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Anlagen zur Begriindung
e Bestandsanalyse Nutzungen
e Schalltechnisches Gutachten von IEL: Bericht-Nr.: 3921-16-L1 vom 24.02.2017
e Schalltechnische Stellungnahme IEL vom 12.04.2017
e Entwasserungskonzept Regenwasser vom 21.06.2017

e Geotechnischer Untersuchungsbericht, Chemische Analytik ,sulfatsaure Béden” vom
05.02.2018

Hinweis: Das Bauleitplanverfahren wird nach den Uberleitungsvorschriften geméaf § 233 Abs. 1 Satz 1
BauGB in Verbindung mit § 245c Abs. 1 BauGB nach den Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.1S.2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), durchgefuhrt. Die Neuregelungen des
BauGB 2017 sind entsprechend nicht zu bericksichtigen.
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1. Einleitung
1.1 Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Norden hat am 04.12.2012 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181
beschlossen. Anlass waren erhebliche stadtebauliche Fehlentwicklungen im Norder Ortsteil Norddeich.
Insbesondere der Abriss alterer Wohngebaude und die Errichtung von unvertraglich groRen Gebauden
fur Ferienwohnungen mit 6 - 10 Einheiten, zuldssig durch alte Bebauungsplane aus den 60er / 70er
Jahren, teilweise auch durch § 34 BauGB, fuhrten zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen und der
teilweisen Verdrangung des Dauerwohnens. Diese Entwicklung fuhrte zu Aufstellungsbeschlissen fur
Bebauungsplane fur weite Teile des Norddeichs.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Norden hat die Absicht, fur das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um die
gewachsene Gemengelage aus Dauer- und Ferienwohnen vor oben genannten Fehlentwicklungen zu
sichern und eine angemessene Weiterentwicklung zu ermoglichen. Neben der Absicherung des
Nebeneinanders von Dauer- und Ferienwohnen soll auch ein Mindestmafs an Dauerwohnen sichergestellt
werden. Planungsrechtlich abgesichert werden soll dieses Ziel durch die Festsetzung sonstiger
Sondergebiete nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Das Bundesverwaltungsgericht hat die
grundsatzliche Zulassigkeit von Sondergebieten fur die gemeinsame Nutzung von Dauerwohnen und
Ferienwohnen mit Urteil vom 18.10.2017 bestéatigt. Weiterhin soll im rlickwartigen Bereich arrondierend
Dauerwohnen geschaffen und die private Grunflachennutzung erhalten werden. Auflierdem sollen zur
Absicherung einer ortshildgerechten Bebauung ortliche Bauvorschriften aufgenommen werden.
Weiterhin beachtet werden muss die Raumordnung:

In der Fortschreibung des Landesraumordnungsprogrammes (LROP) 2008 im Jahre 2017 in der Fassung
vom 26.09.2017 wurde unter 1.3 ,integrierte Entwicklung der Kuste, der Inseln und des Meeres*”
folgendes festgelegt:
- Touristische Nutzungen in der Kistenzone sind zu sichern und nachhaltig zu entwickeln
- In der niedersachsischen Kistenzone sind durch eine ganzheitliche raumliche Steuerung
frihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungs-konflikte zu minimieren

Die stadtebaulichen Zielsetzungen - betreffend den Ortsteil Norddeich sind mit entsprechenden
Planungsmstrumenten zu sichern. Dabei werden folgende Planungsgrundsatze festgelegt:
In den Uberwiegend durch Dauerwohnen gepragten Gebieten sollen Aligemeine Wohngebiete
gemafd § 4 BauNVO festgesetzt werden.

- Inden Uberwiegend mit Ferienwohnen gepragten Gebieten sollen Sondergebiete fur die Erholung
gemafd § 10 BauNVO festgesetzt werden.

- In den Gebieten mit einer Durchmischung von Wohnen und Ferienwohnen sollen sonstige
Sondergebiete gemaR § 11 BauNVO festgesetzt und diese Nutzungen als Regelnutzung
nebeneinander zugelassen werden.

- In den Gebieten mit einer Mischung aus touristischer Infrastruktur und
Ferienwohnen/Dauerwohnen sollen ebenfalls sonstige Sondergebiete gemas § 11 BauNVO
festgesetzt werden. Neben der Regelnutzung Dauerwohnen und Ferienwohnen soll hier die
touristische Infrastruktur gesichert werden.

1.3 Alternative Planungsmdéglichkeiten

Das Plangebiet ist bereits entlang der Norddeicher Strafle und des Backersweges bebaut. Alternativ zur
Aufstellung des Bebauungsplanes kame also lediglich der Verzicht auf die Bauleitplanung in Frage. In
diesem Fall musste die Stadt Norden allerdings auf die stadtebauliche Steuerung und Entwicklung des
Bereiches verzichten und zulassige Vorhaben tber § 34 BauGB (im Zusammenhang bebaute Ortsteile)
bzw. § 35 (Aufienbereich) genehmigen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglicht durch die
Bebauung in zweiter Reihe eine Arrondierung der bestehenden Bebauung und somit eine
Siedlungsentwicklung, die den zuséatzlichen Bedarf an Infrastruktur minimiert. Dies bedeutet ebenso ein
geringeres Versiegeln von Bdden als auch reduzierte Fahrten im Individualverkehr. Der gesetzlichen
Verpflichtung nach § 1a Abs. 2 BauGB, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, wird hier ebenso
entsprochen, wie dem erforderlichen Schutz des Klimas nach § 1a Abs. 5 BauGB.
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1.4 Raumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich im suddstlichen Bereich des Norder Ortsteils Norddeich, ca. 1,5 km vom
Norddeicher Ortszentrum und dem Deich entfernt.
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Ubersichtsplan auf TK50

1.5 Verkehrsanbindungen

Die Norddeicher Straf3e liegt direkt an und verbindet das Plangebiet mit der Norder Kernstadt sowie tber
die nahe gelegene Ostermarscher Strafle mit NeBmersiel und der éstlichen Umgehungsstrafie B 72neu.
Die Bahnho6fe Norddeich und Norddeich Mole befinden sich etwa in 1,5 km Entfernung.

1.6 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Innenbereich nach § 34 BauGB, teilweise im Auflenbereich
nach 8§ 35 BauGB. In einem Teilbereich befand sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 129V,
welcher aufgehoben wurde. Die Bebauung entlang der Norddeicher Strafie wird im Wesentlichen zu
Ferienwohnzwecken und zu Dauerwohnzwecken genutzt. Weiterhin ist ein Hotel im Plangebiet
vorhanden. Die rlickwartigen, im AuRenbereich liegenden Flachen werden als Garten genutzt.

2. Planungsvorgaben

2.1 Ziele des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen 2017

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) in der Fassung vom 26.09.2017
definiert Norden als Mittelzentrum. Die zeichnerische Darstellung (Anlage 2 zum LROP) legt die
Bahnverbindung Uber Emden Richtung Hannover sowie eine Hauptverkehrsstrafle nach Emden als Ziele
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der Raumordnung fest. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 widerspricht den Zielen des
Landesraumordnungsprogrammes nicht.
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Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des Landesraumordnungsprogrammes (unmafstablich)

2.2 Ziele des Regionalen Raumordnungsprogrammes

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich ist seit dem 20.07.2006 aufder
Kraft. Ein neues RROP befindet sich in Aufstellung. Das Beteiligungsverfahren wurde im Juli 2015
eingeleitet. Folglich entfalten die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung bis zum Inkrafttreten
eine Bindungswirkung in Form von sonstigen Erfordernissen der Raumordnung.

Im Entwurf ist Norden als Mittelzentrum und zentraler Siedlungsbereich dargestellt. Der Ortsteil
Norddeich ist hiervon nicht erfasst, sondern wird im Entwurf als Schwerpunktbereich flir den Tourismus
dargestellt. Als Leitziel wird die behutsame Weiterentwicklung der gewachsenen Raum- und
Siedlungsstruktur angegeben. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 folgt diesen Vorgaben und
steht den raumordnerischen Vorgaben des RROP nicht entgegen.
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Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes (Entwurf, unmafstéblich)
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2.3 Flachennutzungsplan der Stadt Norden

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norden stellt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 181 gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen sowie Grunflachen dar. Fur den
sldostlichen Randbereich bestehen keine Darstellungen. Die Norddeicher Strafe ist als Verkehrsflache
dargestellt. Hier wird im Bebauungsplan ein kleiner Teil als Verkehrsflache mit Mulltonnenabstellflache
festgesetzt. Bebauungsplane mussen nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden, was durch die Festsetzung als Sondergebiete ,Touristisches Wohngebiet Norddeicher StrafRe /
Backersweg®, allgemeine Wohngebiete und Grinflache im Bebauungsplanes Nr. 181 nicht méglich ist.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren ist daher
erforderlich. Da die oben erwahnten Mulltonnenabstellplatze im Bebauungsplan aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan abgeleitet werden kdnnen, ist eine Anderung an dieser Stelle nicht notwendig,
gleiches gilt teilweise fur die Grunflache. Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes und der
Flachennutzungsplananderung fallen daher unterschiedlich aus.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norden (unmaRstablich)
2.4 Stadtentwicklungskonzept

In der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes der Stadt Norden (STEK) aus dem Jahre 2008
wird die Zielsetzung formuliert, Norddeich als touristisches Zentrum starker zu profilieren. Unter anderem
soll die Beherbergungsstruktur weiterentwickelt und nachfragegerecht erganzt werden. Hierzu

gehdren eine Verbesserung der Qualitdt und des Angebotes sowie eine optimierte
Zielgruppenorientierung. Zur Berucksichtigung des Ortsbildes soll die Aufenthaltsqualitat verbessert und
der regionale Charakter betont werden. Die Attraktivitdt als Wohnstandort fir alle potentiellen
Nachfragegruppen soll gewahrleistet werden. Daher sollen die Rahmenbedingungen zur Entwicklung
vielfaltiger Angebotsformen geschaffen werden. Bei der Weiterentwicklung des Wohnangebotes soll der
Nutzung vorhandener Flachenpotentiale im Rahmen der Innentwicklung Vorrang eingeraumt werden.

Weiterhin stellt das STEK auf der Planzeichnung des Anhang A sowohl den Bestand als auch potentielle
Flachen fur die weitere Siedlungsentwicklung dar. Diese befinden sich im Wesentlichen am 6stlichen
Stadtrand innerhalb der UmgehungsstraRe B72neu sowie am westlichen Stadtrand innerhalb der zu
planenden Umgehungsstrafie West. Der vom Bebauungsplan Nr. 181 betroffene Bereich wird in dieser
Planzeichnung entsprechend den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes als gemischte
Bauflachen, Wohnbauflachen und Grunflachen dargestellt. Der nordéstlich an das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 181 angrenzende Bereich ist nach dem Stadtentwicklungskonzept
Potentialbereich fur weitere Siedlungsentwicklung. Durch die Lage am sudoéstlichen Norddeicher
Siedlungsrand grenzt das Plangebiet an die laut STEK zu sichernde Ringstruktur und die freie Landschaft.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 181 steht dem Stadtentwicklungskonzept nicht entgegen.
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¢ 4 ’ i
Auszug aus dem Stadtentwicklungskonzept Norden 2008 — Anhang A Karte 1

2.5 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 vorhandenen
Angebotes formuliert.

Im Jahr 2011 hat die Stadt Norden im Rahmen einer Standortprofilanalyse die Starken und Schwachen
des Tourismus herausgearbeitet. Potentiale werden im Gesundheits- und Wellnessbereich sowie im
Naturtourismus gesehen.

Fur den Standort Norden-Norddeich wurde im Auftrag der Wirtschaftsbetriebe im Jahr 2013 die
Tourismusstrategie 2030 erstellt, die dem Rat der Stadt Norden zur Kenntnis gegeben wurde und aktuell
keiner Beschlusslage unterliegt. Zielsetzung im Tourismusmarketing ist wesentlich die Festigung von
Norden-Norddeich als Standort des Kistentourismus.

Im Auftrag der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden erfolgte eine Untersuchung in Hinsicht auf mégliche
Hotelstandorte. Die Studie empfiehlt ein mittelgroRes Hotel mit ca. 120 Betten und vier Sternen als
Erganzung in Norddeich. Aufgrund der GréfSenordnung ist das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 181
hierfur nicht relevant.

Die Stadte Norden und Norderney sowie die Inselgemeinden Juist und Baltrum planen mit der
Unterstitzung des Amtes fiur regionale Landesentwicklung - und begleitender Moderation der
Wirtschaftsforderung des Landkreises Aurich die Durchfihrung eines integrierten landlichen
Entwicklungskonzeptes (ILEK), um die Region Tourismusdreieck voranzubringen und weiterzuentwickeln.
Norden-Norddeich wurde in das Férderprogramm 2014 bis 2020 mit aufgenommen.

Zur Attraktivierung des Deichvorgelandes wurde das Tourismuskonzept "Masterplan Wasserkante" im
Juni 2015 gestartet. Zielsetzung ist, die Orte Norden und Norddeich zuklnftig mehr zusammen und
moderner zu prasentieren, um im Tourismus konkurrenzfahig zu bleiben. Hierzu wurden entsprechende
Konzepte zur Gestaltung des Deichvorlandes erarbeitet.

Die mit dieser Bauleitplanung beabsichtigte planungsrechtliche Absicherung der Gastebeherbergung und
die Sicherung der touristischen Infrastruktur steht mit den Konzepten zur Starkung des Tourismus in
Einklang.
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2.6 Verordnung der Stadt Norden zur Bekdmpfung des Larms (NorLVO)

Mit Bekanntmachung vom 03.04.2014 gilt eine Larmschutzverordnung fir die Stadt Norden im
Kurbereich. Die Verordnung gilt ganzjahrig und dient der Vorbeugung und dem Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerausche, die durch die Errichtung und den Betrieb von Anlagen, sowie
durch das Verhalten Einzelner hervorgerufen werden kénnen. Grundregel fir das Nordseeheilbad
Norden-Norddeich als Kur-, Erholungs- und Ferienort ist, dass aufgrund der daraus erwachsenen
Aufgaben zur Forderung 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 Gerausche handelt, die hier entsprechend geregelt und
geordnet werden sollen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Auswirkungen
auf die Belange der Larmschutzverordnung, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine den
Kurbetrieb stérenden Nutzungen zugelassen werden.

2.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Baudenkmale. Ein Verdacht auf das
Vorhandensein von Bodendenkmalen besteht nicht.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 181 ergibt sich aus folgender Darstellung:

r N, BPlan Umgrenzung

‘ ‘ FPan Umgrenzung

|

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 181
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4. Inhalt und Auswirkungen der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 181 ist derzeit Innenbereich nach § 34 BauGB und teilweise
AuRenbereich nach § 35 BauGB. Die Plangebietsteile welche direkt an die Norddeicher Strafle und den
Backersweg angrenzen, sind baulich genutzt, die rUckwartigen Teile der langgezogenen Flurstlcke
dienen als Garten. Als Nutzung der Gebaude finden sich Dauerwohnen, Ferienwohnen und ein Hotel. Der
vordere Bereich entlang der Norddeicher Strafle und des Backersweges wird als Sondergebiet
»rTouristisches Wohngebiet Norddeicher StrafRe / Backersweg” festgesetzt um die verschiedenen
Nutzungen planungsrechtlich abzusichern und die weitere Entwicklung zu ermdglichen. Es wird ein
sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt, um die gewlnschte Entwicklung
planungsrechtlich abzusichern. Neben der gleichzeitigen Zulassigkeit von Dauerwohnen und
Ferienwohnen sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes und gebietserganzenden Zulassigkeiten wie
Laden zur Gebietsversorgung oder Speise- und Schankwirtschaften wird auch ein Mindestmafl an
Dauerwohnungen festgesetzt. Dieses wird durch die Festsetzung gesichert, dass in den Sondergebieten
pro 150 m2 Grundsticksflache eine Wohnung zulassig ist, jedoch mindestens eine Dauerwohnung mit
mindestens 70 m2 Wohnflache entstehen muss. Entlang der Norddeicher StrafRe und des Backersweges
werden in zweiter Reihe allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Absicherung der gewachsenen
Gemengelage und die Erganzung um Dauerwohnen als Arrondierung des Baugebietes wird so
sichergestellt. Ebenfalls wird auf diesem Wege eine effiziente Bodennutzung herbeigefihrt, da weiter
Gebaude auf den sehr grofRen Grundsticken die bestehende Infrastruktur mitnutzen kdnnen. Gleichzeitig
verbleiben noch grofRe Gartenflachen.

4.2 Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundstlicksflache:

Im Bebauungsplan Nr. 181 wird in der Planzeichnung fur die jeweiligen Gebiete eine Grundflachenzahl
(GRZ) in Abhangigkeit der Nutzung und der bereits bestehenden baulichen Strukturen festgesetzt. In den
Sonstigen Sondergebieten 1 und 1A ,Touristisches Wohngebiet Norddeicher Strale / Backersweg” wird
eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert liegt etwas hoher als das Ubliche Maf fur die Grundflache im
Norder / Norddeicher Wohnungsbau und ist sowohl der Lage an der Norddeicher Strafle (und zum
kleineren Teil am Backersweg) als auch den zuldssigen Nutzungen, vor Allem der Zulassigkeit von
Beherbergungsbetrieben, geschuldet.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die GRZ auf einen Wert von 0,3 festgesetzt. Dies ist das
ortstypische Maf} fiir Wohnbebauung. Die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse wird im ganzen Plangebiet
auf 1 begrenzt, um ortstypische Strukturen zu sichern und Uberdimensionierte Bebauung zu vermeiden.

Weiterhin erfolgt im gesamten Plangebiet mit Ausnahme des Sondergebietes SO 1A eine Beschrankung
auf 9 m Gebaudehohe. Dies sichert eine Anpassung an das bereits gebaute Umfeld und sorgt dafir, dass
keine unverhaltnismafig groRen Gebaude entstehen. Im SO 1Aerfolgteine Hohenbeschrankung auf 9,50
m, was der Sicherung des Bestandes entspricht.

Die Bauweise wird nach § 22 BauNVO als abweichend festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind
Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit folgender Langenbeschrankung;:

al1=20 m (Sondergebiet SO 1): 20 m fur ein Einzelhaus, 10 m fur eine Doppelhaushalfte

a2=40 m (Mafe nach bestehendem Hotel im Sondergebiet SO 1A)

a3=12 m (allgemeine Wohngebiete)

Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die Lange in jede Richtung der zulassigen Hausform.
Fiir eine mogliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Stellplatze, Garagen
und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO wird keine gesonderte Festsetzung

getroffen, so dass hier der Wert des § 19 Abs. 4 BauNVO von 50 vom Hundert gilt.

All die vorgenannten Kennziffern sorgen flir das Einfugen der zulassigen Bebauung in die bestehende
Siedlungsstruktur und erlauben eine mafivolle Weiterentwicklung.
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4.3 Grunflachen

Die im ndérdlichen und sudlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen Grunflachen dienen der privaten
Gartennutzung und werden als private Grinflachen festgesetzt. Die Ubliche Gartennutzung ist

damit weiterhin moglich. Zusatzlich werden die im Plangebiet vorhandenen, nach der ,Satzung zum
Schutz erhaltenswerter Baume in der Stadt Norden“ (Baumschutzsatzung) geschutzten Baume
nachrichtlich tbernommen und ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung angebracht. Sollte im
Zuge von zukunftigen BaumafSnahmen die Fallung eines nachrichtlich Gbernommenen Baumes
notwendig werden, ist dieser zu ersetzen bzw. abzuldésen. Im sudlichen Bereich des Plangebietes
bestehen zwei geschiutzte Baume (Eiche, Kastanie) mit sehr ausgepragten Stammumfangen (~ 3m).
Diese werden zum Erhalt festgesetzt. Weiterhin besteht im nérdlichen Teil Gber die Grundstiicke hinweg
eine Baum- und Strauchreihe als Abgrenzung zur offenen Landschaft. Eine Bindungsfestsetzung kann
hier jedoch nicht erfolgen, da im gleichen Bereich Kommunikationsleitungen vorhanden sind.

4.4 ErschlieBung und ruhender Verkehr:

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Norddeicher Strafe und den Backersweg. Der ruhende
Verkehr ist auf den Grundstiicken unterzubringen.

4.5 Immissionen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 181 ist durch verschiedene Larmimmissionsquellen
vorbelastet. Zur Prufung der Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde ein
schalltechnisches Gutachten durch die IEL GmbH (Bericht Nr.: 3921-16-L1, als Anlage dieser
Begrindung beigefugt) erstellt. AuRerdem beigeflgt ist eine erganzende Stellungnahme.

Zu prifen waren der einwirkende Verkehrsldrm durch die Norddeicher Strafle, die Bildung der
Beurteilungspegel und der Vergleich mit den zulassigen Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerten der
DIN 18005-1. Auf die schalltechnische Berucksichtigung der in ca. 330 m Entfernung verlaufenden
Bahntrasse Norddeich-Emden wurde aufgrund der Distanz verzichtet. Grundlage der
Schallimmissionsberechnung der Norddeicher StrafRe stellen durch das Planungsbiro PGT im Auftrag
der Stadt Norden im Jahr 2015 erfolgte Verkehrszahlungen. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass
im Bereich der Sondergebiete (SO 1 / SO 1A) die zulassigen Orientierungswerte fur die Tages- und
Nachtzeit um 2 dB Uberschritten werden. Das rickwartig gelegene allgemeine Wohngebiet (WA) ist nicht
betroffen. Aufgrund der Uberschreitungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven
Schallschutz getroffen, um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen.

Fur die Beurteilung des einwirkenden Gewerbelarms gemafd TA Larm wurden der nordwestlich des
Plangebietes gelegene ehemalige Getrankehandel Lottmann, derzeit interimsgenutzt von einem Netto-
Markt, sowie eine stidoéstlich des Plangebietes gelegene Gastankstelle berucksichtigt. Der Betreiber der
Gastankstelle hat den Nachtbetrieb von 22:00 Uhr - 06:00 Uhr eingestellt, so dass fir die
Berlcksichtigung des Tankstellenbetriebes nur mehr der Tageszeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr
relevant ist. Die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA und die maximalen Gerauschpegelspitzen
werden eingehalten.

Die genauen Ausfuhrungen sind dem dieser Begriindung als Anlage beigefugten schalltechnischen
Bericht zu entnehmen.

5. Textliche Festsetzungen

5.1 Sonstige Sondergebiete SO 1 und SO 1A gemaf § 11 BauNVO - ,Touristisches Wohngebiet
Norddeicher StrafRe / Backersweg”

Die Sonstigen Sondergebiete ,Touristisches Wohngebiet Norddeicher Strafe / Backersweg® dienen
vorwiegend dem Dauerwohnen, der Gastebeherbergung und Betrieben des Beherbergungsgewerbes.

A Zulassigkeit von Nutzungen
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Zulassig sind:
(1) Gebaude mit Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt in Norddeich.

Eine Dauerwohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch Dauerhaftigkeit des
Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfihrung gekennzeichnet ist, und die durch
den Inhaber der Wohnung (Eigentiimer, Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte) als
vorwiegend benutzte Wohnung genutzt wird und in der der Schwerpunkt der Lebensbeziehungen
vorgehalten wird. Sollte der Inhaber der Wohnung mehrere Wohnungen vorhalten, so ist die
Dauerwohnung im Sinne dieser Festsetzung die Hauptwohnung nach den melderechtlichen
Vorschriften des Bundes und des Landes.

(2) Unterkunfte zur Gastebeherbergung: Ferienwohnungen und/oder Ferienappartements sowie
Fremdenzimmer. Ein rdumlicher Zusammenhang mit (1) muss gegeben sein. Als raumlicher
Zusammenhang wird vorausgesetzt, dass die Gebaude mit Wohnungen und die Unterklnfte zur
Gastebeherbergung im selben Gebaude und/oder auf demselben Baugrundstiick errichtet
werden.

Unterklinfte zur Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Unterkiinfte fir einen
stédndig wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit Ausrichtung zur
Selbstversorgung.

(3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels, Pensionen, Gastehauser)

(4) AufRerdem zulassig sind:
- Gebaude und Raume fur freie Berufe
- Gebaude und Raume fir die Vermittlung/Verwaltung von Gasteunterkinften
- Anlagen fur soziale Zwecke
- Die der Versorgung des Gebiets dienende Laden bis maximal 100 m2 Verkaufsflache
- Schank- und Speisewirtschaften

B Anzahl und Gréfie der Wohnungen

Die Festsetzung gilt in den Sondergebieten SO 1 und SO 1A ,Touristisches Wohngebiet Norddeicher
Strafle / Backersweg"” fur Wohnungen in Wohngebauden sowie in Wohn- und Geschéaftsgebauden

Pro 150 m2 Grundstucksflache, welche sich in den Sondergebieten SO 1 und/oder SO 1A befindet, ist
eine Wohnung im Sinne von A (1) und (2) dieser Festsetzung zulassig. Bei Umnutzungen und Neubauten
sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, ist davon mindestens eine Wohnung zum dauernden
Aufenthalt (Dauerwohnung) mit einer Wohnungsgréfie von mindestens 70 m2 herzustellen.

Der Nachweis der Wohnungsgrofie ist nach der Wohnflachenverordnung (WoFLV) vom 25.11.2003
durchzufihren.

Bereits genehmigte Gebaude, die eine héhere Wohnungsanzahl als nach dieser Festsetzung zulassig
aufweisen, haben Bestandsschutz. Die Anzahl der Wohnungen darf jedoch nicht Gber den Bestand hinaus
erhoht werden.

Begriindung:
Durch diese Festsetzung soll bestandsorientiert das vorhandene Dauerwohnen sowie Ferienwohnen

und Betriebe des Beherbergungsgewerbes planungsrechtlich abgesichert werden. Gleichzeitig wird die
Maéglichkeit zur Nahversorgung und ergédnzende, gebietsvertrégliche, Nutzung erméglicht. Wahrend Teil
A der Festsetzung die Absicherung der bestehenden Nutzungsstruktur und deren Weiterentwicklung
sichert, soll Teil B daflir sorgen, dass bei der gleichzeitig zuldssigen Nutzung von Dauerwohnen und
Ferienwohnen ein Mindestanteil an Dauerwohnen gesichert wird. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht
notwendig, da Dauerwohnen, gerade im Nordseeheilbad Norddeich, in Konkurrenz zum Ferienwohnen
steht. Die Absicherung eine Mindestmenge an Dauerwohnen soll unterstiitzend dabei wirken, den Ort
als Lebensraum zu erhalten und reine ,Rollladensiedlungen® zu vermeiden.
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5.2 Aligemeine Wohngebiete gemaf} § 4 BauNVvVO

GemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO in
den allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

GemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V.M. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass Ferienwohnungen
gemafd § 13a BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten nicht zulassig sind.

Begriindung:
Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden als Ausnahmen grundsétzlich ausgeschlossen, weil hierfir

kein Bedarf in diesem Stadtbereich besteht und sich die riickwdartige Lage als stadtebauliche
ungeeignet flr diese Nutzungen darstellt. Gleiches gilt flr Anlagen flir Verwaltungen. Diese wirden
dartber hinaus den Charakter des typischen Wohngebietes stéren. Mit dem Ausschluss von
Beherbergungsbetrieben soll  die Sicherung des Dauerwohnens in den rlickwértig gelegenen
allgemeinen Wohngebieten erreicht werden. Da die allgemeinen Wohngebiete weitgehend dem Wohnen
dienen sollen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aber, im Gegensatz zu Ferienwohnungen,
ausnahmsweise zuléssig sein sollen, wir hier eine Festsetzung zur Feinsteuerung getroffen.
Ferienwohnungen sollen hier ebenso wenig zuldssig sein wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, da
die Absicherung des rlickwértiges Bereiches des Plangebietes fiir die Wohnnutzung erfolgen soll.

5.3 Abweichende Bauweise

Gem. § 22 Abs. 4 BauNVO sind in der abweichenden Bauweise zulassig wie in der offenen Bauweise,
jedoch mit folgender Langenbeschrankung:

al maximal 20 m fur ein Einzelhaus, 10 m fur eine Doppelhaushalfte
a2 maximal 40 m
a3 maximal 12 m

Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die Lange in jede Richtung der zulassigen Hausform.

Begrindung:
Gem. § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der offenen Bauweise Gebaude mit

einer Gesamtldnge von 50,00 m errichtet werden. Baukérper in dieser GréSenordnung sind flr die
Ortslage haufig tuberdimensioniert. Aus diesem Grunde wurden abweichende Bauweisen gewaéhlt, die in
ihren Abmessungen den jeweiligen Nutzungen angemessen sind. Die abweichende Bauweisen a1=20
m erméglicht im Sondergebiet SO 1 die Erfiillung der méglichen Nutzungen auf angemessene Weise und
flgt sich in Ortsbild ein. Die abweichende Bauweise a2=40 m im Sondergebiet SO 1A ist ein Sonderfall
im Plangebiet, da hier ein bestehendes Gebdude mit ca. 40 m Lange vorhanden ist. Die Nutzung soll im
vorhandenen Umfang auch kulinftig méglich sein. Da es sich um einen Einzelbaustein handelt, der quer
zur Norddeicher StrafSe gestellt ist, wird die stadtebauliche Vertraglichkeit als gegeben angesehen. Die
abweichende Bauweise a3=12 m ist geringflgig niedriger als die ortstypischen 15m in allgemeinen
Wohngebieten, jedoch der riickwartigen, untergeordneten Lage angemessen.

5.4 Héhe baulicher Anlagen

Gemafd § 16 Abs. 3 BauNVO wird im gesamten Plangebiet eine maximale Gebaudehdéhe von 9 m
festgesetzt. Abweichend hiervon ist im Sondergebiet SO 1A eine maximale Gebdudehdhe von 9,50
zulassig. Die Mafie gelten ab Oberkante StraRenmitte 6ffentlicher ErschlieBungsstrafie (ndchstliegender
Punkt zum Gebaude).

Begrindung:
Die Festsetzung der Gebaudehbhe beldsst innerhalb dieses Rahmens vielféltige Mdéglichkeiten der

Gestaltung und ist im Zusammenhang mit der Festsetzung der Geschossigkeit zu sehen. Die Héhe von
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9,00 m reicht aus, ortstibliche und orttypische Gebédude in vielfaltiger Weise zu errichten. Es soll
ausgeschlossen werden, dass hdéhenméRig Uberdimensionierte und nicht ins Ortsbild passende
Gebéaude errichtet werden. Die abweichend etwas gréfSere zuldssige Gebdudehdhe im Sondergebiet SO
1A dient der Sicherung des Bestandes und stellt eine vertretbare Mehrhohe dar.

5.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

In den Sondergebieten SO 1 und SO 1A sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen im Bereich
zwischen der ErschlieBungsstrafRe und der vorderen Baugrenze (Vorgartenbereich) Nebenanlagen als
Gebaude gem. § 14 BauNVO, Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO unzulassig.

Begriindung:
Die Vorgartenbereiche sind Uuber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement des

StraSenraums, welcher eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes ist. Sie sollen deshalb
von jeglichen Gebauden freigehalten werden und ihre Gestaltung nur durch gértnerische Anlagen und
typische Einfriedungen erhalten.

5.6 Grundstickszufahrten und seitlicher Grenzabstand

Im Plangebiet ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB je Grundstlck eine Zu-/Abfahrt mit einer maximalen Breite
von 4m zuldssig. In den Sondergebieten sind je Grundstick zwei Zufahrten mit maximal je 4m Breite
zulassig, sofern Uber diese Grundstiicke eine Erschlieung der aligemeinen Wohngebiete, also Bebauung
in zweiter Reihe, ermdglicht werden soll.

Der seitliche Grenzabstand der Grundsticke mit Einzelhausbebauung ist auf jeweils einer
Grundstlicksseite von Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO
freizuhalten. Als seitliche Grenzen sind die Flurstlickgrenzen anzusehen, die auf die Norddeicher Strafde
und den Backersweg zulaufen.

Begrindung:
Die Versiegelung von Flachen durch Zu-/Abfahrten stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt dar, denn

eine kontinuierliche Versickerung der Niederschldge in den offenen Graben und das Grundwasser ist
behindert. Dieser Eingriff ldsst sich durch die Festsetzung minimieren. Eine zweite Zufahrt pro
Grundstlick ist daher nur zuldssig, wenn damit ein rlickwartig liegendes WA-Grundstlick erschlossen
werden soll. In diesem Fall ist der Bodeneingriff vertretbar, da das Grundstiick in zweiter Reihe keine
zusétzliche StrafSeninfrastruktur benédtigt und damit eine effiziente Form der Bodennutzung darstellt. Mit
der Festsetzung zum seitlichen Grenzabstand soll erreicht werden, dass im ruckwartigen Bereich eine
angemessen aufgelockerte Bebauung entsteht.

5.7 Private Grunflachen

In den festgesetzten privaten Grinflachen befinden sich zur Erhaltung festgesetzte Baume. Diese sind
dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang auf demselben Grundstiick durch den
Grundstuckseigentimer zu ersetzen. Weiterhin gilt:

a. Betragt der Stammumfang des entfernten Baumes =150 cm, ist ein Ersatzbaum in der
Qualitat Stammumfang 16/18 cm, 3-4 x v., mit Drahtballierung nachzupflanzen.

b. Ab einem Stammumfang von 300 cm ist ein zusatzlicher Baum der oben genannten
Starke zu pflanzen.

c. Als Ersatzpflanzungen sind standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

Hinweis: Die im Umweltbericht enthaltene Pflanzliste 1 gibt Empfehlungen flr standortgerechte Gehdlze

Begrindung:
Die beiden zur Erhaltung festgesetzten Bédume (Eiche, Kastanie) weisen besonders grofle

Stammumfénge von rund 3 m auf und haben eine besondere stadtbildprégende Wirkung. Sie sind
deshalb als besonders wertvoll und erhaltenswert eingestuft. Durch die Festsetzung wird der Schutz tiber
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die Norder Baumschutzsatzung erhéht, weil die Fallung in gesundem Zustand auch auf Antrag nicht mehr
méglich ist. Der Ersatz bei Abgang (etwa durch Krankheit oder Unwetter) soll sicherstellen, dass die
entsprechenden Bereiche weiterhin von Baumbepflanzung geprdgt sind. Auch durch die
Bauschutzsatzung geschltzte Bdume mit weniger stadtbildprdgender Bedeutung erflillen ihre wichtige
Funktion im Siedlungsgefiige und sind entsprechend zu ersetzen.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Larmpegelbereich Ill: An allen der Norddeicher Strafle zugewandten und um bis zu 90° abgewandten
Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen in Wohnungen mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmafSnahmen vorzusehen, die den An,forderungen flr den
LPB Il gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Teil 1 (Juli 2016), Tabelle 7, Zeile 3, entsprechen.
An allen der Norddeicher Strafle abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit
Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche Schallschutzmainahmen vorzusehen, die
den LPB Il gemafs DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, Teil 2 (Juli 2016), Tabelle 7, Zeile 2,
entsprechen.

Fur den Larmpegelbereich 1l ergibt sich ein erforderliches bewertetes Schalldammmaf R-w,res = 35 dB
und fur den Larmpegelbereich Il ein erforderliches bewertetes Schalldammmafd R-wres = 30 dB. Etwaige
Korrekturen mussen u. U. entsprechend der DIN 4109 (hier: exemplarisch die bislang gultige November
1989), Tabelle 9 vorgenommen werden. Die Anforderungen an die einzelnen Auflenbauteile wie
AuBenmauerwerk, Dachhaut und Fenster sind vom jeweiligen Flachenverhdltnis abhangig. Fur gangige
Fensterflachenanteile kbnnen die Angaben der DIN 4109 (November 1989), Tabelle 10, Ubernommen
werden. Im Einzelfall ist die Erfullung der Anforderungen gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Teil 2, Juli 2016 rechnerisch nachzuweisen.

Sind in den beschriebenen Aufenthaltsraumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedffnetem
Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter
Luftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern
sicherzustellen.

Freirdume: Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) in den Bereichen
mit Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte sind auf der der Norddeicher StraRe
abgewandten Gebadudefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen mit einer Mindesthdhe h
=2 m gegen den Verkehrslarm zu schutzen.

Anmerkungen zu LPB II: Aufgrund der Anforderungen an den Warmeschutz kann davon ausgegangen

werden, dass damit in aller Regel auch die Anforderungen an den baulichen Schallschutz im LPB Il erfullt
werden.

Begrtindung:
Die Festsetzung von passiven SchallschutzmafSnahmen geméafB DIN 4109 ist erforderlich, da die

Orientierungswerte flir Verkehrsldrm gem. DIN 18005-1 Uberschritten werden und ohne zusétzliche
SchallschutzmaSnahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht sichergestellt waren.

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher, mit Ausnahme der Dacher von
Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO,
mit einer Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60° zulassig. Nebenanlagen als Gebaude gem.
§ 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind ausnahmsweise mit einem Flachdach oder geneigten
Dach bis 10° Dachneigung zulassig. Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen
abgewichen werden, wenn es sich um Gebdaudeteile wie Eingangsuberdachungen, Windfange,
Hauseingangstreppenitberdachungen, Kellerlichtschachtiberdachungen, Gesimse, Dachvorsprunge,
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Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter
30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den festgesetzten Anforderungen
entsprechen muss.

Begrindung:
Das Dach des einzelnen Gebdudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen den

wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische Dachform
(Satteldach, Kriippeldach, Walmdach, Krippelwalmdach) als auch die Bandbreite der Dachneigung
entspricht der orttypischen Bebauung. Das Satteldach, bestehend aus zwei symetrisch
gegeneinander ansteigende Dachfldchen, wobei senkrechte dreieckige Giebel entstehen, ist die
weitverbreitetste Dachform in dieser Region Uberhaupt. Viele Déacher sind jedoch aufgrund von
Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten abgewandelt worden. Die Abwalmungen der
Giebeldreiecke (Krippelsatteldach) zéhlen u. a. zu diesen. Der Festlegung der Gradzahlen liegt die
charakteristische Erscheinungsform orttypischer Gebédude zugrunde. Um ein intaktes Ortsbild in
seiner Gesamterscheinung zu gewahrleisten, sind untypische Dachformen flir die Hauptgebdude
unzulgssig. Fur Garagen und Nebenanlagen als Gebdude sowie flr untergeordnete Gebadudeteile
wie Erker oder Wintergérten sind vom Flachdach bis zum geneigten Dach alle Dachformen zuléssig.
Da sich diese Gebdude sowohl in deren Gréfe als auch in der Funktion dem Hauptgebédude
unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung bezliglich des Siedlungsbildes keine Bedenken. Dacher
von Dachaufbauten, Nebenanlagen und Garagen sowie anderen untergeordneten Gebéudeteilen
weichen i. d. R. von den vorgegebenen Dachneigungen ab. Eine zwangsweise Anpassung ist weder
zumutbar noch gestalterisch sinnvoll. Deshalb wurden diese baulichen Anlagen von der Festsetzung
der Dachneigung ausgenommen.

6.2 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen Uber 30° Dachneigung ist mit orangefarbenen
roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen, unglasierten, nicht glanzenden Dachziegeln
(DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel - Begriffe und

Produktspezifikationen®))(keine Edelengoben) vorzunehmen. Alternativ. kdnnen nicht glanzende
Betondachsteine (DIN EN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fur 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.
Dachflachenfenster sind zulassig. 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
Farbregister 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.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden, wenn es sich um
Gebaudeteile  wie Eingangsiberdachungen,  Windfange, Hauseingangstreppenuberdachungen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspringe, 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 Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger als die Halfte der
Dachflachen einer Dachseite (und beschrankt auf eine Dachseite) eines Gebaudes in Anspruch nehmen
(Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die Ausnahme beschrankt sich auf eine Dachseite.

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.
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Begrindung:
Fir das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dacher ausschlaggebender als die

Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum seit jeher Dacher mit gebrannten
Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend der hier vorkommenden Tonart eine rote Farbe

haben. Diese vom gebrannten Ton herriihrende unverwechselbare Farbe mit all den Schattierungen
durch unterschiedlichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Beldge (Patina) waren
charakteristisch flir die so schon von Ferne erkennbaren Siedlungsbereiche in Ostfriesland. Aber
auch hier haben die Architektur und die Baustoffindustrie ihre Einfllisse geltend gemacht, wobei
andere Baustoffe und auch andere Farben mancherorts Uberwiegen. Es sollen daher entsprechend
der naheren Umgebung auch gewellte Betondachsteine (dhnlich ,Doppel S*) in roten bis rotbraunen
Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zulédssig sein. Unglasierte bzw. nicht gldnzende
Dachziegel oder Betondachsteine sind fiir die hiesige Dachlandschaft die typische Erscheinungsform.
Daher werden glasierte bzw. glénzende Dachziegel oder Betondachsteine ausgeschlossen. Bei
entsprechender Sonneneinstrahlung ist der Farbton nicht mehr erkennbar, da das Dach nur noch als
reflektierende z. T. blendende Fldche wahrzunehmen ist. Flr untergeordnete Gebaudeteile kann von
der Regelung abgewichen werden, weil diese flir das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes
weniger von Bedeutung sind. Aufgrund zunehmender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und
der Diskussion Uber herkbmmliche Energietrdger treten vermehrt forderungswdirdige, alternative und
umweltfreundliche Energiegewinnungsmaéglichkeiten in den Vordergrund. Hier ist u.a. die Nutzung
der Sonnenenergie zu nennen. Einbauten in der Dachflache zur Nutzung der Sonnenenergie sollen
im Plangebiet ausnahmsweise zuldssig sein. Die Festsetzung, dass nur eine Dachseite des Gebaudes
mit derartigen Einbauten zuldssig ist, gewéhrleistet in diesem speziellen Ausnahmefall die
groRtmdégliche Beibehaltung der orttypischen Dacheindeckungen und berlicksichtigt eventuell
zukunftsweisende Energiequellen im Wohnungsbau. Somit wird auch ein Beitrag zur Bekdmpfung des
Klimawandels geleistet. Auch Nebenanlagen von unter 30 gm sind von der Regelung ausgenommen,
da deren Erscheinungsbild bzgl. der Dachlandschaft im Baugebiet nicht entscheidend ist.

6.3 AufRenwande

Die AuRenwande der Gebaude sind mit nach aufien sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN 771-1:2011
LFestlegungen flr 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 (Weinrot), 3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot)
und 3016 (Korallenrot) verwendet werden. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der Auenwéande abgewichen werden, wenn aus
gestalterischen Grinden flir weniger als 50% jeder einzelnen Auflenwandflache inklusive
Fensteroffnungen als Material Holz, Putz o. 4. verwendet werden soll. Dachgauben sind von dieser
Ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

oder

wenn es sich um Gebaudeteile wie Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte, Balkone,
Gesimse, Erker sowie Wintergarten handelt, die mitihrer Grundflache insgesamt unter

30% der Grundflache des ubrigen Gebaudeteils liegen, das den gestalterischen Anforderungen
entsprechen muss

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

Begrindung:
Die Festsetzung der AuBBenwandflachen der Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die grofflachige

Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weifles Verblendmauerwerk, weifs
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geschlammter Kalksandstein verhindern. Aus gestalterischen Grinden soll die aufgefihrte Ausnahme
(1. Teilstrich AuBenwénde) zugelassen werden. Sie soll z.B. die Verkleidung von AuBenwandgiebel
mit Holz erméglichen. Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewéahrleisten,
weile oder farbig getlinchte Putzflichen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.
Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz o. 4. zugelassen werden, wenn weniger als

50% der Ansichtsflachen davon eingenommen wird. Zudem sollen gldserne Wintergérten ermoglicht
werden. Bei vielfaltigen Bauantrdgen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengerédten und seitlich offenen Garagen, den
sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Gebduden handelt es sich fast ausschlieBlich um
seriengefertigte Produkte, die in ,do it yourself-Manier” selbst aufgebaut werden koénnen. Aufgrund
der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Gebduden werden diese bevorzugt errichtet. Bis
zu einer gewissen Grofenordnung ordnen sich solche Nebenanlagen noch den Wohngebduden
(Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild einer
Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus unterschiedlichen Materialien zuldssig sein. Materialien
und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzuldssig, um den Gesamteindruck der
gewlinschten Gestaltung nicht zu geféhrden.

6.4 Werbeanlagen und Antennen

Diese ortlichen Bauvorschriften gelten fur die sonstigen Sondergebiete SO 1 und SO 1A ,Touristisches
Wohngebiet Norddeicher Strafle / Backersweg*

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig

- Als Ansichtsflache der Werbeanlage gilt bei unregelmafiger Form der Werbeanlage
das kleinste Rechteck, das die Ansichtsflache umschlief3t

- Werbeanlagen auf Freiflachen sind nicht zulassig

- Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zulassig

- Preisaushangtafeln durfen eine Ansichtsflache von 0,5 gm nicht Gberschreiten

- Werbeanlagen an Gebauden durfen nicht hdéher als 3,50 m Uber der Oberkante des
Gehwegs der angrenzenden ErschlieBungsstrae (nachstliegender Punkt zum

- Gebaude) angebracht werden

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

- Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -schusseln sind bei traufstandigen Gebduden mit
geneigten Dachern mindestens 2,00 m hinter dem First, bei giebelstandigen Gebauden
mit geneigten Dachern mindestens 5,00 m hinter der Auflenseite der Giebelfront
anzubringen.

Werbeanlagen an Fassaden:

(a) Flachwerbung:

- Werbeanlagen an Fassaden durfen eine Ansichtsflache von 1,0 gm je Werbeanlage
nicht Gberschreiten
Werbeanlagen an und in Fenstern sind nicht zulassig
Der Abstand zwischen Werbeanlagen untereinander darf bei einer vertikalen
Anordnung 1,0 m nicht unterschreiten
Der Abstand zwischen Werbeanlagen untereinander darf bei einer horizontalen
Anordnung 2,0 m nicht unterschreiten
Der Abstand der Werbeanlagen zu den aufleren Gebaudekanten darf 0,5 m nicht
unterschreiten
(b) Von der Fassade abgewinkelte Werbeanlagen:

- Pro Gebaude ist eine von der Fassade abgewinkelte Werbeanlage mit einer

Ansichtsflache von maximal 1,0 gm zulassig.
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Begrindung:
Das Ortsbild Nordens wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil grofSfléchigen,

tuberdimensionierten Werbeanlagen gestort, die haufig auch Werbung fir ortsfremde Leistungsstétten
beinhalten. Die negativen Effekte sind teils erheblich. Um eine sinnvolle Gestaltung der Fassaden im
Plangebiet zu gewahrleisten, ist es erforderlich, die Werbeanlagen auf das Maf und den Anbringungsort
zu reduzieren, dass die Werbung flir eine bestimmte Leistungsstatte zulédsst, sich jedoch der Fassade

des Gebaudes und der Vorgartengestaltung unterwirft. Auch die weiteren Bauvorschriften im Plangebiet
sollen das Ortsbild positiv beeinflussen und daflr sorgen, dass eine flar den Tourismusstandort
Nordseeheilbad Norddeich wichtige hochwertige Gestaltung gesichert wird. Gleiches fur die
Bauvorschrift zu Antennen und Schdasseln.

6.5 Gestaltung der Vorgartenbereiche

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir die Sondergebiete SO 1 / SO 1A ,touristisches Wohngebiet
Norddeicher Strafie / Backersweg*

(1) Vorgartenbereiche im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschrift sind die Raume zwischen den
Offentlichen Verkehrsflachen und den zugewandten Baugrenzen.

(2) Die  Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und  mit Anpflanzungen  oder
Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder Mineralkérnern (z.B.
Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulassig.

Zugange sowie Zufahrtenfur die Anlagen des privatenruhenden Verkehrs sind von dieser
Ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

Auf die Einhaltung der Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 400-1 zum Schutz der bestehenden
Wasserleitungen entlang der Norddeicher Strafle und des Backersweges wird hingewiesen.

Begrindung:
Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgérten soll die ortsbildtypischen StraBenrandstrukturen

sichern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder gartnerischer Gestaltung.
Grofflachig versiegelte Pflasterflachen oder Kiesflichen passen nicht in das Siedlungsbild. Die
Gestaltungsvorschrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortsuntypische
Gestaltungsmaterialien zwischen den Baufluchten und den StraSenbegrenzungslinien vermeiden.
Die Beschrénkung auf Rasenflachen im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes dient dem Schutz
der in diesem Bereich verlaufenden unterirdischen Trinkwasserleitung.

6.6 Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundsticke entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nur durch lebende
Hecken zulassig. Die verbleibenden Grundstlicksgrenzen sollen moglichst mit lebenden Hecken
eingefriedet werden, dlrfen 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 durfen nur mit Drahtgeflechtzaunen innerhalb der oder hinter den Hecken an der zur
StrafRe abgewandten Seite errichtet werden.

Begriindung:
Der Eingriff in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und das Ortsbild sollen so wenig wie méglich

beeintrachtigt werden. Die 0. a. Festsetzung soll zur Minimierung der durch die BaumaBnahmen zu
erwartenden Beeintrdchtigungen dienen.
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7 Hinweise
7.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefaRRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafd § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Norden unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen und fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

7.2 Altablagerungen, Abfalle, Bodenverunreinigungen

Treten bei den Aushub- und Tiefbauarbeiten Abfélle i.S.d. § 3 Abs. 1 S. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz
(Kr'WG) zu Tage, sind die Bauarbeiten einstweilen einzustellen. Die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich ist hiertiber unverziglich zu informieren. Im Falle einer
Verunreinigung des Bodens durch Bautatigkeiten sind unverziglich MaSnahmen zu ergreifen, die eine
Ausbreitung der Gefahrdung (z.B. auf Grund- bzw. Oberflachenwasser) verhindern und ggf. eine
Reinigung der kontaminierten Flachen (z.B. durch Bodenaustausch oder Bodenwasche) zur Folge haben.
Die Untere Wasserbehorde sowie die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich
sind hierUber zeitnah zu informieren.

7.3 Sichtfelder

Gem. § 31(2) Niedersachsisches Straengesetz (NStrG) dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen
und andere mit dem Grundstick nicht verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In dem Einmindungsbereich sind daher Sichtfelder freizuhalten.

7.4 Satzung zum Schutz erhaltenswerter Bdume in der Stadt Norden

Gemafd der Satzung zum Schutz erhaltenswerter Baume in der Stadt Norden (Baumschutzsatzung) sind
sowohl fur die nachrichtlich Ubernommenen Baume, welche unter die Satzung fallen, als auch fur kinftig
in die Geltungsvoraussetzungen hineinwachsende Baume im Falle der Fallung Ersatzpflanzungen bzw.
Ausgleichszahlungen nach Vorgaben des Fachdienstes Umwelt und Verkehr der Stadt Norden durch den
Grundstlckseigentimer zu leisten.

7.5 Baumfallungen und Geblschbeseitigungen

Baumfallungen und Gebuschbeseitigungen sind gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) im Zeitraum vom 01.10. bis zum 29.02. durchzufuhren.

7.6 Schutz von zur Erhaltung festgesetzter Baume wahrend der Bauphase und Baumpflege

Die Baume, welche im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt sind, sollten wahrend der Bauphase
gem. DIN 18920 und RAS-LP 4 geschitzt werden. Fur die Baumpflege ist ZTV Baumpflege ist zu beachten.

7.7 Verwendung von Recyclingschotter

Sofern im Rahmen von BaumafBnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat
dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0O der LAGA-Mitteilung 20
~2Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln* (1997,
2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-
Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung nach einer einzelfallbezogenen Prufung durch die
Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
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Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z O-Werte
der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

7.8 Regenrlickhaltebecken
Die Sicherung der Regenrickhaltebecken ist durch den Eigentimer sicherzustellen.
7.9 Technische Regelwerke

Folgende technische Regelwerke werden zur Einsicht bei der Stadt Norden, Fachdienst Stadtplanung
und Bauaufsicht zur Einsichtnahme bereitgelegt:

- DIN EN1304:2013, Dach- und Formziegel-Begriffe und Produktspezifikationen®,

- DINEN 490:2011 ,Dach- und Formsteine aus Beton fiir Dacher und Wandbekleidungen -
Produktanforderungen*

- DINEN771-1:2011 ,Festlegungen fur Mauersteine - Teil 1: Mauerziegel*

- DIN 105-100:2012-01 ,,Mauerziegel - Teil 100: Mauerziegel mit besonderen
Eigenschaften®

- DIN 4109 (November 1989); DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ - Teil 1:
»Mindestanforderungen (Juli 2016)“ und Teil 2: ,Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen (Juli 2016)“

- RAL-Farbregister

8. Abfallentsorgung,

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral durch den Landkreis Aurich. Fur die Grundsticke entlang der
Norddeicher Strafle erfolgt die Aufstellung der Tonnen an den Abholtagen entlang der Norddeicher
Strafle. Fur den Backersweg wurde an der Norddeicher Strafde ein Milltonnenabstellplatz festgesetzt, da
der Backersweg selbst keinen ausreichenden Wendekreis fur ein Mllfahrzeug aufweist.

9. Schmutzwasser, Oberflachenwasser

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die stadtischen Kanalnetze.

Um die schadlose Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers sicherzustellen, wurde ein
Entwasserungskonzept in Auftrag gegeben. Nach erfolgter Begehung, Untersuchung der bestehenden
Kanale, Schachte und Graben sowie der Vermessung des Plangebietes, hauptsachlich hinsichtlich der
Gelandehdhen sowie den an das Plangebiet angrenzenden Graben, erfolgte zusatzlich eine Befragung
der Anwohner. Weiterhin wurde eine umfangreiche Fotodokumentation vorgenommen. Die Ergebnisse
der Untersuchungen wurden in einem Bestandsplan zusammengefasst. Insgesamt sechs Graben bzw.
Mulden verlaufen im Plangebiet Richtung Nordosten. Zwei verlaufen direkt in den Norderschloot, die
anderen Uber einen Sammelgraben in den Norderschloot. Sdmtliche bestehenden Gebaude sind an
dieses System bzw. an Verrohrungen angeschlossen. Entlang der Norddeicher Strafle besteht eine
Pflasterrine, die teilweise Wasser an die genannten Graben anflhrt. Eine gezielte Wasserableitung auf
dem Backersweg besteht derzeit nicht.

Mit den gewonnenen Informationen wurde ein Entwasserungskonzept Regenwasser aufgestellt. Die
bestehenden Graben / Grippen werden dabei durch dezentrale Ruckhalteanlagen erganzt, die das
Oberflachenwasser aus den neu zu bebauenden Bereichen (WA) aufnehmen. Ziel ist es, eine
Abflussspitze bei Starkregenereignissen zu vermeiden. Die neu anzulegenden Rickhalteanlagen werden
jeweils auf zwei Grundstlicken als Grenzgraben angelegt. Berlcksichtigt wurde die Vorgabe einer
Drosselung der Einleitung auf 2,0 I/s*ha. Das ausfuhrliche Entwasserungskonzept ist als Anlage dieser
Begrindung beigefugt.
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10. Leitungstrager

Die im westlichen Plangebiet entlang der Norddeicher Strafie verlaufende Wasserleitung wurde
nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 181 Gbernommen. Die 6rtliche Bauvorschrift ,Gestaltung der
Vorgartenbereiche” regelt einen bis auf Zufahrten und Zuwegungen unversiegelten Vorgartenbereich.
Auerdem erfolgt ein Hinweis auf die Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W 400-1 zum Schutz der
bestehenden Wasserleitungen. Die bestehende Telekommunikationsleitung wurde nachrichtlich
Ubernommen. Die aulerhalb des Plangebietes verlaufende Gasleitung wurde ebenfalls nachrichtlich
Ubernommen.

11. Boden

Das Plangebiet befindet sich in einem Verdachtsbereich fur potentiell sulfatsaure Boden. Aus diesem
Grund wurde eine geotechnische Erkundung an insgesamt vier Ansatzpunkten im Plangebiet mit einer
Tiefe von t = 5,0 m durchgefthrt. Aus den Bohrungen wurden Bodenproben gewonnen, welche in einem

akkreditierten Labor auf ihr Saurebildungspotential hin untersucht wurden. Die Proben sind nicht

potentiell sulfatsauer, auch eine bestehende Versauerung liegt nicht vor. Der Geotechnische
Untersuchungsbericht mit chemischer Analytik ist dieser Begrindung als Anlage beigefugt.

12. Umwelt und Landschaft

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB in Verbindung mit §
2a BauGB ist eine Umweltprifung erforderlich. In dieser werden die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung
beschrieben und bewertet. Gemaf § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl zu begrenzen
(Bodenschutzklausel).

Daruber hinaus sind die Funktionen des Bodens gem. § 1 BBodSchG zu sichern oder wiederherzustellen.
Schéadliche Bodenveranderungen sind abzuwehren, der Boden und Altlasten zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. Es gilt, die in der Eingriffsregelung nach dem
Bundes- und Landesnaturschutzgesetz (BNatSchG, LNatSchG) sowie dem Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) genannten Gebote planerisch zu bewaltigen und entsprechend ihrem Gewicht in die
sachgerechte Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzubeziehen. So sind die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaf § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der
planerischen Abwagung zu berlcksichtigen. Weiterhin sind die artenschutzrechtlichen Belange in Bezug
auf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu prufen.

Die Vermeidung des Vorhabens selbst oder die Vermeidung von Beeintrachtigungen durch einen
Standortwechsel sind nicht gegeben. Die Stadt Norden beabsichtigt mit der Bereitstellung von
Sondergebieten flir die gleichzeitige Nutzung durch Dauerwohnen und Ferienwohnen als auch durch
allgemeine Wohngebiete die gegebene touristische Weiterentwicklung zu ermdéglichen als auch der
hohen Nachfrage in der Stadt Norden nach Wohnbauland gerecht zu werden. Durch den nicht
vorhandenen Flachenverbrauch fir weitere ErschlieBungsstralen, die Festsetzung von
PflanzmaRRnahmen, und der Festsetzung einer Grundflachenzahl zur mafvollen Versiegelung wird dem
vorsorglichen Bodenschutz Rechnung getragen.

Es wurde ein Umweltbericht verfasst, der Bestandteil dieser Begrindung ist. Im Ergebnis werden die
Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften sowie Boden erheblich beeintrachtigt.

Die erforderlichen Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und auch zum Ausgleich sind im
Umweltbericht im Detail beschrieben und werden Bestandteil der vorliegenden Bauleitplanung,

Die verbleibende erforderliche Kompensation erfolgt an externer Stelle und ist im Umweltbericht
ausfuhrlich dargelegt. Der Umweltbericht ist gesonderter Teil dieser Begrindung.
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13. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Sondergebiet SO 1: 12576 m?2
Sondergebiet SO 1A: 1640 m?2
Allgemeines Wohngebiet WA: 4732 m?
Grunflache: 13735 m?2
StraRenverkehrsflache: 655 m?2
Gesamt: 33338 m?

14. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom
06.02.2017 bis zum 24.02.2017 durchgefihrt.

Es ging eine private Stellungnahme ein. Hierin wurde die Uber die abweichende Bauweise festgesetzte
Langenbeschrankung fur Gebaude von 12m im Aligemeinen Wohngebiet (zweite Reihe) abgelehnt und
eine zulassige Lange von 21m x 13m erbeten. Der Stellungnahme wird nicht gefolgt. Die
Langenbeschrankung auf 12m in zweiter Reihe dient der Arrondierung im Ubergang zur freien Landschaft
und der ruhigen Wohnnutzung in untergeordneter Lage. Uberdimensionierte Baukdrper sind hier
stadtebaulich nicht angezeigt. Gleichwohl ermdglicht die festgesetzte abweichende Bauweise eine
angemessene Nutzung der Grundstlcke im allgemeinen Wohngebiet.

Wesentliche Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange:

Das LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst weist in seiner
Stellungnahme darauf hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im
Plangebiet besteht. Da jedoch auch kein Verdacht auf das Bestehen von Kampfmitteln geauflert wird,
wird auf weitergehende Betrachtung verzichtet.

Die Deutsche Bahn AG - DB Immobilien verweist auf die in ca. 330 m Entfernung zum Plangebiet
verlaufende Strecke 1574 Norden - Norddeich Mole und auf durch den Bahnbetrieb entstehende
Immissionen. Aufgrund der Entfernung sind negative Einflisse nicht zu erwarten. Im fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 181 erstellten schalltechnischen Gutachten (siehe Anlagen) wird die
Bahnstrecke als unproblematisch eingestuft.

Der Entwasserungsverband Norden verweist auf das Fehlen des satzungsgemafien Raumstreifen entlang
des Gewassers Il. Ordnung ,Norderschloot”. Weiterhin wird die Forderung nach Regenruckhaltung
erhoben. Der Raumstreifen wurde in die Planzeichnung tbernommen. Die Riuckhaltung und schadlose
AbflUhrung des Regenwassers ist im Entwasserungskonzept dargelegt.

Der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband (OOWV) verweist in seiner Stellungnahme auf das
Vorhandensein von Versorgungsleitungen im Plangebiet, welche nicht durch Hochbauten oder
geschlossene Fahrbahndecken uUberbaut werden oder mit Baumen uberpflanzt. Weiterhin wird auf
notwendige Schutzabstande nach DVGW Arbeitsblatt W 400-1 verwiesen und die madgliche
Notwendigkeit, fur die Leitungen ein Geh,- Fahr-, und Leitungsrecht festzusetzen. Die Leitungen befinden
sich entlang der Norddeicher StrafRe, am Rand der Flurstiicke aufRerhalb des Uberbaubaren Bereiches.
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen sind hier nicht zuldssig. Weitere Leitungen befinden sich
direkt im Stralenkérper des Backersweges. Auf die Einhaltung der Vorgaben des DVGW-Arbeitsblattes W
400-1 werden hingewiesen und die Leitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

Die EWE Netz GmbH legt in lhrer Stellungnahme dar, dass sich im Plangebiet Versorgungsleitungen
befinden, die in ihrem Bestand erhalten bleiben missen. Bei den vorhandenen Leitungen handelt es sich
um Gasleitungen, welche zur an das Plangebiet angrenzenden Gastankstelle fuhren sowie um
Telekommunikationsleitungen. Auf die Gasdruckleitung verweist ebenfalls das Landesamt fir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG) Die Gasdruckleitung verlauft auRerhalb des Geltungsbereiches des
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Bebauungsplanes Nr. 181 und ist mindestens 10m vom nachsten Uberbaubaren Bereich entfernt. Die
Telekommunikationsleitungen verlaufen entlang des Gewassers Il. Ordnung ,Norderschloot” sowie
entlang des im Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 181 als Flache mit Bindung fir Bepflanzung und
die Erhaltung von Baumen festgesetzt war. Diese Festsetzung wurde aus der Planung entfernt und die
Telekommunikationsleitungen nachrichtlich in die Planzeichnung GUbernommen.

Der Landkreis Aurich fordert eine Bestandsaufnahme vorhandener Nutzungen analog zum
Bebauungsplan Nr. 133 der Stadt Norden. Weiterhin verweist er auf das Vorhandensein sulfatsaurer bzw.
potentiell sulfatsaurer Boden und verlangt Bodenuntersuchungen in Abstimmung mit der unteren
Bodenbehdrde des Landkreises Aurich. Der Landkreis verweist ebenfalls darauf, dass entlang des
Gewassers Il. Ordnung ,Norderschloot” ein 10,0m breiter RGumstreifen festzusetzen ist. Weiterhin wird
die Erstellung eines Oberflachenentwasserungsplanes unter Bertcksichtigung von Regenriuckhaltung

gefordert. Auf die Notwendigkeit des Beiflgens eines Umweltberichtes nach § 4 Abs. 2 BauGB wird
hingewiesen. Zur Vermeidung von Verlusten von Végeln und anderen Tieren im Zuge ggf. notwendiger
Gehodlzentfernungen wird eine Bauzeitenregelung vorgeschlagen und auf die §§ 39, 44 Abs. 1 BNatSchG
verwiesen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sollen gepruft werden. Die
zur Erhaltung festgesetzten Baume sollen wahrend der Bauphase gem. DIN 18920 und RAS-LP 4
geschutzt werden. Die Einfriedung der Grundstiicke soll nach Auffassung des Landkreises Aurich mit
laubtragenden Geholzen erfolgen. Weiterhin werden Hinweise zur Kontamination des Bodens wahrend
der Bauphase, zur Verwendung von Recyclingschotter als Bauersatzstoff, zur Darstellung von Norddeich
als Schwerpunktbereich Tourismus im Entwurf 2015 des RROP, auf das Vorhandensein einer
Richtfunkstrecke und einer Erdgasleitung im Plangebiet sowie auf die Notwendigkeit der Angabe
umweltbezogener Informationen in der Auslegungsbekanntmachung gegeben.

Die Bestandsaufnahme der Nutzungen ist erfolgt und als Anlage der Begrindung beigefliigt. Eine
Bodenuntersuchung auf potentiell sulfatsaure Eigenschaften wurde durchgefuhrt und negativ
beschieden. Der 10,0m breiten Rdumstreifen entlang des Norderschlootes wurde in der Planzeichnung
festgesetzt. Ein Entwasserungskonzept wurde erstellt und die Regenruckhaltung berucksichtigt. Der
Umweltbericht wurde erstellt und ist als Teil Il Bestandteil dieser Begrindung,. Eine Bauzeitenregelung ist
nicht erforderlich, da entsprechende Verbotszeitraume im BNatSchG vorgeschrieben sind. Dies wurde als
Hinweis aufgenommen. Die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG wurden im Rahmen
der Umweltprifung behandelt. Der Schutz der zur Erhaltung festgesetzten Baume wurde als Hinweis
aufgenommen. Die Einfriedung der Baugrundstiicke entlang der StrafRe durch lebende Hecken wird als
ortstypisch Uber eine Ortliche Bauvorschrift festgesetzt. Die Beschrankung auf laubtragende Hecken wird
als unverhaltnismafig gesehen und deshalb nicht Gbernommen. Der Hinweis zur Verwendung von
Recyclingschotter wurde als Hinweis aufgenommen. Die Darstellung Norddeichs als
Tourismusschwerpunkt in Punkt 2 wurde angepasst. Die Erdgasleitung befindet sich auferhalb des
Plangebietes, die Uberbaubaren Flachen halten deutlichen Abstand. Die Richtfunkstrecke ist fur die
Planung nicht relevant. Die Bundesnetzagentur hat in einem anderen Verfahren darauf hingewiesen,
dass Stérungen erst bei Gebaudehdhen ab 20 m auftreten kdnnen. Die maximal zulassige Gebaudehdhe
im Plangebiet betragt 9,50 m.

Der Landwirtschaftliche Hauptverein fur Ostfriesland e.V. winscht in seiner Stellungnahme eine
Kompensation auf den Grundstucken bzw. im bezeichneten Gebiet. Eine Kompensation aufierhalb wird
abgelehnt, um die Landwirtschaft nicht zusatzlich zu belasten. Weiterhin wird darauf verwiesen, dass die
umliegenden landwirtschaftlichen Flachen nicht durch die Entwasserung vernassen durfen und entlang
des Gewassers Il. Ordnung ein Raumstreifen anzulegen ist. Die Kompensation erfolgt aufierhalb des
Plangebietes auf einer stadtischen Flache (siehe Umweltbericht). Eine landwirtschaftliche Nutzung liegt
hier nicht vor, sodass sich keine Belastung fur die Landwirtschaft ergibt. Eine Verndssung der an das
Plangebiet angrenzenden Flachen wird ausgeschlossen. Die Regenrickhaltung und schadlose
Oberflachenentwasserung ist Uber das als Anlage enthaltene Entwasserungskonzept nachgewiesen. Ein
Raumstreifen wurde am Gewasser Il. Ordnung ,Norderschloot” entsprechend der Satzung des
Entwasserungsverbandes festgesetzt.
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15. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss
Der Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Stadt Norden erfolgte am 04.12.2012.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Offentlichkeit wurde durch Bekanntmachung im Ostfriesischen Kurier und in der Ostfriesenzeitung
am 27.01.2017 sowie durch Aushang im Rathaus vom 27.01.2017 bis zum 24.02.2017 uber das
Planungsvorhaben informiert und hatte Gelegenheit zur Einsicht des Vorentwurfes beim Fachdienst
Stadtplanung und Bauaufsicht der Stadt Norden sowie zur AuBerung und Erlduterung.

Frahzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB an der Planung
beteiligt. Der Vorentwurf wurde ihnen am 26.01.2017 durch Zusendung Ubergeben. Innen wurde bis zum
24.02.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ........ ortsublich durch Bekanntmachung im
Ostfriesischen Kurier, in der Ostfriesen Zeitung sowie durch Aushang im Rathaus bekannt gemacht. Der
Entwurf dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der Begriindung und dem Umweltbericht vom .........
bis zum ........ offentlich beim Fachdienst Stadtplanung und Bauaufsicht der Stadt Norden ausgelegen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)

Den Beho6rden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom .......... Der Entwurf zugesandt; sie wurden aufgefordert, bis zum ......... ihre Stellungnahme
abzugeben.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Der Rat der Stadt Norden hat den Bebauungsplan Nr. 181. Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs.

2 BauGB in seiner Sitzung am ........ als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Norden ist am .................. im Amtsblatt fur den

Landkreis Aurich und fur die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
............... in Kraft getreten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 181 ,Norddeicher StrafRe / Backersweg mit ortlichen
Bauvorschriften wurde ausgearbeitet vom Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der Stadt Norden -
Fachdienst 3.1 - Stadtplanung und Bauaufsicht, Am Markt 43, 26506 Norden.

Planverfasser

Burgermeister
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