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1.1

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Der Bereich des Einkaufszentrums an der Stra3e Gliickauf soll modernisiert und stddtebau-
lich neu geordnet werden. Der Vorhabenstandort befindet sich an der Osterstralle
134/Glickauf 1-3, in der Kernstadt der Stadt Norden im Landkreis Aurich

Das Vorhabenareal wird derzeit maf3geblich weiterhin von der Real-Immobilie geprégt. Ein
Teilbereich wir durch einen Sonderpostenmarkt genutzt, der auch nach der Umstrukturie-
rung am Standort bestehen bleiben wird.

Das Standortumfeld wird durch heterogene Nutzungs- und Bebauungsstrukturen gepragt.
Waihrend sich nordlich und westlich vornehmlich Wohnbebauung befindet (iiberwiegend
Einzel- und Mehrfamilienhduser) befinden sich siidostlich jenseits des Norder Tiefs Freifla-
chen. In Richtung Westen/Siidwesten dominieren neben Wohnbebauung die Einzelhandels-
nutzungen insbesondere entlang der Haupteinkaufsstrale Neuer Weg.

Nach dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden aus 2018,
ist der Vorhabenstandort Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum Norden.

Das Plangebiet ist in groBBen Teilen bereits iiberbaut. Es handelt sich hierbei um eine Innenbe-
reichslage, die bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 40 ,,Gliickauf* tiberplant ist. Daher soll das
Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB angewendet werden. Es
kann durchgefiihrt werden, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

e Die liberbaubare Grundstiicksfliche hat i.S.v. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger als
20.000 m? Grundfliche zu betragen,

o die Planflache muss im Innenbereich liegen,

e das Vorhaben darf keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Natura-2000-Ge-
biete liefern,

o ¢s diirfen keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Planung nicht erhoht. Weiterhin wird kein Vorhaben mit
UVP-Pflicht vorbereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.
Der zusitzliche Versiegelungsgrad liegt deutlich unter 20.000 m?, somit wird das beschleunigte
Verfahren gemédl § 13a BauGB der Innenentwicklung angewandt. Das Verfahren geméf § 13a
BauGB wird ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Diese Planungsabsicht erfordert die Anderung des Bebauungsplanes und die Berichtigung
des Flachennutzungsplanes.
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1.2

1.3

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt norddstlich des Stadtkernes von Norden. Das Plangebiet hat eine Fla-
che von ca. 2,3 ha, es umfasst die Flurstiicke 12/11, 12/16, 209/8, 209/11, 209/16. Es wird
noérdlich von der Osterstral3e, westlich von der Stra3e Gliickauf und im Osten von der Stral3e
Im Horst begrenzt. Im Siiden liegen die Brachfldchen der ehemaligen EisengieBerei.

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des
Niedersidchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsaus-
schuss der Stadt Norden in seiner Sitzung am 21.03.2023 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 40 2. Anderung ,,Gliickauf* beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes wurde am 10.01.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.
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2 Planerische Vorgaben

2.1 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet Sonderbauflachen S und siid-
lich anschlielend eine gewerbliche Baufldche dar.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan3

X D ¢ 2
o RN W v Co— VAN VT s am—
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2.2

Die dargestellten Baufldchen stimmen nicht insgesamt mit dem Planungsziel iiberein, hier ein
Einkaufszentrum zu entwickeln. Daher wird der Flachennutzungsplan im Zuge einer Berichti-

gung angepasst.

Bebauungsplan Nr. 40

Der Bebauungsplan Nr. 40 setzt fiir den iiberdeckten Bereich Sondergebiete Einkaufszentrum
SO1 bis SO4 und Stellplatzflachen fest.

Es sind Grundflachenzahlen von 0,35 bis 0,65 festgesetzt. Zwischen den Sondergebieten und
der Fléche fiir Stellplétze sind untergeordnet auch Griinflichen dargestellt.

Auszug: Bebauungsplan Nr. 40
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Auszug: Bebauungsplan Nr. 40 — 1. Anderung

2.3

Die 1. Anderung setzt westlich der StraBe Gliickauf Mischgebiete mit einem grofen Baufeld
fest.

Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Der Linderiibergreifende Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz legt die Ziele und
Grundsitze der Raumordnung des landeriibergreifenden Hochwasserschutzes im Bundesgebiet
Deutschlands fest. Die Ziele umfassen die Priifung von Risiken, das Freihalten von Réumen, z.
B. zur Verstdrkung von Flutanlagen, das Erhalten von Bodeneigenschaften. Ferner besteht das
Ziel, kritische Infrastrukturen nicht in Uberschwemmungsgebieten zu planen oder zu genehmi-
gen.
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24

Ziele des ldnderibergreifenden Raumordnungsplans fiir Hochwasserschutz

Bei raumbedeutsamen Planungen und MafBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung
sind gemiB dem Bundesraumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) vom 01.09.2021
die Risiken von Hochwassern nach Mafigabe der bei 6ffentlichen Stellen verfiigbaren Daten zu
priifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses mit
seinem rdumlichen und zeitlichen AusmaB, auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit.
Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und -funktionen in die Priifung von Hochwasserrisiken mit einzubeziehen.

Die Stadt Norden bzw. das Plangebiet in Kiistennidhe befindet wurde gem. Kap. I Ziff. 1.1 BRPH
eine Priifung der vorhandenen Daten zur Hochwassergefdhrdung durchgefiihrt. Sie hat ergeben,
dass Norden innerhalb des Risikogebietes HQextrem (Hochwasser mit niedriger Wahrschein-
lichkeit, d.h. seltener als alle 200 Jahre) liegt.

Das Plangebiet kann aber im Falle eines Hochwasser-Extrem-Ereignis bzw. Deichbruchs von
Uberflutungen betroffen sein. In der Abwigung wird dem Weiterbetrieb des Einkaufszentrums
einerseits und der Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit der Nutzung fiir den Fall einer Uber-
flutung andererseits als nicht erheblich bewertet, da es sich um eine Arbeitsstétte bzw. zeitwei-
lige Aufenthaltsstétte fiir Kunden handelt, aber nicht um eine Wohnstétte. Um das Risiko von
Uberflutungen weiter zu minimieren, werden fortlaufend MaBnahmen zur Stirkung und Siche-
rung der Deiche vorgenommen. Das theoretische Risiko einer Uberflutung muss grundsitzlich
allen Nutzern und Bewohnern der Kiistenzone bewusst sein.

Gem. Kap. I Ziff. 2.1 BRPH wurden zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick
auf mogliche Hochwasserereignisse gepriift, die durch Kiisteniiberschwemmungen oder
Starkregenereignisse verursacht werden. Bei den Starkregentagen wird fiir 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 konnte nach Angaben des Helmholtz-Zentrums im entspre-
chenden Kiistenbereich (Bezugsort: Norderney) bei einem beschleunigten Anstieg bis 2100
etwa 21 cm betragen. Dieser Anstieg ist zwar betrédchtlich, er stellt aber fiir das Plangebiet auf-
grund seiner Lage in einem geschiitzten Bereich kein erhebliches Risiko dar.

Somit steht auch der Belang des Klimawandels gern. Kap. 1 Ziff. 2.1 BRPH dem Vorhaben nicht
entgegen.

Stadtentwicklungskonzept

In dem Stadtentwicklungskonzept liegt in der Fortschreibung 2018/2021 ein Schwerpunkt auf
Priifung von Potenzialen der Innenentwicklung.

In Kap. 7 Einzelhandel wird ausgefiihrt:

Die Norder Einzelhandelsstruktur wird insbesondere durch Angebote des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs geprdgt: Der kurzfristige Bedarf ist iiberwiegend in der Innenstadt verortet, der
mittelfristige Bedarf teilt sich insbesondere auf das Innenstadtzentrum und das Nebenzentrum
Gewerbestrafie auf.
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Der Bereich zwischen Markt und Norder Tor wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept als
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Norden festgelegt. Dabei wird unterschie-
den zwischen Haupt- (rot) und Nebenlage (blau). Auffillig ist, dass die beiden als Hauptlage
definierten Bereiche (Fufigingerzone und Norder Tor) unterbrochen sind (---) ....

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Norden

Lagtwmges Hetert oo . y
L[| Piges Tlosar! groee ‘ e i q

L.
HI
1i

|
5

(Abb. 57 aus Fortschreibung Stadtentwicklungskonzept)

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt
Norden und dort in einem Bereich der als Nebenanlage dargestellt ist.

2.5 Stiadtebaulicher Rahmenplan — Doornkaatgelinde

Fiir den Bereich um das Plangebiet wurde 2018 der Rahmeplan ,,Stadterneuerung in Norden —
Doornkaatgeldnde und Umfeld — Stédtebaulicher Rahmeplan und Partizipation* erarbeitet.

Die Umplanung des Einkaufszentrum entspricht vom Grundsatz den Zielen des Rahmenplanes.
Abweichend von den Zielen kdnnen an der Stral3e Gliickauf/Osterstralie keine Gebaude errichtet
werden, die als stddtebauliche Raumkanten wirken. Die Mdglichkeit kann wegen der Stellplatz-
bedarfes fiir den Verbrauchermarkt und die Fachmaérkte nicht umgesetzt werden. Eine wegbe-
gleitende Begriinung wird im Planungskonzept beriicksichtigt.
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2.6

2.6.1

Raumordnerische Vertraglichkeit

Vertriglichkeitsgutachten
Das interkommunale Abstimmungsgebot gemal3 § 2 Abs. 2 BauGB wird beachtet.

Das Vertréglichkeitsgutachten kommt im Kap. 8 Fazit zu folgender abschlieBenden Einschit-
zung:

,,Am Standort Osterstrafie 134/Gliickauf 1-3 in der Stadt Norden (Landkreis Aurich) ist die
grundlegende Umstrukturierung des ehemals von real genutzten Standortbereichs geplant. Der
Vorhabenstandort ist Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadtzentrum
Norden'. Das Planungskonzept sieht folgende Nutzungen bzw. Neuansiedlungen vor:

o E-Center-Verbrauchermarkt mit rd. 4.250 qm VKF zzgl. Bdckereiverkauf (ca. 40 gm
VKF, zzgl. Gastronomie) und Shop (ca. 160 gm VKF) im Vorkassenbereich,

o  Rossmann-Drogeriefachmarkt mit rd. 750 gm VKF,
o Futterhaus-Tierfachmarkt mit rd. 600 gm VKF sowie
o Zimmermann-Sonderpostenmarkt mit ca. 1.700 gm VKF.
Prospektiv wird die einzelhandelsrelevante Gesamtverkaufsfliche damit ca. 7.500 gm betragen.

Es ist beabsichtigt, das Umstrukturierungsvorhaben iiber die Anderung des Bebauungsplans
mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groffidchigen Einzelhandel zu realisieren. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung und Bewertung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im
Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung.
Priifungsmafstab war damit § 11 Abs. 3 BauNVO. § 1 Abs. 6 Nr. 4,8a und 11 BauGB. § 2 Abs.
2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB.

Dariiber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen
und im Landkreis Aurich sowie das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden aus
2018 zu beriicksichtigen.

Fiir die Bewertung des Umstrukturierungsvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

e Die soziookonomischen Rahmenbedingungen in der von der Raumordnung als Mittel-
zentrum ausgewiesenen Stadt Norden sind aufgrund der prospektiv leicht riickldufigen
Bevolkerungsdynamik und der vergleichsweise niedrigen Kaufkraft restriktiv zu bewer-
ten. Gleichwohl hat die Stadt Norden als Mittelzentrum einen weitldufigen Verflech-
tungsbereich. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der hohen tou-
ristischen Potenziale das Kundenpotenzial ebenso wie die Kaufkraft vor Ort deutlich
hoher liegen.

o Aufeiner Verkaufsfliche:
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-im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt rd. 34.500 gm innerhalb des
Einzugsgebiets werden rd. 207,2 Mio. € Umsatz generiert. Die einzelhandelsrelevante
Zentralitdt weist mit rd. 112 % auf leichte Kaufkraftzufliisse hin.

-im Segment Drogeriewaren. Gesundheits- und Pflegeartikel von insgesamt rd. 5.100
gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 36,7 Mio. € Umsatz generiert. Die ein-
zelhandelsrelevante Zentralitdt deutet mit rd. 134 % auf Nachfragezufliisse hin.

-im Segment Tiernahrung/Tierbedarf von insgesamt rd. 1.900 gm innerhalb des Ein-
zugsgebiets werden rd. 3,6 Mio. € generiert. Die einzelhandelsrelevante Zentralitit
weist mit rd. 93 % auf Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet hin.

-im Segment Hausrat, Glas. Porzellan. Keramik von insgesamt rd. 5.700 gm innerhalb
des Einzugsgebiets werden rd. 14,8 Mio. € Umsatz generiert. Die einzelhandelsrele-
vante Zentralitit von rd. 154 % weist auf Kaufkraftzufliisse hin.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2025 betrdigt etwa 63.700 Personen. Das prii-
fungsrelevante Nachfragepotenzial im FEinzugsgebiet des Gesamtvorhabens liegt in
2025 bei rd. 397,1 Mio. €, davon entfallen: ............

Fiir das Vorhaben ldsst sich ein Umsatzvolumen von rd. 31,1 Mio. € ermitteln. Das
entspricht einem Umsatzzuwachs ggii. der aktuellen Zwischennutzung von Zimmer-
mann von 27,8 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umstrukturierung und Erweiterung des
Vorhabens in Norden erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partner:

-im Segment Nahrungs- und Genussmittel im Schnitt rd. 7,5 %. Die hochsten Auswir-
kungen sind fiir den ZVB Innenstadtzentrum Norden mit vd. 13,3 % zu erwarten.

-im Segment Drogeriewaren. Gesundheits- und Pflegeartikel im Schnitt rd. 9,5 %. Die
hochsten Auswirkungen sind fiir den ZVB Innenstadtzentrum Norden und das NZ Ge-
werbestrafse mit jeweils rd. 12 % zu erwarten.

-im Segment Tiernahrung/Tierbedarfim Schnitt rd. 27,8 %. Die hochsten Auswirkun-
gen sind fiir die Streulagen (Zone 1) mit rd. 34,0 % zu erwarten. Gleichwohl wird das
Sortiment Tiernahrung/Tierbedarf abgesehen von einem -Randsortiment angeboten.
U.E. ist Nachfrageplattform grof3 genug, um zwei Tierfachmdrkte in Norden tragfihig
auszulasten.

-im Segment Hausrat, Glas Porzellan. Keramik im Schnitt rd. 6,4 %. Die hochsten
Auswirkungen sind fiir den ZVB Innenstadtzentrum Norden mit rd. 6,7 % zu erwarten.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stddtebau-
liche oder raumordnerische Wirkungen, im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen
Versorgungsbereiche, aber auch der verbrauchernahen Versorgung im Untersuchungs-
raum kann ausgeschlossen werden. Die Planung trifft auf stabile Strukturen und greift
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2.6.2

zudem die Verkaufsflichen der ehemaligen Bestandsnutzung von real auf. Das Vorha-
ben entspricht dem Beeintrdchtigungsverbot und steht auch mit den weiteren Kriterien
aus dem LROP (Integrationsgebot, Konzentrations- und Kongruenzgebot) vollstindig
im Einklang.

o Gemdfs des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Norden 2018 befindet sich der Vorha-
benstandort im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Norden und ist damit
konzeptionell richtig verortet. Bei dem Vorhaben handelt es sich zudem nicht um eine
Neuansiedlung, sondern um eine Umstrukturierung und Erweiterung eines bis vor kur-
zem ansdssigen Betriebs. Durch die Umstrukturierung und Erweiterung wird der zent-
rale Versorgungsbereich weiter bzw. wieder aufgewertet und zukunftsfihig abgesichert.

Das Gesamtvorhaben ist mit der projektierten Verkaufsfliche von 7.500 gm unter Beriicksich-
tigung des § 11 Abs. 3 BauNVO, § I Abs. 6 Nr. 4,8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie §
1 Abs. 4 BauGB vertrdglich und zuldssig. © (Vertrdglichkeitsgutachten S. 94 -96)

Raumordnerische Beurteilung

Gemal der raumordnerischen Beurteilung bestehen gegen das zur Priifung vorgestellte Einzel-
handelsvorhaben ,,Die Strafle Gliickauf in der Stadt Norden als Einzelhandelsstandort (Nach-
nutzung des ehemaligen Real-Marktes) vom 09.01.2024 aus raumordnerischer Sicht keine Be-
denken.

Folgendes Gesamtvorhaben war Priifgegenstand des Vertriglichkeitsgutachtens:

Lebensmittelmarkt (inkl. Mall): 4.250 m?
Béckereiverkauf: 40 m?
Shop: 160 m?
Drogeriefachmarkt: 750 m?
Tierbedarfsfachmarkt: 600 m?
Sonderpostenmarkt: 1.400 m?

AuBenverkaufsfliche des Sonderpostenmarktes: 300 m?
Verkaufsfliche des Gesamtvorhabens: 7.500 m?

Die raumordnerische Beurteilung basiert auf diesem, von der Stadt Norden vorgelegten, Ver-
traglichkeitsgutachten: ,, Die Strafie Gliickauf in der Stadt Norden als Einzelhandelsstandort
Vertrdglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungsvorhaben i. d. F. vom 31.07.2023

Es werden die Ge- und Verbote des Landesraumordnungsprogrammes (LROP) und des Regio-
nalen Raumordnungsprogrammes (RROP) eingehalten:

das grundzentrale als auch das mittelzentrale Kongruenzgebot,

das Konzentrationsgebot,

das Integrationsgebot,

das Beeintrachtigungsverbot und
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e das Abstimmungsgebot.

Zudem ist die Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept (EHK) gegeben: ,, Insgesamt er-
scheint, nach Einschdtzung der Regionalplanung des Landkreis Aurich, das Vorhaben somit mit
dem Einzelhandelskonzept im Wesentlichen vereinbar. “ (aus: Raumordnerische Beurteilung)

Seite 14



Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 40 2. Anderung ,,Gliickauf*

3

3.1

3.2

33

Bestand

Stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Bereich der Stralen OsterstraBBe/Gliickauf und Im Horst bzw. der
Bahnstrecke Emden-Norden.

Das Plangebiet umfasst die Gebdude eines Sonderpostenmarktes und eines ehemaligen Ver-
brauchermarktes. Das Gebdude des Sonderpostenmarktes umfasst an der Osterstralie im 1.
und 2. Oberschoss noch Wohnnutzungen.

Der siidliche Teil des Plangebietes ist derzeit unbebaut.

Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt im Wesentlichen iiber die Os-
terstralle und die Strafle Gliickauf. Wihrend die Osterstral3e im nordostlichen Verlauf an die
B72 ankniipft, erschlieft sie in Richtung Stidwesten das Kernstadtgebiet der Stadt Norden
und bindet dort an die L27 an. Die B72 stellt die Umgehungsstra3e der Stadt Norden dar,
im weiteren Verlauf bindet sie die Stddte Aurich und Emden an. Die L27 sichert wiederum
die kleinrdumige ErschlieBung aus dem diinnbesiedelten Norder Umland. Die Strafle Im
Horst kniipft in Richtung Siiden an die Bahnhofstrale an, welche wiederum im weiteren
Verlauf an die L 27 und die L 4 ankniipft.

Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt iiber die rd. 400 m nordéstlich gelegene Bushalte-
stelle ,,Krankenhaus Norden* sowie die rd. 500 m stidwestlich gelegene Haltestelle ,,Mit-
telmarkt®, welche jeweils von verschiedenen Buslinien in hoher Frequenz angefahren wer-
den. Dartiber hinaus ist der Standort sowohl fulldufig als auch mit dem Rad gut aus den
umliegenden Wohngebieten erreichbar.

Mobilitiatskonzept

Fiir das Einkaufszentrum plant die Stadt Norden einen reduzierten Stellplatzschliissel zuzu-
lassen. Als Grundlage wurde ein Mobilitdtskonzept erarbeitet, es ist Bestandteil der Plan-
unterlagen. Im Mobilititskonzept heillt es in Kap.6:

,, 6. Zusammenfassendes Fazit

Mit dem Mobilitdtskonzept fiir das E-Center Norden wurde der Standort und der standort-
bezogene Stellplatzbedarf untersucht und bewertet. Durch das Mobilitditskonzept kann eine
dem Bedarf angepasste Stellplatzkonzeption gesichert werden, welche den Bediirfnissen der
kiinftigen Nutzung durch ein zielgruppenspezifisches Mobilititsmanagement gerecht wird.
Durch die integrierte Lage des Standortes in der Innenstadt von Norden mit einer sehr guten
Erreichbarkeit fiir den Fuf3- und Radverkehr sowie unter der Beriicksichtigung verschiede-
ner begleitender Mafinahmen wie der Integration der Verkehrsmittel des Umweltverbundes
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3.4

mit einer nutzergerechten Infrastruktur und weiterer Mafsnahmen wie einer Parkraumbe-
wirtschaftung und Serviceangeboten wihrend des Einkaufs wird der Stellplatzbedarf sptir-
bar reduziert.

Mit dem vorliegenden Mobilititskonzept fiir das E-Center Norden werden die 304 nachzu-
weisenden Pkw- Stellplitze fiir die Gesamtanlage des Fachmarktzentrums auf 260 Pkw-
Stellplditze verringert. Dies entspricht einer Reduzierung von ca. 14,5 %.

Insgesamt zeigt sich, dass unter Beriicksichtigung aller erkennbaren Aspekte und insbeson-
dere der Rahmenbedingungen an diesem Standort eine Reduzierung der Anzahl der not-
wendigen Stellpldtze unter Abweichung von der sonst iiblichen Richtzahl realistisch umsetz-
bar ist und die vorgesehenen 260 Stellplditze fiir das Gesamtvorhaben als ausreichend ein-
gestuft werden konnen. Stellplatzreduktion erscheint unter Beriicksichtigung der allgemei-
nen Entwicklungen sowie mit Durchfiihrung der dargestellten Mafinahmen moglich und
sinnvoll. Insoweit kann zusdtzlich beriicksichtigt werden, dass moderne Mobilitdtskonzepte
zukiinftig eine reduzierte Pkw-Nutzung erwarten lassen.

Weiterhin ergeben sich durch die Planungen der Stadt Norden im Rahmen vorhandener
Konzepte wie dem Verkehrsentwicklungsplan und dem Klimaschutzkonzept in der Innen-
stadt eine Vielzahl bereits formulierter Mafsnahmen, die zu einer weiteren Stdrkung-des
Umweltverbundes und zur Reduzierung des CO2-Austofles beitragen. Diese konnen im vor-
liegenden Mobilitdtskonzept aufgrund der aktuell fehlenden Umsetzung nicht beriicksichtigt
werden, werden sich aber zukiinftig positiv auf die Anzahl der bendtigten Stellpliitze aus-
wirken. Dementsprechend lassen sich perspektivisch keine zunehmenden Stellplatzbe- darfe
prognostizieren, so dass auch die zukiinftige Leistungsfihigkeit mit der dargestellten Anzahl
an Stellpliitzen angenommen werden kann. ** (aus: Mobilitdtskonzept E-Center Norden)

Immissionen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Wohnhéuser mit dem Schutzstatus von
Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten. Durch das Fachmarktzentrum gehen bereits
heute Larmemissionen v.a. durch die Stellplatzanlage und die Ladeverkehre sowie die techni-
schen Anlagen auf das Umfeld nieder. Durch die Planung wird sich die Situation verdndern,
aber nicht grundlegend verschlechtern.

Kiinftig werden die Lkw-Anlieferungen von Osten iiber die Strale Im Horst abgewickelt, alle
Ladezonen werden von dieser Seite aus bedient. Somit ist hier von einer Entlastung der Wohn-
bebauung an der Strafle Gliickauf auszugehen. Eine Ausnahme bildet die Ladezone fiir den Son-
derpostenmarkt an der Osterstral3e, diese kann aus baulichen Griinden nicht verlegt werden.

Dagegen wird sich die Anzahl der Stellplédtze etwas erhohen. Es liegt ein Schallgutachten vor,
es sieht u.a. eine Larmschutzeinrichtung langs der Osterstral3e und an der Ladezone des Ver-
brauchermarktes an der Stralle Im Horst vor (vgl. Kap. 4.5).
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3.5

Belange der Nachbarschaft

Die Wohnbebauung an der Osterstrale und der StraBe Gliickauf ist durch den allgemeinen Stra-
Benverkehr und das bestehende Einkaufszentrum durch Verkehrs- und Gewerbeldrm vorbelas-
tet.

Durch die Neuplanung des Fachmarktzentrums wird sich die Vorbelastung weitgehend nicht
erh6hen. Die Kfz-Verkehre werden sich voraussichtlich geringfiigig erh6hen. Die ErschlieBung
des unmittelbaren Plangebietes erfolgt fiir die Kundenverkehre wie bisher iiber die Stral3e
Glickauf. Die Lkw-Ladeverkehre erfolgen nur {iber die Strafle Im Horst. Auf der Ostseite wird
daher ein Fin- und Ausfahrbereich nur fiir Lkw’s festgesetzt. Damit soll auch die Wohnbebau-
ung im Bereich Osterstral3e und Strae Gliickauf entlastet werden.

Im Bereich der Osterstra3e riickt die bisherige Stellplatzanlage bis direkt an die Osterstralie
heran, die bisherigen Gebéude siidlich der Osterstralle werden abgerissen. Zum Schutz der nord-
lich angrenzenden Wohnbebauung wird daher lings der Stellplatzanlage an der Seite Oster-
strafe eine mindestens 3 m hohe Schallschutzwand errichtet.

Seite 17



Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 40 2. Anderung ,,Gliickauf*

4

4.1

4.1.1

4.1.2

4.2

Inhalt des Bebauungsplanes
Entsprechend den Anforderungen an die Raumordnung, werden im Plangebiet Sondergebiete
bezogen auf jeden Betrieb mit Verkaufsflaichenbegrenzungen und Sortimenten festgesetzt.

Sonstige Sondergebiete gemify § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die Sonstigen Sondergebiete dienen der Unterbringung von groBflachigen und kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben sowie Wohn- und Biironutzungen.

SO 1 Verbrauchermarktfléichen
Die Netto-Verkaufsfliche darf hochstens 4.250 m? zzgl. 200 m? fiir Backshops und Cafe‘s be-
tragen.

Es sind folgende Sortimente zuldssig:
e Genuss- und Lebensmittel,
e Getrinke
e Drogerieartikel (einschl. Gesundheits- und Korperpflegemittel), Kosmetika
e Schnittblumen und
e Zeitungen/Zeitschriften
Non-Food-Artikel diirfen auf hochstens 10 % der zuldssigen Verkaufsfliche angeboten werden.

Es sind 40 m? Verkaufsfliche Backshops und Cafés sowie Sitzplitzen innen und auen sowie
160 m? Verkaufsfliche im Vorkassenbereich fiir weitere Shops zuléssig.

Sondergebiet SO 2 Fachmirkte
Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Fachmérkten fiir Drogerieartikel, Kosmetika,
Sonderposten, Saisonartikel aller Art, Lebensmittel einschl. Tiefkiihlwaren sowie Tiernahrung

e Die Verkaufsflachen fiir Drogeriemérkte diirfen hochstens 750 m? betragen.
e Die Verkaufsflachen fiir Tierfachmérkte diirfen hochstens 600 m? betragen.

e Die Verkaufsflichen fiir Sonderpostenmérkte diirfen hochstens 1400 m? zzgl. 300 m?
AuBenverkaufsflache betragen.

Wohnnutzungen, Biironutzungen und Nutzungen fiir freie Berufe sind jeweils im 1. und 2. Ober-
geschoss zuléssig.

Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise

Es wird eine Grundfldchenzahl von 0,8 bei der abweichenden Bauweise festgesetzt. Es ist fiir
die Errichtung von Fahrgassen, Stellplidtzen und Zufahrten eine Grundfldche bis 0,95 zuléssig,
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4.3

wenn die PK W-Stellplétze, die zu einer Uberschreitung der Grundflache von 0,8 fiihren, in was-
serdurchldssigen Materialien ausgefiihrt werden.

In der abweichenden Bauweise konnen Gebdude ohne Léngenbeschrankung errichtet werden,
der seitliche Grenzabstand bestimmt sich nach den Baugrenzen bzw. nach Landesrecht.

Fiir die Marktgebaude wird jeweils 1 Vollgeschoss festgesetzt. Davon abweichend wird fiir das
Fachmarktgebdude im Norden auch ein Bereich mit 3 Vollgeschossen festgesetzt, da sich hier
im Bestand ein Mehrfamilienhausbereich iiber dem Marktgebdude befindet. Hier sind in dem
gekennzeichneten Baufeld in dem 1. und 2. Obergeschoss Wohnungen und andere gewerbliche
Nutzungen wie Biiros und freie Berufe zuléssig.

Die Hohe baulicher Anlagen darf die in der Planzeichnung festgelegten Hohen nicht iiberschrei-
ten. Fiir untergeordnete technische Aufbauten kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der zu-
lassigen Gebdudeoberkante um bis zu 2,00 m zugelassen werden.

Der obere Hohenbezugspunkt ist die Gebaudeoberkante ,,OK*. Der untere Bezugspunkt ist die
Oberkante der StraBenmitte der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe (nichstliegender Punkt zum
Gebéaude). Befindet sich eine bauliche Anlage auf einem Eckgrundstiick an mehreren 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, so ist die niedriger gelegene Verkehrsfliche ausschlaggebend.

Fiir den Bereich des SO2 wird das Bestandsgebdude mit den Wohnungen in den Obergeschossen
mit einer Gebdudeoberkante von 12 m geméal Bestand festgesetzt, ansonsten sind fiir den Be-
reich ohne Wohnungen max. 9,0 m bei einem Vollgeschoss zuldssig. Fiir das SO1-Gebiet Ver-
brauchermarkt sind ebenfalls 9,0 m Gebdudeoberkante, bei einem zuldssigen Vollgeschoss, fest-
gesetzt.

Es werden entsprechend der Bestandsbebauung (Fachmaérkte) und der Verbrauchermarktpla-
nung groBziigige liberbaubare Bereiche festgesetzt. Garagen gemidlB § 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der iiberbaubaren Bereiche zuldssig.
Stellpldtze sind auch innerhalb der iiberbaubaren Bereiche zuldssig.

Begriinung

Im Bebauungsplan sind verschiedene Griinflichen vor allem randlich festgesetzt. Zudem sind
vor den Fachmirkten zur Abgrenzung zu den Stellplatzanlagen drei Bereiche als Pflanzflichen
fiir Heckenanpflanzungen vorgesehen.

Innerhalb der gekennzeichneten Pflanzflichen sind hochstimmige Laubbdume mit einem
Stammdurchmesser von mindestens 16 - 18 cm zu pflanzen. Die Anzahl bestimmt sich wie folgt:

- Je 20 Stellplatze ist ein hochstammiger Laubbaum nachzuweisen.
- Die Baume die im Zuge des Vorhabens beseitigt werden miissen, sind hier nachzuweisen.

Abgingige Bdume sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die verbleibenden Griinbereiche
werden mit Rasen begriint.

Teilweise sind die Griinflichen mit Bodendeckern oder Rasen zu begriinen.
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4.4

4.5

Die gekennzeichneten Pflanzflachen innerhalb der Stellplatzanlage ST sind mit Laubgehdlz-
Hecken, mit einer H6he von mindestens 1,0 m Hohe, zubegriinen.

Die beiden Larmschutzwinde an der Osterstral3e LS 1 und der Strale Im Horst (Ladezone Ver-
brauchermarkt) LS 3 sind zu mit Rankpflanzen zu begriinen.

Es sind heimische, standortgerechte Arten der Pflanzliste zu verwenden:
Béume

Kleinkronige Winderlinde  Tilia cordata Rancho -

Winterlinde Greenspire Tilia cordata Greenspire
Spitz-Ahorn Cleveland Acer platanoides Cleveland -
Qualitaten: Hochstimme, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm

Heckenpflanzen

Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Hundsrose Rosa canina

Seitens der Stadt Norden ist eine Fassadenbegriinung vorgesehen. Nach jetzigem Stand sind
mindestens 10 % der Fassaden von Hauptgebduden mit Rankpflanzen dauerhaft zu begriinen.
Dies wird im stddtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentriager im Einzelnen festgelegt werden.

Erschliefung und Zufahrten

Das Plangebiet bzw. die Stellplatzanlagen wird fiir die Kunden iiber die StraBe Gliickauf er-
schlossen:

e Die beiden vorhandenen Stellplatzzufahrten werden als Ein- und Ausfahrbereich fest-
gesetzt.

e Auf der Ostseite wird ein Ein- und Ausfahrbereich nur fiir Lkw’s festgesetzt, da tiber
diese Seite die Anlieferung der Marktgebdude erfolgen soll. Mit dieser Mal3nahme soll
auch die Wohnbebauung im Bereich Osterstralle und Strae Gliickauf entlastet werden.

Die Stellplédtze werden als Kunden- und Mitarbeiterstellplitze St festgesetzt. Stellplétze sind nur
innerhalb der Flachen fiir Gemeinschaftsstellpldtze ST bzw. der liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zuldssig.

Schallschutzmafinahmen

Es liegt ein Schallgutachten vor. Danach sind verschiedene SchallschutzmafBnahmen bei Umbau
des Einkaufszentrums geméaf} Schallgutachten umzusetzen.

Seite 20



Stadt Norden

Bebauungsplan Nr. 40 2. Anderung ,,Gliickauf*

4.6

4.7

1. Durch das Heranriicken der Stellplatzanlage bis zur Osterstralle wirken insbesondere
die Stellplatzverkehre auf die Wohnnutzungen nérdlich der Osterstrafie ein. An der Os-
terstral3e ist daher eine Larmschutzwand (LS 1) mit einer wirksamen Schirmkante von
mindestens 3,0 m zu errichten. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Stellplatzan-
lage. Daher ist eine Larmschutzwand mit einer wirksamen Schirmkante von mindestens
3,0 m zu errichten. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Stellplatzanlage. .

2. An der Osterstral3e ist der bereits vorhandene Ladebereich (LS 2) fiir den Sonderpos-
tenmarkt liickenlos zu iiberdachen, damit die Wohnungen iiber der Ladezone geschiitzt
werden. Die Uberdachung muss mindestens ein Rw= 30 dB aufweisen.

3. Der Ladebereich des neu geplanten Verbrauchermarktes (LS 3) ist liickenlos zu iiber-
dachen, die Uberdachung muss mindestens ein Rw= 30 dB aufweisen. Es ist zudem
eine 3 m hohe Larmschutzwand in Anschluss an den Ladebereich zu errichten. Ziel ist
es, die Ostlich der Strale Im Horst gelegene Wohnbebauung zu schiitzen.

Solarenergie

Es wird die Nutzung der solaren Strahlungsenergie im Bebauungsplan nicht gesondert festge-
setzt, da die NBauO die Nutzung fiir Gebdude und Stellplatzflichen umfassend regelt und im
Zuge des Genehmigungsverfahrens vorschreibt.

Der kiinftige Neubau des Verbrauchermarktes wird mit Solarpaneelen auf dem Dach ausgestat-

tet werden.

Fliachenbilanz

Gesamtes Plangebiet 2,28 ha
Sondergebiete SO 1 Verbrauchermarkt 1,19 ha
Sondergebiete SO 2 Fachmarkte 0,91 ha
Private Griinflichen 0,18 ha
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5

5.1

5.2

Umweltvorpriifung

Versiegelung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und erschlossen. Ziel des Planverfahren ist es, die weitere Ver-
dichtung zu steuern. Im Ergebnis wird sich der Versiegelungsgrad gegeniiber dem geltendem
Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 40 bzw. die genehmigte Bebauung durch die Planung
nicht erhdhen.

Der Bebauungsplan umfasst etwa 21.000 m? Netto-Baufliche:

1. Bei einer Grundflichenzahl von 0,95 liegt die anzurechnende Versiegelung bei etwa
19.950 m>.

2. Das Plangebiet ist bereits zu mindestens 80 % durch genehmigte Nutzungen (v.a. Ver-
brauchermérkte mit den zugehorigen Verkehrsflichen) versiegelt. Aufgrund der Rege-
lungen des § 13a BauGB gelten Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgt sind, als zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Somit sind etwa 18.000 m? Fliche von der anzurechnenden Versiegelung ab-
zuziehen.

Somit liegt die anzurechnende Versiegelung deutlich unter der zuldssigen Versiegelung von
20.000 m? bei Verfahren gemal § 13a BauGB.

Vorpriifung

Allgemeines

Ziel der Vorpriifung ist die Feststellung der potenziellen Auswirkungen eines Vorhabens auf
geschiitzte Arten und ihre Lebensrdume. Die Vorpriifung beinhaltet eine Habitatpotenzialana-
lyse, in der die Lebensraumausstattung des Planungsgebiets und seiner Umgebung bewertet
wird. Die Vorpriifung gibt einen Hinweis darauf, ob ein ausfiihrliches Gutachten oder eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) erforderlich ist. Sie erméglicht eine frithzeitige Er-
kennung potenzieller Artenschutzprobleme und hilft, unnétige Detailuntersuchungen zu ver-
meiden.

Es wird analysiert, welche Habitate (Lebensrdume) im Planungsgebiet vorhanden sind und ob
diese fiir artenschutzrechtlich relevante Arten von Bedeutung sind. Einschitzung, ob durch das
Vorhaben Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) verletzt werden
konnten. Aufgrund der Ergebnisse der Vorpriifung wird entschieden, ob eine spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung (saP) oder ein artenschutzrechtliches Gutachten erstellt werden muss.

Ergebnis Vorpriifung

Die artenschutzrechtliche Vorpriifung (vgl. Anhang: Bebauungsplangebiet Nr. 40, 2. Anderung
,Fachmarktzentrum® Gliickauf 1-3, 26506 Norden - Artenschutzrechtliche Vorpriifung, 2023)
kommt zusammenfassend zu folgender Einschétzung.
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5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.2.4

,,Die artenschutzrechtliche Vorpriifung dient der Abschdtzung des Untersuchungsumfanges von
Artengruppen. Im Rahmen der Bestimmung des relevanten Artenspektrums wird eingeschitzt,
welche Tiergruppen wahrscheinlich vorkommen (konnen) und welche nicht und welche von dem
Vorhaben wahrscheinlich betroffen sind.

Empfohlen werden im Ergebnis Untersuchungen zu folgenden Tiergruppen: Brutvégel und Fle-
dermduse.

Die Ergebnisse zu Fledermiusen und Brutvogeln werden in Kap. 5.4 erlautert.
Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen vollstdndig bebauten Bereich, der mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 40 bereits planungsrechtlich abgedeckt ist. Das Plangebiet hat in weiten Bereichen
nur eine geringe okologische Wertigkeit.

Eingriff
Die Uberplanung ist mit keinem zusétzlichen Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.

Klimaschutz

Das Umfeld ist von dichter Siedlungsbebauung und Verkehrsflachen gepragt. Wegen vorherr-
schenden Nord-West-Winde herrscht eine stindige Luftbewegung mit guten Luftaustauschver-
héltnissen. Vorbelastungen des Klimas oder der Luft sind nicht vorhanden. Eine Veridnderung
des Klimas ist durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da das Fachmarktzentrum
bereits heute weitgehend versiegelt ist.

Der neue Verbrauchermarkt wird mit Solarpaneelen auf dem Dach ausgestattet werden. Hier
werden bei Neubau die aktuellen Warmeschutzstandards umgesetzt.

GrofBraumig hat die Planung keine relevanten Auswirkungen auf den Klimaschutz, da es sich
um eine Bestandserweiterung handelt. Bei der Bauausfiihrung werden die gesetzlichen Aufla-
gen der NBauO zum Klimaschutz beachtet.

Im Sinne des Klimaschutzes werden zusitzliche Griinfestsetzungen in die Planung aufgenom-
men. Das Plangebiet wird zu groflen Teilen von Griinstreifen eingerahmt. Der vorhandene
Baumbestand wird weitgehend als zu erhalten festgesetzt (vgl. Ausfithrungen zu Kap. 4.3 und
den entsprechenden Festsetzungen in der Planzeichnung).

Boden

Das Plangebiet ist heute fast komplett durch Gebaude, Stellplatzanlagen und sonstige Verkehrs-
flichen versiegelt. Die Uberformung des Bodens wird sich nur im Nordwesten im Bereich der
OsterstralBe geringfiigig erhohen. Somit erfolgt kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Bo-
den.

Wasser

Das Plangebiet ist heute durch Gebdude, Stellplatzanlagen und sonstige Verkehrsflachen stark
versiegelt. Fiir die Regelung des Oberflaichenwassers wurde ein Oberflachenentwasserungskon-
zept erarbeitet. Es erfolgt kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Wasser.
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5.2.5

5.2.6

5.2.7

5.2.8

5.2.9

5.3

5.3.1

Luft

Das Plangebiet liegt am Rande der Innenstadt von Norden. Das Plangebiet und die Umgebung
ist weitgehend bebaut. Durch die Planung erfolgt hinsichtlich Luftaustausch keine relevante
Verianderung.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird seit langer Zeit als Einkaufszentrum mit entsprechenden Marktgebduden
und Verkehrsflichen genutzt. An der Osterstrafle befinden sich Wohnungen im Plangebiet und
nordlich der Osterstral3e.

Der Pkw-Verkehr wird iiber die zentral gelegene Stellplatzanlage abgefangen. Auf Grundlage
eines Schallgutachten werden im Bebauungsplan aktive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
Somit werden die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten bzw. kommt es zu keiner Verschlechte-
rung der Immissionssituation (vgl. auch Kap. 3.4 Immissionen und 3. 5 Belange der Nachbar-
schaft).

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Der Gehdlzbestand besteht aus einigen Baumen im ndrdlichen Bereich. Es ist mit dem Vorkom-
men von siedlungstoleranten Arten ist zu rechnen. Es werden keine okologisch hochwertigen
Flachen tiberplant, allerdings einige Baume und Straucher beseitigt.

Im Plangebiet werden die groleren Baume gesichert und als zu erhalten festgesetzt, zudem wer-
den Griinfliche gemal der Stellplatzplanung festgesetzt.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Norden ist zu beachten.

Schutzgut Landschaftsbild
Das Ortsbild ist durch das vorhandene Einkaufszentrum geprigt bzw. vorbelastet. Durch die
Neuplanung entsteht kein erheblicher Eingriff in das Ortsbild.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Im Geltungsbereich sind keine Bau- oder Bodendenkméler bekannt.

Artenschutz

Es liegt eine artenschutzrechtliche Bestandsaufnahme zu Brutvogeln und Fledermiusen vor
(,,Begutachtung potenzieller Fledermausquartiere und potenzieller Brutvogelhabitate im B-
Plangebiet Fachmarktzentrum Norden Gliickauf 1-3, 26506 Norden“, September 2023 Bremen).

Abschitzung der Empfindlichkeit von Fledermiusen gegeniiber dem geplanten
Eingriff

Im bestehenden Gebdude und in den Béumen des B-Plangebietes wurden keine Sommerquar-
tiere und keine Winterquartiere von Fledermausen nachgewiesen. Ebenso sind im Umfeld des
Gebdudes und des versiegelten Parkplatzes keine Flugbewegungen von Fledermiusen festge-
stellt worden. Aufgrund der Versiegelung des B-Plangebietes, gibt es dort auch keine Nahrungs-
habitate (z. B. Gewdsser als Insektenbrutstétten).
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5.3.2

5.4

5.5

Eine geringe bis mittlere Fledermausaktivitdt wurde am Norder Tief und seinen begleitenden
Geholzbesténden registriert. Das Norder Tief hat fiir Flederméuse eine Funktion als Jagdgebiet
und als Leitlinie auf Streckenfliigen.

Da durch das Vorhaben keine Quartiere und keine Nahrungshabitate von Flederméusen beein-
trachtigt oder beseitigt werden, wird die Empfindlichkeit dieser Tiergruppe gegeniiber dem Ein-
griff wird als ,,sehr gering* eingestuft.

Abschiatzung der Empfindlichkeit des geplanten Vorhabens auf Brutvogel

Im Zuge der Realisierung des Vorhabens wird es zu einer Beseitigung des bestehenden Gebéu-
des auf Flurstiick 12/11 kommen. Dies fiihrt zu einem Verlust der Bruthabitate von Hausrot-
schwanz und Ringeltaube. Die Empfindlichkeit von Brutvogeln des Gebaudes gegeniiber dem
geplanten Eingriff wird daher als ,,hoch eingestuft.

In den einzelnen Ahornbaumen, welche die Flurstiicke 12/4 und 12/11 abschnittsweise randlich
einfassen, existieren keine Brutstitten von Baumfrei- und Hohlenbriitern. Daher werden bei Re-
alisierung des Vorhabens keine Bruthabitate von Geholzbriitern tiberbaut.

Vermeidung: Es werden alle groBeren Biume und bisherige Griinfldchen als zu erhalten festge-
setzt. Zudem sind auf den Stellplatzanlagen Baumanpflanzungen vorgesehen. Somit erfolgt kein
wesentlicher Eingriff in Bezug auf die Brutvogel.

Fazit

Der Artenschutz ist zu beachten: Zum Schutz von Lebensstitten sind Gehdlzbeseitigungen gem.
§ 39 BNatSchG nur vom 1. Oktober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren.
Es wird auf den Hinweis Nr. 5 zum Artenschutz verwiesen.

Gebédudeabrisse sind aullerhalb der Brutzeiten durchzufiihren.

Planungsalternativen

Als Alternative wire der Weiterbetrieb des Einkaufszentrums in seiner bisherigen Form denk-
bar. Aber wegen der Anforderungen an die Verkaufsflachen und groBziigig der Prasentation der
Lebensmittel ist aus Konkurrenzgriinden eine Erweiterung des Verbrauchermarktes notwendig.
Ein Weiterbetrieb der Fachmirkte ohne den Lebensmittelverbrauchermarkt ist auf Dauer nicht
moglich, da dann die notwendigen Kundenfrequenzen fehlen wiirden.

Fazit

Es entsteht keine zusitzliche Versiegelung. Weiterhin wird kein Vorhaben mit UVP-Pflicht vor-
bereitet und Eingriffe in die Schutzgiiter der Natura 2000 sind nicht ersichtlich.

Bei einem Verfahren gemif3 § 13a BauGB ist keine Umweltpriifung erforderlich. Aufgrund der
Regelungen des § 13 BauGB, gelten Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erfolgt sind, als zulédssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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6
6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ver- und Entsorgung

Oberflichenentwisserung

Durch die Planung ergibt sich keine wesentliche Erh6hung des Versiegelungsgrades noch eine
Verdnderung der bisherigen Ableitung des Oberfldchenwassers.

Zwischenzeitlich lieg ein Oberflichenentwisserungskonzept vor. Im weiteren Verlauf des Ver-
fahrens wird ein Entwésserungsantrag bei der Stadtentwésserung eingereicht.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in die Abwasserkanalisation der Stadt Norden eingeleitet.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt iiber den Landkreis Aurich.

Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Stadtwerke Norden.

Energieversorgung

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz der der Stadtwerke Norden angeschlossen.

Telekommunikation

Der Anschluss an das zentrale Telekommunikationsnetz erfolgt u. a. durch die Deutsche Tele-
kom AG.

Auf das Priifkonzept zur Sicherstellungsverpflichtung gemél Telekommunikationsgesetz
(TKG) sowie Handreichung fiir ein Materialkonzept zur Umsetzung wird hingewiesen (s. a. §
146 Abs. 2 S. 2 TKG).
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7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786, die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023
I S. 176) gedndert worden ist.

Abfallentsorgung

Sind Strafenteile, StraBenziige und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht befahrbar oder
konnen Grundstiicke nur mit unverhéltnisméaBigem Aufwand angefahren werden, haben die zur
Entsorgung Verpflichteten, gemdl3 § 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung iiber die Abfallentsorgung
fiir den Landkreis Aurich (Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt des Land-
kreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48 vom 21.12.2012), zuletzt gedndert am 15.12.2015
(Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015), die Abfallbehélter an eine durch die Entsorgungsfahrzeuge
erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu lassen. Der Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis
Aurich kann geeignete Stand- und Aufstellplédtze bestimmen.

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten konnen archéologische Funde, wie Tongeféf3scherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken oder auffallige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige
Quellen fiir die Erforschung der Ur- und Frithgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale
den Schutzbestimmungen des Nds. Denkmalschutzgesetzes, wonach sie meldepflichtig sind.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Hinweise auf Bo-
denfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehérde, die Stadt Norden sowie die Ostfriesische
Landschaft entgegen.

Aufgrund der Innenstadtlage und der dortigen Lage der mittelalterlichen Ennenburg ist eine
frithzeitige Beteiligung der Ostfriesischen Landschaft erforderlich.

Altlasten
Es sind keine Altlasten im Plangebiet bekannt.

Sollten sich bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen ergeben, so
ist unverziiglich die Untere Abfallbehorde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Fiir die Umsetzung der Baumafinahme ist ein Bodenkonzept zu erarbeiten und eine Baubeglei-
tung einzusetzen. Das Konzept ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Unteren Ab-
fall- und Bodenschutzbehorde vorzulegen und das Einvernehmen herzustellen.

Erhalt von Biumen

Die festgesetzten Einzelbdume sind auf Dauer zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es ist die
ZTV-Baumpflege zu beachten. Bei Abgang ist eine Ersatzpflanzung vorzunehmen.
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7.7

7.8

7.9

Artenschutz

Wildlebende Tiere sind allgemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der §§ 39 und 44
BNatSchG verstoflen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden,
wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und sich der Erhaltungszustand der Population
einer Art nicht verschlechtert. Entsprechende Ausnahmen sind beim Landkreis Aurich zu bean-
tragen.

Zum Schutz von Lebensstétten sind Geholzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1. Ok-
tober bis zum 28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufiihren. Der Abriss von Gebéuden ist
nur auBBerhalb der Brutzeiten zuléssig, alternativ ist eine biologische Baubegleitung erforderlich.

Im Plangebiet sind ,,insektenfreundliche” Leuchten zu verwenden. Es miissen warmweil3e bis
rotlich-gelbe Lampen ohne UV-Anteil verwendet werden, wie z.B. Natrium-Niederdruck/
Hochdruck-Dampflampen oder LEDs ohne Blauanteile bis max. 2700 Kelvin /Lichtspektrum
um 590 nm. Der Abstrahlwinkel der Lampen muss auf den Boden gerichtet sein. Der maximale
Abstrahlwinkel sollte nicht mehr als ca. 30° zur Seite betragen.

DIN-Normen und GALK-Straflenbaumliste

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften und technischen Regelwerke kon-
nen bei der Stadt Norden, Fachdienst Stadtentwicklung, Am Markt 24, 26506 Norden eingese-
hen werden.

Uberdeckung von Bebauungsplinen
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ,,Gliickauf* iiberlagert einen Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 40 ,,Gliickauf*.

Der iiberlagerte Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 tritt mit Bekanntmachung der 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 40 aul3er Kraft.
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8 Verfahrensablauf

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begriindungsentwurf gemél § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom .. .. 2025 bis .. .. 2025 offentlich ausgelegen.

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Stadt Norden in seiner Sitzung am .. ..2025
den Bebauungsplan als Satzung gemal § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Norden, den .. .. 2025

Biirgermeisterin

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Oldenburg, den 27.06.2025

Dipl.-Ing. M. Lux
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