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TEIL I ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUS WIRKUNGEN DER
PLANUNG
1. EINLEITUNG
1.1 Planungsanlass

Die Stadt Norden hat die Absicht, in dem durch Einrichtungen fir den Fremdenverkehr geprag-
ten Gebiet in Norddeich zur Sicherung des Dauerwohnens und des Ferienwohnens einen Be-
bauungsplan aufzustellen. Zur Sicherung einer ortsbhildgerechten Bebauung sollen zudem ortli-
che Bauvorschriften Gber die Gestaltung aufgenommen werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 179 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Planungsrahmenbedingungen
» GroRRe und Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 179 hat eine Grol3e von ca. 6,8 ha und liegt
am norddstlichen Siedlungsrand von Norddeich entlang der Bahnlinie Oldenburg - Norddeich-
Mole. Parallel dazu verlauft die Ortsumgehung (B 72 neu). Nordwestlich des Plangebietes be-
findet sich der Fahranleger zu den Inseln Norderney und Juist. Das Plangebiet wird durch die
Molenstral3e und den Hattermannsweg erschlossen und ist fast vollstandig bebaut. Mit Aus-
nahme der Sudostspitze, die nur einseitig bebaut ist, ist eine beidseitige StralRenrandbebauung
vorhanden. Die o.g. Stral3en sichern eine Anbindung an den F&hranleger und an die Orts-
durchfahrt von Norddeich. Das Plangebiet grenzt nur in Teilbereichen (Nordwest-Spitze und
Sudwestspitze) an Siedlungsflachen an. Im Nordosten grenzt die Boschung der Bahnlinie an.
Im Bereich der einseitigen StralBenrandbebauung und im Studwesten befinden sich angrenzend
Wasserflachen (Kolk). Die Ubrigen angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt.

» Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich ist nach dem
20.07.2006 nicht mehr gultig. Mit Wegfall des RROP gilt das Landesraumordnungsprogramm
LROP (2008 und Fortschreibung 2012) fur den Landkreis Aurich und damit fur die Stadt Nor-
den. Das LROP enthalt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen. Das RROP
2015 liegt zwischenzeitlich im Entwurf vor; dem Standort Norddeich ist die besondere Aufgabe
Tourismus zugeordnet.

» Stadtentwicklungskonzept

In der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes (1997) aus dem Jahre 2008/2009 wird
die Zielsetzung formuliert, Norden/Norddeich als touristisches Zentrum stérker zu profilieren.
Unter anderem soll die Beherbergungsstruktur weiter entwickeln und nachfragegerecht erganzt
werden. Hierzu gehoéren eine Verbesserung der Qualitat und des Angebotes sowie eine opti-
mierte Zielgruppenorientierung.
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Zur Berlcksichtigung des Ortshildes soll die Aufenthaltsqualitéat verbessert und der regionale
Charakter betont werden. Die Stadt soll als Wohnstandort fiir alle potentiellen Nachfragegrup-
pen attraktiv sein. Daher sollen die Rahmenbedingungen zur Entwicklung mdglichst unter-
schiedlicher Wohnangebotsformen geschaffen werden. Bei der Weiterentwicklung des Wohn-
angebotes soll der Nutzung vorhandener Flachenpotentiale im Rahmen der Innenentwicklung
Vorrang vor der Neuinanspruchnahme von Siedlungsflachen eingeraumt werden. In Norddeich
stellen die Frisia-Flachen ein erhebliches Potential fir die Innenentwicklung des Ortsteiles dar.

» Konzepte zur Touristischen Entwicklung

Uber die Niedersachsische Wattenmeerstiftung wurde im Jahre 2003 fiir Norden-Norddeich ein
Tourismusleitbild erstellt. Im Hinblick auf das Themenfeld ,Unterkunft und Gastronomie” ist
eine Ausrichtung der Gastronomie auf die touristischen Zielgruppen und einer Verbesserung
eines zielgruppenorientierten Beherbergungsangebotes und eine bessere Auslastung des vor-
handenen Angebotes formuliert.

Im Jahre 2011 hat die Stadt Norden im Rahmen einer Standortprofilanalyse die Starken und
Schwéchen des Tourismus herausgearbeitet. Potentiale werden dabei im Gesundheit und
Wellnessbereich sowie im Naturtourismus gesehen.

Fur den Standort Norden-Norddeich wurde im Auftrag der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Nor-
den im Jahre 2013 die Tourismusstrategie 20301 erstellt, die dem Rat der Stadt Norden zur
Kenntnis gegeben wurde und aktuell keiner verbindlichen Beschlusslage durch den Rat der
Stadt Norden unterliegt. Zielsetzung im Tourismusmarketing ist unter anderem eine Festigung
der Position von Norden-Norddeich im Kistentourismus.

Daruber hinaus wurde im Auftrag der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden eine Untersu-
chung? im Hinblick auf mégliche Hotelstandorte fiir den gesamten Ortsteil Norddeich durchge-
fuhrt und festgestellt, dass ein neues Hotel in Norddeich zur Starkung des touristischen Profils
und der vorhandenen Infrastruktur beitragen kann. Das Plangebiet ist durch die Untersuchung
nicht direkt betroffen.

Die mit dieser Planung beabsichtigte planungsrechtliche Absicherung der Gastebeherbergung
und die Sicherung der touristischen Infrastruktur entsprechen dem Ziel der Festigung der Posi-
tion von Norden-Norddeich im Kistentourismus.

» rechtskraftige Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gibt es derzeit noch keinen Bebauungsplan, die Beurteilung von Bauvorha-
ben erfolgt daher auf der Grundlage von § 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan sind die
Grundstiicke an der MolenstraRe und dem Hattermannsweg als Allgemeine Wohngebiete mit
einer Geschossflachenzahl von 0,4 dargestellt.

1 BTE Tourismus und Regionalberatung, Stiftstraf3e 12, 30159 Hannover
2 Quick Check Kommunal Hotelstandorte in Norden Norddeich, Volz & Partner
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Auszg aus dem Iachennutngsplan der Stadt Norden

» geplante Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird im Parallelverfahren gedndert. Durch die
FNP-Anderung erfolgt eine Umwandlung der Wohnbauflachen in Sonderbauflachen fiir den
nordwestlichen Abschnitt des Bebauungsplangebietes.

2. BESTANDSANALYSE 3

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nahezu vollstandig erschlossenen und bebauten
Bereich, der sich in Art und Maf3 der baulichen Nutzung wie folgt darstellt:

» Nutzungen

In dieser Karte sind die Anteile der Grundstiicke mit Ferienwohnungen 4, fir Dauerwohnun-
gen und Nebenwohnungen dargestellt . Die Daten wurden aus statistischen Daten der Stadt
Norden tbernommen.

Trotz nicht vollstandiger Daten ist ablesbar, dass im Sudwesten eine Durchmischung der
Hauptwohnungen mit Ferienwohnungen vorhanden ist. Dabei sind Schwerpunkte mit htheren
Ferienwohnanteilen vorhanden. Diese befinden sich westlich der Einmindung des Hatter-
mannswegs in die Molenstral3e und im sidwestlichen Plangebiet. Hierbei handelt es sich um
Neubauten. Ostlich der Einmiindung Hattermannsweg / MolenstraRe sind nur in sehr geringem
Anteil Ferienwohnungen vorhanden. Auf der Westseite des Hattermannswegs befindet sich
eine Hofstelle mit Pensionstierhaltung. Zudem sind im Plangebiet vereinzelt Biros und Dienst-
leistungen vorhanden. Im nordwestlichen Abschnitt wird das Plangebiet von einer 110 Kv-
Leitung Uberquert.

3 siehe Anlagen zur Begriindung
4 In diesen Begriff werden zur Vereinfachung auch Ferienappartements mit einbezogen
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» Ausnutzung

Die Karte zeigt die vorhandenen Grundstiicke mit der Ausnutzung durch die Hauptgeb&aude
und die Anzahl der Vollgeschosse. Es ist eine eingeschossige Bebauung vorhanden. Die Aus-
nutzung der Grundstiicke durch die Hauptbaukérper ist relativ gering, im Bereich der Neubau-
ten etwas hoher als bei den Altbauten. Auf der Ostseite des Hattermannswegs befindet sich
noch ein freies Grundstuck.

3. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

In der Fortschreibung des LROP 2008 im Jahre 2012 wurde unter 1.4 ,integrierte Entwicklung
der Kuste, der Inseln und des Meeres" folgendes festgelegt:

» Touristische Nutzungen in der Kistenzone sind zu si chern und nachhaltig zu

entwickeln.
» In der niedersachsischen Kistenzone sind durch eine ganzheitliche raumliche
Steuerung friihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungs-

konflikte zu minimieren.

Entsprechend dieser Vorgaben hat die Stadt Norden die bestehenden Bebauungsplangebiete
und Plangebiete mit Aufstellungsbeschliissen im Ortsteil Norddeich untersucht. Hierbei wurden
in einer umfassenden Bestandsanalyse die Nutzungen und die Ausnutzungen auf den jeweili-
gen Grundstiicken aufgenommen und mit dem Planungsrecht- soweit bereits vorhanden — ab-
geglichen. Als Ergebnis der Untersuchung ergibt sich ein Handlungsbedarf zur bestandorien-
tierten Sicherung der Nutzungsstrukturen und durch Differenzierung und Ricknahme von Bau-
rechten. Die Ziele fiir Norddeich sind in einem Gesamtkonzept® fiir Norddeich mit unterschied-
lichen Auspragungen der Wohnnutzung und Géastebeherbergung sowie touristischer Infrastruk-
tur dargestellt.

Die Planung dient neben der Sicherung von Einrichtungen fir den Fremdenverkehr zur touris-
tischen Versorgung sowie der Sicherung des Dauerwohnens fir Personen mit Lebensmittel-
punkt in Norddeich.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen — betreffend den Ortsteil Norddeich -sind mit entsprechen-
den Planungsinstrumenten zu sichern. Dabei werden folgende Planungsgrundsatze festgelegt:

» In den Uberwiegend durch Dauerwohnen geprégten Gebieten sollen Allgemeine Wohn-
gebiete gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden.

> In den Uberwiegend mit Ferienwohnen gepragten Gebieten sollen Sondergebiete fir die
Erholung gem&nR § 10 BauNVO festgesetzt werden.

» In den Gebieten mit einer Durchmischung von Wohnen und Ferienwohnen sollen Sons-
tige Sondergebiete gemafd 8 11 BauNVO festgesetzt und diese Nutzungen als Regel-
nutzung nebeneinander zugelassen werden.

» In den Gebieten mit einer Mischung aus touristischer Infrastruktur und Ferienwoh-
nen/Dauerwohnen sollen ebenfalls Sonstige Sondergebiete gemaf 8§ 11 BauNVO fest-
gesetzt werden. Neben der Regelnutzung Dauerwohnen und Ferienwohnen soll hier die
touristische Infrastruktur gesichert werden.

siehe Gesamtkonzept im Anhang
Hinweis: Das Gesamtkonzept wird noch fortgeschrieben. Bereiche, wo derzeit kein bauleitplanerischer Handlungsbedarf be-
zogen auf die Thematik des Wohnens gesehen wird, wurden in der Untersuchung auf3en vor gelassen.
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Im nordwestlichen und norddstlichen Abschnitt des Bebauungsplangebietes Nr. 179 besteht
eine starke Auspréagung durch Ferienwohnungen, der Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebietes ist nicht mehr vorhanden. Daher sollen hier durch die Festsetzung eines Sons-
tigen Sondergebietes das Dauerwohnen und das Ferienwohnen als Regelnutzung nebenei-
nander planungsrechtlich werden. Hierdurch sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Ferienwohnungen geschaffen und eine starkere Durchmischung mit Dauerwohnungen er-
zZielt werden. Durch die Festsetzung von Sondergebieten wird eine Rechtsgrundlage fiur die
Ferienwohnungen im Plangebiet geschaffen. Die Wohnanteile fiir die ,ortsanséssige Bevolke-
rung“ sollen erhalten und gestarkt werden. Im stidwestlichen Abschnitt des Plangebietes ist der
Anteil an Dauerwohnungen deutlich ausgeprégter. Daher erfolgt hier die Festsetzung eines
Allgemeines Wohngebiete gemal § 4 BauNVO, das die Uberwiegende Dauerwohnnutzung
und somit Wohnraum fir die ,einheimische Bevolkerung” kinftig sicherstellt. Im stidwestlichen
Abschnitt des Plangebietes ist zudem eine Hofstelle mit Pferdehaltung vorhanden, die im Be-
stand und in der Entwicklung planungsrechtlich abzusichern ist. Entsprechend der mdglichen
touristischen Ausrichtung soll hier ein Sonstiges Sondergebiet gemald § 11 BauNVO festge-
setzt werden.

Fur den Bebauungsplan Nr. 179 ,Molenstra3e/Hattermannsweg ergeben sich im Einzelnen
folgende Planungsziele:

» Erhaltung der vorhandenen Wohngebiete mit Dauerwohn en

Dieses betrifft den Bereich sudlich der Einmundung Hattermannsweg / Molenstral3e mit hohen
Anteilen an Hauptwohnungen und nur untergeordneten Anteilen an Ferienwohnungen. Hier soll
die allgemeine Wohnnutzung bzw. die Nutzung von Geb&uden zum Dauerwohnen erhalten
und planerisch gesichert werden. Die Gastebeherbergung soll auf den Bestandsschutz redu-
ziert werden.

» Sicherstellung von Dauerwohnen mit Anteilen an Feri enwohnen

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes soll die Durchmischung von Dauerwohnungen mit
Gastebeherbergung planungsrechtlich gesteuert werden. Die klassische Form des Ferienwoh-
nens ist die Privatvermietung von Fremdenzimmern oder Ferienwohnungen in durch den Ei-
gentimer selbst genutzten Wohnhausern.

In den touristisch gepragten Wohngebieten von Norddeich verstarkt sich jedoch der Trend,
dass bei Umnutzung und Nachnutzung von Wohngrundstiicken (i. d. R. beim Eintreten des
Erbfalles und bei Eigentimerwechsel) eine hdohere Verdichtung mit mehreren Wohneinheiten
erfolgt und daraus eine Verdrangung des Dauerwohnens zugunsten von Zweitwohnungen und
Ferienwohnungen resultiert. Negative stadtebauliche Folgen sind unter anderem eine Zunah-
me des flieBenden Verkehrs durch haufigen Bettenwechsel, eine Zunahme des ruhenden Ver-
kehrs durch verstarkten Stellplatzbedarf und sogenannte ,Rollladensiedlungen® durch vortuber-
gehende Leerstande der Gebaude. Dieses kann letztendlich eine Veranderung des urspringli-
chen Gebietscharakters, der bisher durch eine erkennbare Wohnnutzung geprégt war, zur Fol-
ge haben. Neben den sozialen Folgen wie fehlender Nachbarschaften und mangelnder Identi-
fikation der Bewohner mit der Wohnquartieren fihrt die vorgenannte Entwicklung auch dazu,
dass im Ortskern Norddeich weniger Wohnraum fiir die drtliche Bevdlkerung zur Verfiigung
steht. Die hieraus resultierende Konsequenz, den erforderlichen Wohnraum an neuen Standor-
ten aulRerhalb der Ortslage zu schaffen, steht den Zielen des am 11.06.2013 in Kraft getrete-
nen Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung entgegen. Hiernach soll gem&nR § 1 Absatz 5
BauGB die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.
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Die Stadt Norden hat daher die Absicht, durch die Instrumente des Planungsrechts entspre-
chende Anteile des Dauerwohnraums in der Ortslage von Norddeich zu sichern. Hierbei erge-
ben sich je nach Gebietscharakter und der 6rtlichen Lage im Zielkonzept unterschiedliche An-
teile zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen. Im Plangebiet soll entsprechend der Be-
standssituation und der Néhe zu touristischer Infrastruktur ein vertraglicher Anteil an Ferien-
wohnungen zugelassen werden. Zielsetzung ist dabei, dass auf den jeweiligen Grundstticken
bei Neubauvorhaben mindestens eine Dauerwohnung gesichert wird und zuséatzlich eine be-
grenzte Anzahl an Ferienwohnungen vermietet werden kdénnen.

» Bestandssicherung und Ausbau eines touristischen An gebots

Der Pferdehof soll in seiner jetzigen Funktion erhalten werden. Die zum Betrieb des Pferdehofs
erforderlichen Anlagen sollen planungsrechtlich gesichert werden. Zuséatzlich soll hier die Még-
lichkeit der Einrichtung von Ferienwohnungen, einer Pension oder Hotel und einer Gastrono-
mie eingeraumt werden.

» Differenzierte Festsetzung von Baurechten

In den jeweiligen Quartieren sollen die tGberbaubaren Flachen so eng gefasst werden, dass der
Bestand gesichert wird und nur noch geringe Erweiterungsméglichkeiten verbleiben. Zudem
soll die Bauweise dahingehend differenziert werden, dass die Baukdrper in ihren Ausmalien
begrenzt werden. Lediglich beim Pferdehof soll eine angemessene bauliche Entwicklung mog-
lich sein. Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten soll in den Bereichen mit einer Haufung von
Ferienwohnungen grundstiicksbezogen gesteuert werden.

4, SACH- UND RECHTSLAGE / BEGRIFFLICHKEITEN

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung® ergibt die fiir die Wohnnutzung und die Géas-
tebeherbergung folgende Situation:

» Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestal-
tung der Haushaltsfilhrung gekennzeichnet und wird durch den Inhaber der Wohnung
(Eigentimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als vorwiegend benutzte Woh-
nung genutzt, in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen vorgehalten wird.

» In Beherbergungsbetrieben werden Rdume einem standig wechselnden Géastekreis
zur Verflgung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis unab-
hangig gestalten konnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehdren i.d.R. Hotels, Pen-
sionen, Gastehauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

» Die Vermietung von Ferienwohnungen und Ferienappartemen ts dient zur Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt. Ferien-
wohnungen und Ferienhauser, die nach ihrer Ausstattung auf eine ausnahmslose
Selbstversorgung ausgerichtet sind, gehéren nach mehreren Rechtsprechungen nicht
zu den Beherbergungsbetrieben und auch nicht zu sonstigen nicht stérenden Gewer-
bebetrieben. In der Rechtsprechung wird aber teilweise auch nicht ganz ausgeschlos-
sen, dass Ferienwohnungen zu den kleinen Beherbergungsbetrieben gehdren kénnen.

6 OVG Luneburg, Beschluss v. 18.07.2008 - 1 LA 203/07
OVG Oldenburg, 14.02.2013 Az: 4 A 3211/09
OVG Lineburg, Beschluss v. 22.11.2013 - 1 LA 49/13
OVG Lineburg, Beschluss v. 12.12.2013 - 1 LA 123/13
VG Schwerin, Beschluss v. 20.12.2012 - 2 A 621/11
OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 28.12.2007 — 3M 190/07
OVG Mecklenburg-Vorpommern, Beschluss vom 19.11.2008 — 3K 2/07
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» Zweitwohnungen unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigen-
timer bzw. Mieter seinen dort h&uslichen Wirkungskreis — wenn auch nur voriberge-
hend- unabhéngig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck der Erzielung von
Einklinften an wechselnde Feriengaste vermietet werden.

» Gegeniber der allgemeinen Wohnnutzung ist eine Ferienwohnnutzung nach derzeiti-
ger Rechtsprechung eine eigenstandig typisierte Nutzungsart , die die in allen
Wohngebieten und im Mischgebiet nicht zulassig ist.

» Nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage empfiehlt sich fur die Sicherstellung der
Ferienwohnanteile im Zusammenhang mit einer Dauerwohnnutzung die Ausweisung
von Sonstigen Sondergebieten gemal § 11 BauNVO.

» Sondergebiete fur die Erholung gemaR § 10 BauNVO kommen dann in Frage, wenn
Schwerpunkt die Erholungsnutzung ist und die Wohnnutzung deutlich untergeordnet ist.
Zulassig sind nur Betreiberwohnungen und keine eigenstandige Wohnnutzung.

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

51 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
51.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB

Die Stadt Norden hat die Offentlichkeit gemal? § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig tiber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung, unterrichtet. Hierzu wurde eine Blrgerversamm-
lung am 05.03.2015 im Rathaus der Stadt Norden durchgefiihrt. Von den Birgern wurde in
erster Linie zu den Festsetzungen des Dauerwohnens Bezug genommen. Es wurde die Min-
destgréRe der Dauerwohnungen angesprochen und ein héherer Anteil angeregt. Die Mindest-
groRRe der Dauerwohnungen bleibt bestehen, héhere Anteile sind hierdurch nicht ausgeschlos-
sen. Beziglich des Pferdehofes wurde der Bestandsschutz angesprochen. Die Anregung wird
beriicksichtigt. Des Weiteren wurden der Bestandsschutz und die Entwésserung angespro-
chen. Zur Entwasserungsthematik wurde die Begriindung erganzt.

5.1.2 Frihzeitige Behordenbeteiligung gemalt 8§ 4 (1) BauGB

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, tber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrich-
tet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die in der fruhzeitigen Beteiligung eingegangen Anregungen und Hinweise der Stellungnah-
men werden wie folgt abgewogen:

Deichacht Norden

Die Deichacht hat auf die Verschlechterung der Oberflachenentwésserung hingewiesen- ins-
besondere bei Starkregenereignissen - und Rickhaltemallinahmen im Plangebiet angeregt.
Die Hinweise werden beachtet. Hierzu wurde ein Kapitel in die Abwagung aufgenommen. Es
ergibt sich aber keine Anforderung nach MaRRnahmen, da keine zusatzliche Versiegelung er-
folgt. Ein Entwasserungskonzept ist nicht erforderlich.
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Deutsche Bahn AG

Die Hinweise zur Vorbelastung durch die Bahnanlagen und den Schienenverkehr werden be-
achtet. Das Flurstiick 16/6 (Weg, gewidmete und planfestgestellte Eisenbahnbetriebsanlagen)
wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Zur Prifung der Auswirkungen durch den
Bahnlarm wurden ein Schallschutzgutachten erstellt und entsprechende MalRBhahmen festge-
setzt.

Deutsche Telekom, Kabel Deutschland, EWE Netz, OOWYV, Wirtschaftsbetriebe der Stadt
Norden GmBH

Seitens der Versorgungstrager wurden Hinweise auf Versorgungsanlagen ihres Unternehmens
im Plangebiet vorgebracht. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet ist
vollstandig erschlossen. Die vorhandenen Leitungen des OOWYV werden nachrichtlich Uber-
nommen.

Ev.-luth. Kirchengemeinde Norddeich

Die Ev.-luth. Kirchengemeinde Norddeich hat angeregt, zum Erhalt und zur Foérderung des
gemeindlichen Lebens bezahlbaren Wohnraum fir die heimische Bevolkerung zu erhalten. In
diesem Zusammenhang wurde um ein Gesamtkonzept fir Norddeich gebeten. Die
Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Hierzu wurde die Begrindung ergénzt. In der
Burgerinformationsveranstaltung wurden die Grundzige des Gesamtkonzeptes vorgestellt.
Das Gesamtkonzept fur den Ortsteil Norddeich wird der Entwurfsfassung beigefuigt und macht
wird deutlich, dass nach wie vor umfangreiche Gebiete mit hohen Anteilen an Dauerwohnen
erhalten bleiben und Wohnraum fir die ortsansassige Bevdlkerung bieten. Auch in den Gebie-
ten, die mit Ferienwohnungen durchmischt werden kénnen, wird durch die Festsetzung des
Dauerwohnens bei Neubauten und gréReren Umbauten zusétzlicher Wohnraum geschaffen.
Das Gesamtkonzept bezieht sich jedoch vorrangig auf die stidtebaulichen Belange und Fra-
gestellungen, um eine Rechtsgrundlage fir die vorhandenen und gewollten Nutzungen im
Plangebiet abzuleiten und daraus Bebauungspléane zu entwickeln. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass ein Bebauungsplan kein Sozialplanungsinstrument ist.

LGLN-Regionaldirektion Aurich

Von der LGLN- Regionaldirektion Aurich wurde um die Ubernahme redaktioneller Anderungen
in der Planunterlage gebeten. Die Planunterlagen wurden um die genannten Hinweise zur
Plangrundlage ergénzt.

LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdiens

Von der LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover wurde darauf hingewiesen, dass nicht
unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt und eine
Luftbildauswertung angeboten. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet
ist bereits vollstandig erschlossen und wird mit Ausnahme geringer Teilflachen auch nahezu
komplett baulich genutzt. Eine Prifung der Kampfmittelbelastung wird aufgrund der vorhande-
nen Siedlungsentwicklung nicht fur erforderlich gehalten.

Landkreis Aurich

Der Landkreis hat auf die erforderliche Erganzung fur den Entwurf durch eine Begrindung zur
FNP-Anderung und die Umweltberichte fiir die Bauleitplanung hingewiesen. Die Hinweise zu
den erforderlichen Anlagen fur die Flachennutzungsplanéanderung werden beachtet, die Plan-
unterlagen wurden fur die Entwurfsfassung erganzt.
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Der Landkreis hat auf die erforderliche Erganzung fur den Entwurf durch eine Prifung des Ar-
tenschutzes hingewiesen. Die Hinweise zum Artenschutz werden beachtet, die Planunterlagen
wurden fir die Entwurfsfassung ergéanzt. Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt eine arten-
schutzrechtliche Beurteilung.

Der Hinweis zum Erhalt der Entwasserungsgraben wird beachtet. Die im Plangebiet vorhande-
nen Schaugrdben zur Sicherung der Oberflachenentwasserung werden in der verbindlichen
Bauleitplanung gesichert.

Die Hinweise zum mdoglichen Vorkommen sulfatsaurer Boden und deren Folgen bei Bo-
denaushub sowie die Vorgaben fiir eine Bodenuntersuchung werden zur Kenntnis genommen.
Da die Bebauungsplandnderung im Wesentlichen die planungsrechtliche Absicherung des
Bestandes vor dem Hintergrund der veranderten touristischen Wohn- und Nutzungsstruktur
verfolgt, werden im Grundsatz keine weiteren Baufelder und Flachenausweisungen zugelas-
sen. Diesbeziglich besteht daher kein Handlungsbedarf. Der Hinweis des Landkreises, dass in
Bezug auf die schutzwirdige naturliche Bodenfruchtbarkeit aufgrund der bestehenden Bebau-
ung und den bereits erfolgten Eingriffen keine Bedenken gegen die Bauleitplanung bestehen,
wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zur Vorgehensweise beim Auftreten von Abféllen bei Aushub- und Tiefbauarbei-
ten und zur Verwendung von Bauschutt bei Bauvorhaben werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zu den Vorgaben der Abfallentsorgung und der Erreichbarkeit der Abfallstandorte
werden beachtet. Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Die Festsetzung der Verkehrsflachen
wurde Uberwiegend aus dem Ursprungsplan dbernommen. Eine geordnete Abfallentsorgung
ist gewahrleistet.

Der Hinweis zur Verwendung wasserdurchlassiger Materialien zur Vermeidung einer Ver-
schlechterung der Bodenqualitat wird zur Kenntnis genommen. Durch die Bauvorschrift zur
Vorgartengestaltung wird die Versiegelung minimiert.

Bezlglich des Pferdehofes wurde ein Geruchsgutachten erstellt. Demnach sind keine unzulés-
sigen Geruchsemissionen durch die Pferdehaltung auf die umliegende schutzwirdige Bebau-
ung zu erwarten.

Ostfriesische Landschaft, Arch. Forschungsstelle

Die Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden (Boden- und Baudenkmale) wurden in die Plan-
unterlagen aufgenommen.

5.1.3 Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB und  Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager offentlicher Belange geméali § 4 (2) BauGB

Gemal} § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt mit den vorliegenden Unterlagen eine 6ffentliche Auslegung
der Plane mit den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen. Ge-
malk 8 4 Abs. 2 BauGB werden parallel die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tré-
ger oOffentlicher Belange eingeholt. Hierzu wird im weiteren Verfahren ausgefthrt.



P
Stadt Norden

éﬂ“«WP Bebauungsplan Nr. 179 13
5.2 Abwagung der betroffenen Belange
521 Belange der Raumordnung

Die Planung mit Festsetzungen zur Sicherung von Einrichtungen zur Gastebeherbergung ent-
spricht den Zielen der Raumordnung, wonach Norddeich die besondere Aufgabe Tourismus
zugeordnet ist und touristische Nutzungen in der Kistenzone zu sichern und nachhaltig zu
entwickeln sind. Die Steuerung der Anteile von Dauerwohnen und Ferienwohnen sowie deren
bauliche Ausnutzung durch das Planungsrecht reduziert und vermeiden Nutzungskonflikte fur
bestehende und kinftige Nutzungen.

5.2.2 Verkehrliche Belange

Die Einbindung des Plangebietes in das drtliche und tberértliche Verkehrsnetz ist tber die
MolenstralBe und den Hattermannsweg gesichert. Diese StralRen ermdglichen eine Verbindung
zur Ortsdurchfahrt Norddeicher Straf3e und zur Ortsumfahrung B 72neu.

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet ist durch die vorhandenen aus-
gebauten Stadtstraf3en gesichert. Die vorhandenen Verkehrsflachen im Plangebiet werden als
offentliche Verkehrsflachen gesichert.

523 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
» Schutzanspriche

Durch die Umwandlung der Allgemeinen Wohngebiete in Sonstige Sondergebiete gemaf § 11
BauNVO ist die Schutzwirdigkeit gegentiber Verkehrs- und Gewerbelarm sowie Sportlarm zu
prufen. Entsprechend der innerhalb der Sondergebiete zulassigen Wohnanteile werden fir die
Gebiete folgende Schutzanspriiche festgelegt.

Gebietsausweisung Schutzanspruch gemal DIN 18005
Sonstige Sondergebiete Touristi- Allgemeines Wohngebiet

sches Wohngebiet 50*-55/40-45** dB(A) tag/nachts
Sonstige Sondergebiet Pferdehof Mischgebiet

mit touristischer Infrastruktur 55*-60/50-45** dB(A) tag/nachts

* Der niedrige Wert tags gilt fir Sportlarm in der Ruhezeit

** Der niedrige Wert nachts gilt fiir Gewerbeldrm und Sportlarm

Zur Prufung der Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurde ein
schalltechnisches Gutachten’ erstellt. In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
wurde die Larmsituation im Bereich des Plangebietes ermittelt. Hierbei sind die Einwirkungen
durch offentlichen Verkehr - StraRen-, Schienen-, Parkplatzlarm und 6ffentliche Schifffahrtsli-
nien - sowie durch Sport- und Gewerbelarmeinwirkungen zu bertcksichtigen.

7 Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Hessenweg 38, 49809 Lingen, Schalltechnischer Bericht Nr. LG10710.1/01 vom

22.01.2016
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> Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Bahnlinie Oldenburg - Norddeich-Mole und der
Ortsumgehung (B 72 neu) vorbelastet.

Die Verkehrslarmsituation im Plangebiet wurde unter Zugrundelegung von Prognoseverkehrs-
daten fur den Stral3enverkehr der B 72neu und der Schienenstrecke Norddeich-Emden be-
rechnet und beurteilt. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Plangebiet die Orientie-
rungswerte in Teilbereichen Uberschritten werden. Dieses betrifft insbesondere das Sonderge-
biet SO 1 (Touristisches Wohngebiet) nordostlich der MolenstraRe. Die starksten Uberschrei-
tungen sind in den Obergeschossen zu verzeichnen. Im Bereich des Sondergebietes SO 2
(Pferdehof mit touristischer Infrastruktur) sind sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum
keine Uberschreitungen der Orientierungswerte fur Mischgebiet zu erwarten.

Auf Grund der Berechnungsergebnisse mit Uberschreitungen im Plangebiet sowohl tags als
auch nachts sind fur schitzenswerte Aufenthaltsraume passive LarmschutzmalRnahmen ent-
sprechend den Larmpegelbereichen der DIN 4109 vorzusehen. Zusétzlich sind auf Grund von
zu erwartenden Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) im Nachtzeitraum Anforderungen
hinsichtlich schallgedadmpfter Luftungseinrichtungen von SchlafrAumen festzusetzen.

In den typischen AuRRenwohnbereichen sind - bezogen auf den Schutzanspruch eines Allge-
meinen Wohngebietes - in Teilbereichen des Sondergebietes SO 1 (Touristisches Wohnge-
biet) und des Allgemeinen Wohngebietes tags Uberschreitungen des Orientierungswertes zu
erwarten. Daher sind hier Anforderungen zum Schutz typischer Aul3enwohnbereiche festzuset-
zen. In der typischen Terrassenlage (2 m Uber Gelande) wird der Immissionsgrenzwert der 16.
BimSchV von 59 dB(A) im gesamten Plangebiet eingehalten. Dieser Wert wird im Rahmen der
Vorbelastung und der ortlichen Gegebenheiten als gebietsvertraglich eingestuft. Da fast alle
Grundstiicke bebaut sind und insbesondere die Bebauung nordostlich der Molenstral3e stra-
Benseitig ausgerichtet ist sowie wegen der nordéstlichen Bdschungslage eine abschirmende
fur die AuRenwohnbereiche kaum mdglich ist, wird die Uberschreitung der Orientierungswerte
gemal der DIN 18005 in Kauf genommen. Die Stadt gibt hier der Erhaltung der ortlichen Be-
bauungsstrukturen den Vorrang vor einem vollstandigen LArmschutz der ebenerdigen Auf3en-
bereiche. Die Uberbaubaren Flachen sind jedoch so festgesetzt, dass entlang der Molenstral3e
ein 3 m nicht Uberbaubarer Streifen verbleibt, der im Bedarfsfall abgeschirmte AuRenwohnbe-
reiche aufnehmen kann. Auf eine Larmschutzfestsetzung fir die ebenerdigen Auenwohnbe-
reiche wird daher verzichtet.

In den Obergeschossen hingegen ist in einer Teilfliche des Plangebietes von einer Uber-
schreitung dieses Grenzwertes auszugehen. Hier sollten Auf3enwohnbereiche (Balkone, Dach-
terrassen 0. &.) nicht ohne weitere schallabschirmende MalRnahmen errichtet werden. Daher
wird hier fur die Larmpegelbereiche 11l und IV eine Festsetzung aufgenommen, die Aul3en-
wohnbereiche nur auf der schallabgewandten Seite oder mit Abschirmung zulésst.

> Gewerbelarm

Die im Plangebiet zu erwartende Gewerbelarmsituation ergibt sich aus den Gewerbebetrieben
im Bereich des Hafens Norddeich, einer Tankstelle stdlich des Plangebietes und durch ge-
werblich genutzte Parkplatze. Ferner wurde die Gewerbelarmsituation aus dem benachbarten,
in der Planung befindlichen Bebauungsplan Nr. 191 und aus den Festsetzungen der rechts-
kraftigen Bebauungsplane Nr. 77, 1. und 2. Anderung sowie fiir den Standort des ehemaligen
Netto- und Getrankemarktes im Bebauungsplangebiet Nr. 89a bericksichtigt.
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Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass - bezogen auf den Regelbetrieb im Hafen - nahezu
im gesamten Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tages- und Nachtzeitraum
eingehalten werden. Geringfiigige Uberschreitungen im nérdlichen Randbereich um bis zu
1 dB konnen im Sinne der TA Larm als nicht relevant bewertet werden, da sie ggf. im Sinne
der TA Larm nicht erheblich sind und nur theoretisch bei einer gleichzeitigen und kontinuierli-
chen Maximalauslastung aller méglichen gewerblichen Geréduschquellen auftreten kdnnen.

Lediglich bei Betrachtung einer Extremsituation - mit Ramm-/Reparaturarbeiten im Hafen - sind
insgesamt tags Orientierungswertiiberschreitungen in einer Teilflache des Sondergebietes
SO 1 um bis zu 2 dB nicht auszuschlieRen, sofern gleichzeitig das Emissionskontingent des
Bebauungsplangebietes Nr. 77 ausgeschopft wird. Diese Nutzung ist - auf Grund der Art und
UnregelmalRigkeit der Betriebssituation - nicht als Regelfall einzuschatzen. Zudem unterliegen
die Ramm-/Reparatur- arbeiten im Hafen in der Regel nicht dem Anwendungsbereich der TA
Larm, sondern sind ggf. als Bautatigkeiten einzustufen. Dann wére eine getrennte Beurteilung
des Gewerbeldarms (ohne Bautatigkeiten) und des Bauldrms mdglich. In dem Fall sind durch
die Ramm-/Reparaturarbeiten im Hafen keine unzulédssigen Gerduscheinwirkungen im Plange-
biet zu erwarten.

» Sportlarm

Durch die Nutzung des Sportplatzes an der Nordmeerstrafl3e durch den SuS Frisia Norddeich
e.V. sind sowohl werktags - Training von zwei Mannschaften - als auch sonntags - ein Meister-
schaftsspiel - im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 179 keine Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte gemaf der 18. BImSchV zu erwarten.

» Verordnung der Stadt Norden zur Bekampfung des La&rm s (NorLVO)

Mit Bekanntmachung vom 03.04.2014 gilt eine Larmschutzverordnung fur die Stadt Norden
und damit auch fir Norddeich. Die Verordnung gilt ganzjahrig fur den Kurbereich und dient der
Vorbeugung und dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche, die
durch die Errichtung und den Betrieb von Anlagen, sowie durch das Verhalten Einzelner her-
vorgerufen werden kénnen. Grundregel fir das Nordseeheilbad Norden-Norddeich als Kur-,
Erholungs- und Ferienort ist, dass aufgrund der daraus erwachsenen Aufgaben zur Férderung
der Gesundheit und der Gewahrleistung der Erholung sich jeder so zu verhalten hat, dass kein
anderer mehr als nach den Umstanden unvermeidbar durch Larm beeintrachtigt wird. Somit ist
definiert, dass es sich um vermeidbare Gerdusche handelt, die hier entsprechend geregelt und
beordnet werden sollen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Auswir-
kungen auf die Belange der Larmschutzverordnung, da durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes keine den Kurbetrieb stérenden Nutzungen zugelassen werden.

5.24 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Das gesamte Plangebiet ist - bis auf ein Grundstiick am Hattermannsweg - vollstandig bebaut.
Es handelt sich um ein nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilendes Gebiet. Die Neufestsetzungen fiir die Sons-
tigen Sondergebiete und die Allgemeine Wohngebiet umfassen die Bestandsflachen, so dass
auch mit der einzelnen Bauliicke, fir die nach 8 34 BauGB ein Baurecht vorliegt, keine Eingrif-
fe vorbereitet werden.

Da keine zusétzliche Neuversiegelung vorbereitet wird, liegt kein Eingriff vor, eine Aus-
gleichsverpflichtung besteht nicht.
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Unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen auf der Ausfih-
rungsebene (Erhalt der Gehdlze, ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebaudeumbau-
ten) sind artenschutz rechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

5.25 Belange der Wasserwirtschaft

Infolge der bestandsorientierten Festsetzungen ergibt sich keine Erhéhung der Flachenaus-
nutzbarkeit, so dass auch keine Erh6éhung des anfallenden Oberflachenwassers zu erwarten
ist. Seitens des NLWKN (Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- u. Naturschutz)
Betriebsstelle Aurich, werden wesentliche Auswirkungen auf den Wasserhaushalt ebenfalls
nicht erwartet. Ein Nachweis der Oberflachentwasserung in der Bauleitplanung ist daher nicht
erforderlich. Festsetzungen zur Regelung der Oberflachentwésserung sind damit entbehrlich.

Die im Plangebiet vorhandenen offenen und verrohrten Entwéasserungsgraben wurden nach-
richtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

5.2.6 Belange der Landwirtschaft

Durch das Sondergebiet S02 ,Pferdehof mit touristischer Infrastruktur" kann es durch zu Ge-
ruchsimmissionen kommen, welche sich auf die angrenzenden Baugebiete auswirken kénnen.
Zur Prufung der Auswirkungen wurde ein Geruchsguta(:hten8 erstellt und die durch die die
Pferdehaltung hervorgerufenen Geruchsimmissionssituation ermittelt und beurteilt. Eine Vorbe-
lastung durch weitere Geruchsemittenten liegt nicht vor.

Aus den ermittelten Emissionen wurde mit Hilfe der Ausbreitungsberechnung die Gesamtbe-
lastung an Geruchsimmissionen - hervorgerufen durch die Pferdehaltung - ermittelt. Im Bereich
der nachstgelegenen Immissionspunkte betragt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen
maximal 8 % der Jahresstunden. Der in der GIRL fir Wohnh&user in Wohngebieten angege-
bene mafgebliche Immissionswert fir die Gesamtbelastung von 10 % der Jahresstunden wird
sicher eingehalten. Die Pferdehaltung hat nur im Nahbereich bis zu einem Abstand von ca.
100 m einen relevanten Einfluss auf die Geruchsimmissionssituation. Im Bereich der weiter
entfernt gelegenen Immissionspunkte betrgt die durch die Pferdehaltung hervorgerufene Ge-
ruchsstundenhaufigkeit weniger als 2 % der Jahresstunden und tragt somit im Sinne der GIRL
nicht relevant zur Geruchsimmissionssituation bei.

Aus geruchstechnischer Sicht sind somit keine unzulassigen Beeintrachtigungen durch die
Pferdehaltung auf der Hofstelle auf den Bereich des Plangebietes und der umliegenden Be-
bauungsplangebiete zu erwarten.

5.2.7 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Versorgungsleitungen des OOWYV liegen Uberwiegen in den offentlichen Verkehrsflachen,
einige liegen auch auf privaten Flachen. Die Leitungen werden nachrichtlich in die Planzeich-
nung aufgenommen. Ebenfalls Gbernommen werden die 110 KV-Leitungen.

8 Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Hessenweg 38, 49809 Lingen, Geruchstechnischer Bericht Nr. LG10710.2/01 vom

19.10.2015
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5. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANES
51 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden fir den Bereich nordwestlich der Einmindung Hattermanns-
weg/Molenstrale und norddstlich der Molenstrale Sonstige Sondergebiete gemafll § 11
BauNVO ausgewiesen. Die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemalR § 11 BauN-
VO ist dann erforderlich, wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gemal} 8§ 2 bis 9
BauNVO wesentlich unterscheidet.

Das Erfordernis nach einer Ausweisung eines Sonstiges Sondergebietes ergibt sich insbeson-
dere durch die Sicherstellung der Anteile an privatvermieteten Ferienwohnungen, die zur Erhal-
tung der touristischen Gastebeherbergung in einem angemessenen Umfang erforderlich sind.
Diese Nutzungsmischung lasst sich aus den Baugebieten gemaf § 2 bis 9 BauNVO nicht ent-
wickeln. In einem Allgemeinen Wohngebiet geméaR 8§ 4 BauNVO sind Ferienwohnungen nach
der derzeitigen Rechtsprechung im Grundsatz nicht zulassig. In einem Sondergebiet fir die
Erholung geman § 10 BauNVO sind Ferienwohnungen zwar als Hauptnutzung zuléssig, weite-
re Nutzungen zur touristischen Versorgung und zum Dauerwohnen sind jedoch nicht in dem
Mal3e zulassig, wie es die pragende Gebietsstruktur vorgibt und das Zielkonzept vorsieht.

Daher sollen die im Plangebiet pragenden Gebietsstrukturen mit Dauerwohnen und Ferien-
wohnungen durch die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet , Touristisches Wohngebiet Mo-
lenstraRe/Hattermannsweg“ gemafl § 11 BauNVO gesichert werden. Diese Ausweisung er-
madglicht zudem differenziertere Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung als in den Bau-
gebieten geman § 2 bis 9 BauNVO.

Die Hofstelle mit Pferdehaltung wird als Sonstiges Sondergebiet ,Pferdehof* gemaR § 11
BauNVO festgesetzt, um die vorhandene Nutzung zu sichern und in geringem Mal3e eine Er-
weiterung und die Ansiedlung von Ferienwohnungen zu ermdglichen.

Die Uberwiegend zum Dauerwohnen genutzten Bereiche sidlich der Einmindung Hatter-
mannsweg/Molenstralle werden als Allgemeines Wohngebiet geméal? § 4 BauNVO ausgewie-
sen, um den vorhandenen Dauerwohnraum auch kinftig zu sichern und den Gebietscharakter
zu erhalten.

Begrindung zur textlichen Festsetzung Nr. 1 - Sonst  iges Sondergebiet SO 1

In diesem Bereich sollen bestandsorientiert das Dauerwohnen und die Gastebeherbergung in
privaten Ferienwohnungen und Pensionen sowie optional in Hotels und Gasteh&usern sicher-
gestellt werden. Hier wird ein Sonstiges Sondergebiet SO 1 — ,Touristisches Wohngebiet
Molenstrale/Hattermannsweg“ festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet SO 1 dient Uberwie-
gend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und der Gastebe-
herbergung sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

In Absatz A werden die zulassigen Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter pragen
und nachhaltig sichern sollen. Zudem werden Nutzungen zugelassen, die das Quartier in ge-
ringem Umfang versorgen und beleben sollen.

Dabei werden Festsetzungen getroffen, die die klassische Form der Gastebeherbergung als
Privatvermietung von Fremdenzimmern oder Ferienwohnungen in durch den Eigentiimer ge-
nutzten Wohnhéausern sicherstellen sollen. Zudem soll hierdurch die Schaffung von Wohnraum
fur die ortsansassige Bevolkerung geférdert werden, da der Neubau oder die Umnutzung von
Wohngeb&auden kinftig nur unter der Voraussetzung der Schaffung einer Dauerwohnung maog-
lich ist. Hotels und Pensionen als typische Einrichtung der Gastebeherbergung sollen ebenfalls
zulassig sein.
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Als Hauptnutzung zuldssig sind:
» Gebaude mit Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt in Norddeich,

» Unterkiinfte zur Gastebeherbergung wie Ferienwohnungen und/oder Ferienapparte-
ments sowie Fremdenzimmer im raumlichen Zusammenhang mit einer dauerhaften
Wohnnutzung in den o. g. Gebauden,

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Gastehauser).

Der Begriff der Dauerwohnung und der Gastebeherbergung werden zur Anwendung dieser
Festsetzung klargestellt.

Als ergdnzende Nutzung zur Quartiersversorgung zuldssig sind:
» Gebaude und Raume fir freie Berufe,
» Anlagen fur die Verwaltung/Vermittlung von Géasteunterkinften,
» Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege.

Diese Festsetzung sichert die bestehenden Nutzungen im Plangebiet. Soziale Nutzungen wie
Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege werden zugelassen, da im Plange-
biet das Dauerwohnen gefordert werden sollen und sich hieraus ein Bedarf fir die 0.g. Nut-
zungen ergeben kann.

In Absatz B werden differenzierte Festsetzungen zur Regelung der Verdichtung, durch Vertei-
lung der Anteile an Dauerwohnungen und Ferienwohnungen sowie zur Grol3e der Dauerwoh-
nungen getroffen, um das Planungsziel der pragenden Durchmischung von Dauerwohnungen
und Ferienwohnungen zu stitzen. Insbesondere soll diese Festsetzung sicherstellen, dass in
den jeweiligen Wohngeb&uden und auch in den Wohn- und Geschaftsgebauden bei Umnut-
zungen und Neubauten ein Mindestanteil an Dauerwohnraum geschaffen wird. Die zulassige
Anzahl der Wohnungen wird auf die Gréf3e des Baugrundstiicks bezogen. Zur Sicherung der
Versorgung mit Gasteunterkinften und zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung wird fest-
gesetzt, dass pro 150 m2 Grundstiicksflache eine Wohnung (Dauerwohnung oder Ferienwoh-
nung) zuldssig sind. Bei gréReren Grundsticken sind somit entsprechend mehr Ferienwoh-
nungen oder Dauerwohnungen zulassig. Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, ist davon mindestens eine Wohnung zum dauernden Auf-
enthalt (Dauerwohnung) mit einer Wohnungsgrof3e von mindestens 70 m? herzustellen. Hier-
durch soll Dauerwohnraum fur die drtliche Bevdlkerung und eine Belebung des Quartiers auch
aulRerhalb der Saison sichergestellt werden.

Durch die Festsetzung einer Mindestgré3e soll darauf hingewirkt werden, dass tatsachlich eine
Dauerwohnung entsteht. Die Mindestgrof3e soll dazu beitragen, die Attraktivitat fir eine nur
turnusmafig genutzte Zweitwohnung zu mindern. Ebenso sollen kleine Alibi-Wohnungen ver-
mieden werden, die keine Wohn- und Aufenthaltsqualitat bieten. Die MindestgréRe wird abge-
leitet aus einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2 Personen und den Wohnflachengro-
Ren aus der Richtlinie Uber die soziale Wohnraumférderung in Niedersachsen (Fundstelle Nds.
MBI.2000 Nr. 27, S 580). Hier wird bei Mietwohnungen bei zwei Haushaltsmitgliedern eine
MindestgroRe von 60 gm festgelegt, bei Eigentumswohnungen betragt die Mindestgrolle
90 gm. Als Mindestgrdol3e fur die Dauerwohnungen in den Sondergebieten wird daher ein mitt-
lerer Wert von 70 gm festgelegt. Der Anteil der Dauerwohnflache ist nach der Verordnung der
Berechnung der Wohnflachen (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 02.11.2003 zu berech-
nen. Der Nachweis soll auf Grundlage dieser Verordnung erfolgen, da hierdurch eine nachvoll-
ziehbare und nachprifbare Anwendung der Festsetzung im Baugenehmigungsverfahren még-
lich ist.
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Durch die relativ geringen Mindestgréf3en fir den Dauerwohnanteil soll auch die kiinftige Ent-
wicklung der Altersstruktur Berticksichtigung finden, da aus der steigenden Anzahl der hohen
Altersgruppen kinftig ein vermehrter Bedarf hach Wohnungen mit geringeren Gréfl3en zu er-
warten ist. Dieses kann insbesondere auch der Fall sein, wenn ein vorhandenes ausschlief3lich
zum Dauerwohnen genutztes Gebaude flur eine Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen umgenutzt wird. Die Mindestgré3e ist somit auch aus der ortlichen Situation heraus be-
grindet.

In der Festsetzung wird abschlie3end klargestellt, dass die Festsetzung nicht fir bestehende
genehmigte Gebaude, die diese Ausnutzung bereits Uberschritten haben, gilt.

Begriindung zur textl. Festsetzung Nr. 2 - Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Pferdehof
mit touristischer Infrastruktur*

Das Sonstige Sondergebiet ,Pferdehof* dient dem Betrieb und der Nutzung eines Reiterhofes
mit ergdnzenden Einrichtungen.

Zulassig sind:

— Stallanlagen und Freiflachen zur Unterbringung von Reit- und Pensionspferden,
- Reithalle,

— Unterstande fir Futter, Lager, Fahrzeuge, Maschinen,

— Ferienwohnungen und Fremdenzimmer,

- Pension, Hotel,

— Hofcafé, Restaurant,

- Wohngebaude.

Hierdurch soll die vorhandene Nutzung des Reitbetriebes mit einer Dauerwohnung gesichert
werden. Zudem ist diese Einrichtung geeignet, um Ferienwohnungen und/oder Beherber-
gungsbetriebe mit entsprechender touristischer Infrastruktur unterzubringen und ein Angebot
fur Gasteunterkinfte im Zusammenhang mit Gastronomie und Freizeitaktivitdten zu schaffen.

Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3 — Allge  meine Wohngebiete

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet folgende
Ausnahmen nicht zulassig sind:

— Gartenbaubetriebe gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,

— Tankstellen gemanR § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als Ausnahmen grundsétzlich ausgeschlossen,
weil hierfir kein Bedarf in diesem Stadtbereich besteht. Diese wirden dariber hinaus den
Charakter des typischen Wohngebietes storen. Mit dem Ausschluss dieser Betriebe wird zu-
dem eine mdglichst groRe Wohnruhe und Wohnqualitat sichergestellt, da mit dieser Art von
Betrieben i.d.R. Stérungen und Beeintrachtigungen der Wohnruhe einhergehen.



e

Stadt Norden

20 .
Bebauungsplan Nr. 179 e

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet SO 1 ,Touristisches Wohngebiet Molenstral3e/Hattermannsweg “ wird

entsprechend der vorhandenen Auspragung der Verdichtung Uberwiegend eine Grundflachen-
zahl von 0,3 festgesetzt. Ausgenommen ist ein Bereich im Nordosten, wo im Bestand eine sehr
geringe Grundsticksausnutzung vorhanden ist; hier wird eine Grundflachenzahl von 0,2 fest-
gesetzt. Die Anzahl der Geschosse wird entsprechend dem Bestand auf | Vollgeschoss be-
grenzt. Die zulassige Gebaudehdhe betragt 9 m und lasst damit einen angemessenen Ausbau
des Dachgeschosses im Rahmen der eingeschossigen Bauweise zu. Im Sondergebiet SO 1 ist
oberer Bezugspunkt die Oberkante des Dachfirstes bzw. die oberste Kante des Daches. Unte-
rer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberflache der langsten angrenzenden 6ffentlichen Strafl3en-
verkehrsflache, in Fassadenmitte gemessen.

Im Sondergebiet SO 2 ,Pferdehof‘ wird auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse
verzichtet und bestandsorientiert eine Gebaudehdhe von 15 m tGber NN (Normalnull) zugelas-
sen, um ausreichende Entwicklungsmdoglichkeiten der touristisch orientierten Nutzung sicher-
zustellen. Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt und ermdglicht gegeniiber dem Be-
stand noch eine Erweiterung der baulichen Anlagen fir Anbauten an das Hauptgebaude.

Im Allgemeinen Wohngebiet soll im Wesentlichen die vorhandene Bebauungsstruktur mit
einer kleinteiligen Bebauung gesichert werden. Daher wird hier eine Grundflachenzahl von 0,2
bis 0,25 festgesetzt. Die zuldssige Gebaudehdhe wird bestandsorientiert Uberwiegend auf
7,50 m begrenzt. Ausgenommen davon ist ein Teilbereich im Sudwesten mit Anschluss an
vorhandene Siedlungsbereiche. Hier wird eine Gebaudehdéhe von 9 m zugelassen. Die Be-
zugspunkte entsprechen denen des SO 1.

Gemal 8§ 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen (im Sinne von § 12 BauNVO) mit ihren Zufahrten und durch die
Grundflachen von Nebenanlagen (im Sinne von 8§ 14 BauNVO) um 65 von Hundert tberschrit-
ten werden. Hierdurch sollen die fur das Dauerwohnen und fir die touristische Infrastruktur
erforderlichen Einstellplatze und Zufahrten gesichert werden.

53 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Im den Sondergebieten SO 1 und in den Allgemeinen Wohngebieten sind Gebaude zulas-
sig mit Grenzabstand wie in der offenen Bauweise. Um Uberdimensionierte Gebaude zu ver-
meiden, werden die Gebaudelangen wie folgt zu allen Seiten begrenzt:

al maximal 15 m fir ein Einzelhaus und 10 m fir eine Doppelhaushalfte,
a2 maximal 20 m fir ein Einzelhaus und 10 m fur eine Doppelhaushalfte,
a3 maximal 25 m fir ein Einzelhaus und 15 m fir eine Doppelhaushalfte,

Ein Doppelhaus besteht aus 2 Gebauden an einer gemeinsamen Grenze. Die Langenbegren-
zung gilt fur die Gebaudelangen zu den stralRenseitigen, rickwartigen und zu den seitlichen
Grundstuicksgrenzen. Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen geméafR § 14 BauNVO
sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Im Sondergebiet SO2 gilt die offene Bauweise, damit sind Gebaude mit bis zu 50 m Lange
zulassig.
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Die Uberbaubaren Flachen in den Sondergebieten SO 1 und in den Allgemeinen Wohngebie-
ten sind straBenseitig und bestandsorientiert festgesetzt und lassen nur noch geringe Spiel-
raume fUr Erweiterungen. Im SO 2 Pferdehof ist eine Erweiterung des bestehenden Gebaudes
fur Anbauten bei der Giberbaubaren Flache bertcksichtigt.

Garagen und Einstellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im
Sinne des § 14 BauNVO sind zwischen den straf3enseitigen Baugrenzen und Stral3enbegren-
zungslinien nicht zulassig. Hierdurch sollen die StraRenrandbereiche von Hochbauten freige-
halten werden.

5.4 ErschlieBung / Verkehrsflachen

Die vorhandenen Stral3en zur ErschlieBung des Plangebietes werden gemaR 8 9 (1) Nr. 11
BauGB als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Ein FulRweg zum ehemaligen Bahnhof
wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

5.5 Grundstiickszufahrten

Pro Baugrundstuick ist in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und in den Allgemeinen Wohn-
gebieten gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB nur eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 4,0 m
zulassig. Durch diese Festsetzung wird einer zu hohen Versiegelung durch Pflasterungen und
ahnlichem entgegengewirkt und der StraBenrandbereich als Abstands- und Grinflache erhal-
ten. Die Versiegelung von Flachen durch Zu/Abfahrten stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt
dar, denn eine kontinuierliche Versickerung der Niederschlage in das Grundwasser ist behin-
dert. Dieser Eingriff lasst sich durch die Festsetzung minimieren.

5.6 Private Grunflachen

Die randlichen Griunflachen mit und ohne Bepflanzung sowie zwei Zuwegungen zwischen den
Baugrundsticken werden gemafd § 9 (1) Nr. 15 BauGB als private Grunflachen ausgewiesen.
Die vorhandenen Geholze werden durch eine Festsetzung gemal § 9 (1) Nr. 25 b BauGB ge-
sichert.

5.7 Hauptversorgungsleitungen

Die Trassen der ortlich vorhandenen 110 kV-Leitung und der Leitungen des OOWYV wurde in
die Planzeichnung tbernommen.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Entsprechend den Vorgaben des Larmschutzgutachtens werden zum Schutz vor Verkehrslarm
von der Bahnlinie und der Ortsumgehung folgende MalRhahmen vorgesehen.

(1) In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen I, Il und IV sind fir Neubauten bzw. bau-
genehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN
4109 die folgenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal3e (erf. R'w,res) durch
die AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:
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Anforderungen an die Luftschalldammung von Aul3enbauteilen

Larmpegel-
bereich

Malgeblicher
AulRen-
larmpegel dB(A)

Erforderliches bewertetes Schalldamm-
Mal3 R'res der Auenbauteil in dB

Wohnraume u. ahnl.

Blroraume u. ahnl.

56-60

30

30

61-65

35

30

\Y%

66-70

40

35

)

®3)

Hinweis: Die DIN-Vorschrift wird zur Einsicht bei d

An den der mafRgebenden Schallquelle (hier: Bahnstrecke) vollstandig abgewandten Fas-
sadenseiten darf das o. g. Schalldamm-Mal3 um 5 dB vermindert werden.

Zum Schallschutz von Schlafrdumen sind in den Larmpegelbereichen III und IV norddst-
lich der MolenstraBe beim Neubau bzw. baugenehmigungspflichtigen Anderungen im Zu-
sammenhang mit Fenstern von Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden,
schallgedampfte, ggf. fensterunabhangige Liftungssysteme vorzusehen, die die Gesamt-
schalldammung der AufRenfassaden nicht verschlechtern. Alternativ hierzu ist die BelUf-
tung Uber die der malRgebenden Schallquelle (hier: Bahnstrecke) vollstandig abgewandten
oder ausreichend abgeschirmten Fassadenseiten zu gewdahrleisten.

Zusétzlich sind im gesamten Plangebiet an allen Geb&udeaulRenfassaden von Raumen,
die Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, die oben genannten erforderlichen resul-
tierenden Schall- damm-MalfZe erf. R'w.*s um 5 dB zu erhéhen.

Zum Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (AuRenwohnbereiche) sind in
den Obergeschossen der Geb&ude in den in den Larmpegelbereichen IIl und IV nordost-
lich der MolenstraRe beim Neubau bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen Au-
Renwohnbereiche ohne zusétzliche schallabschirmende MalRRnahmen nicht zul&ssig. Als
schallabschirmende MalRhahme kann die Anordnung der AuRenwohnbereiche im Schall-
schatten der jeweils zugehdrigen Gebaude auf den der mal3gebenden Schallquelle (hier:
Bahnstrecke) vollstandig abgewandten Seiten oder die Anordnung von zusatzlichen
schallabschirmenden MaRnahmen (z. B. Larmschutzwdnde oder Nebengeb&uden) im
Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist sicherzustellen, dass solche schallabschir-
menden MalRnahmen so dimensioniert werden, dass sie eine Minderung des Verkehrs-
larm-Beurteilungspegels um das MaR der Uberschreitung des schalltechnischen Orientie-
rungswertes tags bewirken.

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis tber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulas-

sig.

er Stadt Norden bereitgelegt.
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5.9 Stadtebauliche Daten
Geltungsbereich 66.686 m?
Sonstige Sondergebiete SO 1 Touristisches Wohngebiet MolenstralRe/ 32 372 m?2
Hattermannsweg '
Sonstiges Sondergebiet SO 2 Pferdehof mit touristischer Infrastruktur 5.540 m2
Allgemeine Wohngebiete 19.105 m2
Offentliche Verkehrsflachen 5.972 m?2
Private Grinflachen 3.742 m2

6. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

Die ortlichen Bauvorschriften gelten nur fir Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen.

1. Dachform

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher, mit Aushahme der Da-
cher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. 8§ 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und hdchstens 60° zulassig.
Mansarddacher sind nicht zulassig.

(2) Nebenanlagen als Gebaude gem. 8 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind
auch mit einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zulassig.

(3) Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn
es sich um Gebdaudeteile wie Eingangsiuberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
pendberdachungen, Kellerlichtschachtiiberdachungen, Gesimse, Dachvorspringe, Erker,
Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter
30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den festgesetzten Anforde-
rungen entsprechen muss.

Begriindung
Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen

den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform als auch die Bandbreite der Dachneigung entspricht der orttypischen Bebauung.
Das Satteldach, bestehend aus zwei symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen,
wobei senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die weitverbreitetste Dachform in dieser Re-
gion Uberhaupt.

Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische Erscheinungsform orttypischer Ge-
baude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten, sind
untypische Dachformen fir die Hauptgebaude unzulassig.

Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebdude sowie fir untergeordnete Gebaudeteile wie Er-
ker oder Wintergérten sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle Dachformen zulassig,
da sich diese Gebaude sowohl in deren GroRRe als auch in der Funktion dem Hauptgebdude
unterordnen.

2. Dacheindeckung

(1) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen tber 30° Dachneigung sind mit orange-
farbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw. nicht
glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel — Begriffe und Pro-
duktspezifikationen) (keine Edelengoben) vorzunehmen.
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Alternativ kdnnen nicht glanzende Betondachsteine (DIN EN 490:2011 ,Dach- und Form-
steine aus Beton fiur Dacher und Wandbekleidungen — Produktanforderungen®) verwendet
werden, wobei hier ebenfalls die orangefarbene, rote, braune, schwarzblaue, graublaue
oder graue Eindeckung zulassig ist. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen.
Weiterhin zuldssig ist die Eindeckung mit Reet.

Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011
mit Ausnahme von 2005 und 2007; als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregis-
ter RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012; als braun gelten die Farben
entsprechend dem Farbregister 8002 bis 8007, 8012 und 8015; als schwarzblau und
graublau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 5004 und 5008; als grau
gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Ausnahme von
7023.

(2) Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hausein-
gangstreppentberdachungen, Kellerlichtschachtiberdachungen Gesimse, Dachvor-
sprunge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache
insgesamt unter 30% der Grundflache des Gebaudes liegen, das den gestalterischen
Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger
als die Halfte der Dachflachen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (Sonnenkollekt-
oren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine Dachseite. Die GroRRe
darf 50% dieser Flache nicht tberschreiten
oder

- wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.

Begrindung

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als
die Form. Aufgrund der Rohstoff vorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit
gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart
eine rote Farbe haben. Diese vom gebrannten Ton herrihrende unverwechselbare Farbe mit
all den Schattierungen durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und alters-
bedingte Belage (Patina) waren charakteristisch fur die so schon von Ferne erkennbaren Sied-
lungsbereiche in Ostfriesland. Aber auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie
ihre Einflisse geltend gemacht, wobei andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts
Uberwiegen. Es sollen daher entsprechend der ndheren Umgebung auch gewellte Betondach-
steine (&hnlich ,Doppel S") in roten bis rotbraunen Farben entsprechend der angegebenen
Farbpalette zuldssig sein. Ebenso soll eine Dacheindeckung aus grauen oder grauschwarzen
Dachziegeln sowie Reet erméglicht werden. Ein ,historisches” Erscheinungsbild lieRe sich auf-
grund vielfaltiger Einbriiche nicht verwirklichen. Unglasierte bzw. nicht glanzende Dachziegel
oder Betondachsteine sind fur die hiesige Dachlandschaft die typische Erscheinungsform.

Daher werden glasierte bzw. glanzende Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen.
Bei entsprechender Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach
nur noch als reflektierende z. T. blendende Flache wahrzunehmen ist. Fir untergeordnete Ge-
baudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, weil diese fir das Gesamterschei-
nungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind. Aufgrund zunehmender Beachtung
hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion tber herkémmliche Energietrager treten
vermehrt férderungswirdige, alternative und umweltfreundliche Energiegewinnungsmaglichkei-
ten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung der Sonnenenergie zu nennen.
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Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie sollen im Plangebiet ausnahms-
weise zulassig sein. Die Festsetzung, dass nur eine Dachseite des Geb&udes mit derartigen
Einbauten zulassig ist, gewdahrleistet in diesem speziellen Ausnahmefall die gréfitmogliche
Beibehaltung der orttypischen Dacheindeckungen und berticksichtigt eventuell zukunftswei-
sende Energiequellen im Wohnungsbau. Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 30 gm
sind von der Regelung ausgenommen, da deren Erscheinungsbild bzgl. der Dachlandschaft im
Baugebiet nicht entscheidend ist.

3. AuBenwande

(1) Die AuRenwande der Gebaude sind mit nach aufen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN
771-1:2011 ,Festlegungen fiur Mauersteine — Teil 1: Mauerziegel*) und DIN 105-100:2012-
01 ,Mauerziegel —Teil 100: Mauerziegel mit besonderen Eigenschaften* zu verblenden. Es
durfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL - Farben 2001 (Rotorange),
2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008 (Hellorange), 2009
(Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002 Karminrot), 3005 (Wein-
rot), 3009 (Oxid rot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016 (Korallenrot) verwen-
det werden. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen.

(2) Von den festgesetzten Kriterien der AuRenwande kann abgewichen werden,

— wenn aus gestalterischen Griinden fir weniger als 50% der AuRenwandflachen je Au-
Renwandflache als Material Holz, Putz o. &. verwendet werden soll. Dachgauben sind
von dieser Vorschrift ausgenommen.
oder

— wenn es sich und Um- und ErweiterungsbaumalRnahmen an bestehenden Geb&duden
handelt,
oder

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlicht-
schachte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergéarten han-
delt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Ge-
baudeteils liegen, das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss
oder

— wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Geb&dude gem.
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflache von jeweils max. 30,00 gm handelt.

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

Begrindung

Die Festsetzung der AufRenwandflachen der Gebaude im Ziegelsichtmauerwerk soll die groR3-
flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weil3es Verblendmauerwerk,
weild geschlammter Kalksandstein verhindern. Aus gestalterischen Griinden soll die aufgefihr-
te Ausnahme (1. Teilstrich AuRBenwéande) zugelassen werden. Sie soll z.B. die Verkleidung von
AulRenwandgiebel mit Holz ermdglichen. Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungs-
freiheit zu gewahrleisten, weil3e oder farbig getiinchte Putzflachen an den Fassaden der Ge-
baude zugelassen werden. Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz o. &. zuge-
lassen werden, wenn weniger als 50% der Ansichtsflichen davon eingenommen wird. Zudem
sollen glaserne Wintergarten ermdglicht werden. Bei vielféaltigen Bauantragen wurden oft Bau-
zeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung
von Gartengeraten und seitlich offenen Garagen, den sogenannten Carports, beinhalten. Bei
diesen Gebauden handelt es sich fast ausschliefdlich um seriengefertigte Produkte, die in ,do it
yourself-Manier" selbst aufgebaut werden kdnnen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Ver-
gleich zu massiven Gebauden werden diese bevorzugt errichtet.
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Bis zu einer gewissen GroRenordnung ordnen sich solche Nebenanlagen noch den Wohnge-
bauden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher nur unwesentlich auf das Erschei-
nungsbild einer Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus unterschiedlichen Materialien zu-
lassig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzulassig, um
den Gesamteindruck der gewiinschten Gestaltung nicht zu gefahrden.

4. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

4.1 Im gesamten Plangebiet sind, au3er an den Betriebsstétten, keine Werbeanlagen zulds-
sig.
(1) Pro Betriebsstéatte ist nur eine Werbeanlage zulassig.

— Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zuldssig, wenn seine
AulRenkante nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. H6he 1,00 m und
die max. Tiefe 0,25 m betréagt.

— Eine waagerecht zur Fassade des Geb&udes angeordnete Werbeanlage (Flachwer-
bung) ist nur zulassig, wenn sie nicht langer als 1/4 der Fassadenbreite ist und eine
Lange von 2,0 m, eine Hohe 0,50 m und eine Tiefe 0,15 m nicht tGiberschreitet.

— Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zuléssig.

— Werbeanlagen an Gebauden dirfen nicht héher als 3,50 m Uber der Oberkante des
Gehwegs der angrenzenden ErschlieBungsstraf3e (nachstliegender Punkt zum Gebau-
de) angebracht werden.

(2) Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Werbeanlagen mit bewegten
Bild- und Motivdarstellungen und Werbeanlagen mit &hnlicher Bauart oder Wirkung.
Hierzu zahlen Gegenlichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Leitlichtanlagen, Digitalbild-
anlagen, Bild- und Filmprojektionen, Wechselbildanlagen, angestrahlte Werbeanlagen,
deren Lichtfarbe oder Lichtintensitat wechselt, sind nicht zulassig.

4.2 Hinweisschilder fir Betriebsstatten im Plangebiet sind nur zusammengefasst auf einer
Sammeltafel zulassig.

Begrindung

Das Ortsbild Norddeichs wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil groR3flachi-
gen, Uberdimensionierten Werbeanlagen gestort. Um eine vertragliche Gestaltung der Fassa-
den im Plangebiet zu gewéhrleisten, ist es erforderlich, die Werbeanlagen auf das Mal3 zu re-
duzieren, dass die Werbung fir eine bestimmte Leistungsstatte zulasst, sich jedoch der Fas-
sade des Gebaudes unterwirft. Die Einschrankung Ubrige Ausschluss von Werbeanlagen im
Plangebiet soll das Ortsbild positiv beeinflussen. Ohne diese Festsetzung waren Beeintrachti-
gungen durch Werbeanlagen nicht auszuschlie3en (Haufung von Werbeanlagen, groR3flachige
Werbeanlagen).

Durch den Ausschluss von Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht etc. sollen
negative Auswirkungen auf das Ortsbild und Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr ver-
mieden werden. Werbeanlagen mit wechselndem Licht u. &hnl. kdnnen eine Reizuberflutung
darstellen, die unter Umstanden bis hin zur Gefahrdung von Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs fuhrt. Auch kénnen solche Lichtwerbungen in gehaufter Anzahl haufig zu einer ,unse-
riosen” Wirkung und zu einem Imageverlust fihren. Durch Ausschluss von wechselndem und
bewegtem Licht soll verhindert werden, dass der o6ffentliche (Stra3en-)Raum innerhalb des
Plangebietes — und darUber hinaus (Fernwirkung) —durch diese Werbetrager dominiert wird
und dadurch das bauliche Erscheinungsbild in den Hintergrund tritt. Die Festsetzung schlief3t
werbetechnische Extremféalle aus, die durch ihre Auffalligkeit das Straf3enbild empfindlich
beeintrachtigen.
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Die Vorschrift entspricht dem Baulandmanagement der Stadt Norden. Zusatzlich erfolgt auf-
grund der Raumwirksamkeit ein Ausschluss von Werbeanlagen an und auf Déachern sowie die
Festsetzung einer maximalen Héhe von Werbeanlagen.

5. Gestaltung der Vorgartenbereiche

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschrift sind die Rdume zwischen den
StraRenbegrenzungslinien der o6ffentlichen Verkehrsflachen und stralenzugewandten
Baugrenzen.

(2) Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasen-
flachen géartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern
(z.B. Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig. Zugdnge sowie Zufahrten
fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser 6rtlichen Bauvorschrift
ausgenommen.

Begrindung

Der Begriff in der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sollen so
wenig wie moglich beeintréachtigt werden. Die o. a. Festsetzung soll zur Minimierung der durch
die Baumalinahmen zu erwartenden Beeintrachtigungen dienen.

6. Einfriedung der Baugrundsticke

Die Einfriedung der Baugrundstiicke entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist nur
durch lebende Hecken zulassig. Die verbleibenden Grundstiicksgrenzen sollen mdglichst
mit lebenden Hecken eingefriedet werden, dirfen jedoch auf einer Gesamtlange von 50%
auch nach eigener Wahl im Rahmen der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen
Vorschriften eingefriedet werden.

Grenzbebauungen wie z.B. Garagen werden in die Berechnung einbezogen. Notwendige
begleitende Absperrungen dirfen nur mit Drahtgeflechtzaunen innerhalb der oder hinter
den Hecken an der zur Stral3e abgewandten Seite errichtet werden.

Begrindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortsbildtypischen Stral3enrand-
strukturen sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder gartneri-
scher Gestaltung. Grof3flachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflachen passen nicht in das
Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und
ortsuntypische Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten und den StralRen-
begrenzungslinien vermeiden.

7. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften tUber die
Gestaltung zuwiderhandelt (8 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kénnen geman
§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbu3e geahndet werden.

Begrindung
Diese Vorschrift sichert die Umsetzung der 6rtlichen Bauvorschriften.
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Umweltbericht sind die Belange der Umweltschutzgiter nach den Maf3gaben
gemal der Anlage zum BauGB als gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan dar-
gelegt.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Norden beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 179 die planungs-
rechtliche Absicherung der vorhandenen Nutzungsstruktur mit bestandsorientierter Festset-
zung. Gemal den Zielen des LROP 2008/2012 sollen zur Férderung des Tourismus und zur
Vermeidung von Konflikten die bestehenden Nutzungen mit Dauerwohnen und Gastebeher-
bergung am Hattermannsweg und an der Molenstral3e planungsrechtlich gesichert und die
Wohnanteile gesteuert werden.

Das gesamte Plangebiet ist - bis auf ein Grundstiick am Hattermannsweg - vollstandig bebaut.
Es handelt sich um ein nach § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile” zu beurteilendes Gebiet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 179 werden bestandsorientiert

« Sonstige Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Touristisches Wohngebiet"
auf 32.327 m2

e ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pferdehof mit touristischer Inf-
rastruktur® auf 5.540 mz2,

« ein Allgemeines Wohngebiet auf 19.105 mz,

e Private Grinflachen auf 3.742 m2 und

* Verkehrsflachen auf 5.972 m?

festgesetzt.

Im Parallelverfahren wird die 92. Flachennutzungsplananderung fir den Teilbereich des Son-
dergebietes durchgefuhrt. Hierzu wird eine Wohnbauflache umgewandelt.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes und Berlcksichtigung i

1.2.1

n der Planung

Allgemeine Ziele des Umweltschutzes

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berticksichtigung in der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsi

sches Ausfiihrungsgesetz zum Bundes-

Naturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige-
nen Wertes und als Grundlage fur Leben und Ge-
sundheit des Menschen auch in Verantwortung fir
die kunftigen Generationen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich nach MaRRgabe der nachfolgen-
den Absatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlie3lich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schodnheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich,
die Wiederherstellung von Natur und Landschaft
(allgemeiner Grundsatz).

Die Planung bericksichtigt diese Ziele insofern,
dass es sich um ein nahezu vollstandig bebautes
Gebiet im Siedlungszusammenhang von Norddeich
handelt. Fir das einzelne noch nicht bebaute
Grundstiick am Hattermannsweg liegt ein Baurecht
nach § 34 BauGB vor. Demnach werden mit der
Planung Uber das bestehende Baurecht hinaus
keine zusatzlichen Bauflachen geschaffen.

Zudem wird zum sddwestlichen Kolk bzw. an-
schlieBenden Grinland eine private Griinflache
festgesetzt und mit der Ausweisung von Grinfla-
chen zum Erhalt der Laubbdume am Pferdehof und
parallel der Bahnlinie wird der Baumbestand abge-
sichert.

Mit der Ubernahme der Bauflachen im Bestand
und der Verkehrsflache werden keine erheblichen
Beeintrachtigungen vorbereitet.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner naturlichen Funktionen (Lebensgrund-
lage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen
und Bodenorganismen; Bestandteil des Naturhaus-
haltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen, als Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kul-
turgeschichte, so weit wie méglich vermieden wer-
den.

Den Zielen wird entsprochen, da mit der Planung
keine zuséatzlichen Bodeninanspruchnahmen uber
das bestehende planungsrechtliche Mal hinaus
vorbereitet werden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches W

assergesetz (NWG)

Verunreinigungen des Wassers oder sonstige nach-
teilige Veranderungen seiner Eigenschaften sind zu
verhindern. Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaus-
halts ist zu erhalten. Eine Vergréf3erung und eine
Beschleunigung des Wasserabflusses sind zu ver-
meiden.

Mit der bestandsorientierten Festsetzung von Son-
der- und Wohngebieten ist keine Beeintrachtigung
des Oberflachenwassers oder eine Belastung des
Grundwassers zu erwarten.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schutzt werden.

Zur Prufung der Vertraglichkeit des Pferdehofes im
Siedlungszusammenhang wurde ein Geruchs-
gutachten erstellt. Zur Prifung der Auswirkungen
durch Verkehrslarm wurde ein Larmschutzgutach-
ten erstellt.
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Schutzgebiete und geschitzte Objekte

Der Bahnkolk im Osten des Plangebietes ist als Naturdenkmal geschutzt (ND AUR 129).
Beeintrachtigungen des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer und der Natura 2000-Gebiete sind
vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung und diesbeziiglich fehlenden dkologischen Wechselbe-
ziehung zwischen Plangebiet und Nationalpark nicht zu erwarten.

Landschaftsrahmenplan 9

Im Plangebiet sind bis auf das angrenzende Natur- | Aufgrund der Bestandssituation mit Erhalt und
denkmal “Bahnkolk™ keine aus kreisweiter Sicht fir | Sicherung des Altbaumbestandes werden keine
Natur und Landschaft wichtigen Bereiche ausge- |zuséatzlichen MaRnahmen erforderlich.

pragt.

1.2.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8 44 BNatSchG gelten unabhéngig von
einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche
Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind.

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zundchst zu prifen, ob im Plangebiet bzw.
im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschutzte Tier-
oder Pflanzenarten vorkommen (konnen).10

Informationen zu Tierarten liegen nicht vor. Aufgrund der Biotopausstattung und der Lage in-
nerhalb des bebauten Siedlungszusammenhanges sind Vorkommen von siedlungstoleranten
Brutvogeln und ggf. von Fledermdusen zu erwarten.

Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten aus der Gruppe der Amphibien, Repti-
lien, Libellen, Schmetterlinge, Kéafer, Netzfliigler, Springschrecken, Spinnen, Krebse, Weichtie-
re und Stachelhduter kénnen im Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie zum grofdten Teil
nicht in Niedersachsen oder der Region vorkommen oder die betreffenden Arten sind durch
sehr spezielle Habitatanspriiche gekennzeichnet, die in den bebauten Flachen des Plangebie-
tes nicht erfullt werden.

Flederméause (alle Arten streng geschitzt):  Altgeholze im Plangebiet kommen vor allem am
Pferdehof im Westen und auf dem Bahndamm vor, die Bedeutung als Quartiere (Wochenstu-
be, Sommer- und Winterquartiere) erlangen kdnnen. Zudem befinden sich entlang von Gehdl-
zen oft Jagdrouten.

Européische Vogelarten (alle Arten besonders geschi  tzt) und artenschutzrechtlich rele-
vant: Die Geholze, Garten und Griunflachen im Plangebiet kdnnen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von ubiquitdren, unempfindlichen Brutvdgeln des Siedlungsbereiches sein und erlangen
somit eine Bedeutung als Bruthabitate.

Die artenschutzrechtlichen Verbote gemalR § 44 (1) BNatSchG, die durch die Inanspruchnah-
me der innerértlichen Flache bzw. allgemeine Flachenumnutzungen beriihrt werden, bzw. de-
ren Berlcksichtigung bei der Planung, umfassen:

9 Landkreis Aurich, 1996

10 Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten bzw. den streng geschutzten Arten zu rechnen sind, ist in
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren

Da bei der Planung bis auf eine Bauflache keine weiteren neu ausgewiesen werden und
somit auch keine weiteren Vogel-Brutplatze oder Fledermausquartiere betroffen sind, ist
eine Verletzung oder T6tung von Tieren weitgehend auszuschlielen. Bei MalRnhahmen an
Gebauden ist sicherzustellen, dass keine Vogel oder Fledermduse getttet werden. Dies
kann durch Bertcksichtigung der Brutvogelzeiten bzw. der Quartierszeiten der Fledermau-
se oder durch eine 6kologische Baubetreuung sichergestellt werden.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befurchten steht. So ge-
artete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da zum einen keine
Neufestsetzungen getroffen werden und zum anderen handelt es sich um einen Bereich im
Siedlungszusammenhang von Norddeich, so dass Stdrwirkung durch Nutzungen (insbe-
sondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant
verandert werden. Stérempfindliche Tierarten sind im bebauten Bereich weder zu erwarten
noch betroffen.

3.) Verbot der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten

Da im Plangebiet nur eine bestandsorientierte Ubernahme bestehender Geb&ude und
Bauflachen erfolgt und auch die Grinflachen — vor allem zur Sicherung des Gehdélzbestan-
des - festgesetzt werden, ist nicht mit einer Zerstérung von potentiellen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten zu rechnen. Bei kleineren Baufeldverschiebungen oder Anpassungen ist
davon auszugehen, dass die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstéatten im raum-
lichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

Fazit: Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen auf der Aus-
fuhrungsebene (Erhalt der Geholze, ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebaudeum-
bauten) sind artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGE N
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustande s

Die Bestandsaufnahme erfolgt auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen,
vorliegender Fachdaten und der Erfassung der Realnutzungen (Stand 2015).

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fir die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden
die Nutzungen und Biotoptypen kartiert.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein weitgehend bebautes Gebiet, das vor allem an der
ostlichen MolenstraBe durch Einfamilienhausbebauung mit Gberwiegender Wohnnutzung in
geringer Baudichte gepragt ist. An dem Hattermannsweg liegt eine alte Hofstelle, die als Pfer-
dehof betrieben wird. Neben offenen Hof- und Grunflachen wird eine Teilflache als individuell
gepflegter Garten bewirtschaftet, der von einer hohen Buchenhecke eingerahmt wird. Zur
westlich angrenzenden Grinlandflache (Pferdeweide) ist eine markante Baumreihe ausge-
pragt. Auch in den ansonsten Uberwiegend durch Scherrasen gepragten Garten zum Kolk sind
einzelne Baume wie Eschen und Weidengebiisch ausgepragt, wahrend der Ubergang der Gar-
ten von der Molenstral3e zur Pferdeweide weitgehend offen gehalten ist.
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Auch der norddstlich angrenzende Bahnkolk wird von einem dichten Weidengeblsch einge-
rahmt und abgeschirmt. Dieser ist als Naturdenkmal geschiitzt.

Die Bboschung zum héher gelegenen Bahngelande wird von standortgerechten Gehdlzen wie
Eichen, Erlen, Hainbuchen, Birken, Feldahorn, Holunder und Eberesche bestimmt und auch
die Verlangerung des Hattermannswegs zur Bahn wird von Eschen gesaumt.

Im Landschaftsrahmenplan wird der Bereich nicht als wichtiger Bereich fir Arten- und Lebens-
gemeinschaften hervorgehoben, jedoch der angrenzende, geschiitzte Bahnkolk.

2.1.2 Boden, Wasser, Klima, Luft

Grundlage der Bodenbodenbildungl! sind marine, kalkhaltige Schluffe und Tone, aus denen
die Kalkmarsch hervorgegangen ist. Fir den Bereich liegt insgesamt ein sehr hohes ackerbau-
liches Ertragspotential vor, zuriickzufihren auf die hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit dieses
Bodentyps. Aufgrund dessen wird dieser als “Suchraum fiir schutzwirdige Béden™ herausge-
stellt. Im Plangebiet sind Uberwiegend marinogene Substrate ohne sulfatsaure Boden ausge-
pragt, jedoch grenzen Bereiche mit Torf- und Tonlagen an, so dass sich sulfaltsaure Bdden
entwickeln kénnten. Nach Hinweisen des Landkreises sind von den Flachen im Plangebiet
nach dem Stand des vorhandenen Kartenmaterials sulfatsaure bzw. potentiell sulfatsaure Bo-
den erfasst. Da infolge der bestandsorientierten Festsetzung keine zusatzliche Flachenaus-
nutzbarkeit gegeben ist, wird eine Bodenuntersuchung im Zuge dieser Bauleitplanung nicht far
erforderlich gehalten. Bei Bestandsflachen ist von keiner Gefahrdung auszugehen, jedoch sind
bei Baumaflinahmen die Hinweise des LBEG zum Umgang mit sulfatsauren Béden zu beach-
ten.

Das Grundwasser steht oberflachennah an und es liegt eine mittlere Grundwasserneubildungs-
rate von etwa 170 bis 230 mm/Jahr vor. Aufgrund der Versalzung des unteren Teils des
Grundwasserleiters ist eine Einschrankung der Trinkwassergewinnung mdoglich. Es liegt ein
mittleres Schutzpotential der grundwasseruberdeckenden Bodenschichten vor.

Die klimatischen Bedingungen werden wesentlich durch die unmittelbare N&he zur Nordsee mit
ausgleichender Funktion und hoher Durchmischung gepragt, wahrend fir das Kleinklima die
vorhandenen Gehdlze und die Grinlandflachen der Umgebung als Kaltluftentstehungsgebiete
von Bedeutung sind.

2.1.3 Landschaft/Ortsbild

Das Plangebiet weist den Charakter einer Stralensiedlung mit einzeiliger Bebauung auf. Es
handelt sich im dstlichen Teilgebiet Uberwiegend um Einfamilienhduser geringer Bebauungs-
dichte und individuell gestalteter Garten und Freirdume. Demgegeniber sind im westlichen
Abschnitt an der Molenstral3e verstarkt Hausgruppen mit Ferienwohnungsanteil ausgepragt,
die vielfach Scherrasen als Gartennutzung aufweisen. Mit dem Pferdehof und den umgeben-
den Griunlandflachen in Weidenutzung sind noch landliche Strukturen erhalten. Bestandspréa-
gend sind die Gehdlze auf der Hofflache sowie die Eschen. Die héher gelegene Bahnlinie wird
ebenfalls durch einen dichten naturnahen Gehdglzbestand auf der Béschung abgeschirmt.

11 Geodatenzentrum Hannover, LBEG Kartenserver
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2.1.4 Mensch

Fir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der
Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte
wie Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.12

Als schutzwirdige Nutzungen sind Dauerwohnungen und Ferienwohnungen vorhanden. Eine
Vorbelastung besteht durch den Verkehrslarm von der Bahnlinie und der Ortsumgehung. Ge-
ruchsemissionen kdnnen von dem Pferdehof auswirken.

Die Bedeutung des Plangebietes fur Erholung und Freizeit resultiert aus dem bestehenden
Pferdehof und der Ferienhausvermietung.

2.15 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Kulturdenkmale oder andere denkmalrechtlich relevanten Aspekte
bekannt. Bodenfunde sind der Unteren Denkmalbehdrde zu melden.

An Sachgutern materieller Bedeutung sind umfangreiche Gebaude mit Wohn- und Beherber-
gungsbereichen vorhanden.

2.1.6 Wechselwirkungen

Aus der vorstehenden Bestandsaufnahme sind die allgemein zu erwartenden Wechselbezie-
hungen zwischen Boden, Wasser und Klima/Luft als Lebensgrundlage fur Tiere und Pflanzen
abzuleiten.

In Bezug auf die Erholungseignung ist neben der naturraumtypischen Vielfalt, Eigenart und
Schonheit dieses Kistenbereiches am Deich mit der unmittelbaren Nahe zur Nordsee und den
offenen Marschflachen auch die vorhandene touristische Infrastruktur ausschlaggebend.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchf Uhrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ware davon auszugehen, dass die Flachen sich weiterhin
in ihrer derzeitigen Nutzung und Gestalt darstellen.

Auch die noch bestehende Bauliicke am Hattermannsweg kann bereits aufgrund des Bau-
rechts geman § 34 BauGB in Anpassung an die umgebenden Strukturen bebaut werden.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrun g der Planung, Umwelt-
auswirkungen, Eingriffsbeurteilung

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung wird auf der Grundlage
der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 179 prognostiziert.

Da die Neufestsetzungen ausschliel3lich Bestandsflachen umfassen bzw. vorliegendes Bau-
recht gemafld 8 34 BauGB, sind mit der bestandsorientierten Festsetzung der Nutzungen und
der Angleichung der Baufelder an die bestehende Bebauung Uber das bisher bestehende Bau-
recht hinaus keine zuséatzlichen Flacheninanspruchnahmen verbunden. Mit der Planung wird
somit kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

12 Schrodter; W; Habermann-NieR3e, K; Lehmberg, Frank: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-
gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn, 2004
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Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch Verkehrslarm von der Bahn und der Orts-
umgehung zu erwarten. Die Orientierungswerte werden Uberschritten. Dieses ergibt sich aus
den Ergebnissen eines Larmschutzgutachtens. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebduden und fir die AuRenwohnbereichen festgesetzt. Durch
Gewerbelarm und Sportlarm sind keine Auswirkungen zu erwarten. Aus den Ergebnissen eines
Geruchsgutachtens ergibt sich, dass durch den Pferdehof keine Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten sind.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Planung folgt den Grundsatzen der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, da ein
bereits bebauter und planungsrechtlich abgesicherter Bereich beansprucht wird und sich die
Bauflachen im Wesentlichen an dem Bestand orientieren.

Daruber hinaus wird zur Sicherung der Geholzbestandes an der Bahn ein Erhaltungsgebot
aufgenommen. Zudem wird der stdwestliche Siedlungsrand als private Grinflache in einer
Breite von 5 m festgesetzt.

Grundsatzlich sind die Bestimmungen der Baumschutzsatzung zu beachten.

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden passive Schallschutzmaf3nahmen und MaRnahmen zum
Schutz der Schlafrdume festgesetzt. Zudem wird die Nutzung der AuRenwohnbereiche einge-
schrankt.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Bestandssituation und Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhanges
lasst eine anderweitige Standortdiskussion nicht zu. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
erfolgt auf Grundlage der Realnutzung mit Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Pferdehof* und ,Touristisches Wohngebiet" sowie einem Allgemeinen Wohngebiet.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Als Grundlagen wurden der Landschaftsrahmenplan sowie géngiges Kartenmaterial ausgewer-
tet. Die Bestandsaufnahme erfolgte im Mai 2015.

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.

Hinweis : Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und naturliche Lebensrdume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des giinstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrau-
me verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht
bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln.
Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann
deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewéhrleistet werden.
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3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der  erheblichen
Umweltauswirkungen

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Planung frihzeitig zu er-
mitteln, Uberwachen die Kommunen gemal3 § 4c BauGB die Umweltauswirkungen ihrer Pla-
nung.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Norden stellt den Bebauungsplan Nr. 179 Molenstral3e/Hattermannsweg auf, um zur
Umsetzung der Ziele des LROP in dem Bestandsgebiet die Sicherstellung von Ferienwohnen
und Dauerwohnen mit bestandsorientierter Riicknahme und Differenzierungen von Baurechten
umzusetzen.

Das Gebiet wird entsprechend der Realnutzung auf Grundlage der Bestandsanalyse als ,All-
gemeines Wohngebiet*, als Sonstiges Sondergebiet ,Pferdehof‘ und als Sonstiges Sonderge-
biet , Touristisches Wohngebiet Molenstral3e/Hattermannsweg” festgesetzt.

Mit der bestandsorientierten Festsetzung der Nutzung und der Bauflachen sowie der pragen-
den Gehdlzbestande und sichernden privaten Grinflache zum Kolk werden keine Auswirkun-
gen in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild Gber das bestehende MalR hinaus vorberei-
tet. Ein Eingriff liegt nicht vor. Jedoch sind bei zuldssigen Um- und Anbauten artenschutzrecht-
liche Vorgaben zu beachten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Verkehrslarm werden durch Schallschutzmal3-
nahmen vermieden. Auswirkungen durch Gewerbelarm, Sportlarm und Geruchsemissionen
sind nicht zu erwarten.



