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

Die Stadt Norden hat die Absicht, in dem durch Einrichtungen fir den Fremdenverkehr geprag-
ten Gebiet in Norddeich zur Sicherung des Dauerwohnens und des Ferienwohnens das Be-
bauungsplanverfahren fortzufiihren. Zur Sicherung einer ortsbildgerechten Bebauung sollen
zudem ortliche Bauvorschriften tGiber die Gestaltung aufgenommen werden.

1.2 Planungsrahmenbedingungen

» GroRRe und Lage des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 128 hat eine GroéRRe von ca. 1,5 ha und liegt im
zentralen Bereich des Nordseeheilbades Norddeich. Das Plangebiet erfasst bebaute Grund-
stiicke, einen Parkplatz sowie Freiflachen an der TunnelstraRe und im noérdlichen 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 Starkung von touristi-
schen Nutzungen in der Kiistenzone.

» rechtskraftige Bauleitplanung

Im mittleren Bereich gehoren Teile des Plangebietes zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 97 V ,Wohnen am Kolk* mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten und ei-
ner verkehrlichen Anbindung an die TunnelstraBe. Dieser Plan Uberlagert grof3e Teilbereiche
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Wohnen am Kolk". Nicht Uberlagert sind zwei
Wohngebaude an der FrisiastralRe (aul3erhalb Plangebiet) und ein Wohn- und Geschéftshaus,
ein Wohnhaus sowie Flachen mit griinordnerischen MalRnahmen an der Tunnelstraf3e (im
Plangebiet).

Fur den Eckbereich FrisiastraRe / TunnelstraRe gilt der Bebauungsplan Nr. 119 V, 2. Ande-
rung, der hier eine Stellplatzflache festsetzt. Diese gehdrt zu dem ebenfalls im Geltungsbereich
des B-Planes Nr. 119 V, 2. Anderung, gelegenen Sondergebiet ,Hafenhotel* auf der Westseite
der TunnelstralRe (auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 128).

Fur den Ubrigen Bereich gibt es derzeit noch keinen Bebauungsplan, die Beurteilung von Bau-
vorhaben erfolgt hier auf der Grundlage von § 34 BauGB.
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Im Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke an der Tunnelstrae und der Norddeicher Stra-
Re als Mischgebiete mit einer Geschossflachenzahl von 0,6 bzw. 1,0 dargestellt. Entlang der
Stral3en ist eine Versorgungsleitung dargestellt.

» 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 6ffentliche
Auslegung des Entwurfs erfolgte 2010 mit erweitertem Geltungsbereich. Danach wurde die
Planung zurlickgestellt. Seinerzeit war die Ausweisung von Mischgebieten, Allgemeinen
Wohngebieten, Verkehrsflachen, Grinflachen und Flachen fir Stellplatze vorgesehen. Bei
dem Plangebiet sollen zwar MalBhahmen zur Innenentwicklung durchgefihrt werden, aufgrund
der GroRRe des Plangebietes und weiterer anschlie3ender Bauleitplanungen in Norddeich wird
jedoch von einem beschleunigten Verfahren im Sinne von 8§ 13 a BauGB abgesehen.

» 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.

» 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.
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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 Blrgermeistern 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 zukinftig 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 Starkung 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

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen lberwiegend erschlossenen und bebauten Be-
reich, der sich in Art und Mal3 der baulichen Nutzung wie folgt darstellt:

» Nutzungen

In der Karte sind die Anteile der Grundstiicke mit Ferienwohnungen3 und Dauerwohnungen
sowie Beherbergungsbetrieben dargestellt. Die Daten wurden aus statistischen Daten der
Stadt Norden tbernommen. Trotz nicht vollstandiger Daten ist ablesbar, dass eine Durchmi-
schung der Hauptwohnungen mit einem hohen Anteil an Ferienwohnungen vorhanden ist. Zu-
dem befinden sich einige gewerbliche Nutzungen im Plangebiet. Im ndrdlichen Abschnitt ist ein
Parkplatz mit randlicher Gehdélzpflanzung vorhanden, der dem am Hafen gelegenen Hotel
nordwestlich des Plangebietes zuzuordnen ist. Das Gebaude sidlich des Parkplatzes soll fur
Verwaltungszwecke des Hotels und teilweise zum Wohnen genutzt werden. Im mittleren Be-
reich befindet sich eine brachliegende teils befestigte Flache. Im sidlichen Anschluss dieser
Flache ist ein Wohnweg vorhanden. Im stdéstlichen Abschnitt des Plangebietes sind riickwaér-
tig noch Freiflachen vorhanden. Im ndrdlichen Abschnitt befinden sich ein Ahorn und eine
Esche mit groRerem Stammumfang.

1 BTE Tourismus und Regionalberatung, StiftstraBe 12, 30159 Hannover
2 siehe Anlagen Nutzungen, Planungsrecht und Ausnutzung zur Begriindung
3

In diesen Begriff werden zur Vereinfachung auch Ferienappartements mit einbezogen
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» Ausnutzung

Die Karte zeigt die vorhandenen Grundstiicke mit der Ausnutzung durch die Hauptgebaude,
die Gesamtversiegelung und die Anzahl der Vollgeschosse. Die bauliche Ausnutzung der
Grundstiicke ist mit Grundflachenzahlen unter 0,3 flur den zentralen Bereich in Norddeich rela-
tiv gering. Die Gebaude sind i.d.R. eingeschossig mit einem ausgebauten Dachgeschoss.

3. ANLASS UND ZWECKE DER PLANUNG

Im LROP 2017 in der Fassung vom 26.09.2017 wurde unter 1.3 ,integrierte Entwicklung der
Kiste, der Inseln und des Meeres" folgendes festgelegt:

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

entwickeln.
» In der niedersachsischen Kiistenzone sind durch eine ganzheitliche abwagende
raumliche Steuerung friihzeitig Nutzungskonflikte zu vermeiden und bestehende

Nutzungskonflikte 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 Differenzierung und
Riucknahme von Baurechten. Die Ziele fiir Norddeich sind in einem Gesamtkonzept? fiir Nord-
deich mit unterschiedlichen Auspragungen der Wohnnutzung und Gastebeherbergung sowie
touristischer Infrastruktur dargestellt.

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

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

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

» In den Uberwiegend mit Ferienwohnen gepragten Gebieten sollen Sondergebiete fir die
Erholung gemal § 10 BauNVO festgesetzt werden.

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

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

» Spezifische Nutzungen sind durch einzelne Sonstige Sondergebiete gemal § 11
BauNVO heraus zu gliedern.

siehe Gesamtkonzept im Anhang
Hinweis: Das Gesamtkonzept wird noch fortgeschrieben. Bereiche, wo derzeit kein bauleitplanerischer Handlungsbedarf be-
zogen auf die Thematik des Wohnens gesehen wird, wurden in der Untersuchung auf3en vor gelassen.
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Im Plangebiet besteht Uberwiegend eine starke Auspréagung durch Ferienwohnungen und an-
dere Formen der Gastebeherbergung, die dem Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohnge-
bietes nicht entsprechen. Daher sollen hier durch die Festsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes das Dauerwohnen und das Ferienwohnen als Regelnutzung nebeneinander planungs-
rechtlich werden. Zudem sollen auch Beherbergungsbetriebe zugelassen werden, um die An-
siedlung und den Bestand von Hotels und Pensionen zu sichern. Hierdurch sollen einerseits
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Gastebeherbergung geschaffen und ande-
rerseits eine stéarkere Durchmischung mit Dauerwohnungen erzielt werden. Durch die Festset-
zung von Sondergebieten wird eine eindeutige Rechtsgrundlage fir die Ferienwohnungen im
Plangebiet geschaffen. Des Weiteren soll in dem Abschnitt an der Norddeicher Stral3e die An-
siedlung von touristischer Infrastruktur durch entsprechende Festsetzungen unterstitzt wer-
den. Im ndrdlichen Abschnitt des Plangebietes sollen die erganzenden Nutzungen des Hafen-
hotels planungsrechtlich gesichert werden.

Fiur das Bebauungsplangebiet Nr. 128 an der Norddeicher StraRe und Tunnelstral3e ergeben
sich damit folgende Planungsziele:

» Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und Géstebeherbergung

Die Norddeicher Straf3e ist in den Erdgeschossen durch Innen- und Aul3engastronomie, durch
Einzelhandelsgeschéafte und Laden sowie durch Dienstleistungen und kleine touristische Ge-
werbebetriebe gepréagt. Die Durchmischung von Wohnungen und Ferienwohnungen erfolgt
hier vornehmlich in den Obergeschossen. Diese Nutzungsmischung soll auch fir den im Plan-
gebiet gelegenen Abschnitt der Norddeicher Strale zugelassen werden, um die touristische
Infrastruktur zu starken. Die Sicherung dieser Nutzungsstruktur erfolgt durch das Sonstige
Sondergebiet SO 1 ,Ortsmitte, Touristische Infrastruktur und Gastebeherbergung“ geman § 11
BauNVO. Zudem soll in der Ortsmitte kiinftig eine Verbesserung des Ortsbildes durch gestalte-
rische Vorgaben entsprechend der NBauO, speziell auch fir Werbeanlagen, erzielt werden.

» Sicherstellung von Dauerwohnen und Géstebeherbergun g

Die Gastebeherbergung im Nordseeheilbad Norddeich ist Gberwiegend gepragt durch Beher-
bergungsbetriebe wie inhabergefihrte Hotels, Pensionen sowie durch Ferienwohnungen. Mit
dieser Planung sollen die genannten Einrichtungen zur Gastebeherbergung planungsrechtlich
abgesichert werden. Die klassische Form des Ferienwohnens ist die Privatvermietung von
Fremdenzimmern oder Ferienwohnungen in durch den Eigentiimer selbst genutzten Wohn-
hausern. In den touristisch gepréagten Wohngebieten von Norddeich verstarkt sich jedoch der
Trend, dass bei Umnutzung und Nachnutzung von Wohngrundstiicken (i. d. R. beim Eintreten
des Erbfalles und bei Eigentimerwechsel) eine héhere Verdichtung mit mehreren Wohneinhei-
ten erfolgt und daraus eine Verdrangung des Dauerwohnens zugunsten von Zweitwohnungen
und Ferienwohnungen resultiert.

Negative stadtebauliche Folgen sind unter anderem eine Zunahme des flieBenden Verkehrs
durch haufigen Bettenwechsel, eine Zunahme des ruhenden Verkehrs durch verstarkten Stell-
platzbedarf und sogenannte ,Rollladensiedlungen” durch voribergehende Leerstéande der Ge-
baude. Dieses kann letztendlich eine Veranderung des urspriinglichen Gebietscharakters, der
bisher durch eine erkennbare Wohnnutzung gepragt war, zur Folge haben. Neben den sozia-
len Folgen wie fehlender Nachbarschaften und mangelnder Identifikation der Bewohner mit der
Wohnquartieren fihrt die vorgenannte Entwicklung auch dazu, dass im Ortskern Norddeich
weniger Wohnraum fir die ortliche Bevélkerung zur Verfigung steht.
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Die hieraus resultierende Konsequenz, den erforderlichen Wohnraum an neuen Standorten
aulRerhalb der Ortslage zu schaffen, steht den Zielen des am 11.06.2013 in Kraft getretenen
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung entgegen. Hiernach soll gemafl § 1 Absatz 5
BauGB die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung
erfolgen. Die Stadt Norden hat daher die Absicht, durch die Instrumente des Planungsrechts
entsprechende Anteile des Dauerwohnraums in der Ortslage von Norddeich zu sichern. Dabei
sollen Ferienwohnen und Dauerwohnen als Regelnutzung nebeneinander zugelassen werden.
Zielsetzung ist dabei, dass auf den jeweiligen Grundstiicken bei Neubauvorhaben mindestens
eine Dauerwohnung gesichert wird und zusatzlich eine vertragliche Anzahl an Ferienwohnun-
gen vermietet werden kénnen. Eine gebietsunvertragliche Verdichtung durch eine ungesteuer-
te Anzahl von Ferienwohnungen auf einem Grundstiick soll kiinftig nicht mehr mdglich sein.
Eine bauliche Nachverdichtung im Plangebiet ist mdglich, da auf den Freiflachen zusatzliche
Baukorper errichtet werden kénnen. Die Sicherung dieser Nutzungsstruktur erfolgt durch das
Sonstige Sondergebiet SO 2 ,Tunnelstralle, Dauerwohnen und Géastebeherbergung® gemaf
§ 11 BauNVO.

» Sicherung der ergdnzenden Nutzungen fir das Hotela  m Hafen

Die spezielle Nutzung als Verwaltungsgebaude fir das Hotel soll durch das Sonstige Sonder-
gebiet SO 3 ,Hafenhotel, erganzende Nutzungen* gemaf3 8 11 BauNVO gesichert werden. Der
zum Hotel gehdrige Parkplatz soll als eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norden wird im Parallelverfahren geéndert. Es erfolgt eine
Umwandlung der Mischgebiete in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Tou-
ristische Infrastruktur, Dauerwohnen und Géastebeherbergung*.

4. SACH- UND RECHTSLAGE / BEGRIFFLICHKEITEN

Nach Auswertung der aktuellen Rechtsprechung ergibt die flr die Wohnnutzung und die Gas-
tebeherbergung 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 (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 25. Méarz 2004 - 4 B 15/04 -; Beschluss vom 25.03.1996 - 4 B
302/95 -).

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

» Die Vermietung von Ferienwohnungen  stellt keine Wohnnutzung dar, da die Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis flr einen zeitlich befristeten Aufenthalt vorge-
sehen ist und es daher jedenfalls (typischerweise) an der auf Dauer angelegten Haus-
lichkeit fehlt (vgl. Nds. OVG, Beschluss vom 18. Juli 2008 - 1 LA 203/07). Mit der
BauNVO 2017 wird die Zulassigkeit von Ferienwohnungen Uber § 13a BauNVO abgesi-
chert.
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Ferienwohnungen werden mit nicht stérenden Gewerbebetrieben und kleinen Beher-
bergungsbetrieben gleichgesetzt und werden in den Baugebieten der 88 2 bis 7 BauN-
VO je nach Gebietskategorie als allgemein oder ausnahmsweise zuldssig angesehen.
Raume oder Gebaude, die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt
vorubergehend zur Unterkunft zur Verflgung gestellt werden und die zur Begrindung
einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), werden
den nicht stérenden Gewerbebetrieben zugeordnet. Raume mit der o0.g. Nutzung - ins-
besondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Ge-
baude vorherrschenden Hauptnutzung - kdnnen den Beherbergungsbetrieben zuge-
ordnet werden. Ferienwohnungen werden damit in den Allgemeinen Wohngebieten als
ausnahmsweise zuléssig angesehen.

» Zweitwohnungen unterscheiden sich von Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigen-
timer bzw. Mieter seinen dort hauslichen Wirkungskreis — wenn auch nur voriberge-
hend- unabh&ngig gestaltet und die Wohnungen nicht zum Zweck der Erzielung von
Einklinften an wechselnde Feriengaste vermietet werden (vgl. Nds. OVG, Urteil vom
18. September 2014 - 1 KN 123/12).

Nach Auswertung der derzeitigen Rechtslage empfiehlt sich fur die Sicherstellung der Ferien-
wohnanteile im Zusammenhang mit einer Dauerwohnnutzung die Ausweisung von Sonstigen
Sondergebieten gemal § 11 BauNVO. Sondergebiete fur die Erholung geman § 10 BauNvVO
wirden dann in Frage kommen, wenn Schwerpunkt die Erholungsnutzung durch Ferienh&user
oder Wochenendhauser ist. Wohngebaude waren in diesen Sondergebieten nur in Ausnahme-
fallen bestandsorientiert zulassig.

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

5.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

511 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.

51.2 Frihzeitige Behordenbeteiligung gemalk 8§ 4 (1) BauGB

Gemald § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, tber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung friihzeitig unterrich-
tet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung nach 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.
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Auf der Grundlage einer hydraulischen Berechnung der Kapazitaten des bestehenden Kanal-
systems in Norddeich wurde in einem Entwéasserungskonzept die schadlose Oberflachenent-
wasserung nachgewiesen. Die bebauten Grundstiicke kénnen 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 moglicher Neubebau-
ung. Fir die Baugrundstiicke mit zusatzlicher Bebauung erfolgt die Entwasserung durch einen
Ruckhaltegraben im Anschluss an mégliche 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 und Schienenlarm wurde ein
Schallschutzgutachten erstellt. Zum Schutz vor Verkehrslarm von der Norddeicher Stral3e wur-
den entsprechende Malinahmen festgesetzt. Der Schienenldrm erfordert keine MaRnahmen,
da die Orientierungswerte eingehalten werden.

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

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.

LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst

Von der LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover wurde darauf hingewiesen, dass nicht
unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Plangebiet vorliegt und eine
Luftbildauswertung angeboten. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Plangebiet
ist bereits Uberwiegend erschlossen und wird mit Ausnahme weniger Teilflachen auch bereits
baulich genutzt. Eine Prufung der Kampfmittelbelastung wird aufgrund der vorhandenen Sied-
lungsentwicklung nicht fur erforderlich gehalten. Zudem wurde von der Fachbehorde kein kon-
kreter Kampfmittelverdacht geauf3ert.

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
Malnahmen zum Verkehrs- und Gewerbelarm festgesetzt.
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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 Landesbehorde 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) wurden in die Plan-
unterlagen aufgenommen.

51.3 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.

5.2 Abwéagung der betroffenen Belange
5.2.1 Belange der Raumordnung

Die Planung mit Festsetzungen zur Sicherung von Einrichtungen zur Géastebeherbergung ent-
spricht den Zielen der Raumordnung, wonach Norddeich die besondere Aufgabe Tourismus
zugeordnet ist und touristische Nutzungen in der Kiistenzone 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 fr bestehende und kinftige Nutzungen.

5.2.2 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieRung der Grundstiicke im Plangebiet und die Einbindung des Plange-
bietes in das ortliche und tberortliche Verkehrsnetz sind dber die Tunnelstra3e und die Nord-
deicher StralRe gesichert. Diese Strallen ermdéglichen eine Verbindung in das Ortszentrum
Norddeich und zur Ortsumfahrung B 72neu.

Die fuRlaufige Durchlassigkeit wird durch einen Ful3- und Radweg von der Tunnelstral3e bis zu
den Grundsticken am Kolk hergestellt.
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5.2.3 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 gemal3 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 Arbeitsverhéltnisse wurde ein
schalltechnisches Gutachten® erstellt. In der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
wurde die Larmsituation im Bereich des Plangebietes ermittelt. Hierbei sind die Einwirkungen
durch offentlichen 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 2030 fur den StraRenverkehr auf den umliegenden Stral3en sowie Verkehrsbelastungs-
daten in der Prognose 2025 auf der nordéstlich des Plangebietes verlaufenden Schienenstre-
cke Norddeich-Mole-Emden berechnet und beurteilt.

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 fir schitzenswerte Aufenthaltsrdume passive Larmschutz-
maflnahmen 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 Schlafraumen
festzusetzen.

In den typischen AuRenwohnbereichen sind in dem betreffenden Teilbereich tagsiiber Uber-
schreitungen 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 tber
Gelande) als auch bezogen auf Auenwohnbereiche in den Obergeschossen (Balkone, Dach-
terrassen 0. &.) eingehalten. Dieser Wert wird im Rahmen der Vorbelastung und der 6rtlichen
Gegebenheiten als gebietsvertraglich eingestuft, da ein Grof3teil der Grundsticke im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes bereits bebaut ist. Zudem sind die Baukérper tGiberwiegend
straRenseitig ausgerichtet, so dass auf den strallenabgewandten Seiten Aufl3enbereiche mit
geringerer Vorbelastung zur Verfiigung stehen.

S Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Hessenweg 38, 49809 Lingen, Schalltechnischer Bericht Nr. LL10631.1+2/03 vom
27.03.2018
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Aufgrund der ortlichen Bebauungsstruktur und der Moglichkeit der Nutzung stra3enabgewand-
ter Freibereiche werden die Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR der DIN 18005 in
Kauf genommen. MalRhahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche werden aufgrund der Vor-
belastung und der 6rtlichen Situation nicht fiir erforderlich 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 (GrofR3park-
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-
Be/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 TunnelstraRe 1 und 1A
(Backerei) derzeit an die Norddeicher StraRe umgesiedelt wird und als Folgenutzung voraus-
sichtlich ein Wohnprojekt umgesetzt werden soll. Gemal geltender Rechtsprechung (BverwG
4 BN 6/12 vom 07.06.2012) konnen bei heranrtickender Wohnbebauung an bestehende Ge-
werbebetriebe als Ergebnis der Abwagung Maflinahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt
werden. Aufgrund der vorhandenen Gemengelage, die sich aus dem Betrieb der bestehenden
Backerei und der umgebenden Wohnbebauung ergibt, sind Uberschreitungen der Richtwerte
im Stral3enrandbereich (bis ca. 13 m von der Stral3enbegrenzungslinie) auf den Grundstticken
gegenuber der Backerei nicht zu vermeiden. Zur Einhaltung der Richtwerte der TA-Larm vor
dem geoffneten Fenster ware ein entsprechendes Abriicken der Bebauung von der Stralie
erforderlich. Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur, die sich Uberwiegend stralRenseitig
orientiert, verfolgt die Stadt die Zielsetzung, kiinftige Neu- und Ersatzbauten entlang der Stra-
Be anzusiedeln. Dieser soll — auch unabhangig von einem derzeit abgeriickten Baukdrper —
festgesetzt werden. Auch auf den kinftigen Neubaugrundstiicken gegentiber der Backerei soll
zur Sicherung einer raumwirksamen Bebauung eine stral3enseitige Bebauung mdglich 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
passive Schallschutzmaf3nahmen fir die Nachtnutzung festgesetzt. In Anknipfung der Mal3-
nahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm werden die Anforderungen hinsichtlich schallge-
dampfter Ldftungseinrichtungen von SchlafrAumen bzw. die alternative Anordnung dieser
Raume an der larmabgewandten Seite Ubernommen. Diese Festsetzung 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.
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Die Berechnungen der Spitzenpegel haben gezeigt, dass tagsuber keine unzuldssigen Spit-
zenpegeleinwirkungen auftreten. Der maximal zulassige Spitzenpegel von 90 dB(A) im Plan-
gebiet wird deutlich unterschritten. Durch den Parkplatz an der Tunnelstral3e/Frisiastrale wird
auch an der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung der maximal zulassige Spitzenpegel
von 85 dB(A) tags - fur Allgemeine Wohngebiete - eingehalten. Die Ergebnisse der Spitzenpe-
gelbetrachtung fiir die Nachtzeit zeigen, dass bei Ausschluss der nachtlichen Nutzung des
Parkplatzes ebenfalls von keinen unzulassigen Spitzenpegeleinwirkungen auszugehen ist, wo-
bei direkt gegeniiber der Ein- und Ausfahrt der Backerei davon auszugehen ist, dass der ma-
ximal zulassige Spitzenpegel an der Baugrenze gerade eingehalten wird. Darauf hinzuweisen
ist, dass die Backerei derzeit umgesiedelt wird und diesbezilglich an dem jetzigen Standort
zukUnftig kein Gewerbelarm mehr zu erwarten 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 tagsiber von weniger als 60 dB(A) hervorgerufen, sodass diese Tatigkeiten im
Sinne der AW Baularm zu keinen unzuléassigen Gerauscheinwirkungen fiihren.

» 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 Gewdhrleistung der Erholung sich jeder so zu verhalten hat, dass kein
anderer mehr als nach den Umstanden unvermeidbar durch Larm beeintrachtigt wird. Somit ist
definiert, dass es sich um vermeidbare Gerdusche handelt, die hier entsprechend geregelt und
beordnet werden sollen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Auswir-
kungen auf die Belange der Larmschutzverordnung, da durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes keine den Kurbetrieb stérenden Nutzungen zugelassen werden.

5.24 Belange von Natur und Landschaft, Artenschutz

Das 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 fiir diesen Bereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnen am
Kolk* bzw. der 2005 aufgestellte, gleichnamige Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 97V
Wohnen am Kolk* vor.
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Diese Plane lassen eine Bebauung des Bereiches mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
bzw. 0,6, Verkehrsflachen sowie eine kleine Griunflache vor. Im Bereich der Tunnelstral3e ist
durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Wohnen am Kolk" eine Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Gewassern sowie als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Fur den nérdlichen Stellplatzbereich an
der FrisiastralRe liegt der Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 119V, 2. Anderung, vor, der
bereits die Ausweisung eines Stellplatzes vorsieht.

Der Ubrige Bestand an Wohn-, Geschafts- und Hotelgebauden sowie Ferienhdusern an der
Norddeicher Stral3e und Tunnelstral3e wird als § 34 BauGB zu beurteilender Bereich im Be-
stand betrachtet und die Bauflachen werden Uberwiegend an den Bestand orientiert festge-
setzt. Eine bauliche Nachverdichtung erfolgt vorrangig in stdlichen Abschnitt. Im nérdlichen
Abschnitt wird ein privater Parkplatz erweitert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 wird der Planbereich Gberwiegend als Son-
dergebiet mit der GRZ von 0,3 (im nérdlichen und sidlichen SO 2 und SO 3) bzw. 0,4 (im SO 1
und mittleren SO 2) zzgl. einer zulassigen Uberschreitung von 50% festgesetzt. Eine Rad- und
FuRBwegeverbindung wird als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur
Anbindung von der Tunnelstral3e zur Kolkstral3e festgesetzt. Der Parkplatz im Norden wird als
private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stellplatz fir Hafenhotel“ ausgewiesen.

Auf dem rickwartigen Grundstick Tunnelstral3e 6 A befindet sich eine Esche, die nach der
Satzung zum Schutz erhaltenswerter Baume in der Stadt Norden (Baumschutzsatzung) vom
04.04.2017 schiitzenswert ist. Dieser wird zur Erhaltung gemaf 8 9 (1) Nr. 25b BauGB festge-
setzt. Zudem werden eine Festsetzung zum Schutz des Kronentraufbereichs und ein Nach-
pflanzungsgebot aufgenommen. Ein weiterer, nach der Erhaltungssatzung schitzenswerter
Baum, befindet sich westlich des Hotelparkplatzes an der Tunnelstralle. Der Stamm des
Ahorns liegt auRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes und wird daher nicht
festgesetzt, sondern nachrichtlich Ubernommen. Der Kronentraufbereich des Baumes liegt
jedoch im Geltungsbereich. Durch die Festsetzung einer private Griinflache randlich der Stell-
platzflache ist ein ausreichender Schutz des Baumes gesichert.

Die Anderung gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht ermdglicht keine hohere Ausnutz-
barkeit der Flachen.

Da die Kapazitaten des vorhandenen Entwasserungssystems ausgeschopft sind, werden zur
schadlosen Oberflachenentwasserung fur die Bereiche mit zusatzlicher Bebauung Rickhalte-
malinahmen festgesetzt.

Bei Anderungen, Um- bzw. Neubauten an Geb&uden sind auch artenschutzrechtliche Hinweise
zu beachten. Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen auf der
Ausfuhrungsebene (Erhalt der Gehélze, Einhalten von Gehdlzféallzeiten auch bei Strauchern,
ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebdudeumbauten) sind artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nicht zu erwarten.
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5.2.5 Belange der Wasserwirtschaft

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind keine Graben vorhanden. Im Hinblick auf
die Entwasserung wurde zunéchst die bestehende Entwéasserungssituation fir den Kernbe-
reich in Norddeich an der Norddeicher StraRRe (iberpriift.6 Die hydraulische Berechnung erfolg-
te getrennt fir das Regen- und das Schmutzwassernetz und fiihrte zu folgendem Ergebnis:

» Schmutzwasser

Bei dem betrachteten Kanalnetz handelt es sich um das Einzugsgebiet des Pumpwerkes an
der Stral3e "Hattermannsweg". Die Ergebnisse der durchgefiihrten hydraulischen Berechnung
fur den Bestand zeigen, dass der betrachtete Teil der Schmutzwasserkanalisation in Norddeich
im Bestand hydraulisch ausreichend dimensioniert ist. Die Berechnung zeigt keine eingestau-
ten oder Uberstauten Schachte. Die hydraulische Berechnung fur die Planung ergibt diesbe-
zuglich kein anderes Ergebnis, da die Auslastungsgrade der betrachteten Kanalhaltungen nur
geringflgig ansteigen.

» Regenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber mehrere Auslasse in ein angrenzendes Gra-
bensystem entwassert bzw. an ein weiterfihrendes Kanalnetz abgeleitet. Die Ergebnisse der
durchgefuihrten hydraulischen Berechnung fur den Bestand zeigen, dass der betrachtete Tell
der Regenwasserkanalisation in Norddeich hydraulisch ausreichend ist.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 1 ist eine Grundflachenzahl von 0,4 zulassig; zuziglich der
zulassigen Uberschreitung von 50 von Hundert fiir Anlagen nach § 19 (4) BauNVO ergibt sich
eine zulassige Versieglung von 60 %. In der Karte zur Ausnutzung (Anlage 2) wird deutlich,
dass diese im SO 1 bereits Uberschritten ist und der keine weitere Versiegelung mehr zulassig
ist. In den nordlichen und sudlichen Sonstigen Sondergebieten SO 2 ist eine Grundflachenzahl
von 0,3 zulassig; zuziiglich der zulassigen Uberschreitung von 50 von Hundert fiir Anlagen
nach § 19 (4) BauNVO ergibt sich eine zuléssige Versieglung von 45 %. Auch hier ist aufgrund
der vorhandenen Versiegelung keine nennenswerte Neuversiegelung mehr moglich. Im Sons-
tigen Sondergebiet SO 3 fir die ergdnzenden Nutzungen des Hafenhotels ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 festgesetzt, zuziiglich der zulassigen Uberschreitung von 50 von Hundert fiir
Anlagen nach 8§ 19 (4) BauNVO ergibt sich eine zulassige Versiegelung von 45 %, die im Be-
stand bereits vorhanden ist. Der nérdlich gelegene Stellplatz ist bereits zu grol3en Teilen ver-
siegelt. Durch die Erweiterung ergibt sich eine Neuversiegelung, die jedoch im Vergleich zu
den insgesamt bereits versiegelten Flachen nicht wesentlich ist. Fir die bereits bebauten
Grundstuicke ist somit aufgrund der bereits vorhandenen Ausnutzung der zulassigen Versiege-
lung keine relevante Neuversiegelung mit Auswirkungen auf die Oberflachenentwasserung
mehr zu erwarten.

Das mittlere Sonstige Sondergebiet SO 2 erfasst die unbebauten Bereiche und lasst eine
Grundflachenzahl von 0,4 zu. Zuziiglich der zulassigen Uberschreitung von 50 von Hundert fiir
Anlagen nach § 19 (4) BauNVO ergibt sich eine zuldssige Versieglung von 60 %. Diese Ver-
siegelungsrate ist zwar nach den rechtskraftigen Bebauungsplanen (Vorhaben und Erschlie-
Bungsplan ,Wohnen am Kolk* und Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97V) bereits zu-
lassig, fuhrt real gesehen zu einer zusatzlichen Versiegelung. Im Falle einer Nachverdichtung
kommt es zu einer Erhéhung der Auslastungsgrade der betrachteten Kanalhaltungen, so dass
der Regenwasserkanal an seiner Kapazitatsgrenze ist. Daher erfordert die Erweiterung der
Bebauung eine Rickhaltung.

6 Ing.-Buro fir Kanalinstandhaltung GmbH, Hafenwende 10a,28357 Bremen, Stand Mai 2016
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Zur Sicherung und zum Nachweis der schadlosen Oberflachentwésserung wurde ein Entwas-
serungskonzept erstellt.”

» Entwasserung der bebauten Grundstiicke

Vorfluter fur die Grundstiicke Tunnelstraf3e 6, 6A-D, 8 und 10 ist ein Regenwassersammler an
der suddstlichen Grundstiicksgrenze. Das Regenwasser wird in einen Seitengraben der Frisia-
stralRe abgefihrt und in den 6stlich gelegenen Kolk eingeleitet. Die Reihenh&user Tunnelstra-
Be 2A-D sind an einen Regenwasserkanal in der TunnelstralRe angeschlossen, welcher in den
Graben an der westlichen Seite der Tunnelstral3e mindet. Nach Rucksprache mit der Stadt-
entwasserung Norden und einer Ortsbesichtigung muss davon ausgegangen werden, dass
dieser Graben als stehendes Gewasser zu betrachten ist, d. h. eine echte Vorflut ist nicht ge-
geben. Somit kommt dieser Graben flr weitere Anschliisse nicht in Frage. Die Entwasserung
der Grundstiicke Norddeicher Straf3e 202 und 204 konnte nicht eindeutig geklart werden. In
Anbetracht der Regenwasserkanale in der ndheren Umgebung kann jedoch davon ausgegan-
gen werden, dass die Grundstiicke einen Hausanschluss in der Norddeicher StralRe besitzen.
Das Grundstick Nr. 206 ist an einen Regenwasserkanal angeschlossen, dessen Anfangs-
schacht sich vor dem betreffenden Grundstiick befindet. Das Haus Norddeicher Stral3e 204
hat ein groRes Hintergrundstlick mit Garagen, Schuppen, befestigter Hofflache und Wiese.

Aus diesem Bereich wird in einen norddstlich gelegenen Grenzgraben entwassert, der auch
zur Entwasserung des Gebaudes Tunnelstralle 2E-F genutzt wird. Die Ableitung des Regen-
wassers aus den zurzeit bebauten Grundsticken soll unverdndert beibehalten werden.

» Entwasserung der Grundstiicke mit zusatzlicher Bebau ung

Die Freiflachen des Grundstiicks Tunnelstral3e 4 (Flurstiicke 8/28 und 8/29) kdnnen noch zu-
satzliche Bebauung aufnehmen. Die Entwasserung wird so gestaltet, dass bei einer baulichen
Verdichtung kein hdherer Abfluss in die Vorfluter als zum jetzigen Zeitpunkt verursacht wird.
Damit der Abfluss nach Versiegelung der Flachen nicht groRer ausfallt als derzeit, soll die Ab-
flussmenge auf 2 I/s*ha gedrosselt werden. Die GroRe der beiden Flurstiicke betragt 4201 m®.
Der Drosselabfluss betragt damit 0,84 I/s. Das auf den Flurstiicken 8/28 und 8/29 bei maxima-
ler Ausnutzung der Versiegelung anfallende Regenwasser wird gedrosselt in den Regenwas-
serkanal in der Norddeicher StraRe abgeleitet. Auf Grund der geringen Tiefe des Regenwas-
serkanals in der Norddeicher Stra3e muss der Ruckhalteraum oberflachennah angelegt wer-
den. Der erforderliche Graben wird an der sidlichen Grundstiicksgrenze in einer Lange von
130 m angeordnet.

5.2.6 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.

7 Ingenieurgesellschaft Nordwest, Oldenburg, Stand 14.12.2017
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6. INHALTE DER BEBAUUNGSPLANES
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Sonstige Sondergebiete gemafd § 11 BauNVO ausgewiesen. Die Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebietes gemafd 8§ 11 BauNVO ist dann erforderlich, wenn
sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaf § 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet.
Das Erfordernis nach einer Ausweisung eines Sonstiges Sondergebietes ergibt sich insbeson-
dere durch die Sicherstellung der Anteile an privatvermieteten Ferienwohnungen, die zur Erhal-
tung der touristischen Gastebeherbergung in einem angemessenen Umfang erforderlich sind.
Diese Nutzungsmischung lasst sich aus den Baugebieten gemaf § 2 bis 9 BauNVO nicht ent-
wickeln. In einem Sondergebiet fur die Erholung gemald § 10 BauNVO sind Ferienwohnungen
zwar als Hauptnutzung zulassig, weitere Nutzungen zur touristischen Versorgung und zum
Dauerwohnen sind jedoch nicht in dem Mal3e zulassig, wie es die pragende Gebietsstruktur
vorgibt und das Zielkonzept vorsieht. Daher sollen die im Plangebiet prdgenden Gebietsstruk-
turen durch die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gemafl 8 11 BauNVO gesichert
werden. Diese Ausweisung ermdglicht zudem differenziertere Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung als in den Baugebieten gemanR § 2 bis 9 BauNVO.

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

Fur den sudwestlichen Abschnitt des Plangebietes an der Norddeicher Strale sind gemaf
dem Gesamtkonzept als Zielsetzung die Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und die
Gastebeherbergung in Ferienwohnungen, Hotels, Pensionen sowie das allgemeine Wohnen
festgelegt.

Hier wird ein Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Ortsmitte, Touristische Infrastruktur und Gas -
tebeherbergung” festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet SO 1 dient Uberwiegend der Unter-
bringung von Anlagen und Einrichtungen zur touristischen Versorgung und der Gastebeher-
bergung sowie Anlagen und Einrichtungen des Wohnens.

Es werden die zuldssigen Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter pragen und die
Quartiersversorgung sicherstellen. Dieses sind im Einzelnen bestimmte

Anlagen und Einrichtungen zur touristischen Versorgung

Anlagen und Einrichtungen zur Gastebeherbergung,

Gebé&ude mit Wohnungen fir Personen mit Lebensmittelpunkt in Norddeich,
Gebaude und Raume fir freie Berufe,

Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege.

VVVYY

Die Verkaufsflache fir Einzelhandelsgeschéfte und Laden mit Ausstellungsflachen wird auf
400 m2 begrenzt, da nach geltender Rechtsprechung Einzelhandelsbetriebe mit dieser Nutzfla-
che als "Nachbarschaftsladen" oder "Convenience-Store" zulassig sind. Mobile Verkaufsstinde
werden nicht zugelassen.

Der Begriff der Wohnung und der Géastebeherbergung werden zur Anwendung dieser Festset-
zung klargestellt. Eine Wohnung im Sinne dieser Festsetzung ist die Wohnung, die durch
Dauerhaftigkeit des Aufenthalts und die Eigengestaltung der Haushaltsfihrung gekennzeichnet
ist. Anlagen und Einrichtungen zur Gastebeherbergung im Sinne dieser Festsetzung sind Un-
terkiinfte (als Sammelbegriff fur die in der Festsetzung aufgelisteten Anlagen) fur einen standig
wechselnden Personenkreis zum zeitlich befristeten Aufenthalt mit Ausrichtung zur Selbstver-
sorgung.
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Da sich die touristische Versorgungseinheiten im Wesentlichen in den stralRenseitigen Erdge-
schossen befinden und dieses flr eine funktionierende touristische und lebendige Ortsmitte
auch erforderlich ist, werden in der straB3enseitigen Uberbaubaren Grundsticksflache in einem
Bereich von 10 m - gemessen von der stra3enseitig ausgerichteten Baugrenze - Wohnungen,
Ferienwohnungen und/oder Ferienappartements, Hotels, Pensionen, Fremdenzimmer und
Gastezimmer im Erdgeschoss nicht zugelassen.

Ebenso pragend und touristisch erforderlich ist eine Nutzung der straRenseitigen Au3enberei-
che flr nicht Uberdachte, gewerbliche betriebene Terrassen (Café, Speisewirtschaft etc.) oder
Ausstellungsflachen fir Waren. Daher sind diese - bis zu einer maximalen Grél3e der Grund-
flache des genehmigten Betriebes an der Statte der Leistung -hier auch aul3erhalb der stra-
Benseitigen Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Fir die vorgenannten baulichen An-
lagen darf die zulassige Grundflachenzahl gemafR § 19 (1) BauNVO um 10 % erhéht werden.
Ausnahmsweise sind auch Uberdachungen zulassig. Die Larmvertraglichkeit fiir die gewerblich
betriebenen Terrassen ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Gebéaude und Raume fir freie Berufe werden zugelassen, um die Berufsaustibung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, zuzulassen.
Diese Festsetzung zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der freiberuflichen Nut-
zung in einem Gebaude zu verknipfen. Dieses kénnen z.B. freie Berufe aus dem gesundheitli-
chen Sektor wie z.B. Arzte, Krankengymnasten, Heilpraktiker etc. oder auch freie Berufe mit
beratender Tatigkeit wie Anwaélte, Notare, Steuerberater etc. sein. Diese Nutzungen haben
I.d.R. keinen besonderen Storgrad und sind mit den tbrigen Hauptnutzungen des Sonderge-
bietes vertraglich. Spielhallen im Sinne von Vergnigungsstatten sind nicht mit dem gewollten
Gebietscharakter vertraglich und werden daher nicht zugelassen.

Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 2 - Sonst  iges Sondergebiet SO 2

Im Plangebiet sollen das Dauerwohnen und die Gastebeherbergung in privaten Ferienwoh-
nungen und in Hotels, Pensionen und &hnl. sichergestellt werden. Hier wird ein Sonstiges
Sondergebiet SO 2 ,TunnelstralRe, Dauerwohnen und Géastebeherbergung” festgesetzt.
Das Sonstige Sondergebiet dient Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtun-
gen des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung sowie Betrieben des Beherbergungsge-
werbes. In Absatz A werden die zulassigen Nutzungen festgesetzt, die den Gebietscharakter
pragen und nachhaltig sichern sollen. Zudem werden Nutzungen zugelassen, die das Quartier
in geringem Umfang versorgen und beleben sollen. Dabei werden Festsetzungen getroffen,
die die klassische Form der Géastebeherbergung als Privatvermietung von Fremdenzimmern
oder Ferienwohnungen in durch den Eigentiimer genutzten Wohnhausern sicherstellen sollen.
Zudem soll hierdurch die Schaffung von Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung gefor-
dert werden, da der Neubau oder die Umnutzung von Wohngebauden kinftig nur unter der
Voraussetzung der Schaffung einer Dauerwohnung maoglich ist.

Als Hauptnutzung zuldssiqg sind:

» Gebaude mit Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt in Norddeich

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

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

Der Begriff der Dauerwohnung und der Gastebeherbergung werden zur Anwendung dieser
Festsetzung klargestellt.
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Als erganzende Nutzung zur Quartiersversorgung zulassig sind:
» Gebaude und Raume fir freie Berufe,
> Laden bis zu 100 m2 Verkaufsflache,
» Schank- und Speisewirtschaften mit einer Gré3e des Gastraumes bis zu 50 mz,
» nicht stérende Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe (z.B. Friseur, Kosmetik, Ge-
sundheits- und Fitnesseinrichtungen, Fahrradverleih),
» Soziale Nutzungen wie Kindergarten, Kinderkrippen, Einrichtungen zur Altenpflege.

Beziglich der Gebaude und R&ume fir freie Berufe wird auf die Begrindung zum Sonderge-
biet SO 1 verwiesen.

Die weiteren Nutzung wie kleine L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie Dienstleis-
tungs- und Handwerksbetriebe sollen die Versorgung und Belebung des Gebietes sichern. Die
Verkaufsflache fur kleine Laden wird auf 100 m? begrenzt, da diese GréfRenordnung zur Quar-
tiersversorgung als ausreichend erachtet wird. Zudem kann diese Grundflache in der Erdge-
schossflache eines Ublichen Einfamilienhauses untergebracht und damit in die vorhandene
Bebauungsstruktur integriert werden. Die Zulassigkeit der sozialen Nutzungen ergibt sich als
Folgenutzung aus der Sicherung des Dauerwohnens. Spielhallen im Sinne von Vergnigungs-
statten sind hier ebenfalls nicht zulassig.

In Absatz B werden differenzierte Festsetzungen zur Regelung der Verdichtung, durch Vertei-
lung der Anteile an Dauerwohnungen und Ferienwohnungen sowie zur Grol3e der Dauerwoh-
nungen getroffen, um das Planungsziel der pragenden Durchmischung von Dauerwohnungen
und Ferienwohnungen zu stitzen. Insbesondere soll diese Festsetzung sicherstellen, dass in
den jeweiligen Wohngebauden und auch in den Wohn- und Geschéftsgeb&duden ein Mindes-
tanteil an Dauerwohnraum geschaffen wird. Die zulassige Anzahl der Wohnungen wird dabei
auf die GrofRe des Baugrundstiicks bezogen. Zur Sicherung der Versorgung mit Gasteunter-
kunften und zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung wird festgesetzt, dass pro 150 mz
Grundstucksflache eine Wohnung (Dauerwohnung oder Ferienwohnung) zuléssig ist. Bei gro-
Beren Grundstiicken sind somit entsprechend mehr Ferienwohnungen oder Dauerwohnungen
zulassig. Bei Umnutzungen und Neubauten sowie Umbauten, die einem Neubau gleichkom-
men, ist davon mindestens eine Wohnung zum dauernden Aufenthalt (Dauerwohnung) mit
einer Wohnungsgrof3e von mindestens 70 m2 herzustellen. Hierdurch soll Dauerwohnraum fur
die ortliche Bevdlkerung und eine Belebung des Quartiers auch auf3erhalb der Saison sicher-
gestellt werden. Durch die Festsetzung einer Mindestgré3e soll darauf hingewirkt werden, dass
tatsachlich eine Dauerwohnung entsteht. Die MindestgroRRe soll dazu beitragen, die Attraktivitat
fur eine nur turnusmaRig genutzte Zweitwohnung zu mindern. Ebenso sollen kleine Alibi-
Wohnungen vermieden werden, die keine Wohn- und Aufenthaltsqualitat bieten. Die Mindest-
groRRe wird abgeleitet aus einer durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von 2 Personen und den
WohnflachengroRen aus der Richtlinie Uber die soziale Wohnraumférderung in Niedersachsen
(Fundstelle Nds. MBI.2000 Nr. 27, S 580). Hier wird bei Mietwohnungen bei zwei Haushalts-
mitgliedern eine MindestgroRe von 60 gm festgelegt, bei Eigentumswohnungen betragt die
Mindestgrof3e 90 gm. Als Mindestgrof3e fur die Dauerwohnungen in den Sondergebieten wird
daher ein mittlerer Wert von 70 gm festgelegt. Der Anteil der Dauerwohnflache ist nach der
Verordnung der Berechnung der Wohnflachen (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom
02.11.2003 zu berechnen. Der Nachweis soll auf Grundlage dieser Verordnung erfolgen, da
hierdurch eine nachvollziehbare und nachprifbare Anwendung der Festsetzung im Bauge-
nehmigungsverfahren maoglich ist. Durch die relativ geringen MindestgréRen fir den Dauer-
wohnanteil soll auch die kiinftige Entwicklung der Altersstruktur Bertcksichtigung finden, da
aus der steigenden Anzahl der hohen Altersgruppen kinftig ein vermehrter Bedarf nach Woh-
nungen mit geringeren Gréf3en zu erwarten ist.
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Dieses kann insbesondere auch der Fall sein, wenn ein vorhandenes ausschlie3lich zum Dau-
erwohnen genutztes Geb&dude fir eine Mischung aus Dauerwohnen und Ferienwohnen umge-
nutzt wird. Die Mindestgrof3e ist somit auch aus der drtlichen Situation heraus begriindet.

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

Begriindung zur textlichen Festsetzung Nr. 3 - Sonst  iges Sondergebiet SO 3

Im nordlichen Plangebiet befindet sich der Parkplatz des aufRerhalb des B-Plangebietes gele-
genen Hotels Fahrhaus. Im sidlichen Anschluss des Parkplatzes ist ein Wohnhaus vorhanden,
das in ein Birogebaude fur das Hafenhotel umgenutzt werden soll; ein Teil der Wohnnutzung
bleibt bestehen. Um diese Nutzungen planungsrechtlich zu sichern, wird ein Sonstiges Son-
dergebiet SO 3 gemal § 11 Abs. 1 BauNVO ,Hafenhotel, erganzende Nutzungen* festgesetzt.
Die Zweckbestimmung ,Hafenhotel* wurde aus der 2. Anderung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 119V tbernommen. Das Sonstige Sondergebiet dient dem Hotelbetrieb zur
Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen fur Biro- und Verwaltungszwecke. Wohnungen
sind zulassig. Ferienwohnungen sind nicht zulassig.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet SO 1 und in dem mittleren Sondergebiet SO 2 sind entsprechend der Zielset-
zung, eine Nachverdichtung zu ermoéglichen, zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Hohe
von 11 m zulassig. Die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl von 0,8 ermdg-
licht ebenfalls eine Nachverdichtung.

In den Ubrigen Sondergebieten SO 2 und im Sondergebiet SO 3 gilt eine Grundflachenzahl von
0,3 und die Zulassigkeit von einem Vollgeschoss. Die Gebaudehthe wird auf 9 m begrenzt.
Die Festsetzungen erfolgen bestandsorientiert.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare Flachen

Im den Sondergebieten sind Gebaude zulassig mit Grenzabstand wie in der offenen Bauweise.
Zuldssig sind nur Einzelhauser. Um Uberdimensionierte Gebaude zu vermeiden, werden die
Gebéaudelangen wie folgt begrenzt:

al maximal 20 m,
a2 maximal 30 m.

Die Langenbegrenzung gilt fir die Gebaudelangen zu den stral3enseitigen, rickwartigen und
zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen. Garagen gemald § 12 BauNVO und Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Die uberbaubaren Flachen in den Sondergebieten halten Abstande zu den Stral3enbegren-
zungslinien und zu den riickwartigen Grenzen ein und sind straRenseitig zur Tunnelstrale und
zur Norddeicher StralRe festgesetzt. Zudem sind ruckwartig Uberbaubare Flachen fir eine
Nachverdichtung ausgewiesen.

Garagen und Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im
Sinne des 8 14 BauNVO sind zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen und den StraRenbe-
grenzungslinien nicht zulédssig. Hierdurch sollen die Strafenrandbereiche von Hochbauten und
ruhendem Verkehr freigehalten werden. Pro Grundstick ist eine maximal 4 m breite Zu- und
Abfahrt zulassig.
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6.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung einer ful3laufigen Verbindung zwischen der Tunnelstral3e und den angrenzen-
den Bauflachen sowie der Kolkstral3e wird gemafd § 9 (1) Nr. 11 BauGB eine o6ffentliche Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg” ausgewiesen. Der vorhandene
und zu erweiternde Parkplatz im Norden wird als private Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Stellplatze fir Hafenhotel” festgesetzt.

6.5 Flachen zur Regelung des Wasserabflusses

Der erforderliche Riickhaltegraben zur schadlosen Oberflachenentwésserung wird im Bebau-
ungsplan als Flache zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt.

6.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung einer Leitung der Stadtwerke Norden wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt, dass sich teilweise in der Ful3- und Radwegeverbindung befindet. Ein weiteres
Geh- Fahr- und Leitungsrecht sichert die Rohrverbindung zwischen den Riickhaltegraben.

6.7 Erhaltung von B&aumen

Gemal der Satzung zum Schutz erhaltenswerter Baume in der Stadt Norden (Baumschutzsat-
zung) vom 04.04.2017 sind fur diese Bauleitplanung zwei Baume relevant. Der schitzenswerte
Ahorn liegt randlich des nérdlichen Plangebietes und wird nachrichtlich ibernommen. Die an-
grenzend festgesetzte Griinflache schiitzt den Kronentraufbereich. Die schiitzenswerte Esche
im mittleren Plangebiet wird gemall 8 9 (1) Nr. 25a BauGB zur Erhaltung festgesetzt. Der
Baum ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang auf demselben Grund-
stiick durch den Grundstiickseigentiimer in Abhangigkeit des erreichten Stammumfangs durch
einen standortgerechten Laubbaum zu ersetzen.

6.8 Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm

Entsprechend den Vorgaben des Larmschutzgutachtens und der Abwéagung in Kapitel 5.2.3
werden zum Schutz vor Verkehrslarm von der Bahnlinie und der Ortsumgehung folgende
Malnahmen vorgesehen.

(1) Es sind nach der DIN 4109 die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile
(Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) zu berticksichtigen. Die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MaRe R'y,qes der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen sind un-
ter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel
7.1, Gleichung (6) fur den Larmpegelbereich IV zu bestimmen.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereich und maf3geblichen Aul3enlarmpegel
Larmpegelbereich Malgeblicher AuRenldrmpegel L, in dB(A)
\Y 70

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind im Einzelfall im Rah-
men des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zulassig,
wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimm-
ten mafRgeblichen Auf3enlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen An-
forderungen an die Aul3enbauteile unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumar-
ten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden.
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(2) Im Zusammenhang mit Fenstern von Raumen, die Uberwiegend zum Schlafen benutzt
werden, sind schallgedampfte, ggf. fensterunabhéngige Liftungssysteme vorzusehen, die
die Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden nicht verschlechtern. Alternativ hierzu ist
die Beluftung Uber die der maRgebenden Schallquelle (hier: Norddeicher Stra-
Be/Tunnelstrafle) vollstandig abgewandten oder ausreichend abgeschirmten Fassadensei-
ten zu gewahrleisten.

(3) Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis Uber gesunde Wohn - und Arbeitsverhaltnisse zulassig.

6.9. Vorkehrungen zum Schutz gegen Gewerbelarm
» temporare Festsetzung gemaf § 9 Absatz 2 BauGB

Bis zur Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf den Grundstiicken Tunnelstraf3e 1 und Tunnel-
stralle 1A und dem Nachweis, dass eine Folgenutzung zu keinen neuen schalltechnischen
Konflikten fuhrt, gilt folgende Festsetzung zum Schutz vor Gewerbelarm:

Zum Schallschutz von SchlafrAumen sind in den gekennzeichneten Flachen beim Neubau bzw.
baugenehmigungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Raumen, die
Uberwiegend zum Schlafen benutzt werden, schallgedadmpfte, ggf. fensterunabhangige Luf-
tungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der Aulenfassaden nicht ver-
schlechtern. Alternativ hierzu ist die Bellftung Uber die der maligebenden Schallquelle (hier:
Gewerbebetrieb TunnelstralBe 1/1A) vollstandig abgewandten oder ausreichend abgeschirmten
Fassadenseiten zu gewdahrleisten. Abweichungen von den Festsetzungen zur Larmvorsorge
sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis Uber gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zulassig.

» Begrenzung der Nutzung

Innerhalb der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze fur Hafenhotel*
wird die Nutzung auf einen Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr beschrankt, da eine
nachtliche Nutzung des Parkplatzes zu Uberschreitungen der zuldssigen Richtwerte fiihren
wirde.

6.11 Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich 15.300 m2
Sondergebiet SO 1 ,Ortsmitte, touristische Infrastruktur und Géastebeherbergung*® 3.710 m2
Sondergebiet SO 2 ,Tunnelstral3e, Dauerwohnen und Géastebeherbergung* 8.700 m2
Sondergebiet SO 3 ,Hafenhotel, ergdnzende Nutzungen® 700 m?
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg* 410 m2
Private Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung , Stellplatze fir Hafenhotel* 1.110 m2
Private Grunflache 270 m?

Flache zur Regelung des Wasserabflusses 400 m?2
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7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

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

1. Dachform

(1) Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische Dacher, mit Ausnahme der Da&-
cher von Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebdude gem. § 14 BauNVO und Garagen
gem. § 12 BauNVO, mit einer Dachneigung von mind. 30° und héchstens 60° zul&ssig.
Pultdacher, Zeltdacher, Pyramidendacher und Mansarddé&cher sind nicht zulassig.

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

(3) Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn
es sich um Geb&udeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hauseingangstrep-
peniberdachungen, Kellerlichtschachtiiberdachungen, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker,
Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter
30% der Grundflache des ubrigen Gebaudes liegen, das den festgesetzten Anforderun-
gen entsprechen muss.

Begriindung

Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches stellen
den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar. Sowohl die geneigte, symmetrische
Dachform (Satteldach, Krippeldach, Walmdach, Krippelwalmdach) als auch die Bandbreite
der Dachneigung entspricht der orttypischen Bebauung. Das Satteldach, bestehend aus zwei
symmetrisch gegeneinander ansteigenden Dachflachen, wobei senkrechte dreieckige Giebel
entstehen, ist die weitverbreitetste Dachform in dieser Region tberhaupt. Viele Dacher sind
jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten abgewandelt worden. Die
Abwalmungen der Giebeldreiecke (Krippelsatteldach) zahlen u. a. zu diesen.

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

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

2. Dacheindeckung

(1) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen tber 30° Dachneigung sind mit orange-
farbenen, roten, braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw. nicht
glanzenden Dachziegeln (DIN EN 1304:2013 ,Dach- und Formziegel — Begriffe und Pro-
duktspezifikationen) (keine Edelengoben) vorzunehmen. Alternativ kbnnen nicht glanzen-
de 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. Aul3erdem zuléssig ist die Einde-
ckung mit Reet.
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Als orangefarben gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 2000 bis 2011
mit Ausnahme von 2005 und 2007; als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregis-
ter RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012; als braun gelten die Farben
entsprechend dem Farbregister 8002 bis 8007, 8012 und 8015; als schwarzblau und
graublau gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 5004 und 5008; als grau
gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Aushnahme von
7023.

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

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

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

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

Begrindung

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

Fur untergeordnete Gebéaudeteile kann von der Regelung abgewichen werden, weil diese fur
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes weniger von Bedeutung sind. Aufgrund zuneh-
mender Beachtung hinsichtlich des Umweltschutzes und der Diskussion tber herkémmliche
Energietrager treten vermehrt férderungswirdige, alternative und umweltfreundliche Energie-
gewinnungsmaglichkeiten 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.
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Die Festsetzung, dass nur eine Dachseite des Gebaudes mit derartigen Einbauten zulassig ist,
gewadhrleistet in diesem speziellen Ausnahmefall die gro3tmdgliche Beibehaltung der orttypi-
schen Dacheindeckungen und bertcksichtigt eventuell zukunftsweisende Energiequellen im
Wohnungsbau. Auch Garagen oder Nebenanlagen von unter 30 gm sind von der Regelung
ausgenommen, da deren Erscheinungsbild bzgl. der Dachlandschaft im Baugebiet nicht ent-
scheidend ist.

3. Aullenwéande

(1) Die AuRenwénde der Gebaude sind mit nach aufRen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN EN
771-1:2011 + A1:2015 ,Festlegungen fur 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 Kar-
minrot), 3005 (Weinrot), 3009 (Oxid rot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016
(Korallenrot) verwendet werden. Es ist eine einheitliche Farbgebung vorzunehmen.

(2) Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der Auenwande abgewichen wer-
den,

— wenn weniger als 50% der AuRenwandflachen je AuRRenwandflache als Material Holz,
Putz o. &. verwendet werden soll. Dachgauben sind von dieser Vorschrift ausgenom-
men.
oder

- wenn es sich um Gebaudeteile wie Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlicht-
schachte, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergérten han-
delt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des tbrigen Ge-
baudeteils 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 eine andere vortauschen, sind unzulassig.

Begrindung

Die Festsetzung der AuRenwandflachen der Gebaude im Ziegelsichtmauerwerk soll die groR3-
flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien wie gelbes oder weil3es Verblendmauerwerk,
weil3 geschlammter Kalksandstein verhindern. Aus gestalterischen Grinden soll die aufgefihr-
te Ausnahme (1. Teilstrich Auf3enwande) zugelassen werden. Sie soll z.B. die Verkleidung von
AulRenwandgiebel mit Holz ermdglichen. Ebenfalls sollen, um eine ausreichende Gestaltungs-
freiheit zu gewahrleisten, weil3e oder farbig getiinchte Putzflachen an den Fassaden der Ge-
baude zugelassen werden. Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz o. &. zuge-
lassen werden, wenn weniger als 50% der Ansichtsflichen davon eingenommen wird. Zudem
sollen glaserne Wintergarten erméglicht werden.

Bei vielfaltigen Bauantragen wurden oft Bauzeichnungen mit eingereicht, die die Einrichtung
von kleinen Nebenanlagen zur Unterstellung von Gartengeraten und seitlich offenen Garagen,
den sogenannten Carports, beinhalten. Bei diesen Gebauden handelt es sich fast ausschliel3-
lich um seriengefertigte Produkte, die in ,do it yourself-Manier" selbst aufgebaut werden kon-
nen. Aufgrund der niedrigen Baukosten im Vergleich zu massiven Gebauden werden diese
bevorzugt errichtet.
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Bis zu einer gewissen GroRenordnung ordnen sich solche Nebenanlagen noch den Wohnge-
bauden (Hauptanlagen) unter und wirken sich von daher nur unwesentlich auf das Erschei-
nungsbild einer Siedlung aus. Sie kénnen deshalb auch aus unterschiedlichen Materialien zu-
l&ssig sein. Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortduschen, sind unzulassig, um
den Gesamteindruck der gewiinschten Gestaltung nicht zu gefahrden.

4. Werbeanlagen, Hinweisschilder und Antennen

4.1 Fur die zur TunnelstraRe ausgerichteten Grundstiicke (Tunnelstrale Nr. 2, 4, 6, 8 und 10)
in den Sonstigen Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind, aul3er an den Betriebsstétten, kei-
ne Werbeanlagen zulassig.

(1) Pro Betriebsstéatte ist nur eine Werbeanlage zulassig.

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

- Eine waagerecht zur Fassade des Geb&udes angeordnete Werbeanlage (Flachwer-
bung) ist nur zulassig, wenn sie nicht langer als 1/4 der Fassadenbreite, max. jedoch
2,00 m breit ist, die H6he 0,50 m und die Tiefe 0,15 m nicht tberschreitet.

- Werbeanlagen miissen zu Gebaudedffnungen (Tiren, Fenster) einen Abstand von min-
destens 0,2 m einhalten.

— Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zul&ssig.

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

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

(3) Hinweisschilder fiir Betriebsstatten im Plangebiet sind nur zusammengefasst auf einer
Sammeltafel zulassig.

4.2 FUr die zur Norddeicher StraRe ausgerichteten Grundstiicke (Norddeicher StraRe Nr. 202,
204 und 206) ) im Sonstigen Sondergebiet SO 1 gelten auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken folgende Regelungen fur Werbeanlagen in einem Abstand von 15 m zur nordostli-
chen Grenze der Norddeicher Stral3e im stralRenzugewandten Bereich. Als stralRenzuge-
wandter Bereich gelten die stralRenseitige Fassade und die seitlich davon abgehenden
Fassaden.

Die Regelungen (3) und (4) gelten fir Werbeanlagen auf dem gesamten Baugrundstuck.

(1) Werbeanlagen auf Freiflachen sind nicht zulassig.

(2) Werbeanlagen an Fassaden

(a) Elachwerbung:

— Werbeanlagen an Fassaden dirfen 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 Anord-
nung 1,0 m nicht unterschreiten.

— Der Abstand zwischen Werbeanlagen untereinander darf bei einer horizontalen Anord-
nung 2,0 m nicht unterschreiten.
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— Der Abstand der Werbeanlagen zu den aufReren Gebaudekanten darf 0,5 m nicht un-
terschreiten.

— Werbeanlagen missen zu Gebaudeotffnungen (Tiren, Fenster) einen Abstand von
mindestens 0,2 m einhalten.

(b) Von der Fassade abgewinkelte Werbeanlagen:

— Pro Gebaude ist eine von der Fassade abgewinkelte Werbeanlage mit einer Ansichts-
flache von maximal 1,0 gm zul&ssig.

(3) Werbeanlagen auf und an Dachflachen sind nicht zul&ssig.

(4) Werbeanlagen an Gebauden durfen nicht hdher als 3,50 m Uber der Oberkante des Geh-
wegs der angrenzenden ErschlieBungsstrale (nachstliegender Punkt zum Gebaude) an-
gebracht werden.

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

(6) Preisaushangstafeln dirfen eine Ansichtsflache von 0,5 gm nicht berschreiten.

Begrindung

Das Ortsbild Norddeichs wird in vielen Bereichen durch eine Vielzahl von zum Teil groR3flachi-
gen, Uberdimensionierten Werbeanlagen gestort. Um eine vertrgliche Gestaltung der Fassa-
den im Plangebiet zu gewéhrleisten, ist es erforderlich, die Werbeanlagen auf das Mal3 zu re-
duzieren, dass die Werbung fir eine bestimmte Leistungsstatte zulasst, sich jedoch der Fas-
sade des Gebaudes unterwirft. Die Einschrdnkung von Werbeanlagen und der Ausschluss von
bestimmten Werbeanlagen im Plangebiet soll das Ortsbild positiv beeinflussen. Ohne diese
Festsetzung waren Beeintrachtigungen durch Werbeanlagen nicht auszuschlieen (Haufung
von Werbeanlagen, grof3flachige Werbeanlagen).

Insbesondere an der Norddeicher StraRe mit einer Vielzahl von Betriebsstatten durch touristi-
sche Infrastruktur ist der Stral3enrandbereich bereits durch eine Anhéaufung von Werbeanlagen
gekennzeichnet. Bei kinftigen Bauvorhaben kann sich diese Wirkung noch verstarken. Daher
erfolgt in diesem Abschnitt (Sondergebiete an der Norddeicher Stral3e) eine differenzierte Re-
gelung der Werbeanlagen als in den Sondergebieten an der Tunnelstral3e. In den Sonderge-
bieten an der Norddeicher Stral3e werden in einem auf 15 m festgelegten Bereich parallel zur
StraRenbegrenzungslinie der Norddeicher Stral3e Werbeanlagen auf Freiflachen ausgeschlos-
sen und Werbeanlagen an Fassaden in der Grof3e und in der Anzahl begrenzt. Zudem erfolgt
zur Sicherung einer ortshildvertraglichen Fassadengestaltung eine Regelung zu den Abstan-
den der Werbeanlagen untereinander und zu den au3eren Gebaudekanten. Aus dem gleichen
Grunde werden Werbeanlagen in und an Fenstern nicht zugelassen und Preisaushangtafel in
der GroR3e beschrénkt.

In den Sondergebieten an der TunnelstralRe, wo weniger Betriebsstatten zu erwarten sind,
werden die Vorschriften aus dem Baulandmanagement tibernommen.

Fur das gesamte Plangebiet erfolgt aufgrund der Raumwirksamkeit ein Ausschluss von Wer-
beanlagen an und auf Dachern sowie die Festsetzung einen maximalen Héhe von Werbeanla-
gen. Durch den Ausschluss von Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht etc.
sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild und Auswirkungen auf den flieRenden Verkehr
vermieden werden. Werbeanlagen mit wechselndem Licht u. &hnl. kénnen eine Reiziberflu-
tung darstellen, die unter Umstéanden bis hin zur Gefahrdung von Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs fihrt.
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Auch kdnnen solche Lichtwerbungen in gehaufter Anzahl haufig zu einer ,unseridsen” Wirkung
und zu einem Imageverlust fihren. Durch Ausschluss von wechselndem und bewegtem Licht
soll verhindert werden, dass der offentliche (Straf3en-)Raum innerhalb des Plangebietes — und
dariiber hinaus (Fernwirkung) —durch diese Werbetrédger dominiert wird und dadurch das bauli-
che Erscheinungsbild in den Hintergrund tritt. Die Festsetzung schliel3t werbetechnische Ext-
remfélle aus, die durch ihre Auffalligkeit das Straf3enbild empfindlich beeintréchtigen.

5. Gestaltung der Vorgartenbereiche

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

(2) Die Vorgartenbereiche in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 sind unversiegelt anzulegen
und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von
Gesteins- oder Mineralkdérnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind zulas-
sig. Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden (inklusive gewerbli-
chen) Verkehrs sowie gewerblich betriebene Terrassen sind von dieser 6rtlichen Bauvor-
schrift ausgenommen.

Begrindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgéarten soll die ortshildtypischen Strafl3enrand-
strukturen auf den Grundstiicken mit Wohn- und Freizeitnutzung sichern. Ein typisches Er-
scheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder gartnerischer Gestaltung. GroR3flachig versie-
gelte Pflasterflachen oder Kiesflachen passen nicht in das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvor-
schrift soll einen zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortsuntypische Gestaltungsmateria-
lien zwischen den Baufluchten und den StraRenbegrenzungslinien vermeiden.

6. Einfriedung der Baugrundsticke

Die Einfriedung der Baugrundstiicke in den Sondergebieten SO 2 und SO 3 entlang der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen ist nur durch lebende Hecken zulassig. Die verbleibenden
Grundsticksgrenzen sollen mdglichst mit lebenden Hecken eingefriedet werden, dirfen
jedoch auf einer Gesamtlange von 50% auch nach eigener Wahl im Rahmen der bauord-
nungsrechtlichen und nachbarrechtlichen Vorschriften eingefriedet werden.

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

Begrindung

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

7. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig den 6rtlichen Bauvorschriften tber die
Gestaltung zuwiderhandelt (8 80 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf
§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

Begrindung
Diese Vorschrift sichert die Umsetzung der ortlichen Bauvorschriften.

Hinweis:
Die technischen Regelwerke DIN EN 1304:2013, DIN EN  490:2011, DIN EN 771-1:2011 + A1:2015,
DIN 105-100:2012-01 und die RAL-Farben werden zur Einsicht bei der Stadt Norden bereitgelegt.
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TEIL Il DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG

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

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

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Norden beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 die planungs-
rechtliche Umsetzung einer bestandsorientierten Neuordnung des bestehenden Wohngebietes
mit Dauerwohnungen und Ferienwohnungen, Parkplatzen und touristischer Infrastruktur sowie
der noch unbebauten Freiflachen an der Tunnelstral3e.

Fur diesen Bereich liegen ein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan aus dem Jahr 1995 mit Aus-
weisung von Baufeldern und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie ein Vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan 97 V (2005) mit Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten (GRZ 0,4),
einschliel3lich Verkehrs- und Griinflachen vor, die jedoch nur eine Teilflaiche des Gebietes um-
fassen. Im Bereich der Tunnelstral3e zur Frisiastral3e liegt ein Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 119, 2. Anderung, vor, der dem Hafenhotel zugeordnete Stellplatze ausweist.
Sowohl noérdlich an der Tunnelstral3e als auch sudlich an der Norddeicher Straf3e werden die
Bauflachen nach § 34 BauGB beurteilt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 128 werden fir das Plangebiet mit einer Gesamtgréf3e von rd.
15.300 m? folgende Festsetzungen getroffen:

Sonstiges Sondergebiete (SO 1, SO 2, SO 3): 13.110 m2
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: 410 m?
Private Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (Stellplatz) 1.110 mz
Private Grinflache: 270 m?
Flache fur die Regelung des Wasserabflusses: 400 m?

Parallel wird fur den Planbereich auch die 98. Flachennutzungsplananderung durchgefihrt.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes und Berucksichtigung i n der Planung

1.2.1 Allgemeine Ziele des Umweltschutzes

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Berticksichtigung in der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsi

sches Ausfiihrungsgesetz zum Bundes-

Naturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

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

1. die biologische Vielfalt,

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

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

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

Die Planung berlcksichtigt diese Ziele im Grund-
satz, da es sich um ein nahezu vollstandig bebau-
tes Gebiet im Siedlungszusammenhang von Nord-
deich handelt. Die derzeit noch unbebaute, brach-
liegende Freiflache unterliegt den Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Mit der
Planung werden — Uiber das bestehende Baurecht
hinaus — keine zuséatzlichen Bauflachen geschaf-
fen. Jedoch entfallen Teilbereiche der privaten
Grunflache, die mit einem Flachenenteil von rd.
100 m2 im Plangebiet liegt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung werden die Fest-
setzungen denen der rechtskraftigen Plane gegen-
Ubergestellt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

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

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

Aufgrund der hohen natirlichen Bodenfrucht-
barkeit wird dieser Bodentyp als “Suchraum fir
schutzwirdige Boden™ herausgestellt. Die be-
standsorientierte Flachenausweisung fihrt nicht zu
einem erheblichen Bodenverlust (ber 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 Festsetzung von Son-
dergebieten ist keine Beeintrachtigung des Ober-
flachenwassers oder eine Belastung des Grund-
wassers zu erwarten.

Zur Sicherung und zum Nachweis der schadlosen
Oberflachenentwéasserung wurde ein Entwasse-
rungskonzept erstellt.?

Zur schadlosen Abfiihrung des Oberflachenwas-
sers wird fur die noch zu bebauenden Grundstiicke
ein Graben neu angelegt.

Ingenieurgesellschaft Nordwest, Oldenburg, Stand 14.12.2017
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, | Relevante Beeintrachtigungen werden nicht erwar-
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter | tet. Auswirkung durch Verkehrs- und Gewerbelarm
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-|werden durch SchallschutzmalBhahmen vermie-
schitzt werden. 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 okologischen Wechselbeziehung zwischen dem weitgehend bebauten
Plangebiet und Nationalpark nicht zu erwarten.

Landschaftsrahmenplan 9

Im Plangebiet sind keine aus kreisweiter Sicht fur | Markante Einzelbdume im Plangebiet werden als
Natur und Landschaft wichtigen Bereiche ausge-|zu erhalten festgesetzt. Hierbei handelt es sich um
préagt. eine Esche im Ubergang von der Freiflache zu
ndrdlichen Bau- und Gartengrundstiicken. Ein
Ahorn im ndrdlichen Stellplatzbereich wird nach-
richtlich ibernommen.

1.2.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaf 8 44 BNatSchG gelten unabhéngig von
einer Bauleitplanung und werden bei der Umsetzung des Bebauungsplanes relevant. Im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche
Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder
(vorgezogene) AusgleichsmafRnahmen vorzusehen sind. Hinsichtlich der artenschutzrechtli-
chen Verbote ist zunéchst zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang
mit dem Plangebiet streng oder besonders geschutzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen
(k6nnen).10

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

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

Flederméause (alle Arten streng geschitzt):  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.

9 Landkreis Aurich, 1996

10 Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten bzw. den streng geschutzten Arten zu rechnen sind, ist in
§ 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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Européische Vogelarten (alle Arten besonders geschi  tzt) und artenschutzrechtlich rele-
vant: Die Geholze, Garten und Griunflachen im Plangebiet kdnnen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von ubiquitdren, unempfindlichen Brutvdgeln des Siedlungsbereiches sein und erlangen
somit eine Bedeutung als Bruthabitate.

Die artenschutzrechtlichen Verbote 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 auf3erhalb 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.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befurchten steht. So ge-
artete Stoérungen 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 ver&ndert werden. Stérempfindliche Tierarten sind im be-
bauten Bereich nicht zu erwarten.

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

Da im Plangebiet im Wesentlichen eine bestandsorientierte Ubernahme bestehender Ge-
baude und Bauflachen erfolgt und die Gérten 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 Grinflache am Kolk, so dass
im Gesamtraum die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatten im r&umlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG).

Fazit: Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen auf der Aus-
fuhrungsebene (Erhalt der Gehdlze, Einhalten von Geholzfallzeiten auch bei Strauchern, ggf.
Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebaudeumbauten) sind artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande nicht zu erwarten.
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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 Tunnelstral3e 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

2.1.2 Boden, Wasser, Klima, Luft

Grundlage der Bodenbodenbildungl! sind marine, kalkhaltige Schluffe und Tone, aus denen
die Kalkmarsch hervorgegangen ist. Fir den Bereich liegt insgesamt ein sehr hohes ackerbau-
liches Ertragspotential vor, zuriickzufihren auf die hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit dieses
Bodentyps, so dass dieser als "Suchraum flr schutzwiirdige Boden™ herausgestellt wird. Auf-
grund der Zusammensetzung ist das Vorkommen sulfatsaurer Boden moglich. 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 380 mm im Jahr hoch. Der untere Teil des Grundwasserleiters ist versalzt, eine
Einschrankung der Trinkwassergewinnung ist maglich. Es liegt ein mittleres Schutzpotential
der grundwasseriiberdeckenden Bodenschichten vor.

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

2.1.3 Landschaft/Ortsbild

Das Ortsbhild ist gepragt zum einen durch die zentrale Lage im vollstandig bebauten Ortsteil an
der Norddeicher StraRe und zum anderen durch den Ubergang zum Deich bzw. dem Hafenbe-
reich. Neben kompakten Hotel- und Gastronomiebetrieben mit Schwerpunkt an der Norddei-
cher StraRe kommen an der Tunnelstral3e verstarkt auch Ein- und Mehrfamilienhauser z.T. mit
Gastebeherbergung vor. Die umgebenden Freiflaichen werden Uberwiegend als Scherrasen
gepflegt. Im nordlichen Plangebiet lockern zunehmend grof3e Laubbdume das Orts- bzw. Stra-
Renbild auf.

11 Geodatenzentrum Hannover, LBEG Kartenserver
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2.1.4 Mensch

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

Die Nutzungsanalyse ergab, dass im gesamten Plangebiet noch Wohnnutzungen vorherr-
schen, jedoch Hotels schwerpunktmaRig im Suden auftreten, wahrend im Norden Ferienhau-
ser Uberwiegen. Sonstige Nutzungen umfassen Gastronomiebetriebe, einen Fahrradverleih
und ein Nagelstudio. Eine Vorbelastung besteht durch Verkehrslarm, Gewerbelarm, Baularm
vom 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.

2.15 Kultur- und sonstige Sachguter

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

An Sachgutern materieller Bedeutung sind umfangreiche 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 untereinander und auch als Lebensgrund-
lage fur Tiere und Pflanzen abzuleiten.

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

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchf Uhrung der Planung

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

12 Schrodter; W; Habermann-NieR3e, K; Lehmberg, Frank: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkun-
gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn, 2004
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2.3

auswirkungen

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung wird auf der Grundlage

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrun

g der Planung, Umwelt-

der vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes prognostiziert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 erfolgt die Ausweisung von sonstigen Son-
dergebieten, einschliel3lich einer Flache fiur Stellplatze und einer Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg).

Gegeniiber dem Planungsrecht ergeben sich folgende Anderungen, die entsprechend der
Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu beurteilen sind. Zur besseren Ubersicht der beste-
henden Planrechte ist im Anhang unter Abbildung 4 ein Bestandsplan zur Eingriffshilanzierung

dargestellt.

Neufestsetzung

Planungsrecht

>

uswirkungen auf Natur und Land-

schaft

Sonstige Sonder-
gebiete

bestandsorientierte Festsetzung
innerhalb des nach § 34 BauGB
zu beurteilenden Bereiches un-
mittelbar an der TunnelstraRe und
Norddeicher Stral3e

keine Auswirkungen, da die Baufelder
eng an den Bestand ausgerichtet werden

Sonstige Sonder-
gebiete

Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan "Wohnen am Kolk™ mit fest-
gelegten Bauflachen und einer
GRZ 0,6

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 97V mit Ausweisung von
allgemeinen Wohngebieten, Ver-
kehrs- und Grinflachen

Keine Auswirkungen, da die Neuver-
siegelung gemal GRZ von 0,4, zzgl. zu-
lassiger Uberschreitung von 50% unter
dem der Ursprungsplane liegt.

Zusatzliche Inanspruchnahme der rd. 100
mz2 grofl3en Grinflache mit zusétzlicher
Versiegelung; ansonsten etwa vergleich-
bare Flacheninanspruchnahme aufgrund
der GRZ von 0,4, zzgl. Uberschreitung
50% fur Nebenanlagen (s. Eingriffsbilanz)

Private Verkehrs-

Vorhabenbezogener Bebauungs-

Ubernahme des Stellplatzes jedoch Re-

flache bes. plan Nr. 119V 2. Anderung’ duzierung der Verkehrsflachenauswei-
Zweckbestimmung | pestandsorientierte Festsetzung sung zugunsten einer privaten Grunfla-
Stellplatze nach § 34 BauGB che.

Verkehrsflache Vorhabenbezogener Bebauungs- | Verlegung des Ful3- und Radweges mit
besonderer plan Nr. 97V mit festgelegten | Anschluss an die Kolkstral3e mit deutli-

Zweckbestimmung
Rad- und Ful3weg

Bauflachen und umfangreichen
Verkehrsflachen

cher Reduzierung gegeniber VHB,;

keine Auswirkungen, bzw. Minimierung
der Versieglung

Private Griinflache
mit Baumerhalt

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 119V 2. Anderung’
Stellplatz (ohne Baumerhalt)

Sicherung des zu erhalten festgesetzten
Baumes (Vermeidung) und der Auswei-
sung einer Grinflache auf bisherigen
Stellplatzbereichen (Ausgleich)

Erhalt markanter
Einzelbdume

Garagen

Sicherung der Laubbdume = Vermeidung
von Beeintrachtigungen

Flache zur Rege-
lung des Wasser-
abflusses

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 97V mit festgelegten
Bau- und Verkehrsflachen

Anlage eines Entwasserungsgrabens
gemaf Entwasserungskonzept, Rick-
nahme vorheriger Bauflachen

(Vermeidung und Ausgleich)
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Im Plangebiet Uberwiegen im Bestand bereits bebaute Bereiche mit Gastronomiebetrieben,
Hotels, Ferien- und Dauerwohnen und auch der noch unverbauten Freiflache liegt ein Pla-
nungsrecht als Wohngebiet zugrunde.

Mit der Ausweisung der Sondergebiete sind gegeniber dem Bestand und dem bestehenden
Planungsrecht keine Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild abzuleiten.

231 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich nachte iliger 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 der Stadt Norden einzuhalten.

Die markanten Laubbdume (Esche, Ahorn) im Plangebiet bzw. ins Plangebiet ragende Trauf-
bereiche werden als zu erhalten festgesetzt bzw. durch Ausweisung einer privaten Grinflache
gesichert.

Im Norden wird zur Sicherung des weiteren Bestandes und zur Einbindung des Gebietes die
private Grunflache ausgeweitet, die den bestehenden Geholzbestand an der Frisiastral3e bein-
haltet.

Erganzend sind zum Schutz der festgesetzten und satzungsgeschitzten Baume bei allen
Malnahmen entsprechend die technischen Regelwerke DIN 18920, Ras-LP4 und ZTV Baum-
pflege einzuhalten.

Da die Kapazitaten des bestehenden Entwésserungssystems ausgelastet sind, werden bei
wesentlichen Neuversiegelungen MalRnahmen zur schadlosen Oberflachenentwasserung fest-
gesetzt. So wird gemaR dem Entwasserungskonzept ein offener Graben am sudlichen Rand
der Neubebauung angelegt.

Auch sind artenschutzrechtliche Hinweise auf der Umsetzungsebene bei bauvorbereitenden
MaRnahmen und auch bei Um- und Neubauten von Geb&uden zu beachten So sind Gehdlz-
fallzeiten auch bei Straduchern zu beriicksichtigen (Beachten der Brutzeiten von 01. Marz bis 15
Juli). Zudem sind Gehdlze vor Fallung auf Lebensstétten wildlebender Arten zu Uberprifen. Bei
Abriss oder Gebaudeumbauten sind vor Beginn der MalRBnhahmen Kontrollen von Quartieren
von Flederm&usen durchzufihren.

2.3.2 Eingriffsregelung

Das gesamte Plangebiet stellt sich entweder als ein nach § 34 BauGB bebauter Bereich oder
um bestehendes Baurecht aufgrund des rechtskréftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
,Wohnen im Kolk* bzw. Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97V und VHB 119V, 2. Ande-
rung, so dass die Eingriffsbeurteilung durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 128 auf
Grundlage des Planrechts erfolgt.
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Im Folgenden werden daher im Bestand das Planrecht dem der Neuaufstellung des B-Planes

Nr. 128 gegenubergestellt.

(Bereich gem. §34BauG)

Planungsrechtlicher Bestand Grolze (m?) Flachenbeurt  eilung/Versiegelung/Eingriff
Bebaute Bereiche gem. § 34BauGB 10.365 | Bestehendes Baurecht
Stellplatze gemaf VHB Nr. 119V 550 | Versiegelung planungsrechtlich vorbereitet,
2. Anderung keine Sicherung des Traufbereiches des Baumes
V & E- Plan "Wohnen am Kolk™ mit 1.570 Versiegelung: GRZ 0,6 zzgl. Uberschreitung
- Wohnnutzung GRZ 0,6 1.350 max. 80% = 1.080 m2
- Festsetzung Erhalt/Anpflanzung, 220 | Gehslz/MaRnahmeflache von rd. 220 m?
Flache fur malinahmen
VHB 97 V mit 2.815 | Versiegelung:
- Allgemeinem Wohngebiet 1.930 |-im WA: GRZ 0,4 zzgl. Uberschreitung = 60%
- Verkehrsflache 500 |- Verkehrsflache: Annahme Versiegelung = 80%
- Rad- und FuRweg 130 |- Garagen, Stellplatzflache = 100%
- Garagen, Stellplatze 130 | Gesamtversiegelung = rd. 1.792 m2
- Ubernahme 34 er Bereich 25
- Private Grinflache 100 | Grunflache von 100 m2
Summe 15.300
Festsetzung in B-Plan Nr. 128 Grolle (m?) Eingriffsb  eurteilung
Sondergebietsausweisung 9.805 |[Bestandsorientiert: Kein Eingriff

Anderung der Ausweisung des VHB 97V "Wohnen am
Kolk™ in SO aber Beibehaltung der GRZ von 0,4

Sondergebietsausweisung 3.305 |Reduzierung der GRZ aus V+E Plan "Wohnen am Kolk™
von GRZ 0,6 auf GRZ 0,4
Gesamtversiegelung zzgl. Nebenanlagen = 1.983 m?
Ubernahme aus VHB Nr. 119 V, jedoch nachrichtliche
Private Verkehrsflache bes. Ubernahme des Laubbaumes und Sicherung des Kro-
. N 1.110 : . . i
Zweckbestimmung Stellplatze nentraufbereichs durch randliche, private Grinflache
Ubernahme Planrecht nach § 34 BauGB
Rad und FuRweg 410  |Annahme von 80 % Versiegelung = 328 m?
Rucknahme von bisher als Stellplatz bzw. Planrecht
nach § 34 BauGB
Private Grunflache 270 = Sicherung des Traufbereiches des Laubbaumes und
der Geholze am Parkplatzrand (Vermeidung und
Ausgleich)

. Anlage eines Entwasserungsgrabens gemal Entwas-
Flache zur Regelung des Was- 400 [serungskonzept, Ricknahme vorheriger Bauflachen
serabflusses . .

= Vermeidung und Ausgleich
Summe 15.300

Wie die Gegenuberstellung zeigt, sind im planungsrechtlichen Bestand geméafll den GRZ-
Festsetzungen insgesamt rd. 2.872 m? Versiegelungen zulassig, wahrend mit der Neufestset-
zung des Sondergebietes - einschlieRlich Uberplanung der Griinflache - eine Versiegelung von
rd. 2.311 m? zulassig ist. So ergibt sich gegenuber dem bisherigen Planungsrecht keine Erho-
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hung der bereits zuldssigen Versiegelung, ein Eingriff liegt damit mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 128 gegentuber dem Planungsrecht nicht vor.

Die zuvor im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97V festgesetzte Griunflache (anteilig im
Plangebiet etwa 100 m2) und der randliche Anpflanz- und Erhaltstreifen/ MaRnahmenflache an
der TunnelstralBe (anteilige Festsetzung aus Vorhaben und ErschlieBungsplan "Wohnen am
Kolk™ auf etwa 220 m?) wird nicht Gbernommen, dafiir wird aber an anderer Stelle im Norden
des Plangebietes eine private Grinflache neu ausgewiesen (auf rd. 270 m2?), und zudem wird
entgegen friherer Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 128 eine Grabenflache als Flache fur
die Wasserregulierung (auf rd. 400 m?2) angelegt, so dass gegenuber dem rechtskraftigen Pla-
nungszustand eine positive Bilanz an Griinflachen vorliegt. Ein Eingriff liegt demnach nicht vor.

Fur die Bereiche, die gemal? 8 34 BauGB bereits planungsrechtlich zu beurteilen sind, liegt
ebenfalls kein Eingriff vor.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Bestandssituation und Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungszusammenhanges
lasst eine anderweitige Standortdiskussion nicht zu. Die Anderung des bestehenden Planungs-
recht (34er Bereich, VHB Nr. 97V, V&E-Plan, VHB Nr. 119V 2. Anderung) erfolgt zur stadte-
baulichen Neuordnung und Anpassung an die Realnutzung mit Gastebeherbergung, Ferien-
hausgebiet und Dauerwohnen.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

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

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.

Hinweis : Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukiinftigen Auswir-
kungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des ginstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrau-
me verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht
bekannt ist oder die sich klnftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln.
Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaf § 19 Abs. 1 BNatSchG kann
deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der  erheblichen
Umweltauswirkungen

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

Die Stadt Norden beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 die stadte-
bauliche und planungsrechtliche Anpassung an die Entwicklungsziele des LROP 2008, um
somit die Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und Gastebeherbergung, von Ferien-
wohnen und Dauerwohnen mit Anteil an Ferienwohnen mit bestandsorientierter Riicknahme
und Differenzierungen von Baurechten umzusetzen.

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 2005 aufgestellte VHB Nr. 97V "Wohnen am Kolk™ vor. Diese Plane sehen eine
Bebauung des Bereiches mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,6, Verkehrsflachen sowie eine kleine
Grunflache vor. Fur den nordlichen Stellplatzbereich an der Frisiastral3e liegt ein Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan Nr. 119V, 2. Anderung, vor, der bereits die Ausweisung eines Stell-
platzes vorsieht.

Der Ubrige Bestand an Wohn-, Geschafts- und Hotelgebauden sowie Ferienhdusern an der
Norddeicher Stral3e und Tunnelstral3e wird als § 34 BauGB zu beurteilender Bereich im Be-
stand bernommen und die Bauflachen werden an den Bestand orientiert festgesetzt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 128 wird der Planbereich einheitlich als Sonder-
gebiet mit der GRZ von 0,3 (im SO 2, SO 3) bzw. 0,4 (im SO 1, SO 2) zzgl. einer zulassigen
Uberschreitung von 50% festgesetzt. Eine Rad- und FuRwegeverbindung wird als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung zur Anbindung von der Tunnelstrale zur KolkstralRe fest-
gesetzt. Im Norden an der Frisiastralle wird eine private Grinflache festgesetzt, in der auch
der zu erhalten festgesetzte Laubbaum und weitere Geholze einbezogen sind, um diese dau-
erhaft zu sichern. Im Norden wird der Parkplatz fir das Hafenhotel als Private Grinflache be-
sonderer Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt.

Da die Kapazitaten des vorhandenen Entwasserungssystems ausgeschopft sind, werden Re-
gelungen zur schadlosen Oberflachenentwasserung getroffen. So wird ein Graben gemaf des
Entwasserungskonzeptes ibernommen.

Mit der Ausweisung der Sondergebiete sind gegenliber dem Bestand und dem bestehenden
Planungsrecht keine Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild abzuleiten.

Bei Anderungen, Um- bzw. Neubauten an Geb&uden sind auch artenschutzrechtliche Hinweise
zu beachten. Unter Bertcksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen auf der
Ausfuhrungsebene (Erhalt der Gehélze, Einhalten von Gehdélzféllzeiten auch bei Strauchern,
ggf. Prifung von Quartieren bei Abriss oder Gebdudeumbauten) sind artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

Fur den Menschen bzw. fir bestehende Wohnnutzung und Gastebeherbergung werden Aus-
wirkungen durch Larmschutzmal3Bhahmen vermieden.

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



