zuldssig, wenn diese zum Zwecke der
Gewasserunterhaltung entfernt werden kénnen.

4.8 Mafinahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Grundstiicken anfallende nicht verschmutzte Niederschlagswasser darf nur in das
vorhandene Kanalsystem eingeleitet werden, wenn sichergestellt ist, dass ein Grundabfluss von
2,0 I/s*ha nicht tGberschritten wird. Zur Abflussdrosselung sind die Riickhaltemalinahmen auf den
jeweiligen Baugrundstticken (z.B. durch unterirdische Speicherboxen oder Rohrsysteme) vorzu-
nehmen (gemafk § 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB).
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49 SchallschutzmalRnahmen

Entsprechend dem Larmschutzgutachten werden zur Steuerung des Gewerbelarms Emissions-
kontingente festgesetzt.

Emissionskontingente fir Gewerbelarm

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der Planzeichnung ge-
kennzeichneten Emissionskontingente Lex (flachenbezogener Schallleistungspegel pro m?) nach
DIN 45691 weder tagstber (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr) tberschreiten.

5. STADTEBAULICHE DATEN

Geltungsbereich (nordwestlicher Bereich) 23.581 m?
GE 4.364 m?
SO2 Autohaus 11.418 m?
SO3 Einzelhandel 4.214 m?2
Private Grunflache 950 m?
Offentliche Grunflache 702 m2
Verkehrsflache Gewerbestral3e (westlicher Abschnitt) 1.933 m?
Geltungsbereich (studostlicher Bereich) 7.392 m2
SO1 Autohaus 6.000 m?
Offentliche Grunflache 393 m2
Verkehrsflache Erweiterung Westlinteler Weg/ Gewerbestralle 999 m?
Gesamt 30.973 m2
6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

GEMASS § 84 ABS. 3 NBAUO

Die ortlichen Bauvorschriften fur die Stellplatzmaterialien wurden nicht tbernommen, da die Um-
setzung von versickerungsfahigen Pflastersystemen in den groRR3flachig versiegelten Gewerbe-
flachen kaum umsetzbar ist.

Mit dieser Plandnderung werden folgende 6rtliche Bauvorschriften aufgenommen:
A Allgemeine Regelung zu Werbeanlagen

— Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
B Regelung zu Werbeanlagen an der Norddeicher Str  al3e

Die Regelung gilt fur straf3enseitig angeordnete Werbeanlagen in einem Abstand von 20 m
zur StraBenbegrenzungslinie der Norddeicher Stral3e.

(1) Werbeanlagen auf Freiflachen

a Jeangefangene 50 m Grundstickslange entlang der Norddeicher Straf3e ist 1 Pylon und ein
Fahnenmast zulassig.

Pylonen durfen eine Héhe von 4,00 m und eine Breite von 1,50 m nicht Uberschreiten. Sie
durfen angestrahlt werden , aber nicht selbstandig leuchten.
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Fahnenmasten durfen eine H6he von 6,00 m und eine Werbeansichtsflache von 4 m2 nicht
Uberschreiten.

Werbetafeln mit einer Ansichtsflache von bis zu 4 m2 sind zul&ssig.

Hinweisschilder mit nicht mehr als 10 % der Schildflache fir das Firmenlogo gelten nicht als
Werbeanlage und sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

b  Die sich aus der Grundstiickslange ergebende Anzahl der Werbeanlagen kann variabel an-
geordnet werden.

(2) Werbeanlagen an Gebauden

a Werbeanlagen an Fassaden durfen pro Gebéude in der Gesamtansicht der Werbeflache
bzw. in der Summe einer aus mehreren Teilen bestehenden Werbeflache 5 % der Fassa-
denansichtsflache nicht Uberschreiten.

b  Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zulassig.

(3) Sonstige Werbeanlagen

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit bewegten Bild-
und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit ahnlicher Bauart oder Wirkung sind nicht
zuldssig. Hierzu zahlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digi-
talbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanla-
gen, deren Lichtfarbe oder Lichtintensitat wechselt.

Werbung tber Bildschirme in Schaufenstern ist unzulassig.

Begriindung:

Grundsatzlich werden Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zugelassen, um Fremdwer-
beanlagen auszuschlie3en Fur den Planbereich werden Einschrankungen fur den Abschnitt vor-
genommen, die in den StralRenbereich der Norddeicher StraRe einwirken. In einem auf 20 m
festgelegten Bereich parallel zur Stral3enbegrenzungslinie der Norddeicher Straf3e erfolgt eine
Einschrankung von Art und Umfang der Werbeanlagen auf Freiflachen und an Gebauden. Das
Ortsbild an dieser Ortsdurchfahrt wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil grof3-
flachigen, Uberdimensionierten Werbeanlagen gestort. Um eine vertragliche Gestaltung der Fas-
saden im Plangebiet zu gewahrleisten, ist es erforderlich, die Werbeanlagen auf das MalR zu
reduzieren, dass die Werbung fur eine bestimmte Leistungsstatte zuldsst, sich jedoch der Fas-
sade des Gebaudes unterwirft. Die Regelung innerhalb der Freiflachen soll eine zu grof3e An-
haufung von Werbeanlagen vermeiden. Die Einschréankung von Werbeanlagen und der Aus-
schluss von bestimmten Werbeanlagen an Gebauden und auf Freiflachen das Ortsbild positiv
beeinflussen. Ohne diese Festsetzung wéaren Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen nicht
auszuschlieRen (Haufung von Werbeanlagen, gro3flachige Werbeanlagen). Durch den Aus-
schluss von Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht etc. sollen negative Auswir-
kungen auf das Ortsbild und Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr vermieden werden. Wer-
beanlagen mit wechselndem Licht u. ahnl. kénnen eine Reizlberflutung darstellen, die unter Um-
standen bis hin zur Gefahrdung von Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs fuhrt. Auch kénnen
solche Lichtwerbungen in gehaufter Anzahl haufig zu einer ,unserigsen” Wirkung und zu einem
Imageverlust fihren. Durch Ausschluss von wechselndem und bewegtem Licht soll verhindert
werden, dass der offentliche (StraRen-)Raum innerhalb des Plangebietes — und darlber hinaus
(Fernwirkung) —durch diese Werbetrager dominiert wird und dadurch das bauliche Erscheinungs-
bild in den Hintergrund tritt. Die Festsetzung schlie3t werbetechnische Extremfalle aus, die durch
ihre Auffalligkeit das StraRenbild empfindlich beeintrachtigen.
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7. 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

Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (2) BauGB durch In-
ternetbeteiligung und 6ffentliche Auslegung

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

Satzungsbeschluss durch den Rat
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