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1 Allgemeines

Norden-Norddeich ist eine der fuhrenden Tourismusdestinationen an der niedersachsischen
Nordseekulste mit einer erfolgreichen touristischen Entwicklung in den vergangenen Jahren.
Aufgrund geanderter Marktbedingungen in den letzten Jahren bedarf es jedoch neuer Impulse
fur diesen Tourismusstandort. Diese Impulse sollen auch in der Steigerung der Qualitat der
Unterkiinfte in einem gehobenen Angebotssektor gesetzt werden.’

Am nordlichen Ende der Norddeicher Strafle in Norddeich befindet sich sudlich der
Hafenstral’e die ehemalige Backerei Grinhoff. Diese ist im Jahr 2019 an den sudlichen Rand
des Ortsteils Norddeich umgesiedelt, so dass in dieser exponierten Lage mit Zugang zum
Fahr- und Sportboothafen sowie zur Strandpromenade/Wasserkante ,Das Deck® eine
innerdrtliche Brachflache entstanden ist. Von der ehemaligen Backerei ist an diesem Standort
lediglich eine Verkaufsstelle mit kleinem Café verblieben.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist planungsrechtlich nicht
gesichert, so dass die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Da eine konkrete
Bauabsicht besteht, wird der Bebauungsplan als Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der
Bezeichnung BP 217V Tunnelstralle / Hafenstralle gem. § 12 BauGB durchgefiihrt und die
planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung eines konkreten Vorhabens im
Geltungsbereich geschaffen. Der Geltungsbereich umfasst samtliche aktuellen und kiinftigen
Grundstlicksflachen des Vorhabentragers im Plangebiet.

Ein Teilbereich der im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen Flachen an der
Tunnelstrale wird im Rahmen der Planung an die Stadt Norden zur 6ffentlichen Nutzung
Ubertragen. Diese Flachen dienen kiinftig insbesondere der verkehrlichen ErschlieRung sowie
der Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung. Die ErschlieBung des Plangebiets —
einschliellich der Herstellung und Bereitstellung einzelner notwendiger Stellplatze fir das
Vorhaben - erfolgt im o6ffentlichen Raum. Die dafir erforderlichen Regelungen werden
erganzend zum Durchfihrungsvertrag gemall § 12 Abs. 1 BauGB durch einen gesonderten
ErschlieBungsvertrag gemaf § 11 Abs. 1 BauGB zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
getroffen.

1.1 Anlass der Planung

Im Rahmen eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes plant der Vorhabentrager den Bau
eines Hotelgebaudes unter Einbeziehung des bestehenden Cafés. Das Hotelgebaude soll
neben dem Café (inkl. Backerei) auch einen Hotelshop und ein Restaurant beinhalten und auf
dem Eckgrundstiick Tunnelstral3e / HafenstralRe realisiert werden.

Weiterhin soll die Mdglichkeit, weitere dem Hotelbetrieb untergeordnete, aber ihm dienende
Nutzungen in den Bereichen Gesundheit, Wellness und Therapie, Bar/s etc. zuzulassen. Die
dem Hotelbetrieb untergeordneten aber ihm dienenden Zusatznutzungen, die zum jetzigen
Zeitpunkt noch nicht geplant sind, sollen auf die Nutzung im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss des Hotelgebaudes (NE 2 und 3) beschrankt sein. Auf diese Weise soll auf
Veranderungen im Tourismusangebot reagiert werden konnen. Im Zuge einer sich
verandernden Nachfrage soll eine erweiterte Nutzung und Veranderungen innerhalb des
Hotelbetriebes ermoglicht werden.

Im Zuge dieses Hotelprojektes wird der Einmundungsbereich Tunnelstral’e, Hafenstralle,
Strandstralie seitens der Stadt Norden umgebaut und aufgewertet, so dass ein insgesamt
stadtebaulich optimiertes Ortsbild entsteht. Beide Planungen wurden aufeinander abgestimmt.

L (s. Entwicklungs- und Umsetzungsstrategie fir das Angebotssegment ,Beherbergung/Hotellerie Norden-Norddeich, hcb
hospitality commerce berlin GmbH 2016)
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Den Rahmen fir den Anlass einer Hotelplanung bildet u.A. das ,Tourismuskonzept mit
Maflnahmen- und Umsetzungsplanung flr Norden-Norddeich® der PROJECT M GmbH aus
dem Jahr 2015 sowie die ,Entwicklungs- und Umsetzungsstrategie fir das Angebotssegment
.Beherbergung /Hotellerie“ Norden-Norddeich® der hcb hospitality commerce berlin GmbH aus
dem Jahr 2016. Beide Untersuchungen fur den Ortsteil Norden/Norddeich sind seinerzeit von
der Stadt Norden in Auftrag gegeben worden.

In diesen Tourismuskonzepten ist ausgeflihrt, dass das Angebot im Tourismus-Sektor
,2Hotellerie® in Norden-Norddeich durch kleinteilige Strukturen der privatgeflihrten
Individualhotellerie gepragt sei. Die (inter-) national agierende Kettenhotellerie sei in Norden-
Norddeich bislang nicht vertreten. Der Grol3teil der Hotels verflige Gber weniger als 40 Zimmer
und positioniere sich im 2- bis 3-Sterne Segment. Die flhrenden Hauser i.S. von Kapazitat,
ganzjahriger Offnung, Angebotsstruktur und Qualitat positionieren sich im 4-Sterne / 4-Sterne
superior Segment, wovon in Norddeich aber nur zwei vorhanden sind. 2

Unter diesen Bedingungen sind der erhdohte Wettbewerbsdruck durch die Angebote anderer
Tourismusstandorte in diesem Sektor und eine leicht rlckgangige bis stagnierende
Ubernachtungszahlen im gewerblichen Bereich zu sehen. 3

Im benannten Tourismuskonzept werden Ziele und Malnahmen zur Entwicklung des
Tourismusangebotes in Norden-Norddeich definiert. Neben der Bestandsentwicklung wird die
.Erweiterung des Beherbergungsangebotes in bislang nicht abgedeckten Segmenten® als
Zielstellung fur die touristische Infrastrukturentwicklung im Ortsteil Norddeich angestrebt. Im
Hinblick auf die Beherbergungsentwicklung sind zwei Themen des Tourismuskonzeptes -
.Familienurlaub® und ,Auszeit” - von zentraler Bedeutung. Unter ,Auszeit® werden dabei
Reisen von Singles, Paaren oder Kleingruppen ohne Kinder zur Erholung, Entspannung und
Gesundheitsférderung definiert. “

Auf der Basis des eigenen Angebots und der Marktpotenziale soll der Tourismus in Norden-
Norddeich zuklnftig auf drei Soll-Zielgruppen abzielen: Familien mit Kindern, Erwachsene
Singles und Paare ohne Kinder und ,Best Ager” (55 bis 69 Jahre ohne Kinder im eigenen
Haushalt). s

In den Leitlinien und Zielen fir den Bereich des Tourismus ,Unterkunft und Gastronomie” wird
in der Fortschreibung des STEK aus dem Jahr 2008 ausgedriickt, dass die Unterkunftsqualitat
vor allem in der Hotellerie gesteigert werden soll, um langerfristig konkurrenzfahig zu bleiben.
Zudem sollen zusatzliche Angebote im Bereich der hoherwertigen Hotellerie geschaffen
werden.

Aus der Bilanz einer Bestandsaufnahme der bestehenden Angebote im Bereich der Hotellerie
und den entsprechenden Zielsetzungen des Tourismus fur Norddeich ergibt sich ein Bedarf
an qualitativ hochwertigen Ubernachtungsméglichkeiten in Verbindung mit weiteren
touristischen Angeboten (Gesundheit, Fitness, Regionale Gastronomie) fir die bereits
genannten Zielgruppen Familien, Singles und Paare ohne Kinder (Generation 50plus). Diese
Angebote sollen zudem den Entwicklungstrends des Tourismus entsprechen.®

2 5. Entwicklungs- und Umsetzungsstrategie fiir das Angebotssegment ,Beherbergung/Hotellerie“ Norden-Norddeich, hcb

hospitality commerce berlin GmbH 2016

3 s. Entwicklungs- und Umsetzungsstrategie fiir das Angebotssegment ,Beherbergung/Hotellerie* Norden-Norddeich, hcb

hospitality commerce berlin GmbH 2016 und Tourismuskonzept 2016 von Project M

4s. Tourismuskonzept mit Malnahmen- und Umsetzungsplanung fiir Norden-Norddeich Ergebnisbericht, Project M, 2016
5s. Tourismuskonzept mit Mahahmen- und Umsetzungsplanung fiir Norden-Norddeich Ergebnisbericht, Project M, 2016)
6 STEK Fortschreibung Entwurf 2008
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Im Folgenden sollen diese Trends sowie deren Umsetzung anhand neuer und bewahrter
Angebote durch den Tourismussektor in Norddeich kurz skizziert werden, von denen der
GrofRteil in der geplanten Hotelanlage verwirklicht werden soll.

TRENDS UMSETZUNG

- Mehrere Kurzreisen > deshalb eher Hotel anstatt Ferienwohnung
- Individualitat ist Trumpf > qualitatvolle Zimmer mit Meerblick
- Generation 50plus im Kommen > deshalb eher Hotel als Ferienwohnung
- Gesundheit im Aufwind > Reizklima, Kureinrichtungen, Radtourismus
- Intensiv leben > Kurzurlaub, alle Jahreszeiten genielden
- Aktiv statt passiv > Spazierengehen, Walken, Radfahren
- Verlust der Mitte, > besondere Angebote, Zimmer,
einfach oder gehoben Familienunterbringung, Singlereisen
- Gut bedient > Restaurant, Café, touristische Infrastruktur im
Umfeld
- Regional und authentisch > Angebot und Lage, hiesiger Betreiber

1.2  Absichten und Ziele der Planung

Auf der Grundlage der unter Kapitel 1.1 beschriebenen Rahmenbedingungen soll ein Hotelbau
auf der benannten Flache an der Ecke Tunnelstralde / Hafenstralle errichtet werden.

Das Gebaude ist als gestaffelter Baukorper mit 5 Vollgeschossen geplant. Fur die
Unterbringung der erforderlichen Stellplatze ist eine Parkebene, z.T. im Gebaude integriert,
vorgesehen.

Zusatzlich zur Hotelnutzung sollen auch gastronomische Betriebe (inkl. Einzelhalndelsbetrieb)
eingegliedert werden sowie ein Hotelshop fir Bedarf der Hotelgaste. Das Hotel soll in der
Synergie mit den Angeboten dieser Betriebe den Trends des Tourismus wie unter Punkt 1.1
beschrieben wie folgt nachkommen:

Familienunterbringung in Verbundzimmern und Suiten
Singlereisen

Grof3zlgige Zimmer mit Meerblick

Gastronomie im Haus, weitere Angebote im nahen Umfeld
Regionale Kiche

Unterkunftsqualitat durch Lage und Ausstattung
Zielgruppengerechtes Beherbergungsangebot

o Junge Familien
o Generation 50+
o Rad- und Gesundheitsurlauber

Im Hinblick auf diese Angebote erfullt das Vorhaben die Zielvorgaben des
Tourismuskonzeptes im Bereich der Hotellerie fur den Ort Norddeich. Die mit dieser Planung
beabsichtigte planungsrechtliche Absicherung der Gastebeherbergung und der touristischen
Infrastruktur entsprechen so auch dem Ziel der Festigung der Position von Norden-Norddeich
im Kustentourismus.

Bei der Errichtung des Hotelgebaudes sollen verschiedene Gebaudeflachen und -elemente in
die Nutzung regenerativer Energien einbezogen werden. Dazu soll die Gestaltung der Flachen
und Elemente des Gebaudes eng mit den Anforderungen der entsprechenden Technik
verknupft werden. So kann eine mdglichst weitreichende Autarkie und Sicherheit in der
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Energieversorgung erreicht werden. Neben gesenkten Energie- und Unterhaltungskosten
durch energetische MalRRnahmen kann das Vorhaben vorbildhaft einen Weg fir
umweltschonenden und kostensparenden Tourismus aufzeigen. Hierzu zahlt auch die
Zulassigkeit von 5 Vollgeschossen, woraus eine geringerer Flachenverbrauch resultiert und
der Versiegelungsgrad des Bestandes mit kleinteiligen Gebauden und versiegeltem Parkraum
nicht erhéht wird.

1.3  Aufstellungsbeschluss

Auf der Grundlage der erklarten Zielrichtung der touristischen Entwicklung Norddeichs
unterstitzt die Stadt Norden den Willen des Vorhabentragers zur geplanten Nutzung des
Plangebiets. Beim Geltungsbereich handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich.
Aufgrund der geplanten hohen Ausnutzung ist ein Vorhaben nach § 34 gem. BauGB nicht
zulassig und die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Am 25. Februar 2020 wurde
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 217 Vv
LTunnelstrale/Hafenstralke“ vom Rat der Stadt Norden beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigt. Aufgrund des Standortes ist eine flinfgeschossige Bebauung vertretbar, da sich
das Grundstlick von der umgebenden ein- bis zweieinhalbgeschossigen Bebauung durch die
angrenzenden Stralen TunnelstralRe, Hafenstralle und Norddeicher Str. abgrenzt und eine
Inselwirkung durch die umliegende Verkehrsfihrung entsteht. AuRerdem knipft die
Neuplanung an das in 150m Entfernung noérdlich gelegene acht- bis neungeschossige Hotel
Fahrhaus an.

In der grofieren stadtebaulichen Dimension bildet das Hotelgebdude den raumlichen und
inhaltlichen Abschluss der Norddeicher Stra3e und ermdoglicht somit eine Orientierung und
Identifikation dieser Stelle im Ortsgefiige Uber sein direktes Umfeld hinaus. Aus dieser
Perspektive wird dadurch auch das touristisch und durch viele kleinmafstabliche Gebaude mit
Ubernachtungsmaglichkeiten gepragte Ortsgebiet Norddeichs im Vorfeld des Deiches durch
das neue Hotel raumlich und inhaltlich zusammengefasst.

Das Gebaude stellt in seiner Lage das ,Tor zum Hafen* dar, durch das die touristisch und
infrastrukturell wichtigen Bereiche Norddeichs (Deich, Strandgelande, Yacht- und Fahrhafen
sowie der Fernverkehr) erschlossen werden. Gleichzeitig knipft der geplante Neubau an die
nordlich gelegene, acht- bis neungeschossige Hotelanlage ,Fahrhaus® im Hafengebiet an.

In diesem Sinne bildet das Hotelgebaude eine Schnittstelle zwischen dem Ortsgebiet und der
Kustenzone Norddeichs, dass die beiden unterschiedlichen Bereiche des Kurorts an ihren
Grenzen und einem stadtebaulich markanten Punkt in einer touristisch vitalen Destination
verbindet.

Die mit der Planung ermdglichten Bauflachen dienen neben der Erflllung des touristischen
Konzeptes auch der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in Norddeich. Die
Entwicklung des Plangebietes dient der Innenentwicklung der Stadt Norden im Sinne der
Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung gem. § 13a Abs. 1 BauGB.
Eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. UVP-Gesetz besteht
nicht. Ebenso ist eine Gberschlagige Vorprifung der Umweltbelange gem. Anlage 2 BauGB
bei einer Grundflache von weniger als 20.000 m? entbehrlich. Der vorliegende Bebauungsplan
ermoglicht eine Bebauung von max. 1.500 m?, so dass die Obergrenze deutlich unterschritten
wird.

Demnach erflllt das Bauleitplanverfahren die Voraussetzungen des § 13a BauGB und soll im
beschleunigten Verfahren durchgefiinrt werden. Der Offentlichkeit sowie den beriihrten
Tragern offentlicher Belange und sonstigen Behdrden wird gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 - 97 50 150 - info@urbano-norden.de



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 217 V ,Tunnelstral3e / Hafenstral3e*
Stadt Norden 9

BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Mit dem Vorhabentrager wird ein
Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Die Umsetzung des Vorhabens entspricht zudem dem
Gebot des sparsamen Umganges mit Grund und Boden im Sinne des § 1a (2) BauGB, da eine
bislang gewerblich genutzte Flache mit einer Neubebauung versehen und somit eine
Revitalisierung von Flachen, deren bisherige Hauptnutzung (Backereibetrieb) aufgegeben
wurde, bewirkt wird.

1.4 Lage und Bestand des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand Norddeichs am Ende der Norddeicher
Stralle an der Einmindung zur Tunnel- und Hafenstra3e. Westlich der Norddeicher StralRe
schlief3t sich das Kurgebiet, nordwestlich und nérdlich die Deichschutzzone, der Strandbereich
mit Promenade sowie der Fahr- und Sportboothafen an.

Quelle:LGLN

Das Plangebiet wird westlich unmittelbar von der Hafenstra3e und 6stlich unmittelbar von der
Tunnelstrale umschlossen, die an der siidlichen Grenze des Gebiets in die Norddeicher Stralke
einmunden, wodurch ein gréRerer Kreuzungsbereich gebildet wird. Nordlich schlief3t sich ein
Grundstick mit den Resten einer ehemaligen Bebauung an, welches durch zahlreichen
Baumbestand und Schnittrasen gepragt ist.

Im sudostlichen Umkreis des Plangebiets befinden sich Misch- sowie Sondergebiete aus
Wohnbebauungen, privat betriebenen Ferienwohnungen und -hdusern, Betriebe der
Gastronomie, Pensionsbetriebe, ein Hotel sowie Ladengeschafte. Nordwestlich der
Norddeicher Stralde befinden sich Stellflachen fir PKW und Garagen fur (Insel-) Urlauber, die
ihr Fahrzeug nicht zum Urlaubsziel mitnehmen kdnnen. Nordwestlich des Plangebietes verlauft
in etwa 100 m die Deichlinie. Ostlich ist ein alteingesessener Hotelbetrieb mit SPA-Bereich
(Hotel Fahrhaus).
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Auf den Grundsticken innerhalb des Plangebiets befindet sich derzeit ein Komplex aus zwei
Gebauden und deren Nebenanlagen. Im vorderen Teil ist die ehemalige Backerei Griinhoff,
wovon heute nur noch die Verkaufsstelle mit kleinem Café betrieben wird, ansassig. Der hintere
Teil wird von einem Fahrradverleih genutzt. Noérdlich der Gebaude liegt eine versiegelte
Brachflache (2018 abgebrochen) vor, die rund ein Drittel der gesamten Flache einnimmt. Die
Neuplanung stellt demnach eine Uberbauung / Neubebauung derzeit bebauter und weiterer
versiegelter Flachen dar. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt 2.206 m>.

Aus den nachstehenden Luftbildern ist die Entwicklung bzw. der Verfall des Grundstlicks seit
Aufgabe des Backereibetriebes gut ablesbar.

Luftbild Plangebiet Luftbild Plangebiet Luftbild Plangebiet
Quelle: Google Earth (05.2018) Quelle: Geolife.de (02.2022) Quelle: Geolife.de (09.2024)

1.5 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Lintelermarsch, Flur 4 und umfasst die
Flursticke 3/6, 3/1, 451/3. Der Geltungsbereich wird dstlich von Teilbereichen der Flurstiicke
187/53 und 187/52 erganzt. Alle Flurstiicke befinden sich im stdlichen Bereich der Flachen
zwischen der HafenstralRe und der TunnelstralRe befinden.

Auf der gegenlberliegenden Seite der Tunnelstral3e 6stlich des Plangebiets befindet sich das
Gebiet des Bebauungsplans Nr. 128 ,Tunnelstralle®, das als Sondergebiet festgesetzt ist.

Die weiteren anliegenden Bereiche nordlich, westlich und sudlich des Plangebietes sind
planungsrechtlich nicht festgesetzt.

Die genaue Lage und Umgrenzung des Geltungsbereiches sind der nachfolgenden Abbildung
zu entnehmen.
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Ausschnitt Liegenschaftskarte == == mm mm = (Geltungsbereich Plangebiet Quelle: Katasteramt Norden

1.6  ErschlieBung und Anbindung an das uberodrtliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist durch die Tunnelstral’e nahe der Einmindung in die Norddeicher Stralle
erschlossen. Es ist 500 m vom Bahnhof Norddeich und 700 m vom Bahnhof Norddeich Mole
mit Fahranleger entfernt. Hier besteht Anbindung an die Bundesstralle 72, die in sudlicher
Richtung Anschluss an die Stadte Aurich und Emden (tUber die B 210) und darlber hinaus an
die Autobahn 31 in Richtung Oldenburg und Leer bietet.

Das Plangebiet ist somit gut erschlossen und Uber die Hafenstralle an Verkehrsachsen
regionaler Bedeutung angebunden (Stralle, Bahn und Schifffahrt). Dies ist auch aus der
Abbildung in Kap. 1.4 erkennbar.

2 Planungsvorgaben

21 Bundesraumordnungsplan fir den Hochwasserschutz (BRPH)

Am 1. September 2021 ist der Landerubergreifende (Bundes-)Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz in Kraft getreten. Der Bund verfolgt mit der Aufstellung des
Raumordnungsplans das Ziel, zukunftige Hochwasserschaden an Gebauden und Infrastruktur
zu vermeiden bzw. zu minimieren. Dabei wird sowohl auf die Vermeidung von
Hochwasserereignissen wie auch auf ein méglichst geringes Schadensausmal im Falle des
Eintritts eines Hochwasserereignisses abgestellt. Unabhéngig von der Ubernahme der
Festlegungen in das Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) und des Regionalen
Raumordnungsprogramms  (RROP) gelten die Ziele und Grundsatze des
Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz unmittelbar.
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Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlielich der Siedlungsentwicklung
sind demnach die Risiken von Hochwassern nach MalRgabe der bei oOffentlichen Stellen
verfugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmalf} auch die Wassertiefe
und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwurdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von
Hochwasserrisiken mit einzubeziehen. Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in
Klstengebiete eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen einschliel3lich der Siedlungsentwicklung nach MaRgabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfligbaren Daten vorausschauend zu prifen.

I aP
Legende U
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Grenzen der Risikogebiete HQextrem und Wassertiefen im Extremfall HWextrem O Plangebiet
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des LGLN
Gem. Kap. | Ziff. 1.1 BRPH wurde eine Prifung der vorhandenen Daten zur

Hochwassergefahrdung des Plangebietes durchgefiihrt, das sich in unmittelbarer Kiistennahe
befindet. Diese Prifung hat ergeben, dass das Plangebiet innerhalb des Risikogebietes
HQextrem (Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit, d.h. seltener als alle 200 Jahre) liegt
(s. Abb. oben).

Gem. der Angaben des NLWKN zu den Wassertiefen besteht auf dem Plangebiet bei einem
Hochwasser HWextrem eine Wassertiefe von 2 —4 m. Das Plangebiet liegt dabei aber in einem
geschutzten Bereich (s. Abb. oben). Angaben zur FlieRgeschwindigkeit sind nicht vorhanden.
Das entsprechende Szenario ist auch in der Begrindung des RROP dargestellt (s. Abbildung
50 S.11 unten).
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Abbildung 50: Uberschwemmungsszenario Extremereignis (HQextrem / HQ200) im Landkreis Aurich
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Das Plangebiet kann jedoch im Falle eines Hochwasser-Extrem-Ereignis bzw. Deichbruchs
von Uberflutungen betroffen sein. Aufgrund der Nutzung des Plangebietes als Hotel mit
Betrieben der Gastronomie wird die Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit der Nutzungen als
betrachtlich, aber nicht als erheblich eingestuft, da es sich um keine Wohnnutzungen oder
sozial, kulturell oder gesellschaftlich essenzielle Nutzungen handelt. In der Abwagung mit den
Zielen des Vorhabens zur Forderung und Sicherung des Tourismus in Norddeich stehen die
Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit der Nutzungen fir den Fall einer Uberflutung dem
Vorhaben nicht entgegen. Das theoretische Risiko einer Uberflutung muss grundsétzlich allen
Investoren, Nutzern und Bewohnern der Kiistenzone bewusst sein. Dem werden andererseits
die fortlaufenden Maflnahmen zur Starkung und Sicherung des Deiches gegenuber gestellt.
Damit stehen die Belange des Hochwasserschutzes gem. Kap. | Ziff. 1.1 BRPH dem Vorhaben
nicht entgegen.

Gem. Kap. | Ziff. 2.1 BRPH wurden zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick
auf mogliche Hochwasserereignisse gepruft, die durch Kusteniberschwemmungen oder
Starkregenereignisse verursacht werden. Bei den Starkregentagen wird fur die nahe Zukunft
(2021 — 2050) laut Angaben des NLWKN eine Steigerung von 0,5 bis 1,0 Tagen Starkregen
im Jahr vorausgesagt (s. Umweltkarten Niedersachsen online unter ,Anderung
Starkregentage®). Der Anstieg des Meeresspiegels kdonnte nach Angaben des Helmholtz-
Zentrums im entsprechenden Kistenbereich (Bezugsort: Norderney) bei einem
beschleunigten Anstieg bis 2100 etwa 21 cm betragen. Dieser Anstieg ist an sich zwar
betrachtlich, er stellt aber fur das Plangebiet aufgrund seiner Lage in einem geschutzten
Bereich kein erhebliches Risiko dar. Die Kisteniberschwemmungen wurden bereits unter
Kap. | Ziff. 1.1 betrachtet.

Somit steht auch der Belang des Klimawandels gem. Kap. | Ziff. 2.1 BRPH dem Vorhaben
nicht entgegen.
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2.2 Landesraumordnung

Grundlage der Planung ist die Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) in der Fassung vom 26. September 2017 (Nds. GVBI. Nr. 20/2017). Die
Anderungsverordnung vom 7. September 2022 ist am 17. September 2022 in Kraft getreten
(Nds. GVBI. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt Nds. GVBI. Nr. 10/2023 S. 103).

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Grundsatzlich wird im Landesraumordnungsprogramm die Stadt Norden als
Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren tGbernehmen die Aufgabe der Vorhaltung zentraler
Einrichtungen und von Angeboten zur Deckung des gehobenen Bedarfs der Bevélkerung.
Aullerdem ist die Eisenbahnstrecke Emden-Norddeich sowie die BundesstralRe 72 als
Hauptverkehrsweg Bestandteil der zeichnerischen Darstellung der raumordnerischen
Absichten des Landes Niedersachsen.

Witfmung

e Jeve

2. Aurich
Qstfriesland)

Ausschnitt aus dem LROP - ohne Mal3stab

Plangebiet

Gegenstand der Anderung vom 26.09.2017, sind fir die Stadt Norden Festlegungen zum
Biotopverbund. Es wird der Bereich des Wattenmeeres und Teile der vorgelagerten
Marschlandschaft flachig mit dem Entwicklungsziel Biotopverbund versehen. Das Plangebiet
befindet sich zwar in unmittelbarer Nahe zu diesem Biotopverbund, wird von diesem aber nicht
berGhrt. Den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung stehen die Festsetzungen der hier in
Rede stehenden Planungen nicht entgegen.

Zur Entwicklung der Siedlungsstruktur ist im beschreibenden Teil des LROP ausgesagt:

»jouristische Einrichtungen und Grol3projekte sollen dazu beitragen, die Lebens- und
Erwerbsbedingungen der ansassigen BevoOlkerung zu verbessern, den Tourismus einer
Region zu starken und die traditionellen Formen des Fremdenverkehrs und des
Stadtetourismus zu ergdnzen und zu beleben. Durch die Realisierung von touristischen
GroBprojekten durfen historisch wertvolle Kulturlandschaften sowie gewachsene Siedlungs-,
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Versorgungs- und Nutzungsstrukturen nicht wesentlich beeintrachtigt und der Erholungswert
der Landschaft nicht gefahrdet werden. Die Einrichtungen sollen raumlich und infrastrukturell
an Zentrale Orte angebunden sein.” (LROP 2017 Kap. 2.1, Satz 08)

Diesen Forderungen wird mit dem vorliegenden Vorhaben zum Bau eines Hotels mit
touristisch orientierten Nutzungseinheiten im Innenbereich Rechnung getragen.

Mit dem Vorhaben wird auch der Vorgabe des LROP entsprochen, nach der die
Innenentwicklung der Ortschaften durch maBvolle Verdichtung geeigneter Ortsteile
grundsatzlich der Inanspruchnahme von bislang unberthrten Flachen im AuRenbereich
vorzuziehen und mit dem Ziel eines schonenden Landschaftsverbrauches auf
flachensparende Bau- und ErschlieBungsformen hinzuwirken sei.

2.3 Regionale Raumordnung

Auf der Ebene des Landkreises Aurich gilt im vorliegenden Bauleitverfahren das Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich in seiner Fassung aus dem Jahr
2018.

Der gesamte Ort Norden/Norddeich wird im zeichnerischen Teil des RROP als Vorranggebiet
mit dem Schwerpunkt Tourismus gezeigt. Der Teil des Ortes Norden/Norddeich, der das
Plangebiet erfasst, wird als Vorranggebiet fur infrastrukturbezogene Erholung dargestellt. Im
weiteren Umfeld ist der Hafen Norddeich als Hafen von regionaler Bedeutung sowie als
Umschlagplatz dargestellt. Auflerdem wird die Anbindung an die Haupteisenbahnstrecke
Norddeich / Rheine bzw. Norddeich / Hannover sowie an die Hauptverkehrsstrale (B 72) und
weiterflihrender Anbindung an die B 210 Aurich — Emden gezeigt. Die Stadt Norden wird als
Mittelzentrum mit besonderem Schwerpunkt flr die Erholung dargestellt.

Ausschnitt aus dem RROP 2018 - ohne Maf3stab

Plangebiet “HafenstralRe / Tunnelstrale®
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In der beschreibenden Darstellung des RROP ist erlautert, dass ,der Tourismus (..) als
Potenzial flir den Landkreis Aurich zu erhalten und kontinuierlich in nachhaltiger Weise
weiterzuentwickeln (sei).“ (Punkt 3.2.5 Erholung und Tourismus, Satz 01) Des Weiteren wird
Norddeich als pradikatisierter Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus
belegt. ,In diesen Standorten sind die Einrichtungen des Tourismus besonders zu sichern,
raumlich zu konzentrieren und zu entwickeln.” (Satz 05)

In der Erlduterung zu diesem Punkt heil’t es zu Ziffer 01 Satz 1, 3, 4, 5 und 6: ,Der Tourismus
... tragt einerseits nach innen zur Verbesserung der Erholungs- und Lebensqualitat der
Einwohner bei. Andererseits bewirkt er nach auf3en eine Attraktivitatssteigerung und tragt aktiv
zu einem positiven Image der Region als Freizeit - und Lebensraum sowie als attraktiver
Wirtschaftsstandort bei. .... Die Verbesserung des touristischen Angebotes vor Ort kommt in
der Regel direkt der einheimischen Bevdlkerung zugute. Touristische Angebote sind immer
auch burgerorientierte Angebote.*

Das dieser Bauleitplanung zugrunde liegende Vorhaben wird demnach von der zeichnerischen
und beschreibenden Darstellung des RROP unterstitzt und entspricht den Zielen der
regionalen Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB vollstandig.

2.4 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist flir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzligen darzustellen.

GemalR § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Nordlich, westlich und sudlich an das Plangebiet angrenzend ist eine Mischnutzung dargestellt.
Die Flachen 6stlich des Plangebiets entlang der Tunnelstral3e sind als Sondergebiet dargestellt.
Die geschilderten Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes sind aus dem
nachstehenden Ausschnitt des Flachennutzungsplanes der Stadt Norden ersichtlich.

Wirksame Darstellung Flachennutzungsplan (Ausschnitt Bereich Norden) Quelle: Stadt Norden

Plangebiet
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Das Plangebiet befindet sich entsprechend der Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes in einer als Mischgebiet dargestellten Flache mit einer GRZ von 0,6.

Ein Bebauungsplan fir den Planbereich existiert nicht. Die geplante Hotelnutzung ist in einem
Mischgebiet als Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein zuldssig. Da sich in diesem
Mischgebiet mit der Errichtung eines weiteren rein gewerblich genutzten Betriebes die
planungsrechtlich gewlinschte Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe nicht umsetzen lasst
und im unmittelbaren Umfeld bereits Sonderbauflachen fir die Gastebeherbergung bestehen,
ist die Anderung des Mischgebietes in eine Sonderbauflache geplant.

Da mit der vorliegenden Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bereits die
planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen wird und die
Voraussetzungen der Verfahrensabwicklung nach §13a BauGB erfillt werden, wird der
Flachennutzungsplan nach Rechtskrafterlangung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
im Zuge der Berichtigung angepasst.

2.5 Stadtentwicklungskonzept

Im Folgenden wird die Planungsabsicht des vorliegenden Bebauungsplanes aus der Sicht der
Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) der Stadt Norden aus dem Jahr 2008 sowie die
Fassung vom 2018/2021 betrachtet.

In den Aussagen bezlglich der touristischen Entwicklung Norddeichs stiitzt sich das STEK
(2018/2021) dabei auf die Ergebnisse des Tourismuskonzept von PROJECT M (s. Punkt 1.1),
das im Rahmen eines Zukunftsdialogs im Jahr 2015 entwickelt wurde.

Als eine der Schwachen der touristischen Ortsentwicklung Norddeichs wurde hier die starke
Pragung des Beherbergungsangebots durch einfache Ferienwohnungen und -hauser
festgestellt. Im Hinblick auf die Zielgruppen des Tourismus entfielen die meisten Nennungen
auf ,Familien mit Kindern®, ,Senioren“ und ,Paare ohne Kinder”, wodurch diese Zielgruppen
ins Zentrum der Ausrichtung der touristischen Angebote geriickt wurden. Als wichtigste

Angebotsthemen fur den Tourismus wurden ,Auszeit und ,Familienurlaub“ ausgemacht
(Quelle: Tourismuskonzept 2016,).

Des Weiteren wird in der Fortschreibung des STEK (2008) unter ,Leitlinien, Ziele und zentrale
Projekte” des Tourismus ausgefuhrt:

o Um auch langerfristig konkurrenzfahig zu bleiben, wird die Unterkunftsqualitat vor allem in
der Hotellerie gesteigert.

o Wir entwickeln unser Beherbergungsangebot zielgruppengerecht weiter. Im Mittelpunkt
stehen hierbei die Bedurfnisse von Familien, ,jungen Alten* der Generation 50plus und von
Rad- und Gesundheitsurlaubern.

o Wir streben eine bessere Auslastung des vorhandenen Bettenangebotes an. Zusatzliche
Angebote werden in begrenztem Umfang im Bereich der h6herwertigen Hotellerie
geschaffen.

Wie unter Punkt 1.2 ausfuhrlich dargestellt, sollen mit dem Vorhaben eines Hotels die
genannten Zielgruppen angesprochen und gleichzeitig den geschilderten Schwachen im
Beherbergungsangebot abgeholfen werden. Gleichzeitig wird den Zielen fir eine zukunftige,
héhere Unterkunftsqualitat und einer entsprechenden Angebotserweiterung entsprochen.

Das STEK (2018/2021, beschlossen am 05.07.2022) erwahnt auRerdem das Touristische
Zukunftskonzept ,Nordsee 2015% in dem u.a. folgende Handlungsempfehlungen und
Zielvorstellungen aufgezeigt werden:

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 - 97 50 150 - info@urbano-norden.de



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 217 V ,Tunnelstral3e / Hafenstral3e*
Stadt Norden 18

.Beherbergung:

« Hotellerie:

o Die Beherbergungsstruktur wird weiterentwickelt und nachfragegerecht erganzt. Dabei
stehen die Ziele Qualitatssteigerung, mehr hoherwertige Hotels, grofere Hotels und starkere
Zielgruppenfokussierung im Vordergrund.

o Die Erweiterung und Qualitatsverbesserung der bestehenden Betriebe nach den gleichen
Kriterien wird zielgerecht gefordert. Das Angebot ist an sich wandelnde Bedurfnisse und die
gestiegenen Erwartungen anzupassen.

o Ausbau der Kapazitaten im 4-5*-Bereich auf mindestens 15.000 Betten, hierdurch rd. 1 Mio.
zusatzliche Ubernachtungen im gehobenen Segment (Kompensation der in den letzten Jahren
verlorenen Ubernachtungen im gewerblichen Beherbergungsbereich) und zuséatzliche Effekte
bei Ubernachtungen in Bestandsbetrieben.*

Das vorliegende Vorhaben ,Hotel® mit zusatzlichen Angeboten verfolgt auch die
Handlungsempfehlungen des Konzeptes flir Tourismus ,Nordsee 2015 und entspricht damit
insgesamt den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes.

2.6 Entwicklungskonzepte Tourismus

Fur die touristische Entwicklung der gesamten Nordsee-Klstenregion und auch den
Ortsverbund Norden/Norddeich wurden in den letzten Jahren mehrere Konzepte und
Strategien ausgearbeitet. Das Konzept , Tourismuskonzept“ von Project M aus dem Jahr 2016
und das Konzept ,Nordsee 2015" des Tourismusverbandes Nordsee e.V. wurden bereits als
Teil des STEK der Stadt Norden beschrieben. Im Folgenden wird eine weitere Strategie
dargestellt, dessen Zielen das Vorhaben dient.

2.6.1 Entwicklungsstrategie ,,Beherbergung / Hotellerie*

Im Auftrag der Wirtschaftsbetriebe der Stadt Norden wurde im April 2016 eine Entwicklungs-
und Umsetzungsstrategie flir das Angebotssegment ,Beherbergung / Hotellerie® fur den
Bereich Norden-Norddeich von der hcb ,hospitality competence berlin® GmbH aufgestellt (s.
Punkt 1.1).

Dieses Strategiepapier stellt zunachst einen grundlegenden Bezug auf das Tourismuskonzept
von Project M her, das eine derzeitige Schwache des Tourismus-Standortes Norden-
Norddeich u.a. bei der Betriebsstruktur des Beherbergungsangebotes konstatiert. Diese
Schwaéche lage in der starken Pragung durch Ferienwohnungen und -hduser, Know-How-
Defizite, Probleme bei ganzjahrigen Angeboten, Kleinteiligkeit, fehlenden Budgets,
Qualitatsproblemen sowie dem Fehlen erkennbarer Leitbetriebe. Ein Beweis und auch die
Folge dieser Schwache sei die stagnierende bis leicht ricklaufige Entwicklung der
gewerblichen Ubernachtungszahlen in Norddeich. Daraus definiert das Tourismuskonzept
neben der Bestandsentwicklung die ,Erweiterung des Beherbergungsangebotes in bislang
nicht abgedeckten Segmenten® als eine Zielstellung fur die touristische
Infrastrukturentwicklung im Ortsteil Norddeich (Strategie hcb).

Aus der Beobachtung anderer, erfolgreicher Tourismus-Standorte entlang der deutschen
Kustenregion wird anhand der Strategie von hcb nun der quantitative und qualitative Ausbau
des  Hotelsegments  entsprechend  strategisch  definierter  Zielgruppen  und
Themenschwerpunkte als ein Baustein eines erfolgreichen Entwicklungsmusters genannt.

Laut dieser Strategie liegen Tourismusdestinationen — wie es Norddeich ist — in einem
nationalen Wettbewerb auch in Bezug auf die Quantitdt und Qualitdt der ansassigen
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Infrastruktur. Die qualitative Weiterentwicklung der touristischen Infrastruktur sei als
Entwicklungstreiber unabdinglich. Fir Kdistendestinationen sei im Bereich der
Basisinfrastruktur insbesondere die Entwicklung der Waterfront (,Wasserkante®) von hoher
Bedeutung.

Fur einen nachhaltigen Gesamterfolg stehe dabei insbesondere das Zusammenspiel von
dffentlichen und privaten Investitionen im Fokus. Offentliche Infrastrukturinvestitionen u.a. in
ErschlieBungsmalRnahmen und Malnahmen der Ortsgestaltung I6sten Impuls- und
Qualitatseffekte aus und dienten als Anreiz fur private Folgeinvestitionen u.a. im Bereich
Beherbergung, Gastronomie oder Handel. Dieses grundlegende strategische
Entwicklungsmuster und die damit verbundenen Effekte (u.a. Steigerung der Nachfrage,
Impuls-/ Qualitatseffekte, Saisonverlangerung, Wirtschaftlichkeitseffekte, etc.) zeigten sich
nachweislich an entsprechenden Tourismusdestinationen entlang der deutschen Nord- und
Ostseekuste wie z.B. Heiligenhafen, St. Peter-Ording, Gromitz und Scharbeutz.

Auch Norden-Norddeich sei mit einer stagnierenden, teilweise leicht riicklaufigen Nachfrage
und  angebotsseitigen  Optimierungsnotwendigkeiten dem  oben  beschriebenen
Entwicklungsdruck ausgesetzt. (Strategie hcb)

Die vorliegende Strategie von hcb bezeichnet neben dem Tourismuskonzept die Umsetzung
des Masterplans ,Wasserkante® in Norddeich als Weg in die Zukunft. Mit der Umsetzung
dieses Plans kdnne — nach dem Vorbild anderer erfolgreicher Destinationsentwicklungen — ein
vielversprechender Rahmen fir privatwirtschaftliche Folgeinvestitionen gelegt werden. Als
zuklnftige neue ,Visitenkarte“ Norddeichs stelle die neue Wasserkante die neue touristische
1A-Lage dar. In diesem Zusammenhang sieht die Strategie eine Hotelentwicklung der
Kategorie 3 bis 4* als eine vielversprechende Moglichkeit einer privaten Folgeinvestition.
Dabei wird als Standort eines solchen Hotels das ,Haus des Gastes* am Norddeicher Strand
herangezogen.

Auf der Grundlage des Masterplans ,Wasserkante® wurden bis Ende 2021 die
Wasserpromenade, die Dinenlandschaft am Badestrand und die Wege-Infrastruktur am Deich
im Bereich des Kurgebietes nach mehrjahriger Bauzeit grundlegend erneuert und umgestaltet.
Damit wurde der Tourismusstandort Norddeich eindeutig aufgewertet und ein wichtiger Impuls
fur private Folgeinvestitionen gelegt. Einer wie oben erwahnten Hotelentwicklung am Standort
,Haus des Gastes“ stehen die sehr hohen Hurden der planungs- und baurechtlichen
Machbarkeit eines solchen Vorhabens in einem Naturschutz- und Hochwassergebiet sowie
die aufwendige verkehrliche ErschlieBung und die Schaffung von ausreichenden
Parkplatzkapazitaten entgegen.

Das Vorhaben entspricht den Aussagen des Strategiepapiers der hcb. Das geplante
Hotelgebaude stellt ein — zurzeit fehlendes - Beherbergungsangebot im gehobenen Sektor fur
die im Tourismuskonzept spezifizierten Zielgruppen dar und besitzt eine — mit 400 m FulRweg
entfernt liegende - vorteilhafte Lage =zur Wasserkante Norddeichs, der neuen
Tourismusdestination Norddeichs.

2.7 Zielkonzept Stadt Norden, Norddeich

Im Auftrag der Stadt Norden wurde im Jahr 2018 ein Zielkonzept fur den Ortsteil Norddeich
aufgestellt. Inhalt dieses Konzeptes ist die Darstellung einzelner Bereiche des Ortes zwecks
Sicherstellung derselben fur bauliche und infrastrukturelle Nutzungen wie z.B. ,Touristische
Infrastruktur und Gastebeherbergung sowie Wohnen* oder ,Sicherstellung Dauerwohnen®.

Der folgende Ausschnitt aus dem Zielkonzept zeigt das dieser Planung zugrunde liegende
Gebiet, fur welches eine Sicherstellung der touristischen Infrastruktur und Gastebeherbergung
sowie des Wohnens dargestellt ist (Ferienwohnungen, Hotels, Pensionen).
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Aufgrund der Nutzung des Plangebiets fiir ein Hotelgebaude mit hotelaffinen Nutzungen der
Gastronomie und Gesundheit entspricht das vorliegende Vorhaben den Absichten dieses
Zielkonzeptes.
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Zielkonzept Norddeich 2018 Plangebiet Quelle: Zielkonzept Stadt Norden, NWP GmbH
Legende:
[:I kein Handlungsbedarf
l:l Sicherstellung der touristischen
Infrastruktur und Gastebeherbergung
sowie des Wohnens
(Ferienwohnungen, Hotels, Pensionen)
Ausschnitt aus der Legende des Zielkonzeptes Quelle: Zielkonzept Stadt Norden, NWP GmbH

2.8 Urbanes Griin

Im Kapitel 14, in der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes 2018/2021 wird auf die
Wichtigkeit der nachhaltigen Stadtentwicklung im Bereich ,Urbanes Grin, Natur und
Landschaft‘ eingegangen:

,<Urbanes Grun hat mit seinen vielfaltigen Funktionen und positiven Effekten, wie zum Beispiel
der Reduzierung von Warmeinseln, von Feinstaub und von Treibhausgasen, der Minderung
von Larmbelastungen, der Vermeidung von Uberschwemmungen durch Aufnahme von
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Regenwasser und dem Erhalt der Artenvielfalt, eine elementare Bedeutung fir die
Lebensqualitat in der Stadt”. ’

Um den Bereich Natur und Landschaft starker in der Stadtentwicklung zu berlcksichtigen, soll
der Slogan ,Norden — Das griine Tor zum Meer“ wieder etabliert und zum Leitbild der
zukinftigen Entwicklung werden. &

Dazu wurden die Freirdume in verschiedene Freiraumtypen unterteilt, unter anderem der
Freiraumtyp ,Strallenbaume®.

Strallenbaume erfiillen dkologische, klimatische, gesundheitliche und asthetische Funktionen.
Sie sind ortpragend und gliedern den Stralenraum. °

Fur Norddeich wurde ein Rahmenplan erstellt, aus dem potenzielle Flachen zur Anpflanzung
vom Strallenbaumen, unter anderem auch in der Tunnelstralle, abgebildet sind, die zur
Aufwertung und Abkuhlung der Siedlungsflachen beitragen. 1°

In der folgenden Darstellung aus dem Stadtentwicklungskonzept STEK sind unmittelbar
angrenzend an das Plangebiet Baume entlang der Tunnelstralte dargestellt.

Da Baume eine hohe Wirksamkeit flr die Kohlenstoffbindung, die Verbesserung des
Lokalklimas, die Forderung der biologischen Vielfalt sowie einen hohen Nutzen fir die
Erholung und Lebensqualitdt aufweisen und bereits kleine Grinraume in baulich stark
verdichteten und damit haufig Uberhitzten Siedlungsraumen zu einer nachweislichen
Verbesserung des Lokalklimas beitragen,!" sind Baumanpflanzungen im Zusammenhang mit
dem neuen Verkehrskonzept angrenzend an das Plangebiet geplant. Diese
Baumanpflanzungen kénnen nicht innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden und sind
nicht Bestandteil der vorliegenden Planung, stehen aber im Kontext der Gesamtplanung in
Vereinbarkeit mit den Darstellungen des Stadtentwicklungskonzeptes sowie der
Neugestaltung des Verkehrsknotenpunktes Norddeicher Str. / Tunnelstralte / HafenstralRe /
Badestralle.

h/er Rahmenplan Norddeich, aus der Préasentation ,Masterplan Wasserkante Norden-Norddeich — Wirt-
schaftsbetriebe der Stadt Norden“ vom 03.03.2016

Plangebiet O

7 (s. Kap. 14.1 STEK Norden, Fortschreibung 2018/2021).

8 (s. Kap. 14.1 STEK Norden, Fortschreibung 2018/2021).

9 (s. Kap. 14.3.1 STEK Norden, Fortschreibung 2018/2021).

10 (s. Abb. 111: Rahmenplan Norddeich, STEK Norden, Fortschreibung 2018/2021).
" (s. Kap. 7.3 Aktionsprogramm Natrlicher Klimaschutz 29.03.2023).
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Nachfolgend sind fir den Planbereich relevante Begleitkarten zum Kap. Urbanes Griin
wiedergegeben. Die Bestandserfassung zeigt eine Stral’enrandbegriindung beidseitig entlang
des nordlichen Planbereiches. Die Karte Geschutzte Bereiche zeigt keine Eintrage im
Plangebiet, wahrend in der Karte Baumreihen/StralRenbegleitgrin der Aufwertungsbedarf
entlang der sudlichen Tunnelstralie dargestellt ist.

Bestandserfassung Geschlitzte Bereiche Baumreihen/StraBenbegleitgriin, Aufwertungsbedarf

Alle Karten aus: STEK, Urbanes Griin, Natur und Landschaft
Plangebiet O

Das Planvorhaben weist im Vergleich zur noch vorhandenen sowie zur ehemals auf dem
Grundstick vorhandenen Bebauung eine erhoéhte Grundflache und damit eine hohere
Ausnutzung der Flache auf. Dadurch bewirkt die Planung des Hotelgebdudes eine
Mehrversiegelung. In Anbetracht der geplanten Zulassigkeit von 5 Geschossen wird allerdings
relativ. gesehen weniger Flache in Anspruch genommen als bei einer niedrigeren
Gebaudekubatur. Durch den bereits erfolgten Teilabbruch der ehemaligen Backstube nebst
Nebengebauden wurde eine Teilentsiegelung des Grundstiicks bewirkt. Auf dieser Flache
haben sich wieder Griunstrukturen angesiedelt. Zu einem Grofdteil ist jedoch die
darunterliegende Pflasterflache Gberwuchert und noch alte Fundamente vorhanden.

Die durch die neue Planung verursachte Flachenversiegelung wird durch das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern entlang der Tunnelstrale im Sinne eines verbesserten Mikro-Klimas
im Einklang mit dem im STEK beschriebenen und in obiger Karte dargestellten
Aufwertungsbedarf vermindert. Allerdings erfolgen diese Anpflanzungen erst im
Gesamtkonzept aus Hotelplanung und Umgestaltung des Verkehrsraumes und nicht im
Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Aufgrund der geringen GrofRe des
Plangebietes kdnnen unmittelbar innerhalb des Geltungsbereiches keine Gehdlzpflanzungen
festgesetzt werden. Im Zusammenhang mit der ebenfalls in Planung befindlichen Anderung
der Verkehrsfiuhrung am Kopf der Norddeicher Strale sind in Abstimmung beider
Planvorhaben MaRnahmen zur Anpflanzung von einheimischen Gehdlzen und
insektenfreundlichen Blihstauden vorgesehen.

Im Bebauungsplan wird eine Festsetzung zur Dachbegriinung in Form eines Griindaches
getroffen. Dachbegrinungen tragen ebenfalls zu einer Abkuhlung der versiegelten
Siedlungsstruktur und der Gebaudeoberflachen bei und bieten Lebensraume fir Végel und
Insekten.

Die Mallnahmen tragen insgesamt zum naturlichen Klimaschutz bei und entsprechen dem
vom 29. Marz 2023 vom Kabinett beschlossene Aktionsprogramm Natirlicher Klimaschutz,
welche alle Mallhahmen zum unmittelbaren Schutz, zur Starkung und zur Widerherstellung
von Okosystemen umfasst.
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29 Zusammenfassung Planungsvorgaben

Zusammenfassend betrachtet entspricht das Vorhaben eines Hotelgebdudes mit den
zulassigen Nebennutzungen auf dem Gelande der ehemaligen Backerei Grinhoff den
Absichten und Zielen der vorgenannten Gbergeordneten Planungsvorgaben.

Es stellt eine Nachverdichtung ohne — gemessen an der vor dem Teilabbruch der Backstube
vorhandenen Ausnutzung des Grundsticks - Inanspruchnahme von Freiflachen und
gleichzeitig eine Revitalisierung in der Innenentwicklung Norddeichs dar und dient den
Bestrebungen zur Entwicklung der touristischen Infrastruktur in Norddeich, die sich dem
Entwicklungsdruck im Wettbewerb mit anderen Tourismusdestinationen an der Nord- und
Ostseekiiste stellen muss. Mit der Umsetzung der neuen Wasserkante ,Das Deck® und der
Erneuerung des Freibades ist ein idealer Rahmen und Impuls fur die vorliegende private
Investition einer Hotelentwicklung gegeben, fur die sich der vorhandene Standort aufgrund
seiner zentralen Lage in Norddeich in der Nahe zu den wichtigsten touristischen Destinationen
und Infrastrukturen sehr gut eignet.

Zudem werden Strukturen aus der direkten Umgebung aufgegriffen (Hotellerie, Restaurant
und Café), weshalb sich das Vorhaben auch in dieser Hinsicht optimal einfligt.

3 Stadtebauliches Konzept

Das geplante Hotelgebaude befindet sich an einem zentralen Platz im stadtebaulichen Geflige
am Abschluss der zentralen Achse Norddeichs. Dieses Gefuge wird derzeit vor allem durch
den grofRen, rdumlich bisher nicht definierten Bereich der Gabelung Norddeicher Stralle/
Badestralle sowie durch die anliegende Bebauung im Osten und Westen gepragt. Die Planung
markiert das Ende der Achse Norddeicher Strafte im Ubergang zum Hafengebiet. So entsteht
eine Alleinlage, die das Grundstick von der ein- bis dreigeschossigen Bebauung abgrenzt.
Die Norddeicher StralRe stellt dabei mit den zahireichen, anliegenden Betrieben der
Gastronomie, Beherbergung, Hotellerie sowie den Verkaufsladen die zentrale touristische und
infrastrukturelle Achse des Ortes Norddeich dar.

In dieser stadtebaulichen Ausgangslage setzt das Hotelgebaude deutliche und neue Akzente,
steht aber den Gebietserhaltungsansprichen nicht entgegen.

Zunachst setzt das Hotel in seinem unmittelbaren Umfeld neue Mal3stabe. Wahrend die ersten
beiden Geschosse des Hotels durch die Rickspriinge der oberen Geschosse optisch an die
zweigeschossige Bebauung im slUdwestlichen Umfeld anbinden, stellt das Gebaude mit
insgesamt funf Vollgeschossen auf einer im Vergleich zu umliegenden Bebauungen grof3en
Grundflache einen neuen Malistab an H6he und Baumasse einer Bebauung in seinem Umfeld
dar. Das Hotel mit gewerblichem Ubernachtungsangebot setzt sich somit baulich von den
privaten und gewerblichen Unterkunftsmoglichkeiten der ein- bis zweigeschossigen
Bebauungen des sldlich gelegenen Ortsteils ab. Gleichzeitig schafft es einen Ubergang
zwischen der ein- bis dreigeschossigen Bebauung und dem noérdlich gelegenen acht- bis
neungeschossigen Hotel Fahrhaus, wodurch die geplante Geschossigkeit des Hotelneubaus
als mittlere GroRRe vertretbar ist.

Die notwendigen Grenzabstande werden gem. Niedersachsischer Bauordnung (NBauO)
eingehalten. Aufgrund der Entfernung der Nachbarbebauung, vorwiegend im Osten, Suden
und Westen, ist eine Verschattung der umliegenden ein- bis zweigeschossigen Gebaude
insbesondere am Vormittag und am Mittag weder zur Sommer- noch zur Winterzeit zu
erwarten.

Im nérdlichen Bereich des Grundstlickes grenzt eine derzeit unbebaute, jedoch von hohen
Baumen gesaumte Flache an. Die Gro3gehdlze kénnten aufgrund der tief stehenden Sonne
in den Wintermonaten an der Ostseite das Plangebiet verschatten. Gleiches gilt fir die
Nachmittagsstunden in umgekehrter Reihenfolge. Eine erhebliche Verschattung ist aufgrund
der grofRen Abstande zur Nachbarbebauung nicht zu erwarten.
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Der Hotelneubau wird in der Blickachse der ndrdlichen Norddeicher Stral3e in Verbindung mit
dem derzeit beplanten Verkehrsraum einen neuen stadtebauliche Raum bilden und somit die
raumliche Situation seines Umfeldes ebenfalls neu pragen.
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Lage des Vorhabens O Plangebiet Quelle: onmaps.de, geoGLIS Gmbh & Co. KG

Der Bedarf eines neuen Hotels in Norddeich wurde unter Punkt 1.1 dargelegt. Der unter Punkt
1.3 und an dieser Stelle beschriebene Standort mit seiner stadtebaulichen Bedeutung ist flir
die Nutzung durch ein Hotel in Verbindung mit weiteren Nutzungen geeignet. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bewirkt.
Die héhere Geschossigkeit im Vergleich zu den unmittelbar umliegenden Gebauden resultiert
aus der geringen GrundstlicksgrofRe in Verbindung mit der exponierten Lage am Ende der
Blickachse Norddeicher Strale. Mit dem Bau wird nur eine duflerst geringere unbebaute
Flache in Anspruch genommen. Zudem bildet das Grundstlick aufgrund seiner Lage und die
das Grundstiick umschlieliende Verkehrsfliihrung eine Alleinlage, wodurch eine hoéhere
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Geschossigkeit an dieser Stelle vertretbar ist. Dennoch knlpft die Planung an die o.g. acht-
bis neungeschossige Hotelanlage nérdlich des Grundstiicks an und stellt somit eine Briicke
zur ein- bis dreigeschossigen Bebauung im sudlichen Bereich dar.

Im Zuge der Hotelplanung wird auch die Tunnelstral3e neu beplant und in seiner visuellen
Hierarchie untergeordnet. Der groRraumige Einmindungsbereich in die Tunnelstralle wird
verschmalert und die StralRenbreite reduziert. Westlich des StralRenraumes werden
Stellflachen, die dem Hotel zugehorig sind, angeordnet. Strallenbegleitgrin und die Schaffung
von offentlichen Freirdumen tragen nicht nur zur Aufwertung des Vorhabens bei, sondern auch
zur Aufwertung des Stralden- und Ortsbildes. Insgesamt wird durch die neue Verkehrs- und
Freiraumplanung der weitlaufige, raumlich undefinierte Bereich der Gabelung stadtebaulich
aufgewertet und das Gesamtkonzept abgerundet.

3.1 Artder baulichen Nutzung

Der nordliche Eingang des Ortsteiles Norddeich ist im Umfeld des Plangebietes durch eine
Mischnutzung aus Wohn-, Gastebeherbergungs- und Gewerbeflachen gepragt.

Das kommunale Ziel der Sicherung und Weiterentwicklung des Tourismus-Standortes
Norddeich formt eine Nutzung aus verschiedenen Nutzungsformen der vorhandenen Flachen
durch Gewerbe der Hotellerie, Gastronomie, Gesundheit, Freizeitgestaltung und des
Einzelhandels. Die vorliegende Planung erganzt die touristisch gepragte Nutzung des
Ortsteiles Norddeich mit einer Hotelplanung, die gleichermalen auf die Bedurfnisse von
Familien und auch betagten und beeintrachtigten Menschen abstellt, indem nicht nur
verschiedene Zimmergrundrisse angeboten werden, sondern der Fokus besonders auf dem
barrierefreien und in Grofteilen rollstuhlgerechten Ausbau liegen wird. Zusatzlich sieht des
Hotels tourismusaffine Nutzungen (Gastronomie inkl. Einzelhandel) vor. Weitere dem Hotel
dienende Nutzungen in den Bereichen Gesundheit, Wellness und Therapie, Restaurants und
Bars sollen ebenfalls zugelassen werden.

Folglich ist das Plangebiet gem. § 11 BauNVO als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Hotel“ vorgesehen.

Hinter diesem Nutzungskonzept steht die Absicht, den Besuchern Norddeichs ein attraktives
und individualisiertes Angebot fur die Gestaltung des Aufenthalts zu bieten, von dem auch die
Bewohner des Ortes ganzjahrig profitieren kénnen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Gebaude im Sondergebiet soll in funfgeschossiger, abweichender Bauweise errichtet
werden und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 sowie eine Geschol¥flachenzahl (GFZ) von
2,4 als Hochstmal erhalten.

Im §17 Abs.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) (Fassung von 2021) werden Orientierungs-
werte fur die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gegeben. Im vorliegenden Fall
handelt es sich gemal § 11 Abs. 2 BauNVO um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
in dem ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ geplant ist. Die Umsetzung eines
privaten Vorhabens wird mit einem stadtebaulichen Durchfihrungsvertrag planungsrechtlich
gesichert. Fur Sondergebiete wird ein Orientierungswert fur die GRZ von 0,8 und fur die GFZ
von 2,4 gegeben. Diese Werte stellen lediglich eine Orientierung dar, von der in begriindeten
Fallten abgewichen werden kann. Im folgenden Punkt 3.2.1 wird die Abweichung von den
Orientierungswerten begriindet.
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3.2.1 Grundflachenzahl

Zur Realisierung des Vorhabens wird eine vom Orientierungswert 0,8 als Obergrenze
genannte abweichende GRZ von 1,0 benétigt. Diese héhere Grundflachenzahl ist dem Zweck
der Nutzung als Hotel in der beschriebenen exponierten Lage als stadtebaulicher Endpunkt
einer Blickachse geschuldet. Aufgrund der geringen GrundsticksgroRe in Verbindung mit
einer wirtschaftlichen Hotelnutzung mit einem Gastronomieangebot aus Restaurant und Café
wird die Abweichung zusatzlich notwendig. Zudem kann durch die hohe Ausnutzung des
Grundstickes die Zielsetzung des Tourismuskonzeptes im Ortsteil Norddeich, in welchem
Unterkunfte hoher Qualitat in einem gehobenen Segment angestrebt werden, erfullt werden.
Hierzu wird die gesamte auf dem Plangebiet vorhandene Flache zur Bebauung mit dem
Hotelgebaude sowie der notwendigen dazugehdrigen Aufien- und Nebenanlagen bendtigt.

Das Vorhaben stellt ein wichtiges Element in den Bestrebungen des Ortes Norddeich sowie
der Stadt Norden dar, den Tourismus durch eine notwendige Anhebung der Qualitat zu férdern
und eine Lucke im gehobenen Angebotssegment zu schlieRen. Wichtiger Bestandteil des
Vorhabens sind neben dem Hotel die weiteren Nutzungen des Gebaudes (Gastronomie inkl.
Einzelhandel), die fur den Tourismus spezifische Angebote darstellen und das Angebot um
die Hauptnutzung aufwerten. Fir diese Nutzungen werden - auller den Flachen fir das Hotel
- weitere Flachen bendtigt. Dieser Flachenbedarf findet seinen Ausdruck in der GRZ von 1,0.

Fur die baulichen Anlagen des Hochbaus wird eine GRZ von 0,7 benétigt. Dabei sollte
bertcksichtigt werden, dass umgerechnet ca. 25% der Grundflache der baulichen Anlagen
des Hochbaus fir Stellplatze — allerdings vorwiegend innerhalb der baulichen Anlage - zur
Verfligung gestellt werden; eine Flache, die bei gleichen und &ahnlichen Nutzungen in
Norddeich durch die Inanspruchnahme von zusatzlichen Grundstiicksflachen realisiert wird.
Die verbleibenden Flachen des Plangebietes werden flr die Aulenbereiche der
gastronomischen Nutzungen und als Stell-, Zufahrts-, Gehwegs- sowie als Abstellflachen fir
die Mulltrennung und -entsorgung benotigt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die hdhere Ausnutzung der Flache vertraglich. Das Vorhaben
knlpft an eine acht- neungeschossige Bebauung (Hotel Fahrhaus) in der Nachbarschaft an,
welches ebenfalls auf einem Grundstick geringer GroRe existiert und vollflachig versiegelt ist.

Da die vorhandene Flache in Teilen bereits einen Gebaudebestand aufweist und vor dem
erfolgten Teilabbruch der Backstube auch im verbleibenden Teil versiegelt war, stellt das
geplante Vorhaben keine Veranderung der bestehenden Versiegelung der Flache dar.
Vielmehr erfahrt die Flache durch das Vorhaben eine bessere Nutzung ihrer potenziellen
Méglichkeiten zu einer verdichteten Bauweise im Sinne der Nutzung vorhandener Raume.

3.2.2 Geschossflachenzahl

Zur Realisierung des Vorhabens wird eine GFZ von 2,4 bendtigt. Somit wird der
Orientierungswert von 2,4 gem. § 17 BauNVO eingehalten.

3.3 Gestaltung

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Gestaltung des geplanten
Gebaudes eindeutig durch die Planzeichnungen als Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes bestimmt. Festsetzungen zur Gestaltung sind daher mit Ausnahme der
Angabe eines Farbspektrums flr die Fassadengestaltung sowie der Zulassigkeit von
Werbeanlagen, Satellitenschisseln und Funkempfangern nicht vorgesehen.
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Das geplante Vorhaben wird als flinfgeschossiges Gebaude (Zulassigkeit von 5
Vollgeschossen) geplant. Zum gegenwartigen Planungsstand kann die Grofe evtl.
erforderlicher zusatzlicher Technikflachen fur Anlagen der technischen Gebdudeausristung
(TGA) noch nicht genau beziffert werden. Daher ist ggf. der Bau eines zusatzlichen
Kellergeschosses (Teilkeller) zur Schaffung notwendiger Technikflachen erforderlich. Dieses
Erfordernis bewirkt kein weiteres Vollgeschoss, da Kellergeschosse, die mit ihrer Grundflache
unterhalb der Gelandehohe liegen, baurechtlich (gem. NBauO) nicht auf die Anzahl der
Vollgeschosse angerechnet werden. Zudem wird die Aul3enansicht hierdurch nicht verandert.

A

Visualisierung; Blick von Siidosten — Norddeicher Str./Tunnelstr.  Quelle: urbano - Stadtplanung & Architektur

Im Erd- und 1. Obergeschoss wird ein farblich von den weiteren Geschossen abgesetzter
Sockel errichtet, Uber dem sich drei weitere Vollgeschosse als Staffelgeschosse befinden.
Diese sind auf der Nord- und Sudseite mit jeweils einem Rucksprung zum darunterliegenden
Geschoss versehen. Hierdurch wird eine gleichmaRige Rickstaffelung der Aulenwand Uber
die gesamte Hohe des Gebaudes bewirkt. Das Prinzip der Fassadenrickspringe schafft zum
einen grofRzlgige Terrassen mit Seeblick und bewirkt zum anderen eine Anknupfung der
unteren Geschosse an die umgebende Bebauung. Auflerdem erzeugt die treppenahnliche
Abstufung und die Verjungung des Baukdrpers in Richtung Suden eine Vermittelung des
Gebaudes in seiner vorherrschenden Wahrnehmung aus dem Stralenraum.

Das zentrale und verbindende Element aller Geschosse ist das mit einer durchgehenden
Glasfassade versehene Treppenhaus auf der Ostlichen Gebaudeseite. An dieser Stelle
befindet sich im Erdgeschoss auch der Hauptzugang zum Hotel.

Das Hotel verfugt Uber maximal 94 Betten sowie Uber einen getrennten Empfangsbereich im
Erdgeschoss und einen Frihstiicksbereich, der Gber den Gastronomiebetrieb versorgt wird.

Die Geschosse gliedern sich wie folgt:

- Im Erdgeschoss befinden sich neben dem Eingang des Hotels eine
Gastronomieeinheit inkl. Einzelhandel (Café inkl. Backerei) sowie ein Bereich mit
PKW-Stellplatzen.

- Im 1. Obergeschoss befinden sich ebenfalls Flachen fir die Gastronomie
(Fruhstuicksbereich/Café und/oder Restaurant), sowie Zimmer des Hotelbetriebs.

- Das 2. bis 4. Obergeschoss ist ausschliellich der Nutzung durch das Hotel
vorbehalten.
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Im 4. Obergeschoss ist ein Sommergarten in transparenter Bauweise geplant.
Dieses Geschoss dient der Betonung des besonderen Standorts mit seiner Aussicht
auf den Ort, das Wattenmeer sowie das Hafengebiet.

Die Dachflachen sind durchgehend als Flachdacher geplant, von denen insgesamt
470 m? begrint sind sowie flir die Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik)
zur Verfligung stehen sollen.

Aulenbereich:

Die westlichen und sidlichen AuRenbereiche im Erdgeschoss dienen der
Gastronomienutzung,

ostlich sind neben den Eingangen zu den Nutzungseinheiten innerhalb des
Strallenrandbereiches sowie nordlich innerhalb und neben dem Gebaude Stellplatze
vorgesehen, (einige Stellplatze befinden sich auRerhalb des Geltungsbereiches,
Regelung erfolgt im Durchfihrungsvertrag mit der Stadt Norden),

In der nordwestlichen Grundsticksecke ist eine Flache zum Abstellen von
Mullcontainern geplant. Zur Abholung der Mullcontainer ist zusatzlich eine Flache an
der Tunnelstralle vorgesehen.

Das geplante Hotelgebaude ist mit einer Klinkerfassade gestaltet und stellt sich als ein durch
seine Vor- und Rickspringe in der Fassade und Staffelung der Geschosse aufgelockerter
Baukdrper dar.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (mafstabslos)

N O/ b

Quelle: urbano stadtplanung & architektu
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Ein wichtiges und optisch markantes Element fiir die materielle Gestaltung der Fassade ist der
Einsatz von Photovoltaik-Elementen auf dem Dach des Gebaudes sowie Balkonbristungen,
in deren Glasverkleidung Photovoltaikzellen integriert sind. Somit tragt das Bauwerk mit der
Gewinnung von Solarenergie zur Einsparung fossiler Energien bei. Es ist planerische Absicht,
Vorrichtungen zur Erzeugung und Nutzung regenerativer Energien als Gestaltungselement zu
zeigen und damit deutlichen Einfluss auf die Gestaltung der Fassade zu nehmen.

Aulerdem sind am Gebaude Schriftzlige mit Namen des Hotels sowie der weiteren Betriebe
als Wiedererkennungsmerkmal und Werbeanlage zulassig. Die Art der Werbeanlagen wird im
Bebauungsplan detailliert festgesetzt, in der Vorhabenbeschreibung dargestellt und im
Werbekonzept ausfihrlich beschrieben. Dieses Werbekonzept ist der Begriindung in der
Anlage beigefiigt.

3.4 Ruhender Verkehr

Die Ermittlung der erforderlichen Stellplatzflachen fir die Nutzer des geplanten Gebaudes
basiert auf den Vorgaben des §47 der Niedersachsischer Bauordnung NBauO. Aufgrund der
tageszeitlich unterschiedlichen Nutzungen innerhalb des Gebaudes (z.B. Café am Vormittag,
Restaurant 6ffnet erst abends, Hotelgaste sind gleichzeitig Café- oder Restaurantbesucher)
wurde eine differenzierte Betrachtung / Prognose des von den Nutzern, der Tageszeit sowie
der jeweiligen Transportmittel abhangigen Bedarfs betrachtet. Dabei richten sich die Zeiten
bzw. die Hdhe des Stellplatzbedarfs nach den verschiedenen Offnungszeiten bzw. den
gewodhnlichen Zeiten einer hoheren Frequentierung der jeweiligen Nutzung (Tabelle A).

Des Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass Nutzer des Hotels (als Hauptnutzung
des Gebaudes) gleichzeitig auch Nutzer der Gastronomie sind und dadurch eine Uberlagerung
des Stellplatzbedarfes entsteht (Tabelle B).

Auch ist zu berucksichtigen, dass ein Teil der Nutzer (die nicht schon im Hotel wohnen) nicht
mit dem PKW, sondern zu Ful® oder mit dem Fahrrad kommen (Tabelle C).

Gerade in einem Urlaubsort wie Norddeich ist die Fahrradnutzung sehr beliebt bzw.
Bestandteil des Urlaubs. Die Wege zwischen den Unterkinften und der touristischen
Infrastruktur bzw. der Deich- und Strandzone sind kurz und werden aus Erfahrung sehr haufig
fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erschlossen.

Diese Argumentation wird in den Tabellen A, B und C erlduternd dargestellt und dient dazu,
die letztlich geplante erforderliche Anzahl an Stellplatzen laut Bedarfsberechnung zu
begrinden.

Tabelle A - Bedarf in Abhdngigkeit der tageszeitlichen Nutzung

Nutzung Vormittag Mittag Nachmittag Abend
1| Hotel

Gastronomie 1

2 | (Café, inkl. Friihstiick Hotel)
Optional Gastronomie 2

3| (Restaurant)
Durchschnittsfaktor der
Frequentierung 1 bis 3

0,67 0,67 0,5 0,67

Frequentierung / Faktor des Maximalbedarfs 0,0 0,5
laut Berechnung (wenig/keine (mittlere
Besucherzahl) | Besucherzahl)
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Tabelle B - Bedarf in Abhingigkeit einer Uberlagerung der Nutzer

Nutzungsiiberlagerung Hotel mit anderen Nutzungen
(x % der Nutzer des Hotels nutzen gleichzeitig andere Nutzungen)

Hotel (= 100%)

Gastronomie 1 0
(Café inkl. Frahstiick Hotel) >0%
Optional Gastronomie 2 o
(Restaurant) >0%

Tabelle C - Bedarf in Abhangigkeit des Transportmittels

Nutzung /Transportmittel PKW Fahrrad zu FuR OPNV
Hotel 25% 0% 0% 75%
Gastronomie 1
2 o) 2 0, 0, 0,
(Café, inkl. Frihstiick Hotel) >% >% >0% 0%
ional ie2
Optional Gastronomie 25% 25% 50% 0%
(Restaurant)
Vor dem Hintergrund dieser Betrachtung ergibt sich aus den verschiedenen

Nutzungseinheiten laut unten dargestellter Ermittlung (Tabelle D) ein Stellplatzbedarf von 38
erforderlichen Stellplatzen. 31 Stellplatze werden auf dem Grundstiick, teilweise in das
Gebaude integriert und teilweise im Aul3enbereich, geschaffen. 7 Stellplatze sind entlang der
Tunnelstralle vorgesehen. Diese befinden sich nur teilweise auf dem Eigentumsgrundstick
und werden in Abstimmung mit der Stadt Norden per Baulast an das Hotel angebunden. (Diese
Abstimmung erfolgt im Rahmen der Verknipfung mit der MaRnahme der Umgestaltung des
Verkehrskonzepts an der Kreuzung Norddeicher Str./Tunnelstr./Hafenstrale).

Daraus ergeben sich die insgesamt 38 erforderlichen Stellplatze. Von diesen 38
Einstellplatzen sind mindestens 2 barrierefrei und erfiillen somit die Mindestanzahl der in der
DIN 18024-2 geforderten Anzahl.

Nachfolgend ist die Ermittlung des Stellplatzbedarfs gem. § 47 NBauO in Verbindung mit der
zugehdrigen Ausfiihrungsempfehlung in Tabelle D dargestellt.

Tabelle D - Ermittlung Stellplatzbedarf anhand der Tabellen A, B und C

Anzahl nach

Nr. gem. Anhang zu Erforderliche Anzahl It. Anlage Beriicksichtigung

Verkehrsquelle

§ 47 NBauO) zu §47 NBauO (Min. - Max.) der Tabellen A, B
und C
6.3 Hotels, Pensionen, 1 Estpl. je 2 bis 6 Betten
Hotel | Kurheime und andere - Mittelwert 4 24

max. 94 Betten | Beherbergungsbetriebe = 23,5 Estpl.
Gastronomie 1 14 - davon 50 %
(Café inkl. Nutzerbezogene
Friihstiick Hotel) 1 Estpl. je 8 bis 12 Sitzpl. | Uberlagerung mit
max. 140 6.1 Gaststdtten von - Mittelwert 10 Hotel
Sitzplatze ortlicher Bedeutung = 14 Estpl. 7
Optional 14 - davon 50 %
Gastronomie 2 Nutzerbezogene
(Restaurant) 1 Estpl. je 8 bis 12 Sitzpl. | Uberlagerung mit
max. 140 6.1 Gaststatten von - Mittelwert 10 Hotel
Sitzplatze ortlicher Bedeutung = 14 Estpl. 7
38 Estpl. 38 Estpl.
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Fur das Hotel wird der Mittelwert zwischen der geringsten und der héchsten Auslastung der
Zimmer bzw. der Stellplatzanzahl je Anzahl Betten angenommen. Diese Annahme geschieht
aufgrund der Ausrichtung des Hotels auch auf die Zielgruppe Familien bzw. Paaren mit
Kindern. Fir die gastronomischen Einrichtungen wurde die Belegung in Abhangigkeit der
Tageszeit (Tabelle A), hinsichtlich der Uberlagerung durch identische Nutzer verschiedener
Nutzungen im selben Gebaude (Tabelle B) sowie hinsichtlich der Art des Transportmittels
(Tabelle C) ermittelt. So kdnnen z.B. von den jeweils 14 Einstellplatzen des Cafés und des
Restaurants aufgrund der nutzerbezogenen Uberlagerung mit den gastronomischen
Einrichtungen bis zu jeweils 7 Einstellplatze flr das Hotel angerechnet werden. Zudem gibt es
hinsichtlich der unterschiedlichen Frequentierung der Nutzungszeiten von Gastronomie 1 und
2 keine Uberschneidungen, weshalb dieselbe Anzahl an Stellplatze von beiden
gastronomischen Einrichtungen genutzt werden kann.

Die Aus- und Einfahrt zu den Parkplatzen im EG befindet sich im hinteren, norddstlichen
Bereich des Gebaudes und ist direkt der TunnelstraRe zugewandt. Die Stellplatze des
Parkplatzes sind fullaufig erreichbar.

Die Erschlieflung der Stellflachen an der TunnelstralRe erfolgt (iber den StralRenraum selbst.
Die Tunnelstralie ist im Planbereich eine ortsinterne ErschlieBungsstralle, die Ostlich des
Eisenbahntunnels in eine landlich gepragte, den Deich flankierende Stralle Ubergeht.
Aufgrund der Umgehungsstralle (B72) spielt die TunnelstraBe im Bereich des
Geltungsbereiches kaum noch eine tragende Rolle. Gangige Routenplaner fuhren den Verkehr
ab dem Ostermarscher Kreisel Uber die Norddeicher Stralle oder Uber die B72 und die
HafenstralRe. Die Querung des GroRparkplatzes (Norddeicher Ohr) wird nicht angegeben.
Die Hauptnutzung der Tunnelstrale erfolgt daher durch die dortige geringfligige
Wohnbevdlkerung. Daher ist davon auszugehen, dass keine Stérungen des laufenden
Verkehrs aufgrund der Nutzung der Stellflachen entstehen.

Vor dem Eingang des Hotels sowie an der Sudspitze des Gebaudes im Verlauf der
HafenstralRe werden ausreichende Fahrradabstellanlagen geschaffen (s.a. 3.6).

3.5 Anlieferung

Die Anlieferung der Gastronomiebetriebe (Restaurant, Café, Backerei) findet hauptsachlich in
den frihen Morgenstunden bzw. am Vormittag statt. Da zu diesen Tageszeiten keine Besucher
fur das Restaurant zu erwarten sind, erfolgt die Anlieferung auf 6ffentlicher Stralle.

3.6 Umplanung des Knotenpunktes TunnelstraBe / Norddeicher Str. /
Hafenstrale

Der Knotenpunkt Tunnelstrae / Norddeicher Strale / HafenstralRe wird derzeit seitens der
Stadt Norden unter Berucksichtigung der Verkehrsflisse und Fahrzeugarten Uberplant.

Es ist geplant, den derzeit grordumigen trichterférmigen Einmindungsbereich in die
Tunnelstrale zu verschmalern und die Strafenbreite auf eine Breite von sechs Metern zu
reduzieren. Gleichzeitig werden die gefahrentrachtigen Einmindungen der Hafenstrale und
Badestralle in die Norddeicher Stral’e verbessert und in diesem Zuge auch die privaten
Zufahrten gefahrloser gestaltet. Diese MalRnahme liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs der
vorliegenden Planung, nimmt aber dennoch Einfluss darauf. In der Verknupfung beider
Maflinahmen entsteht ein Gesamtkonzept aus verbesserter Verkehrsfuhrung und Gestaltung
des Hotelumfeldes. Die MaRRnahme ermdglicht den Tausch von Grundsticksflachen, die
einerseits der Stadt Norden und andererseits dem Vorhabentrager von Nutzen sind.
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Entlang der Tunnelstralen wirden Stellflachen, die dem Hotel Uber die Eintragung einer
Baulast zugeordnet werden, geschaffen. Funf Stellplatze befanden sich somit unmittelbar vor
der Gastronomie in Senkrechtaufstellung, zwei weitere parallel zur Stral3e links neben der
Zufahrt zum Hotelparkplatz. Unmittelbar vor dem Hoteleingang wirde eine Flache als
.Parkplatz Check-In“ ausgewiesen werden.

Vor dem Eingang des Hotels sowie an der Sldspitze des Gebaudes im Verlauf der
Hafenstrale werden ausreichende Fahrradabstellanlagen geschaffen. Da sich die
Fahrradabstellanlagen auRerhalb des Geltungsbereiches befinden, werden diese Uber eine
Baulast an den Hotelneubau angebunden.

Begleitend zum Hotelgebdude wird ein Gehweg geschaffen, der gleichermalien als
Promenade und Terrassenflache dient. Der Gehwegbereich entlang der Norddeicher Stralie
wird Uber den geplanten neuen Kreisel und am Hotel vorbei in die Hafenstralle gefihrt.

Die verbleibenden Flachen zwischen Promenade und Verkehrsflache werden zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern genutzt, so dass ein begriinter StralRenraum entsteht. Das
Stralienbegleitgriin sowie die Gestaltung von 6ffentlichen Freiraumen tragen zur Aufwertung
des Gesamtvorhabens bei.

Zudem wird der groRe, bisher undefinierte Bereich der Verkehrsgabelung durch die
vorgesehene stadtische Planung raumlich aufgewertet, so dass das Gesamtkonzept des
Endpunktes der Blickachse Norddeicher Stralte mit Hotelneubau und neuer Verkehrssituation
abgerundet wird.

Die gegenseitigen Verpflichtungen mit Grundstuckstausch, Schaffung von Stellplatzen
aulerhalb des Eigentumsgrundstiicks des Vorhabentragers und Hergabe einer
Grundstucksflache fur die StralRenumgestaltung wird in einem zu schlieBenden Vertrag
zwischen der Stadt Norden und dem Vorhabentrager geregelt.

4 Umweltbelange / Immissionen (Larmschutz)

4.1 Natur und Landschaft

Da die vorliegende Planung gem. § 13a BauGB einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
darstellt, enthalt er alle Voraussetzungen fir ein ,Beschleunigtes Verfahren®.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 sinngemaf, d.h. dass ,von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen wird*.

Grundséatzlich haben die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der hochbaulichen
Entwicklung einen planungsrechtlich sichernden Charakter. Es wird eine flir den Standort
vertragliche Entwicklung ermoglicht.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird eine Nutzung als Sondergebiet
mit Zweckbestimmung festgesetzt. Aufgrund der Zweckbestimmung dieses Sondergebietes
als Hotel mit hotelaffinen und dem Hotelbetrieb untergeordneten Nutzungen entspricht diese
Nutzung der der umliegenden Flachen (Hotel, Pensionen, Gastronomiebetriebe etc.).
Abweichend von der umgebenden ein- bis dreigeschossigen Bebauung wird der Neubau
jedoch als fiinfgeschossiges Gebaude geplant.

[ urbano, stadtplanung & architektur osterstr. 4 — 26506 norden — tel: 04931 - 97 50 150 - info@urbano-norden.de



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 217 V ,Tunnelstral3e / Hafenstral3e*
Stadt Norden 33

Im Plangebiet sind bereits alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Das anfallende
Regenwasser auf dem Grundstick wird entsprechend einer Planung zur
Oberflachenentwasserung in das Regenkanalisationsnetz abgefuhrt. Das Plangebiet ist
bereits an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der Norddeicher Stralie
angeschlossen.

4.1.1 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Im Folgenden werden zwei unterschiedliche Prognosen Uber die zuklnftige Entwicklung des
Plangebietes abgegeben, die zum einen den Gebietszustand bei Nichteintreten der Planung
(A- Variante) und zum anderen bei Realisierung der Planung (B- Variante) beschreiben.

Auf dem Plangebiet besteht eine dem wirksamen Flachennutzungsplan entsprechende
Bebauung als Mischnutzung (Backerei und Fahrradverleih) sowie eine versiegelte Stellflache.
Die Alteigentiimer der betreffenden Grundstlicke haben diese inzwischen verauliert. Das
bedeutende Grundstuck soll nun eine adaquate Nutzung erhalten (s. Kapitel 1).

A- Variante

Ohne die Durchflihrung der Planung wird die Flache weiterhin als gewerblich genutzte Flache
mit groBem Brachflachenanteil verbleiben und die vorhandene Nutzung des
Backwarenverkaufs mit kleinem Café sowie dem Fahrradverleih eventuell weitergefiihrt
werden.

In diesem Fall wirde eine potentielle Flache in zentraler Lage nicht zur Entwicklung der
touristischen Infrastruktur Norddeichs zur Verfigung stehen, welche von der Stadt Norden
angestrebt wird. Das Bestreben einer touristischen Belebung mit qualitativ hochwertigen
Zimmern sowie Gastronomiebetreiben ist im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Norden als
Planungsziel fur den Ortsteil Norddeich dargestellt.

B- Variante

Bei einer Realisierung des Bebauungsplanes kann die Errichtung des geplanten
Hotelgebaudes mit hotelaffinen Nutzungen wie geplant erfolgen. Die Ortschaft Norddeich wird
in seiner wichtigen Funktion als Tourismusstandort durch das Angebot qualitativ hochwertiger
Unterbringungsmaglichkeiten in direkter Anbindung an touristisch orientierte Angebote
aufgewertet. Von diesen Angeboten werden nicht nur die Gaste, sondern auch die Bewohner
des Ortes profitieren. Zusatzlich wird durch das Gebaude eine stadtebauliche Aufwertung des
Bereichs stattfinden, indem mehr AuRenraume als bisher fiir den Aufenthalt und das Verweilen
in einem attraktiven Umfeld entstehen.

Die geplanten Baumalinahmen sind an die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gebunden, wonach die Ausnutzung des Grundstlicks durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgelegt ist bzw. das Vorhaben durch den Vorhaben-
und Erschlielungsplan genau definiert ist.

Daher sind zwar keine Anpflanzungen im Geltungsbereich moglich, aber dennoch wird durch
die Einsparung fossiler bzw. nicht-regenerativer Energietrager eine positive Wirkung auf die
CO; — Bilanz des Gebaudes bewirkt, sodass ein aktiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet
wird.

4.1.2 Auswirkungen der Planung

Schutzqut Arten und Lebensgemeinschaften

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG artenschutzrechtlichen Verbote (,Zugriffsverbote®) ist verboten:
- wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoéren,
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- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten,
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stréren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschuitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Fur die Werte und Funktionen des Schutzguts Arten und Lebensgemeinschaften entstehen fir
die Grundstucksflache durch die geplante festgesetzte Art der baulichen Nutzung héchstens
minimale Beeintrachtigungen, da die vorhandenen gewerblichen Nutzungen nebst der
ehemals voll versiegelten Flachen aktuell kaum Lebensraume fir Arten und Lebens-
gemeinschaften bieten. Es handelt sich um einen privaten Grundstlcksbereich, der in den
Jahren seit dem Gebaudeabbruch nicht gepflegt wurde, so dass sich ein natdrlicher
Wildaustrieb von Strauchern entwickelt hat. Artenschutzrechtliche Vergehen im Sinne des §44
Abs. 1 BNatSchG sind durch das Entfernen des wilden Grunaustriebes nicht zu beflrchten.

Die Flachen des Plangebietes sind bereits durch bauliche MaRnahmen gepragt und daher
vorbelastet. Rund ein Drittel des Plangebietes besteht aus einer gepflasterten Stell- und einer
geschotterten Brachflache. Ein weiterer bedeutender Anteil wird von aufstehenden Abstell-
und Nebenanlagen eingenommen.

Da eine Begrinung innerhalb des Geltungsbereiches nicht méglich ist, wird eine Festsetzung
zur Dachbegriinung in Form eines Griindaches getroffen. Dachbegriinungen tragen ebenfalls
zu einer Abkuhlung der versiegelten Siedlungsstruktur und der Gebaudeoberflachen bei und
bieten Lebensraume fur Vogel und Insekten.

Es ist zu erwarten, dass es wahrend der Bauzeit zu Beeintrachtigungen durch Larm, Licht,
Staub und Bewegungen von Fahrzeugen, Maschinen und Menschen kommt. Diese
Auswirkungen sind jedoch typische Begleiterscheinungen solcher Vorhaben und nur von
kurzer Dauer. Kurzfristige Stérungen stellen kein Stérungsverbot gem. des § 44 Abs. 1 Nr. 2
dar, solange die Stérungen nicht gravierend sind. Durch die umliegenden Nutzungen sind
bereits deutliche Beeintrachtigungen fir die Fauna vorhanden.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist bereits durch bauliche Anlagen gepragt. Nordlich des Bestandsgebaude ist
eine versiegelte Brachflache (Gebaude 2018 abgebrochen) vorhanden, auf der sich im Laufe
der Zeit durch naturliche Aussaat von Wildkrautern, Strauchern und jungen Baumtrieben eine
nur wenige cm dicke Bodenschicht aufgebaut hat. Es wurden seinerzeit lediglich die
oberirdischen Gebaudeteile entfernt. Der Versiegelungsgrad des Bodens innerhalb des
Plangebiets wird im Vergleich zur ehemals vorhandenen bebauten Flache der Backerei nur
geringfligig erhoéht. Die Neubebauung ersetzt die vorhandene Bebauung sowie die durch
Gebaudeabbruch derzeit vorhandenen unbebauten Flachen. Zudem werden diejenigen
Flachen entlang der Tunnelstralle wieder entsiegelt, die zur Anpflanzung von Baumen
Strauchern dienen, die durch die zuklinftig schmalere Verkehrsflache gewonnen werden und
das StrafRenbild und den Bereich insgesamt aufwerten.

Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), in diesem Fall von 1,0, wird der Grad
der Oberflachenversiegelung dauerhaft festgelegt.
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Wasser

Die Plangebietsflache erfahrt durch das Planvorhaben eine Erhéhung der Dachflachen,
wodurch mehr abzufuhrendes Niederschlagswasser anfallt und abgeflhrt werden muss.

Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein Oberflachenent-
wasserungskonzept erarbeitet, in welchem die Folgen dargestellt sind (s. Anlage zur
Begrindung)

Schutzqut Luft, Klima

Durch die Bebauung und Versiegelung von Flachen wird grundsatzlich das Kleinklima
verandert. Die Verdunstung wird verringert und es entstehen gréRere Temperatur-
schwankungen bei einer insgesamt héheren Durchschnittstemperatur.

Durch das Planvorhaben werden die Schutzguter Luft und Klima nicht weiter beeintrachtigt,
da eine ehemals bereits groRraumig bebaute Flache revitalisiert wird. Die Auswirkungen der
bestehenden Flachenversiegelung werden durch begriinte Dachflachen (rund 470 m?), sowie
der Anpflanzung von Baumen und Strauchern entlang der Tunnelstralle (auRerhalb des
Geltungsbereiches) im Sinne eines verbesserten Mikro-Klimas vermindert.

PV-Anlagen haben keine Auswirkungen auf Luft und Klima. Sie erzeugen keine CO2-
Emissionen wahrend des Betriebs, was zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen
beitragt.

Fur die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Luft und Klima trifft gleichermallen zu, dass das
Vorhaben im Vergleich zur vorhandenen Bebauung mehr Geschosse aufweist und damit eine
héhere Ausnutzung der Flache einhergeht. Daflr findet aber ein geringerer Flachenverbrauch
statt, als wenn das Vorhaben in derselben GroRe, aber mit weniger Geschossen auf einer
anderen (groRReren) Flache verwirklicht werden wiirde.

Schutzqut Landschaftsbild

Durch das Planvorhaben wird eine Veranderung des Landschaftsbildes bewirkt. Die groRere
Hohe der geplanten Bebauung verandert das Landschaftsbild im Sinne einer auch im weiteren
Umfeld sichtbaren neuen Bebauung. Dabei werden aber bestehende Sichtachsen oder -felder
nicht beeintrachtigt, vielmehr wird durch die neue Bebauung ein Beziehungspunkt zu der
infrastrukturell und touristisch bedeutsamen Hauptachse des Ortes Norddeich hergestellt und
die bisherige stadtebauliche Situation eindeutiger definiert. Des Weiteren knupft die
Neubebauung an ein weiteres bis zu neungeschossigem Gebaude (Hotel Fahrhaus) an, das
durch nur durch ein parkahnliches Grundstick 150 m ndérdlich des Plangebietes liegt.

Das Plangebiet wird revitalisiert und ist bereits durch bauliche Anlagen gepragt. Es werden
keine zusatzlichen Flachen in Anspruch genommen. Der Versiegelungsgrad entspricht der
vorherigen Bebauung vor dem Abbruch eines Gebaudeteils.

Schutzgtiter Kultur und sonstige Sachqtiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine schutzwirdigen Guter der Kultur oder sonstige
schutzwirdige Guter. Die bestehende Bebauung aus den 60-er Jahren entspricht der ehemals
typischen Bebauung in Norddeich. An dessen Stelle wird im Sinne des touristischen Leitbildes
und der gewlinschten Entwicklung des Tourismus ein mehrgeschossiges Gebaude errichtet.
Damit wird der Standort aufgewertet.

Schutzgqut Mensch

Mit der Planung wird die Errichtung von max. 3 Nutzungseinheiten ermoglicht, die dem
Tourismussektor zuzuordnen sind. Durch die Umsetzung des Vorhabens werden zusatzliche
Arbeitsplatze fur die ortsansassigen Einwohner geschaffen.

Im Umfeld der Planung sind Uberwiegend Nutzungen anzutreffen, die ebenfalls dem
Tourismussektor zuzuordnen sind. Vereinzelte Wohnnutzungen sind durch die
Abstandsregelungen der NBauO (potentielle Verschattung) ausreichend geschitzt und durch
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eine Schattenstudie (s.a. Pkt. 4.5 Verschattung) belegt. Bedingt durch An- und Abreiseverkehr
sowie die Nutzung der Balkone entlang der Tunnelstralle werden zusatzliche Gerausche
bewirkt. Da die An- und Abreisen nur zur Tageszeit erfolgen, wird diese zusatzliche Larmquelle
keine Beeintrachtigung der Nachtruhe darstellen. Die Benutzung der Balkone wird der internen
Hausordnung unterliegen, so dass auch dies die Nachtruhe nicht beeintrachtigen wird. Das
den Unterlagen beigefligte gesonderten Gutachten des Biros fir Larmschutz (Dipl.-Ing. A.
Jacobs) weist ebenfalls nach, dass die Larmgrenzen eingehalten werden.

Negative Auswirkungen sind insgesamt nicht zu erwarten.

Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes ist kein Natura 2000-Gebiet vorhanden. In der naheren Umgebung
befinden sich in ca. 400 m Luftlinie der Nationalpark ,Niedersachsisches Wattenmeer* NLP
NDS 00001, sowie das EU-Vogelschutzgebiet DE2210-40. Das nachstgelegene
Landschaftsschutzgebiet ,Ostfriesische Seemarsch zwischen Norden und Esens” LSG AUR
00029, sowie ein weiteres EU-Vogelschutzgebiet DE2309-431 liegen in 1,3 km Entfernung.

4.2 AuRenbereich und versiegelte Flachen

Der Aulienbereich im Sudwesten ist durch Flachen flr eine Terrassennutzung fir die
anliegenden gastronomischen Nutzungen vorgesehen. Im Osten schlieRen sich die
Stellflachen fir PKW an, bevor weiter nordostlich der Einfahrtsbereich die Flachen vor dem
Gebaude einnimmt. In der nordwestlichen Grundstiicksecke ist eine Flache zum Abstellen der
Madllcontainer geplant.

Durch die Gestaltung und funktionale Notwendigkeit sind alle Flachen des Plangebiets im
Aullenbereich  versiegelt. Die anfallenden  Oberflachenwasser werden  gem.
Oberflachenentwasserungskonzept abgefuhrt.

Die stadtischen Baume entlang der Hafenstralle
werden nicht beeintrachtigt, da trotz einer
Grundflachenzahl von 1,0 im nordwestlichen
Grundstlicksbereich der Ubergang zur Grundstiicks-
grenze unversiegelt bleibt, um den Wurzelbereich der
Baume nicht zu beschadigen. Des Weiteren halt das
Gebaude einen Abstand zu den Kronentraufbereichen
der Baume ein.

Die Pflasterflache der AuRenterrasse hat keinen
Einfluss auf den Baumbestand entlang der HafenstralRe
(s. Bild nebenstehend), da die vorhandene Baumreihe
erst auf Héhe der geplanten Einstellplatze beginnt. Dies
ist auch der Karte 1 aus dem STEK, Urbanes Griin

Bestandserfassung
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4.3 Larmschutz

Die Larmemissionen (von den Hotelgasten und Besuchern der Nutzungseinheiten erzeugter
Verkehrslarm, Sonstiger Verkehrs- und Parkplatzlarm, anthropogene Gerausche auf dem
Gelande) wurden in einem gesonderten Gutachten des Biros fur Larmschutz (Dipl.-Ing. A.
Jacobs) bewertet. (s. Anlage zur Begrindung)

Die Larmimmissionen, die durch Stralienverkehr und anthropogene Gerausche auf das Hotel
einwirken, kénnen aufgrund der Bauart des Gebaudes ausgeschlossen werden. Zur Nachtzeit
werden die aulRenliegenden Balkone nicht mehr genutzt, da die Hausordnung eine Nachtruhe
vorgibt.

Entsprechend der Aussagen dieses Gutachtens werden die Richtwerte an allen
Immissionsorten zu den genannten Betriebszeiten tags und nachts eingehalten.
Der zulassige Spitzenpegel wird an dem nérdlichen gelegenen unbebauten Grundstiick (I06)
nachts durch den Parkplatzlarm (Kofferraumschlieen) Uberschritten. Fir die Berechnung wird
daher an der Nordseite des Grundstiickes eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 2m
angesetzt.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen die Realisierung des
Vorhabens, wenn die angesetzten Vorgaben zu den angenommenen Schallorten und
Schallquellen zu den entsprechenden Tag- und Nachtzeiten eingehalten werden.

4.4 Geruchsbelastungen

Durch den Betrieb der ehemaligen Backerei sowie dem verbleibenden Café liegt bereits eine
Geruchsbelastung vor. Es kdnnten leichte Klchengerliche wahrend der Betriebszeit der
Gastronomiebetriebe entstehen. Derartiger Geruch gehort nicht zu den die Gesundheit
beeintrachtigenden Geruchsemmissionen.

Zudem ist die Umgebung gepragt von weiteren gastronomischen Nutzungen, die ebenfalls
Geruche erzeugen.

Geruchsemissionen sind daher aufgrund der Art der Nutzungen zu erwarten, sind aber als
lebensnahe und nicht beeintrachtigende Emissionen zu bewerten.

4.5 Verschattung

Der fuinfgeschossige Hotelneubau halt trotz seiner Hohe die notwendigen Grenzabstande
gemal NBauO zu allen Seiten ein. Eine Verschattung der umliegenden Nachbarbebauung
durch das Vorhaben ist kaum bis gar nicht vorhanden. Im Winter ist aufgrund der hohen
Abstande zwischen Hotel und &stlich der Tunnelstralle gelegenen Wohnbebauung eine
ahnliche Verschattungswirkung vorhanden, wie die der in der Nachbarschaft zueinander
gelegenen Gebaude. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Vorhabens
werden nicht beeintrachtigt. Die Aussagen werden durch die nachfolgende
Verschattungsstudie belegt.

Betrachtet werden gemafR DIN 5034 der 21 Juni mit dem hdchsten Sonnenstand, langster
Sonnendauer und daher geringstem Schattenwurf. Als zweites wird der 21. Marz / 21.
September als Tagundnachtgleiche betrachtet mit dem mittleren jahrlichen Schattenverlauf.
AbschlieRend wird noch der 17. Januar als mittlerer Wintertag mit starker Verschattung
betrachtet.
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Ergebnis Schattenstudie (21.03.2025/21.09.2025, 17 Uhr). Quelle: urbano - Stadtplanung & Architektur

Ergebnis Schattenstudie (21.01.2025, 16 Uhr).

Ergebnis Schattenstudie (
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4.6 Klimaschutz

»In Zeiten des Klimawandels und der zunehmenden Urbanisierung gewinnt der Klimaschutz in
der Bauleitplanung immer mehr an Bedeutung. Die stadtische Entwicklung hat weitreichende
Auswirkungen auf Umwelt und Klima, weshalb es unerlasslich ist, nachhaltige und
klimaschonende Maflinahmen friihzeitig in die Planung und Gestaltung unserer Stadte zu
integrieren. Die Bauleitplanung kann auf lokaler Ebene einen Beitrag zum globalen
Klimaschutz leisten und dabei helfen, das Ziel einer treibhausgasneutralen Kommune zu
erreichen.“2

Mit dem Klimaschutzgesetz (KSG) werden die Klimaschutzziele gesetzlich normiert.

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemall § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des
Klimaschutzes durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, Rechnung
getragen werden. Dazu gibt § 9 Abs.1 Nr. 23 b BauGB die Mdglichkeit zur Festsetzung von
Gebieten, in denen bei der Errichtung von Gebauden technische Malnahmen flir die
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien getroffen werden missen.

Die Nutzung regenerativer Energien ist wesentlicher Bestandteil der Planung fir die
technische Gebaudeausristung. PV-Anlagen erzeugen keine CO2-Emissionen wahrend des
Betriebs, was zur Reduzierung der Treibhausgasemissionen beitragt. Mit verschiedenen
MaRnahmen (PV-Anlagen auf dem Dach, Balkonbristungen, vertikale PV-Elemente) kann
eine Deckung bis zu 80% des Energiebedarfs durch regenerative Energien erreicht werden
(A2 Solar). Durch die auf diese Art gewonnene Energie wird der Verbrauch fossiler
Energietrager und die dabei entstehende Belastung des Klimas vermindert und wirkt sich
positiv auf die CO, — Bilanz des Gebaudes aus. Die hauptsachliche Deckung des
Energiebedarfs durch regenerative Energien stellt somit einen aktiven Beitrag zum
Klimaschutz dar.

Im Sinne dieser Absichten und der o.g. Erfordernisse sieht die vorliegende Planung die
Montage von Photovoltaik und PV-Thermie-Elementen auf den Dachflachen des 4. OG sowie
an den Fassaden und den Balkonen des Gebaudes vor.

Die entsprechende Art der Dacheindeckung sowie die Belegung von Fassaden- und
Balkonflachen ist in den Ortlichen Bauvorschriften baurechtlich vorbereitet und gesichert.

Da eine Begrinung innerhalb des Geltungsbereiches nicht méglich ist, wird eine Festsetzung
zur Dachbegrinung in Form eines Grindaches getroffen. Dachbegriinungen tragen ebenfalls
zu einer Abkuhlung der versiegelten Siedlungsstruktur und der Gebaudeoberflachen bei.
Somit wird in der vorliegenden Planung der Erfordernis gem. § 1a Abs. 5 BauGB Rechnung
getragen.

5 Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 2.206 m?2. Diese ist wie folgt aufgeteilt:

Gesamtfliche ‘ 2.206 mz‘

Grundflache Gebaude 713 m?
Uberbaubare Bereiche Gebaude 586 m?
Vordach, Stellplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen 793 m?
Nicht versiegelte Flachen 114 m?
Begriinte Dachflache (Uberlagerung) 470 m?

12 Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz
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6 Festsetzungen

Nutzungsart / Bauweise

Die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 217 V ,Tunnelstralle /
Hafenstralle® ergeben sich aus den Eintragungen in der Planzeichnung, dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie den nachstehenden Ausflhrungen.

Festgesetzt wird:
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Hotel®, flinfgeschossige Bauweise,
abweichende Bauweise, GRZ 1,0/ GFZ 2,4.

6.1 Textliche Festsetzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung / Durchfiihrungsvertrag

In Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Hotel“ sind aufder der Nutzung als Hotel weitere gewerbliche Nutzungen,
die der Hauptnutzung untergeordnet sind und ihrem Zweck dienen, zulassig:

- Gesundheit, Wellness, Therapie,

- Gastronomiebetriebe,

- Einzelhandel.
Um den Hotelbetrieb zu sichern, sind die dem Hotel dienenden weiteren gewerblichen
Nutzungen nur im EG und 1. OG (NE 2 und 3) zulassig.

Begrindung:
Das stadtebauliche Ziel ist die Schaffung eines Standortes zur Nutzung von qualitativ

hochwertigen Unterkinften und weiteren attraktiven Nutzungen zur Weiterentwicklung und
Aufwertung des Tourismusstandortes Norddeich.

Um dieser Art der Nutzung gerecht zu werden, wird gem. § 11 Absatz 2 BauNVO ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ festgesetzt. Innerhalb des geplanten
Sondergebietes sollen weitere dem Hotel untergeordnete Nutzungen wie Gastronomie mit
Bewirtung im Aufenbereich, Einzelhandel (Backereiverkaufsstelle), Betriebe aus den
Bereichen Gesundheit, Wellness und Therapie, Hotelshop sowie ggf. Fahrradverleih
entsprechende Flachen zur Verfugung gestellt werden, um das Angebot des Hotels zu
erganzen und dessen Atftraktivitat zu steigern. Die Art der Nutzungen ist einerseits
ausdricklich im Sinne der touristischen Ausrichtung des Ortsteiles Norddeichs und sie bietet
andererseits der einheimischen Wohnbevdlkerung alternative Erwerbsmoglichkeiten und
bewirkt eine ganzjahrige Belebung des Ortsteiles.

Die Zweckbestimmung Hotel mit zuldssigen, dem Hotel untergeordneten aber der Nutzung
dienenden anderweitigen Betriebe soll den Hotelbetrieb an dieser stadtebaulich wichtigen und
markanten Stelle langfristig sichern. Anderweitige Nutzungen sind nicht zulassig.

6.1.2 Bauweise

Im Plangebiet ist die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Bei dieser sind Gebaude gem. §
22 Abs. 4 BauNVO zulassig wie in der offenen Bauweise, abweichend davon mit einer
Langenbeschrankung von max. 60,00 m.
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Begrindung:
Die Festsetzung soll die erforderliche Lange des Gebaudes ermdglichen. GemaR § 22 Abs. 4

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dirfen in der abweichenden Bauweise Gebdude mit
einer Gesamtlange von Uber 50,00 m errichtet werden. Das fir das Vorhaben notwendige
Gebaude hat eine geplante Lange von max. 60,00 m.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

6.2.1 AuBenwande
Rechtsgrundlage NBauO §84 Abs. 3 Nr. 1

Im gesamten Plangebiet sind die Aulenwande der Gebdude mit nach auflen sichtbaren
Vormauerziegeln (DIN EN 771-1: 2015-11: ,Festlegungen fir Mauersteine - Teil 1:
Mauerziegel" und DIN 105-4: 2019-01 “Mauerziegel - Teil 4. Keramikklinker®) zu verblenden.
Im Erd- sowie 1. Obergeschoss dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechend der RAL-Farben
3000 Feuerrot, 3001 Signalrot, 3002 Kaminrot, 3003 Rubinrot, 3007 Schwarzrot, 3009 Oxidrot,
3011 Braunrot, 3013 Tomatenrot, 8012 Rotbraun und 8015 Kastanienbraun. Vom 2. - 4. OG
durfen nur unglasierte Ziegel entsprechend der RAL-Farben 1001 Beige, 1002 Sandgelb, 1013
Perlweif3, 1014 Elfenbein und 1015 Hellelfenbein verwendet werden.

Von den festgesetzten Kriterien der Aulienwande kann abgewichen werden, wenn flr weniger
als 50 % der AulRenwandflachen als Material Holz, Putz, Sandstein, gefarbte Betonflachen,
Glasfassaden o.a. verwendet werden soll. Materialien und Konstruktionen, die andere
vortauschen, sind unzulassig.

Begrundung:
Die Festlegung der AuRenwandflachen der Gebdude im Ziegelsichtmauerwerk soll die

grof¥flachige Verwendung ortsuntypischer Materialien und Farben wie gelbes oder weilles
Verblendmauerwerk und weild geschlammten Kalksandstein verhindern.

Aus gestalterischen Grinden soll die aufgeflihrte Ausnahme zugelassen werden. Sie soll z. B.
die Verkleidung von Teilen der Auflenwand mit Holz ermdglichen. Ebenfalls sollen, um
eine ausreichende Gestaltungsfreiheit zu gewahrleisten, weille oder farbig angelegte
Putzflachen an den Fassaden der Gebaude zugelassen werden.

Ausnahmsweise kann deshalb als Material Holz, Putz 0.4. zugelassen werden, wenn weniger
als 50% der Ansichtsflachen davon eingenommen werden. Zudem soll hiermit der auf dem
Dach geplante glaserne Aufenthaltsbereich ermdglicht werden, der den Gasten
wetterunabhangig einen Raum bietet, um den Ausblick auf das Meer und den Hafen zu
genielRen.

6.2.2 Dachformen
Rechtsgrundlage NBauO 8§84 Abs. 3 Nr. 1

Im gesamten Plangebiet sind Flachdacher sowie Pultdacher bis zu einer Neigung von 15°
Grad zulassig.

Begrundung:
Die Gestaltungsabsichten fiur die Dachformen sollen im Sinne des vorliegenden

Vorhabenentwurfs ermdéglicht werden.
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6.2.3 Dacheindeckung
Rechtsgrundlage NBauO 8§84 Abs. 3 Nr. 1

Im gesamten Plangebiet sind Dacheindeckungen aus verschiedenen Werkstoffen in einer
Farbgebung entsprechend der RAL-Farben 7000 Fehgrau, 7001 Silbergrau, 7004 Signalgrau,
7005 Mausgrau, 7036 Platingrau und 7037 Staubgrau zuldssig. Eine Dacheindeckung in
Dachziegeln ist unzulassig. Auf den Dachflachen wird eine Begriinung sowie die Aufstellung
von technischen Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien festgesetzt. Fur die
Aufstellung dieser Anlagen darf die festgesetzte zulassige Gebaudehdhe (Ok Attika) um max.
0,50 m Uberschritten werden. Das Dach des obersten Geschosses, ausgenommen der
Sommer-/Wintergarten, ist als Griindach mit lebenden Pflanzen zu gestalten.

Begriindung:
Die Gestaltungsabsichten fir die Dacheindeckung sollen im Sinne des vorliegenden

Vorhabenentwurfs ermoglicht werden. Die Dachflachen sollen insbesondere fur die
Aufstellung von Solarkollektoren oder Photovoltaik-Paneelen zur Verfigung stehen.

6.2.4 Werbeanlagen und Hinweisschilder
Rechtsgrundlage NBauO §84 Abs. 3 Nr. 2

Fur das Bauvorhaben ist ein Werbekonzept erstellt worden, aus dem die Bauvorschriften wie
folgt abgeleitet werden:

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen ausschlieRlich nachfolgenden MafRgaben
zulassig.

Alle Werbeanlagen muissen auf den massiven Fassadenbereichen angebracht werden. Dabei
muss zu den oberen, unteren und seitlichen Fensterlaibungen bzw. Fenstersimsen ein
Mindestabstand von 0,10 m eingehalten werden. Die maximale Aufstell- bzw. Montagehéhe
der Schaukasten betragt 2,20 m Uber der Gelandeoberkante und einer max. Tiefe von 0,20 m.

Die Werbeanlagen - ausgenommen der Hinweisschilder/Schaukasten - durfen nur in einzelnen
Buchstaben, Ziffern oder sonstigen Zeichen (Logos) gestaltet und dabei nicht auf flachige
Konstruktionen montiert werden, die die dahinterliegende Fassade verdecken. Die
Farbgestaltung der Werbeanlagen dirfen nur entsprechend der RAL-Farben 7016
Anthrazitgrau, 7021 Schwarzgrau, 7022 Umbragrau, 7043 Verkehrsgrau B, 9004
Signalschwarz, 9005 Tiefschwarz, 9011 Graphitschwarz, 9017 Verkehrsschwarz, 8019
Graubraun und 8017 Schokoladenbraun ausgefuhrt werden.

Fur die Hotelnutzung NE 1 gilt:

- zur Norddeicher Str. ist eine Werbeanlage in einer Gréfze von max. 3,00 m x 3,00 m x
0,20 m als Namenszug oder Betriebslogo im 4.0G auf der sldlichsten gemauerten
Fassade (des Treppenhauses) zulassig,

- zur Tunnelstrale ist eine Werbeanlage in einer GréRe von max. 3,00 m x 3,00 m x 0,20
m als Namenszug oder Betriebslogo im 1.0G vor der Glasfassade des Treppenhauses
zuldssig,

- zur HafenstralRe, sowie die Nordseite ist je eine Werbeanlage in einer Gréf3e von max.
6,00 m x 2,00 m x 0,20 m als Namenszug oder Betriebslogo im 4.0G an der Langsseite
des Gebaudes zulassig,

- zur TunnelstraRe, am Haupteingang zum Hotel, ist eine weitere Werbeanlage als
Schaukasten oder Hinweisschild zuldssig, wobei diese eine max. Breite von 0,60 m,
eine max. Hohe von 2,00 m und eine max. Tiefe von 0,20 als Wandtafel oder
Schaukasten nicht Uberschreiten darf.
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- An der Tunnelstralle auf dem Vordach zum Haupteingang ist eine Werbeanlage von
max. 10,00 m x 1,00 m x 0,20 m als Namenszug zulassig.

- im EG links neben der Ein- bzw. Ausfahrt zum Parkdeck ist ein Schriftzug von max.
2,00 m x 1,00 m x 0,20 m, zulassig,

- vom 2. bis 4. OG eine vertikale Werbeanlage zur Tunnelstral’e von max. 0,60 m Breite
X 6,00 m Hohe x 0,20 m Tiefe an einem massiven Fassadenbereich zulassig,

- zur TunnelstralRe, zur Hafenstralle sowie zur Norddeicher Stralle ist jeweils eine
Werbeanlage in einer Grofie von max. 3,50 m x 1,10 m x 0,20 m als Namenszug oder
Betriebslogo im Erdgeschoss zulassig,

Fir den Gewerbebetrieb (Backerei / Café) NE 2 gilt:

- zur Tunnelstra®e, zur HafenstralRe sowie zur Norddeicher StralRe ist jeweils eine
Werbeanlage in einer GrofRe von max. 3,50 m x 1,10 m x 0,20 m als Namenszug oder
Betriebslogo im Erdgeschoss zulassig,

- ander Tunnelstralie, am Eingang, ist eine weitere Werbeanlage als Schaukasten oder
Hinweisschild zulassig, wobei diese eine max. Breite von 0,80 m, eine max. Héhe von
2,00 m und eine max. Tiefe von 0,20 m als Wandtafel oder Schaukasten nicht
Uberschreiten darf,

Fir den Gewerbebetrieb NE 3 (optional) qilt:

- zur Tunnelstrale, zur Hafenstralle sowie zur Norddeicher Stralle ist jeweils eine
Werbeanlage in einer Grofie von max. 3,50 m x 1,10 m x 0,20 m als Namenszug oder
Betriebslogo im 1. Obergeschoss zulassig,

- An der Tunnelstrale, am Haupteingang zum Hotel, ist eine weitere Werbeanlage als
Hinweisschild oder Schaukasten zulassig, wobei diese eine max. Breite von 0,60 m,
eine max. Hohe von 2,00 m und eine max. Tiefe von 0,20 m als Wandtafel oder
Schaukasten nicht Uberschreiten darf.

Far alle WerbemalRnahmen qilt:

Die Werbeschilder dirfen mit einer Hinterleuchtung aus LED-Leuchtkdrpern versehen werden.
Alternativ darf die Werbeanlage auf dem Vordach des Hoteleingangs mit einem integriertem
LED-Band mit Abblendung nach vorne versehen werden. Die Werbeschilder sind
ausschlielllich mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit einer Hauptintensitat des
Spektralbereiches Uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zulassig
(geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten
mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmweil3, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von maximal 3000 K). Eine Beleuchtung mit wechselnden bzw.
bewegten Lichtern ist nicht zulassig.

Individuelle Werbeanlagen:

Fur die Nutzungseinheiten zwei und drei sind max. zwei individuelle Werbeschilder als
Betriebslogo bis max. 1 m?, sowie weitere Werbeanlagen im Bereich der Fenster, in Form einer
satinierten Flache mit integriertem Schriftzug, zulassig.

Begrindunag:
Das Ortsbild Norddeichs soll nicht durch grof3flachige, uberdimensionierte Werbeanlagen

gestort werden. Das Plangebiet markiert den Zentralbereich der touristischen Nutzung des
Ortes Norddeich. Eine Haufung von Werbeanlagen ist daher unerwiinscht und sollte sich dem
Zweck des Gebaudes anpassen.

Dennoch ist es verstandlich, dass Gewerbetreibende und Betreiber gastronomischer Betriebe
gut auffindbar sind und auf ihren Betrieb aufmerksam machen wollen.

Zu diesem Zweck sollen Werbeschilder mit dem Betriebsnamen, dem Betriebslogo und
zusatzlichen Werbeanlagen wie z.B. Schaukasten fur Speisekarten, (Zimmer-) Angebote 0.a.
entsprechend der vorstehend formulierten Regelungen zugelassen werden.
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6.2.5 AuBenbeleuchtung
Rechtsgrundlage §9 Abs. 6 Nr. 7a, 7b, 7f, 7i BauGB

Zur AuBRenbeleuchtung durfen ausschlieBlich insektenfreundliche Leuchtmittel mit einer
Hauptintensitat des Spektralbereiches Gber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02
% verwendet werden (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen
und LED-Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmweil3,
Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von maximal 3000 K).

Die Leuchtkoérper sind als geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur
Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt.

Eine Beleuchtung mit wechselnden bzw. bewegten Lichtern ist nicht zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung dient dem Artenschutz, dem Landschaftsbild sowie der Verkehrssicherheit und
verfolgt das Ziel, eine umweltfreundliche und verkehrstechnisch erforderlicher Beleuchtung zu
gewabhrleisten.

Durch die gezielte Ausrichtung der Lichtquellen, die ausschlieBlich nach unten oder zur Seitea
bstrahlen, wird die Lichtverschmutzung minimiert und die nattrliche Lebensweise von
Insekten, insbesondere von nachtaktiven Arten, nicht gestort. Dies tragt zur Erhaltung der
Biodiversitat und zur Erhaltung / Férderung eines gesunden Okosystems bei.

Darilber hinaus sollen umweltfreundliche Leuchtmittel eingesetzt werden, die nicht nur
energieeffizient sind, sondern auch eine geriniger Umweltbelastung aufweisen. Diese
Festsetzung unterstutzt daher die Klimaziele und fordert eine nachhaltige Entwicklung.
Weiterhin tragt die nach unten und seitlich gelenkte Lichtabstrahlung zur Sicherung des
Strallenverkehrs und der Seeschifffahrt, da eine Blendwirkung vermieden wird.
Insgesamt tragt diese Festsetzung dazu bei, eine harmonische Balance zwischen der
Erforderlichkeit einer ausreichenden Belichtung von Verkehrswegen, der Auffindbarkeit von
Eingangen sowie der Bedirfnisse einer ausreichenden Beleuchtung im Wohnumfeld
(Hotelbalkone) herzustellen.

6.2.6 PV-Anlagen
Rechtsgrundlage NBauO 8§32 Abs. 1 Nr. 1

Samtliche am Gebaude vorgesehenen Solaranlagen, an den Gelandern, an der Fassade,
sowie auf dem Dach, dirfen weder die Schifffahrt noch den Nationalpark Wattenmeer
gefahrden bzw. beeintrachtigen und sind mit matten, nicht spiegelnden Oberflachen
auszufihren

Begrindung:
Diese Festsetzung dient dem Schutz fir die Schifffahrt sowie dem Nationalpark Wattenmeer.

6.2.7 Ordnungswidrigkeiten
Rechtsgrundlage NBauO § 80 Abs. 3

Ordnungswidrig handelt, wer im rdumlichen Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich
oder fahrlassig den vorstehenden ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Begrindung:
Mit dieser Festsetzung wird die Rechtsgrundlage daflir geschaffen, dass die Tatbestande der

Ordnungswidrigkeit bei bestimmten Versté3en durch Bul3gelder geahndet werden konnen.
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Im Hinblick auf die Risiken, die mit dem Verzicht auf Baugenehmigungen nach § 62 NBauO
verbunden sind, sollte bei VerstdoRen in der Regel ein Ordnungswidrigkeitsverfahren mit
BuRgeldern in angemessener HOhe eingeleitet werden, um so die Bevolkerung auf die
Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften zu sensibilisieren. Als ein Beugemittel soll es den
Adressaten auch zu einem bestimmten zukunftigen Verhalten veranlassen.

Die Ordnungswidrigkeiten — Regelung im Stadtebaurecht gem. § 213 BauGB bleibt hiervon
unberuhrt.

6.3 Hinweise

6.3.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Bodenfunde, bei denen Anlas zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind, gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG vom 30.05.1978) meldepflichtig und mussen der
Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Norden unverzuglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und/oder der Bauherr. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fur ihren Schutz zu sorgen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Die zustandige staatliche Denkmalbehérde und ihre Beauftragten sind gem. § 14 Abs. 3 des
NDSchG berechtigt, den Bodenfund zu bergen und die notwendigen MaRnahmen zur Klarung
der Fundumstande sowie zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener
Bodenfunde durchzuflihren.

6.3.2 Altablagerungen / Altlasten / Abfille

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverzlglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfiihrende Firma und/oder der Bauherr.
Anfallende Abfélle unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung.
VerwertungsmalRnahmen sind mit dem Landkreis Aurich bzw. der zustandigen
Genehmigungsbehoérde abzustimmen. Im Falle mineralischer Abfalle sind die Anforderungen
der LAGA Richtlinie M20 zu beachten.

6.3.3 Sichtfelder

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

6.3.4 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentimer bzw. bei
der Ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.
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6.3.5 Technische Regelwerke

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

O

o
o
o

DIN EN 771-1:2011 + A1:2015 ,Festlegungen flr Mauersteine — Teil 1: Mauerziegel*
DIN 105-4:2019-01 ,Mauerziegel-Teil 4: Keramikklinker*

RAL-Farbpalette der RAL-Gemeinnitzige GmbH

DIN 1998 ,Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Verkehrsflachen®

6.3.6 Abfallwirtschaft, Bodenverwertung und Kontamination

O

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den
Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils
gultigen Fassung einer ordnungsgemalen Entsorgung zuzufiihren. Hierunter fallt auch
der bei der BaumalRnahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort
wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumalnahmen und der ErschlieRung anfallt
und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit der
Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf.
sind weitere Beprobungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Baugrundstiick
schliel3en lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdérde des Landkreises
Aurich unverzuglich in Kenntnis zu setzen. Die Arbeiten sind unverzuglich einzustellen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist
die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverzuglich zu informieren.
Geeignete Malnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die
Ausbreitung von Schadstoffen verhindern, sind unverzuglich einzuleiten.

Die im Zuge von BaumalRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der MalRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
pfluigen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natlrliche Bodenfunktionen
wieder ubernommen werden konnen.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fir Bauleistungen sind so zu
formulieren, dass zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfalle, die die
Anforderungen des § 7 Abs. 3 KrWG erflllen, gleichwertig zu Primarstoffen fur den
Einbau zugelassen und nicht diskriminiert werden.

Sofern im Rahmen von Baumalnahmen Recyclingschotter oder sonstige
Ersatzbaustoffe eingesetzt werden sollen, haben diese die Anforderungen der
Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu erfiillen. Die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufordern,
aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten werden.

Sollte ein Bodenauftrag auf landwirtschaftlichen Flachen beabsichtigt sein, ist
Folgendes zu beachten:

Sollte eine Bodenverwertung auf landwirtschaftlichen Flachen beabsichtigt werden,
weise ich darauf hin, dass ein Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen nur
zulassig ist, wenn die Bodenfunktion und dadurch die Ertragsfahigkeit nachhaltig
gesichert, verbessert oder wiederhergestellt wird. Erfullt die Aufbringung keinen
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nachvollziehbaren Nutzen, kann diese von der zustindigen Abfallbehérde als
unzulassige Abfallbeseitigung geahndet werden.

o Ein Bodenauftrag ist in der Regel genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss bei
der zustandigen Baubehdrde des Landkreises oder der kreisfreien Stadt beantragt
werden. Der Antrag wird bodenschutz-, wasser-, bau- und naturschutzrechtlich geprift.
Bei einer Aufbringung auf landwirtschaftiche  Flachen sollte  die
Landwirtschaftskammer als landwirtschaftliche Fachbehdrde mit eingebunden werden.
Baugenehmigungsfrei sind im AuRRenbereich nur Bodenauftrage unter 300 m? Flache,
die mit nicht mehr als 3 m Hohe aufgetragen werden. Die Vorgaben des Abfall- und
Bodenschutzrechts sind unabhangig von einer Genehmigungspflicht einzuhalten.

o Geeignet ist nur Bodenmaterial, das keine bodenfremden mineralischen Bestandteile
(z. B. Beton, Ziegel, Keramik) und keine Storstoffe (z. B. Holz, Glas, Kunststoff, Metall)
enthalt. Bei landwirtschaftlicher Folgenutzung sollen die Schadstoffgehalte in der durch
eine Auf- /Einbringung entstandenen durchwurzelbaren Bodenschicht 70 % der
Schadstoff-Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) nicht lberschreiten. Vor dem Hintergrund dieser Anforderungen sollte
Bodenmaterial zur Verwertung auf landwirtschaftlichen Flachen nur angenommen
werden, wenn die Schadlosigkeit des Materials durch entsprechende Prifberichte
eines akkreditieren Labors belegt wird. Die Probenahme ist durch sach- und
fachkundiges Personal vorzunehmen. Hinsichtlich der physikalischen Eigenschaften —
insbesondere der Bodenart — qilt der Grundsatz ,Gleiches zu Gleichem®. In
begrindeten Einzelfdllen, z. B. zur Erhdhung der Wasserspeicherkapazitat auf
sandigen Standorten, kann von diesem Grundsatz abgewichen werden.

7 Ver- und Entsorgung

7.1  Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes.

7.2 Schmutzwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das Ortskanalisationsnetz der
Stadtentwasserung der Stadt Norden.

7.3  Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Stadtwerke Norden oder
private Anbieter. Der Platzbedarf flr die Versorgungsleitungen wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung nach DIN 1998 vorgesehen. Das Gebdude soll durch regenerative
Energien versorgt werden und durch die Anbringung von PV-Modulen weitestgehend autark
sein. Die weitere Planung wird im weiteren Verfahren mit einem Fachplaner abgestimmt.

7.4  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Aurich
durchgefihrt.
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7.5 Oberflachenentwiasserung

Aufgrund der grol¥flachigen Bodenversiegelung dieses Vorhabens ist ein Oberflachenent-
wasserungskonzept erforderlich.

Dazu wurde ein Konzept mit einem entsprechenden hydraulischen Nachweis vom
Ingenieurblro Linnemann erarbeitet und als Anlage beigefligt. Das Oberflachenent-
wasserungskonzept sieht eine Rickhaltung im Gelande und / oder auf Hof- und Verkehrs-
flachen oder in einem Rickhaltekanal vor.

7.6 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Telekom AG oder private
Anbieter erfolgen.

8 Hinweise zum Verfahren nach BauGB 2017

8.1  Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 25.02.2020 den Aufstellungsbeschluss zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 217 V ,Tunnelstrale / Hafenstral3e“ gemalR § 2
Abs. 1 BauGB gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am
ortsublich bekannt gemacht worden.

(Die nachfolgenden Hinweise werden verfahrensbegleitend eingestellt)

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

Ort und Dauer der bffentlichen Auslegung wurden am ........ ortsiiblich durch Mitteilung in der
Tageszeitung, durch Aushang im Rathaus sowie im Internet bekannt gemacht. Der Entwurf
dieses Bebauungsplanes hat zusammen mit der Begriindung und dem Umweltbericht vom
...... bis zum ......... 6ffentlich im Rathaus der Stadt Norden ausgelegen.

8.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange wurden geméal3 § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom ...... tiber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum ......... ihre
Stellungnahme abzugeben.

8.4 Zusammenfassende Erklarung (§ 10 Abs. 4 BauGB)

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erkldarung beizufiigen lber die Art und
Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden, und aus welchen
Griinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewéahlt wurde.

8.5 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Norden hat nach Priifung der Anregungen gemél3 § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am ................ diesen Bebauungsplan als Satzung sowie die Begriindung
beschlossen.
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8.6 In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Norden ist am ................... im Amtsblatt fiir
den Landkreis Aurich und fiir die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan
ist damitam ............... rechtsverbindlich geworden.

Norden, Blrgermeister
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