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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 fiir den Fremdenverkehr geprag-
ten Gebiet in Norddeich zur Sicherung des Dauerwohnens und des Ferienwohnens das Be-
bauungsplanverfahren fortzufiihren. Zur Sicherung einer ortsbhildgerechten Bebauung sollen
zudem ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung aufgenommen werden.

1.2 Planungsrahmenbedingungen

> GroRe und Lage des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich hat eine GroéRe von ca. 1,5 ha und liegt im zentralen Bereich des Nord-
seeheilbades Norddeich. Das Plangebiet erfasst bebaute Grundstiicke, einen Parkplatz sowie
Freiflachen an der TunnelstraRe und im nérdlichen Abschnitt der Norddeicher Stral3e.

» 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 2017 in der Fassung vom 26.09.2017 fur den Landkreis Aurich und damit fir die Stadt
Norden. Das LROP enthalt keine der Planung entgegenstehenden Darstellungen. Nach den
Zielen in 1.3 ,integrierte Entwicklung der Kuste, der Inseln und des Meeres* sind touristische
Nutzungen in der Kistenzone zu sichern und nachhaltig zu entwickeln. Zudem sind in der nie-
dersachsischen Kistenzone durch eine ganzheitliche abwégende raumliche Steuerung frihzei-
tig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende Nutzungskonflikte zu minimieren. Das
RROP fur den Landkreis Aurich liegt zwischenzeitlich im Entwurf 2018 vor. Der Stadt Norden
hat die Funktion eines Mittelzentrums. Dem Standort Norddeich ist die besondere Aufgabe
Tourismus zugeordnet. Dieses entspricht der im LROP vorgesehenen Stéarkung von touristi-
schen Nutzungen in der Kiistenzone.

» rechtskraftige Bauleitplanung

Im mittleren Bereich gehéren Teile des Plangebietes zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 97 V ,Wohnen am Kolk* mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten
und einer verkehrlichen Anbindung an die TunnelstralBe. Dieser Plan Uberlagert grofRe Teil-
bereiche des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Wohnen am Kolk“. Nicht tberlagert
sind zwei Wohngebaude an der FrisiastralRe (aul3erhalb Plangebiet) und ein Wohn- und
Geschéftshaus, ein Wohnhaus sowie Flachen mit grinordnerischen MalRnahmen an der
TunnelstralRe (im Plangebiet).

Fur den Eckbereich FrisiastraRe / TunnelstraRe gilt der Bebauungsplan Nr. 119 V, 2. Ande-
rung, der hier eine Stellplatzflache festsetzt. Diese gehort zu dem ebenfalls im Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr. 119 V, 2. Anderung, gelegenen Sondergebiet ,Hafenhotel“ auf der
Westseite der Tunnelstral3e (aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr.
128).
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Fur den Ubrigen Bereich gibt es derzeit noch keinen Bebauungsplan, die Beurteilung von Bau-
vorhaben erfolgt hier auf der Grundlage von § 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan sind die
Grundstiicke an der TunnelstraRe und der Norddeicher StralRe als Mischgebiete mit einer Ge-
schossflachenzahl von 0,6 bzw. 1,0 dargestellt. Entlang der Stral3en ist eine Versorgungslei-
tung dargestellt.

&ﬁ)@f

i o\ I SR X
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Norden

» geplante Bauleitplanung

Zur Umsetzung der in Kapitel 2 angestrebten Planungsziele wird der Flachennutzungsplan
geandert. Die 98. Anderung erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 128. Der Auf-
stellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 128 wurde bereits 2002 gefasst, die offentliche
Auslegung des Entwurfs erfolgte 2010 mit erweitertem Geltungsbereich. Danach wurde die
Planung zurtickgestellt. Seinerzeit war die Ausweisung von Mischgebieten, Allgemeinen
Wohngebieten, Verkehrsflachen, Grunflachen und Flachen fir Stellplatze vorgesehen.

» Rahmenplanung

Zur Aufwertung der Ortsmitte — insbesondere nach der geplanten Aufgabe der Frisia-Garagen-
wurde im Jahre 2004 ein Rahmenplan erstellt. Hierbei ist flr den sidlichen Bereich des Plan-
gebietes eine Nachverdichtung durch Wohngebaude mit den erforderlichen Einstellplatzen und
Zufahrten vorgesehen.

» 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 gehoren eine Verbesserung der Qualitdt und des Angebotes sowie eine opti-
mierte Zielgruppenorientierung. Zur Berlicksichtigung des Ortsbildes soll die Aufenthaltsquali-
tat verbessert und der regionale Charakter betont werden. Die Stadt soll als Wohnstandort fur
alle potentiellen Nachfragegruppen attraktiv sein. Daher sollen die Rahmenbedingungen zur
Entwicklung mdglichst unterschiedlicher Wohnangebotsformen geschaffen werden. Bei der
Weiterentwicklung des Wohnangebotes soll der Nutzung vorhandener Flachenpotentiale im
Rahmen der Innenentwicklung Vorrang vor der Neuinanspruchnahme von Siedlungsflachen
eingeraumt werden.
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» 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.

Fiur 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 Kiistentourismus.

Die Stadte Norden und Norderney sowie die Inselgemeinden Juist und Baltrum planen mit ei-
ner Lenkungsgruppe - bestehend aus den Bulrgermeistern bzw. den Vertretern der 0.g. Stadte
und Gemeinden, Vertretern der LGLN Regionaldirektion Aurich, Vertretern des Landkreises
Aurich/Leader ,Nordseemarschen® und Vertretern der Wirtschaftsbetriebe der Stadte Norden
und Norderney das Regionalmanagement Tourismusdreieck. Norden-Norddeich wurde in das
Forderprogramm ,Wattenmeerachter” flr den Zeitraum 2014 bis 2020 mit aufgenommen.

Zur Attraktivierung des Deichvorgelandes wurde das Tourismuskonzept "Masterplan Wasser-
kante" im Juni 2016 gestartet. Zielsetzung ist, die Orte Norden und Norddeich zukiinftig mehr
zusammen und moderner zu prasentieren, um im Tourismus konkurrenzfahig zu bleiben. Hier-
zu wurden entsprechende Konzepte zur Gestaltung des Deichvorlandes erarbeitet.

Im Zukunftsdialog Tourismuskonzept Norden-Norddeich 2020 wurden im September 2015 die
Entwicklungsziele zur Attraktivierung der Ortschaften und zur Stérkung der touristischen Posi-
tion festgelegt.

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.

2. BESTANDSANALYSE 2

Im Anderungsbereich befindet sich eine Durchmischung mit Dauerwohnungen und Ferienwoh-
nungen. Zudem befinden sich einige gewerbliche Nutzungen im Plangebiet. Im nérdlichen Ab-
schnitt ist ein Parkplatz mit randlicher Geholzpflanzung vorhanden. Das Geb&ude sidlich des
Parkplatzes wird fur Verwaltungszwecke des Hotels genutzt. Im mittleren Bereich befindet sich
eine brachliegende teils befestigte Flache. Im sidlichen Anschluss dieser Flache ist ein
Wohnweg vorhanden. Im sudostlichen Abschnitt des Plangebietes sind riickwartig noch Frei-
flachen vorhanden. Im nérdlichen Abschnitt befinden sich ein Ahorn und eine Esche mit gréRRe-
rem Stammumfang.

1
2

BTE Tourismus und Regionalberatung, StiftstraBe 12, 30159 Hannover
siehe Anlagen Nutzungen, Planungsrecht und Ausnutzung zur Begriindung
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3. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

Im LROP 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 Kustenzone sind zu si chern und nachhaltig zu

entwickeln.
» In der niedersachsischen Kustenzone sind durch eine ganzheitliche raumliche
Steuerung frihzeitig 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 durch Differenzie-
rung und Rucknahme von Baurechten sowie nachfolgendes Zielkonzept mit stadtebaulichen
Entwicklungszielen fur den gesamten Ortsteil Norddeich.

kein Handlungsbedarf

Sicherstellung der touristischen
und G&:

sowie des Wohnens
(Feri Hotels,

Sicherstellung Ferienwohnen / Hotels /
Pensionen

\

Sicherstellung Dauerwohnen mit hoherem
{| Anteil an Ferienwohnungen / Hotels /

Pensionen

D mit
Anteil an Feri (WA)

Allgemeines Wohngebiet ohne
Ferienwohnen

il

sonstiger

Bebauungsplan rechtskraftig

181 im

a ‘ \\
; ‘-“ ./ij:i},\

Hinweis: Bereiche, wo derzeit kein bauleitplanerischer Handlungsbedarf bezogen auf die
Thematik des Wohnens gesehen wird, wurden in der Untersuchung auf3en vor gelassen.
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Zielsetzung fur den Anderungsbereich an der Norddeicher StraRe und der TunnelstraRe ist die
Sicherstellung von Dauerwohnen und Géstebeherbergung entsprechend der vorhandenen
Nutzungsstruktur sowie der Option, an dem Standort ein Hotel zu errichten. Die Gastebeher-
bergung im Nordseeheilbad Norddeich ist Giberwiegend gepragt durch Beherbergungsbetriebe
wie inhabergeflihrte Hotels, Pensionen sowie durch Ferienwohnungen. Mit dieser Planung sol-
len die genannten Einrichtungen zur Gastebeherbergung im Bestand und fur die Zukunft pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Des Weiteren soll in dem Abschnitt an der Norddeicher
Stral3e die Ansiedlung von touristischer Infrastruktur durch entsprechende Festsetzungen un-
terstitzt werden. Im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes sollen die erganzenden Nutzungen
des Hafenhotels planungsrechtlich gesichert werden.

Die bisherige Darstellung als gemischte Bauflache lasst die Nutzung von Ferienwohnungen in
dem gewollten Umfang nicht zu. Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung3 ergibt die
fur die Wohnnutzung und die Gastebeherbergung folgende Situation:

» Eine Wohnnutzung ist durch eine Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestal-
tung der Haushaltsfiihrung 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.

» Die Vermietung von Ferienwohnungen stellt keine Wohnnutzung dar, da die Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt vorge-
sehen ist und es daher jedenfalls (typischerweise) an der auf Dauer angelegten Haus-
lichkeit fehlt. Mit der BauNVO 2017 wird die Zulassigkeit von Ferienwohnungen uber
§ 13a BauNVO abgesichert. Ferienwohnungen werden mit nicht storenden Gewerbebe-
trieben und kleinen Beherbergungsbetrieben gleichgesetzt und in den Baugebieten der
8§ 2 bis 7 BauNVO je nach Gebietskategorie als allgemein oder ausnahmsweise zulas-
sig angesehen.

» Sondergebiete fur die Erholung gemald 8 10 BauNVO wiirden dann in Frage kommen,
wenn Schwerpunkt die Erholungsnutzung ist und die Wohnnutzung deutlich unterge-
ordnet ist. Zuldssig waren nur Betreiberwohnungen und keine eigenstandige Wohnnut-
zung.

» In Beherbergungsbetrieben werden Radume einem standig wechselnden Gastekreis zur
Verfligung gestellt werden, ohne dass diese ihren hauslichen Wirkungskreis unabhan-
gig gestalten kdnnen. Zu den Beherbergungsbetrieben gehotren i.d.R. Hotels, Pensio-
nen, Gastehauser und Gebaude mit Fremdenzimmern.

Nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage empfiehlt sich fur die Sicherstellung der Ferien-
wohnanteile im Zusammenhang mit einer Dauerwohnnutzung die Ausweisung von Sonstigen
Sondergebieten gemaR § 11 BauNVO. Daraus ergibt sich ein Planungserfordernis. Zielset-
zung ist eine Umwandlung der Mischgebiete in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung , Touristische Infrastruktur, Dauerwohnen und Géstebeherbergung*.

3 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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Die Stadt Norden hat dabei in der verbindlichen Bauleitplanung die Absicht, durch die Instru-
mente des Planungsrechts entsprechende Anteile des Dauerwohnraums in der Ortslage von
Norddeich zu sichern. Dabei sollen Ferienwohnen und Dauerwohnen in vertraglicher Mischung
als Regelnutzung nebeneinander zugelassen werden. Eine bauliche Nachverdichtung im Plan-
gebiet ist moglich, da auf den Freiflachen zusatzliche Baukdrper — unter anderem auf der
Grundlage des Rahmenplanes - errichtet werden kénnen.

4, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

41.1 Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB

Die Stadt Norden hat die Offentlichkeit in der Zeit vom 31.08.2015 bis zum 18.09.2015 gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesent-
lich unterscheidende Lésungen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung, unter-
richtet. In der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Anregungen zur Planung ein-
gegangen.

41.2 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 bertihrt 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 82 Abs.4 BauGB aufgefordert. Die Beteiligung erfolgte vom
31.08.2015 bis zum 18.09.2015. Die in der friihzeitigen Beteiligung eingegangen Anregungen
und Hinweise der Stellungnahmen werden wie folgt abgewogen:

Entwasserungsverband Norden

Der Entwasserungsverband hat auf die Verschlechterung der Oberflachenentwésserung hin-
gewiesen - inshesondere bei Starkregenereignissen - und RickhaltemaBhahmen im Plange-
biet angeregt. Die Hinweise werden beachtet.

Auf der Grundlage einer hydraulischen Berechnung der Kapazitdten des bestehenden Kanal-
systems in Norddeich wurde in einem Entwéasserungskonzept die schadlose Oberflachenent-
wasserung nachgewiesen. Die bebauten Grundstiicke kdnnen Uber die vorhandene Kanalisa-
tion entwassert werden, da dort keine Erhéhung der Versiegelung erfolgt. Daher erfolgte eine
differenzierte Betrachtung der Bereiche mit vorhandener Bebauung und maéglicher Neubebau-
ung. Fur die Baugrundstiicke mit zusatzlicher Bebauung erfolgt die Entwasserung durch einen
Ruckhaltegraben im Anschluss an mogliche Neubaugrundstiicke.

Deichacht Norden

Der Hinweis der Deichacht, die Deichschutzzone in die Planzeichnung aufzunehmen, wird be-
ricksichtigt.

Deutsche Bahn AG

Die Hinweise zur Vorbelastung durch die Bahnanlagen und den Schienenverkehr werden be-
achtet. Zur Prufung der Auswirkungen durch den Verkehrslarm wurde ein Schallschutzgutach-
ten erstellt und entsprechende MalRnhahmen festgesetzt.



Stadt Norden s

10 i =
98. Anderung des Flachennutzungsplanes ﬂ\U‘U\ﬂP

Kabel Deutschland, EWE Netz

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.

LGLN-Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Norden

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.

Landkreis Aurich

Der Landkreis hat auf die erforderliche Ergédnzung der Deichschutzzone hingewiesen. Die
Deichschutzzone wurde in die Planzeichnung aufgenommen.

Der Landkreis hat bezlglich Verkehrs- und Gewerbeldarm einen Nachweis des Schallschutzes
durch ein Gutachten gefordert. Ein La&rmschutzgutachten wurde erstellt und die erforderlichen
Maflnahmen zum Verkehrs- und Gewerbelarm festgesetzt.

Die Hinweise zum mdoglichen Vorkommen sulfatsaurer Boden und deren Folgen bei Bo-
denaushub sowie die Vorgaben fiir eine Bodenuntersuchung werden zur Kenntnis genommen.
Das Plangebiet ist bereits vielfach anthropogen tberformt, die natirlichen Bodeneigenschaften
sind eingeschrankt. Durch die Bauleitplanung erfolgt keine wesentliche Veranderung der jetzi-
gen Situation, da neben der planungsrechtlichen Absicherung des Bestandes nur eine geringe
Nachverdichtung erfolgt. Beziiglich der Bodenbeschaffenheit besteht daher kein Handlungsbe-
darf. Der Hinweis des Landkreises, dass in Bezug auf die schutzwirdige natirliche Boden-
fruchtbarkeit aufgrund der bestehenden Bebauung und den bereits erfolgten Eingriffen keine
Bedenken gegen die Bauleitplanung bestehen, wird zur Kenntnis genommen.

Der Landkreis hat auf die erforderliche Flachennutzungsplananderung und die Umweltberichte
hingewiesen. Diese wurden fir die Entwurfsfassung erstellt.

Der Landkreis hat auf die erforderliche Ergdnzung fir 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.

Nds. Landesbehérde fur StraRenbau und Verkehr

Die Landesbehdrde hat auf die Vorbelastung durch Verkehrslarm hingewiesen. Der Hinweis
beachtet; es wurde ein Larmschutzgutachten erstellt.

Ostfriesische Landschaft, Arch. Forschungsstelle

Die Hinweise zum Umgang mit Bodenfunden (Boden- und Baudenkmale) werden zur Kenntnis
genommen.

41.3 Offentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB und  Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaRi § 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-
mal 8§ 4 Abs. 2 BauGB werden parallel die Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange eingeholt. Hierzu wird im weiteren Verfahren ausgefuhrt.
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4.2 Abwagung der betroffenen Belange
42.1 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 werden durch das Planungsrecht reguliert und vermeiden Nutzungskon-
flikte fir bestehende und kinftige Nutzungen.

4.2.2 Verkehrliche Belange

Die Einbindung des Plangebietes in das drtliche und tberértliche Verkehrsnetz ist tber die
TunnelstraRe und die Norddeicher Stral3e gesichert. Diese StralRen ermdglichen eine Verbin-
dung in das Ortszentrum Norddeich und zur Ortsumfahrung B 72neu.

4.2.3 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
» Schutzanspriiche

Entsprechend der innerhalb der Sondergebiete zulassigen Wohnanteile und zulassigen Infra-
struktur wird fur die Flachen im Plangebiet der Schutzanspruch eines Mischgebietes festgelegt.
Dieses ist auch aus dem Grunde gerechtfertigt, da die dort anséssigen Ferienwohnungen nach
der BauNVO 2017 gemal § 13a BauNVO in der Regel zu den nicht storenden Gewerbebetrie-
ben gehdren und zusammen mit dem dortigen Dauerwohnen eine Mischnutzung darstellen.

Gebietsausweisung Schutzanspruch gemal DIN 18005
Sonstige Sondergebiete Dauer- Mischgebiet
wohnen und Gastebeherbergung 55*-60/50-45** dB(A) tag/nachts
Angrenzende Wohnbebauung Allgemeines Wohngebiet
50*-55/45-40** dB(A) tag/nachts
* Der niedrige Wert tagsuber gilt fir Sportlarm in der Ruhezeit
** Der niedrige Wert nachts gilt fiir Gewerbeldrm und Sportlarm
Bei Gewerbeldrm dirfen Spitzenpegel den Tagwert nicht mehr als 30 dB und nachts nicht
mehr als 20 dB uberschreiten.

Zur Prufung der Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde ein
schalltechnisches Gutachten? erstellt. In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
wurde die Larmsituation im Bereich des Plangebietes ermittelt. Hierbei sind die Einwirkungen
durch offentlichen Verkehrs-, Stral3en-, Schienen-, Parkplatz- und Baularm, offentliche Schiff-
fahrtslinien - sowie durch Sport- und Gewerbelarmeinwirkungen zu bertcksichtigen.

> Verkehrslarm

Die Verkehrslarmsituation im Plangebiet wurde unter Zugrundelegung von Prognoseverkehrs-
daten fur den StraRenverkehr (auf der Basis einer Verkehrszahlung im Jahre 2030) auf den
umliegenden Stral3en sowie Verkehrsbelastungsdaten in der Prognose 2025 auf der norddst-
lich des Plangebietes verlaufenden Schienenstrecke Norddeich-Mole-Emden berechnet und
beurteilt.

4 Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Hessenweg 38, 49809 Lingen, Schalltechnischer Bericht Nr. LL10631.1+2/03 vom

27.03.2018
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Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Plangebiet die flir Mischgebiete anzustrebenden
schalltechnischen Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts in Teilbereichen
Uberschritten werden. Daher sind fur schitzenswerte Aufenthaltsrdume passive Larmschutz-
malinahmen entsprechend dem Larmpegelbereichen IV der DIN 4109 vorzusehen. Zusétzlich
sind auf Grund von zu erwartenden Beurteilungspegeln von mehr als 50 dB(A) im Nachtzeit-
raum Anforderungen hinsichtlich schallgedampfter Liftungseinrichtungen von SchlafrGumen
festzusetzen.

In den typischen AuRenwohnbereichen sind in dem betreffenden Teilbereich tags Uberschrei-
tungen des Orientierungswertes der DIN 18005 zu erwarten. Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV von 64 dB(A) wird jedoch sowohl in der typischen Terrassenlage (2 m tiber Gelande)
als auch bezogen auf AuRenwohnbereiche in den Obergeschossen (Balkone, Dachterrassen
0. 4.) eingehalten. Dieser Wert wird im Rahmen der Vorbelastung und der 6rtlichen Gegeben-
heiten als gebietsvertraglich eingestuft, da ein Grofteil der Grundstiicke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bereits bebaut ist. Zudem sind die Baukdrper Uberwiegend stralRenseitig
ausgerichtet, so dass auf den straRenabgewandten Seiten Aul3enbereiche mit geringerer Vor-
belastung zur Verfiigung stehen. Aufgrund der 6rtlichen Bebauungsstruktur und der Mdglich-
keit der Nutzung stralRenabgewandter Freibereiche werden die Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte gemafd der DIN 18005 in Kauf genommen. Mal3nahmen zum Schutz der Aul3en-
wohnbereiche werden aufgrund der Vorbelastung und der drtlichen Situation nicht fir erforder-
lich gehalten.

> Gewerbelarm

Die im Plangebiet zu erwartende Gewerbelarmsituation ergibt sich aus den Gewerbebetrieben
im Bereich des Hafens Norddeich, einer Backerei, durch gewerblich genutzte Parkplatze sowie
aus den zuldssigen Immissionen aus den benachbarten Bebauungsplangebieten Nr. 191
(Bahnhof Norddeich) und aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 77 (GrofRRpark-
platz). Es wurde die Erweiterung des Parkplatzes fir das Hotel Féhrhaus mit nunmehr insge-
samt 50 Stellplatzen eingestellt. Der Hotelparkplatz darf in der Nachtzeit nicht genutzt werden
und ist daher in der nachtlichen La&rmprognose nicht enthalten.

Die Ergebnisse zeigen, dass die direkt angrenzenden Nutzungen (Backerei (insbesondere
nachts) und der geplante Parkplatz des Hafenhotels die Gewerbeldrmsituation bestimmen.
Hierbei ergeben sich folgende Ergebnisse:

Innerhalb des Plangebietes wird der schalltechnische Orientierungswert bzw. Immissionsricht-
wert von 60 dB(A) tags durch die gesamte Gewerbelarmbelastung in allen Geschossen einge-
halten. Durch den neu geplanten Parkplatz des Hotels Fahrhaus an der Tunnelstra-
Re/Frisiastralle wird auch an der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung der Immissions-
richtwert von 55 dB(A) tags - fur Allgemeine Wohngebiete - eingehalten.

Nachts wird im Plangebiet der fur Mischgebiete anzustrebende Orientierungs- bzw. Richtwert
von 45 dB(A) - bei Ausschluss der nachtlichen Nutzung des Parkplatzes fir das Hafenhotel - in
groRen Teilen des Plangebietes eingehalten. Uberschreitungen um bis zu 1 dB kénnen ggf. -
im Sinne der TA Larm - als nicht relevante Uberschreitung bewertet werden. Ferner ist zu be-
ricksichtigen, dass die gewerbliche Nutzung auf den Grundstiicken Tunnelstra3e 1 und 1A
(Backerei) derzeit an die Norddeicher StraRe umgesiedelt wird und als Folgenutzung voraus-
sichtlich ein Wohnprojekt umgesetzt werden soll. Gemaf geltender Rechtsprechung (BverwG
4 BN 6/12 vom 07.06.2012) konnen bei heranriickender Wohnbebauung an bestehende Ge-
werbebetriebe als Ergebnis der Abwagung Maflinahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt
werden.
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Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, die sich aus dem Betrieb der bestehenden Béackerei
und der umgebenden Wohnbebauung ergibt, sind Uberschreitungen der Richtwerte im Stra-
Benrandbereich (bis ca. 13 m von der StralRenbegrenzungslinie) auf den Grundstiicken gegen-
Uber der Backerei nicht zu vermeiden. Zur Einhaltung der Richtwerte der TA-Larm vor dem
getffneten Fenster ware ein entsprechendes Abriicken der Bebauung von der Stral3e erforder-
lich. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur, die sich Uberwiegend stral3enseitig orien-
tiert, verfolgt die Stadt die Zielsetzung, kinftige Neu- und Ersatzbauten entlang der Stral3e
anzusiedeln. Dieser soll — auch unabhangig von einem derzeit abgertickten Baukorper — fest-
gesetzt werden. Auch auf den kinftigen Neubaugrundstiicken gegentiber der Backerei soll zur
Sicherung einer raumwirksamen Bebauung eine stralRenseitige Bebauung méglich sein.

Die Stadt gibt daher den stadtebaulichen Belangen den Vorrang vor der Einhaltung der Richt-
werte gemaR der TA-Larm. Zum Schutz der Uberschreitungen durch Gewerbelarm werden in
der verbindlichen Bauleitplanung passive SchallschutzmaRnahmen fir die Nachtnutzung fest-
gesetzt. In Anknipfung der Mal3nahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm werden die Anforde-
rungen hinsichtlich schallgedampfter Luftungseinrichtungen von Schlafraumen bzw. die alter-
native Anordnung dieser Raume an der larmabgewandten Seite tbernommen. Diese Festset-
zung ist solange zulassig, bis es zur Aufgabe der gewerblichen Nutzung kommt und der
Nachweis erbracht wird, dass eine Folgenutzung zu keinen neuen schalltechnischen Konflikten
fuhrt. Die Berechnungen der Spitzenpegel haben gezeigt, dass tagsiber keine unzuldssigen
Spitzenpegeleinwirkungen auftreten. Der maximal zuléssige Spitzenpegel von 90 dB(A) im
Plangebiet wird deutlich unterschritten. Durch den Parkplatz an der Tunnelstral3e/Frisiastral3e
wird auch an der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung der maximal zuléssige Spitzen-
pegel von 85 dB(A) tags - fir Allgemeine Wohngebiete - eingehalten. Die Ergebnisse der Spit-
zenpegelbetrachtung fir die Nachtzeit zeigen, dass bei Ausschluss der nachtlichen Nutzung
des Parkplatzes ebenfalls von keinen unzulassigen Spitzenpegeleinwirkungen auszugehen ist,
wobei direkt gegeniiber der Ein- und Ausfahrt der Backerei davon auszugehen ist, dass der
maximal zulassige Spitzenpegel an der Baugrenze gerade eingehalten wird. Darauf hinzuwei-
sen ist, dass durch die Umnutzung des bisherigen Wohnhaus Tunnelstraf3e 10 in ein Biroge-
baude der nachtliche Schutzanspruch entfallt und somit dort der nachtliche Spitzenpegels nicht
relevant ist.

> Baularm

Die Ramm- und Reparaturarbeiten im Hafenbecken sind als Baularm zu betrachten. Es wurde
eine Bewertung im Sinne der AW Bauldrm vorgenommen, da diese Tatigkeiten in der Regel
nicht dem Anwendungsbereich der TA Larm unterliegen, sondern als Bautétigkeiten einzustu-
fen sind. Durch die Ramm-/Reparaturarbeiten im Hafen wird im gesamten Plangebiet ein Beur-
teilungspegel tagsiuber von weniger als 60 dB(A) hervorgerufen, sodass diese Téatigkeiten im
Sinne der AW Baularm zu keinen unzulassigen Gerauscheinwirkungen fuhren. Der fr Gewer-
belarm maximal zulassige Spitzenpegel von 90 dB(A) wird im Plangebiet tags um mehr als 10
dB unterschritten. Eine Uberschreitung des Spitzenpegels nachts erfolgt nur im nérdlichsten
Baufeld (TunnelstraBe 10) durch die direkt angrenzende Parkplatznutzung des Hotels Fahr-
haus. Der maximal zulassige Spitzenpegel von 65 dB(A) wird hier an der Baugrenze um mehr
als 10 dB uberschritten. Durch die Umnutzung des bisherigen Wohnhaus Tunnelstral3e 10 in
ein Burogebaude entfallt der nachtliche Schutzanspruch; die nachtlichen Uberschreitungen des
Spitzenpegels sind daher nicht mehr relevant. Im tbrigen Plangebiet ist nachts von keinen un-
zulassigen Spitzenpegeleinwirkungen auszugehen, wobei direkt gegeniber der Ein- und Aus-
fahrt der Backerei davon auszugehen ist, dass der maximal zulassige Spitzenpegel an der
Baugrenze gerade eingehalten wird.
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» 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. 128 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 fur das Nordseeheilbad Norden-Norddeich als Kur-, Erholungs- und Ferienort ist,
dass aufgrund der daraus erwachsenen Aufgaben zur Férderung der Gesundheit und der Ge-
wahrleistung 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 Auswirkungen auf die Belange
der Larmschutzverordnung, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine den Kurbe-
trieb stérenden Nutzungen zugelassen werden.

424 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Uberwiegend bebautes Gebiet im Siedlungszusammen-
hang von Norddeich dar. Nur eine zentrale Freiflache an der Tunnelstral3e ist noch nicht be-
baut, jedoch liegen fir diesen Bereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnen am
Kolk" bzw. der VHB Nr. 97 V "Wohnen am Kolk™ vor.

Die Anderung des bestehenden Planungsrechts von Mischgebiet in Sonstiges Sondergebiet
erfolgt ohne Erweiterung von zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen und es kommt aufgrund
der Uberwiegenden Bestandsdarstellung mit der Neudarstellung auch nicht zu einer wesentli-
chen Erh6hung der Ausnutzbarkeiten, so dass mit der 98. Flachennutzungsplandnderung kei-
ne zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen auf der Ausfih-
rungsebene (Erhalt der Gehdlze, Einhalten von Gehdlzfallzeiten auch bei Strauchern, ggf. Pri-
fung von Quartieren bei Abriss oder Geb&udeumbauten) sind artenschutzrechtliche Verbots-
tatbesténde nicht zu erwarten.

425 Belange der Wasserwirtschaft

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Graben vorhanden. Zur Sicherung
und zum Nachweis der schadlosen Oberflachentwéasserung wurde ein Entwasserungskonzept
mit differenzierter Betrachtung der Bereiche mit vorhandener Bebauung und mdglicher Neube-
bauung. erstellt.5 Die bebauten Grundstiicke kénnen (ber die vorhandene Kanalisation ent-
wassert werden, da dort keine Erhéhung der Versiegelung erfolgt. Fur die Baugrundstiicke mit
zusatzlicher Bebauung erfolgt die Entwésserung durch RiickhaltemalRnahmen.

5 Ingenieurgesellschaft Nordwest, Oldenburg, Stand 14.12.2017
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4.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Sicherung der Zuganglichkeit von Versorgungsleitungen erfolgt durch ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht. Die Hauptversorgungsleitung des OOWYV wurde nachrichtlich in die Planzeich-
nung dbernommen.

5. INHALTE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Im Plangebiet werden Sonstige Sondergebiete gemafl 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Touristische Infrastruktur, Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ dargestellt. Insge-
samt hat der Anderungsbereich eine GréRe von 15.300 m2.
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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 andert im Bereich Norddeicher Straf3e / TunnelstraRe den Flachennutzungs-
plan, um die planungsrechtliche Umsetzung einer bestandsorientierten Neuordnung des be-
stehenden Gebietes und der noch unbebauten Freiflachen an der Tunnelstral3e vorzubereiten.

Ziel ist mit der Darstellung eines Sonstigen Sondergebietes, Zweckbestimmung Dauerwohnen
und Gastebeherbergung, den bestandsorientierten und zukinftigen Entwicklungen im Ortsteil
Norddeich gerecht zu werden.

Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan Nr. 128 mit gleicher Abgrenzung ausgestellt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und Berlcksichtigung i n der Planung
1.2.1 Allgemeine Ziele des Umweltschutzes
Relevante Ziele des Umweltschutzes Bertcksichtigung in der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niederséchsi  sches Ausflihrungsgesetz zum Bundes-
Naturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafts- Die Planung bericksichtigt diese Ziele im Grund-
pflege satz, da es sich um ein nahezu vollstandig bebau-
(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige- | tes Gebiet im Siedlungszusammenhang von Nord-
nen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Ge- | deich handelt.

sundheit des Menschen auch in Verantwortung fir | |m rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der

die kinftigen Generationen im besiedelten und un-| Gesamtbereich bereits als Mischgebiet dargestelit.
besiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgen-

den Absitze so zu schiitzen, dass Mit der Anderung der Flachennutzung in ein Sons-

o i i tiges Sondergebiet sind keine Flachenneudarstel-
1. die biologische Vielfalt, lungen und keine hoheren Flachenausnutzbarkei-

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des|ten verbunden, so dass nicht mit erheblichen Be-
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera- | gintrachtigungen zu rechnen ist.

tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der Naturgtiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit 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).
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Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berlicksichtigung in der Planung

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner natirlichen Funktionen (Lebensgrund-
lage und Lebensraum fir 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 moglich vermieden wer-
den.

Den Zielen wird insofern entsprochen, als dass es
sich um einen nahezu versiegelten und bereits
planungsrechtlich festgesetzten Bereich handelt,
und somit keine unberlihrten Bodeninan-
spruchnahmen erfolgen.

Aufgrund der hohen natirlichen Bodenfrucht-
barkeit wird dieser Bodentyp als "Suchraum fir
schutzwirdige Béden™ herausgestellt. Die be-
standsorientierte FlAchenausweisung fuhrt nicht zu
einem erheblichen Bodenverlust Uber das beste-
hende planungsrechtliche Mal3 hinaus.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches W

assergesetz (NWG)

Verunreinigungen des Wassers oder sonstige nach-
teilige Veranderungen seiner Eigenschaften sind zu
verhindern.

Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts ist zu
erhalten. Eine VergroRerung und eine Beschleuni-
gung des Wasserabflusses sind zu vermeiden.

Mit der bestandsorientierten Darstellung von Son-
dergebieten ist keine Beeintrdchtigung des Ober-
flachenwassers oder eine Belastung des Grund-
wassers zu erwarten.

Die schadlose Abfiihrung des Oberflachenwassers
wird durch einen zusétzlichen Regenrickhaltegra-
ben gesichert.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

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

Relevante Beeintrachtigungen werden nicht erwar-
tet. Auswirkung durch Verkehrs- und Gewerbelarm
werden durch SchallschutzmalRhahmen vermie-
den.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte

Mit den Vordeichsflachen ist neben der Fortflhrung des EU-Vogelschutzgebietes auch die Ausweisung
des FFH-Gebietes und des Nationalparks Niedersachsisches Wattenmeer verbunden.

Beeintrachtigungen des Nationalparks sind vor dem Hintergrund der bestehenden Hafennutzungen und
Bebauung sowie der fehlenden ©kologischen Wechselbeziehung zwischen dem weitgehend bebauten

Plangebiet und Nationalpark nicht zu erwarten.

Landschaftsrahmenplan 6

Im Plangebiet sind keine aus kreisweiter Sicht fur
Natur und Landschaft wichtigen Bereiche ausge-

pragt.

Markante Einzelbdume im Plangebiet werden im
Rahmen der konkretisierenden Festsetzung im
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.

1.2.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf} 8 44 BNatSchG gelten unabhé&ngig 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 kdnnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind.

6 Landkreis Aurich, 1996
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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).”

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 grofiten 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):  Altgehdlze im Plangebiet kommen im Siiden an
der Norddeicher Stral3e kaum vor, jedoch sind im Norden an der Tunnelstral3e im Bereich des
Parkplatzes und der Gartenbereiche Grof3geholze ausgepragt, die, wie auch alte Gebaudetei-
le, Keller etc. mit Spalten und Hohlraumen, Bedeutung als Quartiere (Wochenstube, Sommer-
und Winterquartiere) erlangen kénnen. Zudem befinden sich entlang von Gehélzen oft Jagd-
routen.

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

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

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren

Die noch offene, unbebaute Freiflache weist neben offenen Sandflachen, grasreichen Ru-
deralflachen auch Gehdlzaufwuchs auf, die von ubiquitdren Brutvogeln des Siedlungsrau-
mes als Bruthabitate genutzt werden kdnnen. so dass artenschutzrechtliche Hinweise zur
Vermeidung von Totungen etc. beachtet werden mussen. So sind Gehdlzfallungen und
Baufeldfreimachungen nur auRBerhalb der Brutzeit durchzufiihren, (von Oktober bis Ende
Februar). Grof3gehélze stellen neben Bruthabitaten auch potentielle Quartiere fur Fleder-
mause dar, so dass diese grundsatzlich erhalten werden sollten. Sind dennoch Gehdlzfal-
lungen nicht auszuschlieRen, missen diese aul3erhalb der Brut- und Quartierszeiten bzw.
im Rahmen fachgutachterlicher Vor- und Begleituntersuchungen erfolgen.

Auch bei Sanierungs- und Umbaumalinahmen an Geb&uden ist sicherzustellen, dass kei-
ne Vogel oder Fledermause getttet werden. Dies kann durch Berlcksichtigung der Brut-
vogelzeiten bzw. der Quartierszeiten der Flederm&use oder durch eine dkologische Baube-
treuung sichergestellt werden.

7 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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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 beflirchten steht. So ge-
artete Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
zentralen Bereich im Siedlungszusammenhang von Norddeich handelt, so dass Storwir-
kung durch Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit
von Menschen) nicht signifikant veréndert werden. Stérempfindliche Tierarten sind im be-
bauten Bereich nicht zu erwarten.

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

Da im Plangebiet im Wesentlichen eine bestandsorientierte Ubernahme bestehender Ge-
baude und Bauflachen erfolgt und die Garten als nicht Gberbaubare Flachen abgegrenzt
werden, sind nur mit der innergebietlichen Freiflache potentielle Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten betroffen. Diese eng begrenzte Flache liegt im rdumlichen Zusammenhang mit
den umliegenden, z.T. naturnah gestalteten Garten und der Griinflache am Kolk, so dass
im Gesamtraum die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfllt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG).

Fazit: Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen auf der Aus-
fuhrungsebene (Erhalt der Geholze, Einhalten von Gehdlzféllzeiten auch bei Strauchern, ggf.
Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebaudeumbauten) sind artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande 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 insbesondere an
der Norddeicher StralRe durch einen hohen Versiegelungsanteil mit gréReren Gebaudekomple-
xen, Nebenanlagen und Parkplatzen gepragt wird. Auch im Norden an der Tunnelstral3e ist
bereits eine umfangreiche Bebauung vorhanden, jedoch sind hier mehr einzelstehende Ge-
baude mit umgebenden Géarten aber auch Parkplatzen vorhanden. Ein groRerer Stellplatzbe-
reich im Norden wird zur TunnelstraBe durch einen markanten Laubgehdlzbestand eingerahmt.

Die zentral gelegene Freiflache weist neben nahezu vegetationsfreiem Offenboden auch gras-
reiche Staudenfluren bis zu Geholzaufwuchs in den Randbereichen auf. Eine markante Esche
markiert den Ubergang zu der nérdlich angrenzenden Flache.

Im Landschaftsrahmenplan wird der Bereich nicht als wichtiger Bereich fir Arten- und Lebens-
gemeinschaften hervorgehoben
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2.1.2 Boden, Wasser, Klima, Luft

Grundlage der Bodenbodenbildung8 sind marine, kalkhaltige Schluffe und Tone, aus denen die
Kalkmarsch hervorgegangen ist. Fir den Bereich liegt insgesamt ein sehr hohes ackerbauli-
ches Ertragspotential vor, zurtickzufiihren auf die hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit dieses
Bodentyps, so dass dieser als "Suchraum flr schutzwiirdige Boden™ herausgestellt wird. Auf-
grund der Zusammensetzung ist das Vorkommen sulfatsaurer Boden méglich. Diesbeziiglich
wird auf die Hinweise im Umgang mit sulfatsauren Boden verwiesen (vgl. Geodatenzentrum
des LBEG).

Das Grundwasser steht oberflachennah an und die Grundwasserneubildungsrate ist mit etwa
380mm im Jahr hoch. Der untere Teil des Grundwasserleiters ist versalzt, eine Einschréankung
der Trinkwassergewinnung ist moglich. Es liegt ein mittleres Schutzpotential der grundwasser-
Uiberdeckenden Bodenschichten vor.

Innerhalb der sich aus der unmittelbaren Nahe zur Nordsee ergebenden groRRklimatischen
Verhéltnisse mit ausgeglichener Temperaturamplitude und hoher Luftdurchmischung sind fur
das Kleinklima der Umfang an Bebauung und der Versiegelungsanteil entscheidend, wobei die
Geholze ausgleichend wirken.

2.1.3 Landschaft/Ortsbild

Das Ortsbild ist gepragt zum einen durch die zentrale Lage im vollstdndig bebauten Ortsteil an
der Norddeicher StralRe und zum anderen durch den Ubergang zum Deich bzw. dem Hafenbe-
reich. Neben kompakten Hotel- und Gastronomiebetrieben mit Schwerpunkt an der Norddei-
cher Strale kommen an der Tunnelstral3e verstarkt auch Ein- und Mehrfamilienh&user z.T. mit
Gastebeherbergung vor. Die umgebenden Freiflachen werden Uberwiegend als Scherrasen
gepflegt. Im noérdlichen Plangebiet lockern zunehmend grof3e Laubbaume das Orts- bzw. Stra-
Renbild auf.

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.®

Die Nutzungsanalyse ergab, dass im gesamten Plangebiet noch Wohnnutzungen vorherr-
schen, jedoch Hotels schwerpunktmaRig im Siden auftreten, wahrend im Norden Ferienhau-
ser Uberwiegen. Sonstige Nutzungen umfassen Gastronomiebetriebe, einen Fahrradverleih
und ein Nagelstudio. Vorbelastungen bestehen durch Verkehrslarm, Gewerbelarm, Baularm
von Hafen und Sportlarm. Auswirkungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm werden durch
Schallschutzmalinahmen an den Gebauden vermieden.

Die Bedeutung des Plangebietes fir Erholung und Freizeit resultiert aus den bestehenden tou-
ristischen Einrichtungen und der Beherbergungsstruktur, aber auch Dauerwohnnutzungen lie-
gen vor.

Geodatenzentrum Hannover, LBEG Kartenserver

9 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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2.1.5 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 Gebaudekomplexe mit Wohn-, Be-
herbergungs- und Gastronomiebereichen vorhanden.

2.1.6 Wechselwirkungen

Aus der vorstehenden Bestandsaufnahme sind die allgemeinen zu erwartenden Wechselbe-
ziehungen zwischen Boden, Wasser und Klima/Luft als Lebensgrundlage fur Tiere und Pflan-
zen abzuleiten.

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

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchf Uhrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére davon auszugehen, dass die Flachen sich weiterhin
in ihrer derzeitigen Nutzung und Gestalt darstellen, wobei die touristische Nutzung im beste-
henden Rahmen fortgefuihrt werden kann, jedoch keine Weiterentwicklung mdglich ist. Fir den
mittleren Abschnitt des Plangebiets liegt ein rechtskréftiger Vorhaben- und ErschlieBungsplan
vor, teilweise Uberlagert von dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97 V, so dass eine
bauliche Entwicklung aufgrund des Baurechts besteht.

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

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung wird auf der Grundlage
der vorgesehenen Anderung prognostiziert.

Mit der 98. Flachennutzungsplananderung wird die Darstellung des Mischgebietes bestands-
und zukunftsorientiert in Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung Dauerwohnen und Gas-
tebeherbergung, umgesetzt.

Gegenuber der bereits Uberwiegenden Bebauung und den vorliegenden Baurechten fur die
noch verbliebene Restfliche sind gegeniiber der Anderung auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes keine zusatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zu erwarten.

Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Planung folgt den Grundsatzen der Vermeidung und Minimierung von Eingriffen, da eine
bereits bebaute und planungsrechtlich abgesicherte Flache beansprucht wird und sich die Bau-
flachen im Wesentlichen an dem Bestand orientieren.

Grundsatzlich sind die Bestimmungen der Baumschutzsatzung einzuhalten. Die markanten
Laubbaume (Esche, Ahorn) im Plangebiet werden im Rahmen der konkreteren Bebauungspla-
nung als zu erhalten festgesetzt. Schutzmallnahmen gemafld technischer Regelwerke DIN
18920, Ras-LP4 und ZTV Baumpflege sind einzuhalten
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Auf der Umsetzungsebene sind artenschutzrechtliche VermeidungsmaRhahmen zu beachten
(Erhalt von Baumen, Einhalten von Gehdlzfallzeiten auch bei Strauchern, Priifung dauerhafter
Lebensstatten und Quartiere bei Fallung von Baumen und Abriss/ Umbauten von Gebauden).

2.4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Bestandssituation und Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhanges
l&sst eine anderweitige Standortdiskussion nicht zu.

Die Anderung des bestehenden Planungsrechts von Mischgebiet in Sonstiges Sondergebiet
erfolgt zur stadtebaulichen Neuordnung und Anpassung an die Realnutzung mit Géastebeher-
bergung, Ferienhausgebiet und Dauerwohnen.

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.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der  erheblichen
Umweltauswirkungen

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

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Norden andert den Flachennutzungsplan, um im Bereich der Norddeicher Straf3e /
Tunnelstral3e sowohl die bestehende Bebauung und Nutzung des Raumes planungsrechtlich
abzusichern, als auch zukinftige Entwicklungen vor dem Hintergrund der Ziele des Landes-
raumordnungsprogramms mit Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und Gastebeher-
bergung, von Ferienwohnen und Dauerwohnen umzusetzen.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Uberwiegend bebautes Gebiet im Siedlungszusammen-
hang von Norddeich dar. Nur eine zentrale Freiflache an der Tunnelstraf3e ist noch nicht be-
baut, jedoch liegen fir diesen Bereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. der VHB Nr.
97 V "Wohnen am Kolk™ vor.



a
- . Stadt Norden
NV 98. Anderung des Flachennutzungsplanes

23

Die Anderung des bestehenden Planungsrechts von Mischgebiet in Sonstiges Sondergebiet
erfolgt ohne Erweiterung von zusatzlichen Flacheninanspruchnahmen und es kommt aufgrund
der Uberwiegenden Bestandsdarstellung mit der Neudarstellung auch nicht zu einer wesentli-
chen Erhéhung der Ausnutzbarkeiten, so dass mit der 98. Flachennutzungsplané&nderung kei-
ne zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden.

Bei Anderungen, Um- bzw. Neubauten sind auch artenschutzrechtliche Hinweise zu beachten.

Fur den Menschen bzw. flr bestehende Wohnnutzung und Gastebeherbergung werden Aus-
wirkungen durch LarmschutzmalRnahmen vermieden.

Kultur und Sachgiter sind nach dem Kenntnisstand nicht betroffen, so dass fur die Umwelt-
schutzguter keine weiteren Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen erforderlich sind.



