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1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1.1 ANLASS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® ist seit 2006 rechtskraftig und weist
fur den o6stlichen Bereich des Hafengeléndes unterschiedliche Sondergebiete gem. § 11
BauNVO aus. Die festgesetzten Sondergebiete im B-Plan zielen ausschlie3lich auf eine
hafengebundene und/oder freizeitorientierte Nutzung mit Bezug auf den Hafen ab. Die
freizeitorientierte Entwicklung wurde vor allem durch den Seglerverein Norderney e.V. und
die damit verbundenen Lagerflachen intensiviert. Es ist festzustellen, dass sich der Bedarf
an hafenbezogenen Gewerbeflachen bis heute nicht wie erwartet entfaltet hat. Die Fl&-
chen des Sondergebietes 1A (Hafen), in dem ausschliel3lich Werften, Lager fur Boote und
Hafenbetriebsflachen zulassig sind, kbnnen somit von dem Eigentimer Niedersachsen
Ports GmbH & Co.KG (kurz: NPorts) nicht in dem Male genutzt und verpachtet werden,
so dass es teilweise zu Leerstand kommt. Aus diesem Grunde ist der Eigentimer NPorts
an die Stadt Norderney herangetreten, um das Sondergebiet 1A (Hafen) ausnahmsweise
auch fur Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerpléatze und offentliche Betriebe zu
offnen.

Der Verwaltungsausschuss hat sich mit Beschluss vom 25.11.2020 dazu entschlossen,
dem Anliegen von NPorts zu folgen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen mit ei-
ner 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich“ zu schaffen, um
neben dem bestehenden Nutzungskatalog im SO 1A-Gebiet ausnahmsweise Gewerbebe-
triebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe zuzulassen. Ziel ist es,
die stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Hafens zu férdern und den Bedarf an Fl&-
chen fir Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe
sachgerecht zu begegnen und nicht unbegriindet zu verscharfen.

Da die Anderung des Bebauungsplanes der Nachverdichtung oder anderer Manahmen
der Innenentwicklung dient, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a Abs. 1 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt.
Aufgrund der im Plangebiet tiberbaubaren Flache von ca. 34.500 m? ist gemaf § 13a Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufihren. Mit der vorab
durchgefihrten Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wurde
festgestellt, dass sich voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die B-
Planédnderung ergeben. Des Weiteren begriindet die B-Plananderung nicht die Zulassig-
keit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Von der zusammenfassen-
den Erklarung wird nach 8 10a BauGB abgesehen.

1.2 ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B
,Hinterer Hafenbereich®, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche
und gewerbliche Entwicklung im Bereich des Hafens zu schaffen. Hierzu ist es notwendig,
das Sondergebiet 1A (Hafen) im Bebauungsplan ausnahmsweise auch flr Gewerbebe-
triebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe zu 6ffnen.
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2.0

Das Sondergebiet 1A (Hafen) umfasst auf 20.646 m? verschiedene Gewerbeflachen im
ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches. Die Nutzungen der Gebaude und Hallen sind
derzeit auf die Arten ,Werften, Hafenbetriebsflachen und Lager fur Boote mit direktem
Bezug auf die Hafenfunktion beschrankt. Mit der textlichen Anderung zur Erweiterung des
Nutzungskatalogs um die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben aller Art,
Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe wird dem Eigentimer NPorts ermdg-
licht, die Flachen bedarfsorientiert zu vermieten/zu verpachten, um den Hafen in diesem
Bereich fur weitere Gewerbebetriebe zu 6ffnen und dem dringend bendtigten Bedarf an
Gewerbeflachen entgegenzuwirken. Mit dem Zusatz ,ausnahmsweise” wird der Stadt
Norderney die Mdglichkeit gegeben, der Verpachtung/Vermietung von Flachen fir Ge-
werbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe bedarfsgerecht
zuzustimmen. Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen oder gewerblichen Beherbergungs-
betrieben gem. § 13a BauNVO ist weiterhin ausgeschlossen, da die Ergédnzung der SO-
Festsetzung im Rickgriff auf 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zu verstehen ist.

RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

Die Ubersichtskarte der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbe-
reich® wurde unter Verwendung des vom Landesamt fur Geoinformation und Landesver-
messung Niedersachsen, Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Norden zur Verfligung
gestellten Kartenmaterials erstellt.

2.2 RAUMLICHER ANDERUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich betragt 29,7 ha. Der von der textlichen Anderung betroffe-
ne Bereich (SO 1A-Gebiet) umfasst die Flurstiicke 25/062 und 25/061, Flur 20, Gemar-
kung Norderney sowie teilweise das Flurstick 46/265, Flur 1, Gemarkung Norderney im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®. Die genaue La-
ge des Plangebietes ist aus der Anlage zu dieser Begriindung ersichtlich.

Das Plangebiet umfasst ca. 49.283 m2 zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO. Auf-
grund der im B-Plan festgesetzten Grundflachenzahl von 0,7 betragt die max. Gberbauba-
re Flache des Plangebietes ca. 34.500 m? und liegt somit gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
zwischen 20.000 m2 und 70.000 m?. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hin-
terer Hafenbereich® wird gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren
mit der Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt.
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Ubersichtsplan des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafen-
bereich*; Anderungsbereich blau markiert

Ubersicht tiber die SO1A-Gebiete mit
Flachen-angaben“, Anderungsbereich rot
markiert
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3.0

2.3 STADTEBAULICHE SITUATION UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Der Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® schlie3t direkt an den sudlich an-
grenzenden Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® an. Der Bebauungsplan Nr.
47B ,Hinterer Hafenbereich® wurde nach einem langjahrigen Aufstellungsverfahren im
Jahre 2006 zur Entwicklung der Flache zu Gewerbe- und Freizeitzwecken im nérdlichen
Bereich des Hafens aufgestellt. Der flachenmé&Rig tberwiegende Teil des Geltungsberei-
ches umfasst Sondergebietsflachen sowie funktionell wichtige Flachen im Hafenbereich
(Spilfelder). Der Bebauungsplan Nr. 47 A ,Vorderer Hafenbereich®, welcher im Jahre
2020 neu gefasst wurde, verfolgt ebenso die Ziele der touristischen und gewerblichen
Entwicklung des Hafenbereichs. Zudem schlie3t Plan dieser groRe Verkehrsflachen zur
Sicherstellung der Infrastruktur des Féhrbetriebes und der insularen Versorgung ein.

Beide Bebauungspléane treffen Festsetzungen zu Art und Mal3 der Bebauung im gesam-
ten Hafenbereich. Der Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® wird durch die
vorhandene Hafenstruktur gepragt, welche sich teilweise in den vorhandenen Lager- und
Gewerbehallen widerspiegeln. Die Nutzung der Hallen ist jedoch nicht ausschlie3lich ei-
ner hafengebundenen Gewerbestruktur zuzuordnen. Die angesiedelten Lagerhallen sowie
die Gewerbebetriebe fligen sich jedoch in die Gewerbestruktur im Hafenbereich ein und
sind aus stadtebaulicher Sicht in diesem Bereich als nicht storend anzusehen. Im 0stli-
chen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich ein Restaurant mit angeschlossener
sanitarer Infrastruktur fir die angrenzenden Gewerbetriebe sowie den Seglerverein Nor-
derney e.V. am Surfbecken. Die Neuerrichtung des Steges ins Wattenmeer verdeutlicht
die touristische Entwicklung des Hafenbereiches sowie die strukturelle Verbindung zwi-
schen Surfbecken und Hafen. Sidlich angrenzend befindet sich der Nationalpark Nieder-
sachsisches Wattenmeer, welches seit 2009 als UNESCO-Weltnaturerbe ausgezeichnet
wurde. Im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches grenzen gewerbliche Einheiten, wie
z. B. die Millumschlagstation sowie ein Mischgebiet bestehend aus Gewerbe und unter-
geordneten Wohneinheiten an der Hafenstral3e und das Kleingartengelande an.

PLANERISCHE VORGABEN

Die Raumordnung in der Bundesrepublik Deutschland ist im Raumordnungsgesetz (ROG)
und den Landesplanungsgesetzen der Lander gesetzlich geregelt. Mit dem ROG vom
22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 159 der Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist, hat der Bund Leitvorstellungen der
Raumordnung entwickelt. GemaR § 1 Abs. 1 ROG ist die Raumordnung durch zusam-
menfassende, Uberortliche und fachibergreifende Raumordnungspléane zu ordnen und zu
sichern. Die Raumordnung wird mit dem Regelwerk ,Leitbilder und Handlungsstrategien
fur die Raumentwicklung in Deutschland“ aus dem Jahre 2017, den einzelnen Landes-
Raumordnungsprogrammen sowie den Regionalen Raumordnungsprogrammen gesi-
chert. Die hierin formulierten Leitvorstellungen sind Ubergeordnet aus dem ROG entwi-
ckelt und muissen sich an die Grundsétze der Raumordnung halten. Nach § 1 Abs. 4
BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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3.1 LANDES-RAUMORDNUNGSPROGRAMM NIEDERSACHSEN (LROP) 2017

Das LROP Niedersachsen entwickelt sich entsprechend aus dem Raumordnungsgesetz
bzw. den Leitbildern und Handlungsstrategien fur die Raumentwicklung in Deutschland.
Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwi-
ckeln. Nach dem rechtsgultigen Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
sind unter den Zielen und Grundsatzen Pkt. 1.3 ,die Voraussetzungen fir eine dauerhafte
und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesischen Inseln sind zu gewahrleisten. [...] Zudem
sind die Voraussetzungen fir eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesi-
schen Inseln zu gewahrleisten.” (LROP 2017: S. 11). Die Plananderung steht den Vorga-
ben des LROP 2017 nicht entgegen.

3.2 REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Im rechtsgultigen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Aurich aus dem Jahr 2018
wird die Stadt Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten sind die
zentraldrtlichen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die Bereitstel-
lung von Wohn- und Gewerbebauland, welche Uber den Eigenbedarf hinausgehen, zu si-
chern und zu entwickeln.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich“ werden die
Ziele einer Sicherung und Starkung des Hafen- und Gewerbestandortes im Plangebiet
u.a. fur insulare Infrastruktur angestrebt. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47B
steht somit im Einklang mit den angeflihrten regionalplanerischen Zielen.

3.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1975 bildet als vorbereitender Bauleitplan die
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® (verbindlicher Bauleit-
plan), d.h. der Bebauungsplan ist gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbe-
reich“ wird ein SO-Gebiet ,Hafen” festsetzt.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhduser, Lager-
platze und o6ffentliche Betriebe beeintrachtigt die bergeordnete Ausweisung des Sonder-
gebietes 1A ,Hafen” mit seiner hafenorientierten Struktur nicht. Der Bebauungsplan wird
somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1975

3.4 VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich* aus dem Jahre 2006 wurde bereits
in einem westlichen Teilbereich (3.730 m2) geandert. Mit der 1. Anderung aus dem Jahre
2015 wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, das Zentrum fir
Wassersport mit seinen Infrastruktureinrichtungen zu erweitern. Hierbei handelt es sich
um eine wichtige Ergdnzung, welches das vorhandene touristische Angebotspotenzial
sichert und an zukunftige Anforderungen wie beispielsweise der Nutzbarkeit in den
Ubergangszeiten anpasst.

Mit der 2. Anderung soll der Zulassigkeitskatalog in Form einer textlichen Anderung erwei-

tert werden, um aushahmsweise Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze
und 6ffentliche Betriebe zuzulassen.
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4.0

5.0

SICHERUNG DER BAULEITPLANUNG

4.1 VERANDERUNGSSPERRE

Eine Veranderungssperre gem. 8 14 BauGB ist nicht erforderlich, um die Durchsetzung
der Planungsziele wéhrend der Planaufstellung zu sichern.

4.2 ZURUCKSTELLUNG VON BAUGESUCHEN

Die Zurlckstellung von Baugesuchen gem. § 15 BauGB ist nicht erforderlich, um die pla-
nerischen Absichten der Stadt Norderney zu sichern.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. 47 B ,Hinterer Hafenbereich® wurde im Jahre 2006 zur Entwick-
lung eines Sportboothafens als Wassersportzentrum sowie der Entwicklung von hafenge-
bundenem Gewerbe aufgestellt. Ziel war eine zentralisierte Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben und Lagerflachen fir den Hafenbereich zur Entlastung des Gewerbegebietes so-
wie des Stadtbereiches. Des Weiteren ist neben der touristischen Nutzung des Hafens
auch die insulare Freizeitgestaltung in Bezug auf den Wassersport im Fokus der Bauleit-
planung im Hafenbereich.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich“ aus dem Jah-
re 2015 wurde in einem Teilbereich des urspriinglichen B-Planes eine Konkretisierung im
Hinblick auf die Erweiterung und den Ausbau des Wassersportzentrums am Hafen vorge-
nommen. Es wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das Infra-
strukturangebot fur den Wassersport und den Seglerhafen zulassig zu erweitern sowie die
gastronomische Nutzung in diesem Bereich zu ermdéglichen. Zudem wurden die Gebau-
dehdhe sowie die Grundflachenzahl in diesem Bereich reduziert.

Mit der derzeit in Aufstellung befindlichen 2. Anderung des Bebauungsplanes 47B ,Hinte-
rer Hafenbereich* wird dem heutigen Druck in Bezug auf fehlende Gewerbeflachen auf
der Insel Rechnung getragen. Die Entwicklung in den letzten Jahren hat gezeigt, dass die
Flachen im Sondergebiet 1A ,Hafen® fir die Nutzungsarten Werften, Hafenbetriebsflachen
und Lager fir Boote zu eng gefasst wurde und keine weitere gewerbliche Entwicklung in
diesem Teilbereich zuldsst. Um den Bereich bedarfsgerecht zu entwickeln und dem Druck
von fehlenden gewerblichen Flachen entgegenzuwirken, hat sich die Stadt Norderney da-
zu entschlossen, ausnahmsweise Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe im SO 1A-Gebiet zuldssig zu machen. Dies tragt zudem zur
Funktionsfahigkeit des Hafenbereichs bei.

Die Erganzung der textlichen Festsetzung des SO 1A um eine ausnahmsweise Zulassig-
keit von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe ist
im Ruckgriff auf den Zulassigkeitskatalog aus 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zu verstehen. Fe-
rienwohnungen oder Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach BauNVO sind mit der
Ergadnzung des Nutzungskataloges weiterhin nicht zuléssig, da sich § 13a BauNVO hier-
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bei nicht auf Sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO bezieht. Die ausnahmsweise
Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe stellt sich hierbei untergeordnet gegentiber dem bestehenden Nutzungskatalog
dar. Die Hauptnutzungen im Plangebiet Uberwiegen weiterhin durch hafengebundenes
Gewerbeeinheiten.

5.1 FESTSETZUNGEN

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 47 B ,Hinterer Hafenbereich® setzt fir den Bereich
der Anderung die Sondergebietsflache mit Zweckbestimmung ,Hafen“ und den Nutzungs-
arten ,Werften, Hafenbetriebsflache und Lager fur Boote“ fest. Die Nutzungsbeschrén-
kungen werden innerhalb der Begriindung weiter beschrieben. Zudem ist fir den Ande-
rungsbereich eine Grundflachenzahl von 0,7 sowie eine Geschol3flachenzahl von 1,2 in
abweichender Bauweise ausgewiesen. Fir die Grundstiicke wurden Uberbaubare Flachen
sowie eine Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Die Bauflache und Ausnutzungsziffern sind im Bebauungsplan fur das SO 1A ,Hafen“ wie
folgt festgesetzt:

Auszug Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich
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5.2 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Um die vorgenannten Ziele erreichen zu kdnnen, ist eine Erweiterung des Zulassigkeits-
katalogs auf der Sondergebietsflache SO 1A ,Hafen® erforderlich. Dies setzt eine textliche
Anderung der Festsetzung in Form einer Satzung voraus. Innerhalb des festgesetzten
Sondergebietes mit Zweckbestimmung ,Hafen® sind zukiinftig ausnahmsweise Gewerbe-
betriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe zulassig.

Die weiteren textlichen Festsetzungen und Hinweise des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes bleiben unverandert bestehen.

s -
Textliche Festsetzungen 3 STELLPLATZE UND GARAGEN
Im SO2- und SO4-Gebiet sind Stellplitze und Garagen gem. § 12 BauNVO unzullssig.
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1 5 “
in SO1-Gebiet mit der Nutzung Hafengebundene Betriebe sind nicht erheblich 4 VERKEHRSFLACHE ,,HAFENVERKEHR
i G iebe aller Art, Lagerhil L und Betriche g e )
cinschlicBlich der zu thoen gebdrenden Gesclidfis-, Biiro- und Verwaltungsgebdude zulissig. Auf der 11: it der 2 g ) sind
Wohnungen aller Art sind unzulissig. zullissig, die im Zusammenhang mit der Hafenmutzung stehen (2B, Hafenfest, Regatten,
i , Ba stelhung).
Im SO1,-Gebict sind wr folgende Nutzungsarten zulissig: Fischmarkt, Bootssusstelhung).
o Werflen, "
+ Hafenbctricbsfliche und 5 GEBAUDEHOHEN
oy BauNVO wird e von 15 m als Hochst fir Gebilnde
izei - G Nr.2 wird eine Hibe von 15 m al grenze fiir
S02-Gebiet mit der Nutzung , Sport- und Freizeitaniagen™ * und der nSheren Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 : L i
Zlimmm J:m:;m ﬁ: W:‘;cnp«m“ sind d& Einrichtungen nur in Verbindung und bauliche Anlagea ldwnaﬁme Uberschreitung der "f:rrh::jrum fﬂr “T'f"“;‘”l, s
i i ol Einrichtungen ist zulfissig. wenn dies aus betr Iriinden B,
mit der Hafennutzung zublssig.

fir Silos, Liftungs- und Rauchabzugsschiichte, Fordergerdite usw.) und die Hhe von 20 m
nicht Dberschritten wird. Das Mal gilt ab Oberkante ErschlicBungsstraBenmitte
(nichsigelegemer Punkt zum Gebiude).

Tm SO3-Gebiet mit der Nutzung . Spalfeld" ist dic Ablagerung von Spiigut aus der
Unterhaltung des Nordemeyer Hafens zulissig. Zusiitzlich sind die Anlegung von
gen und dic Erri von den zullissig.

1m SO4-Gebiet mit der Nutzung Camping™ ist ein Campingplatz gem. der Nds. Vi

Ober C Wi und Woch dhil (CPE-Woch-VO) mit
Ausnahme von beulichen Anlagen in Form von Gebiuden und nur fiir Veranstaltungen im
Hafenbereich zulissig. Das Aufstellen von Wohnwagen gem. § 1 CP-Woch-VO ist nur in der

Zeit vom 15.03. bis zam 15.10 eines jeden Jahres zullissig, Der Campingplatz darf max. mur HINWE‘SE

an 30 Tagen im Jahr genutzt werden. AuBerhalb dicser Zeit darf der Platz als Lagerfische fir

den Bedarf der Nutzung des Sondergebictes Haren genutzt werden (2 B. als Lagerfiiche filr

Bootsstege). W

Im SOS-Gebiet mit der Nutzng Lageefiiche” snd nr Ablegrrvogen slfaslg fix Entsprechend DIN 1055 (Teile 4) ist far Hochbauten im nicht geschitzten Gebiet die

MaBeshmen zor Unéerhaltung und zum Arsts des Hlafeas Bemessung filr Windlasten mit q > 1,1 KN/m? anzusetzen.

Tm SO6-Gebiet mit der Nutzung , Sport- und Freizeitanl: * sind diese Ei " fur in

Verbindung mit der Hafennutzung zubtssig. Das Aufitelien von Wagen und Containern ist auf ALTLASTEN

;’:;r::'“ ::;hwa‘ v d ':;t‘:ug:e;“‘:::ﬁdiﬁml:;& :‘g :";x::‘s‘gvlll?;;‘srﬁdm Sollten sich bei der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten Him&ci_wd aul:llabhgmxgcr:‘h

s T iR 40 - R baw. A ergeben, ist lich dic untere Abfillbehirde des Land) uricd

mﬁx%ﬁrﬂ;’;z:ﬁiﬁfﬁfﬁzm?m Aol pemre 2t zu benachrichtigen. Meldepflichtig ist der Leiter der Arbeiten oder die beuausfilhrende Firme.

2 BAUWEISE Das gesamte Plangebict fisgt in einem Bereich, der nicht hochwassersicher ist. Auch die

Flsichen mit einer Objektschutzverwallung sind lediglich hochwassergeschitzt.
In dem Plangebiet st gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzL. In
inr sind Vorhshen zullissie. wie in der offencn Bauweise, jedoch ohne Liingenbeschrinkung.

Auszug Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich*

6.0 AUSWIRKUNG DER PLANUNG

Im Rahmen des Verfahrens sind die Auswirkungen der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 47B gepruft worden. Die von der Anderung betroffenen 6ffentlichen und privaten
Belange sind ermittelt und werden in die Abwagung gemalR § 1 Abs. 7 BauGB einbezo-
gen. Mit der 2. Anderung wird den Zielen der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Nor-
derney fur den Geltungsbereich des Planes angemessen Rechnung getragen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes kénnen private Belange, insbesondere durch die
Betroffenheit als Anwohner im bzw. als Angrenzer oder als Eigentiimer innerhalb des An-
derungsbereiches, bertihrt werden. Durch die Anderung des Zulassigkeitskataloges wird
die Vielfalt der Nutzungsmdoglichkeiten erweitert. Die Eigentumsrechte der Eigentiimer

werden demzufolge nicht nachteilig berihrt. Die Eigentumsrechte von Anwohnern werden
nicht berthrt.
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7.0 OFFENTLICHE BELANGE (NATUR UND LANDSCHAFTSPFLEGE)

7.1 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / VORPRUFUNG DES EINZEL-
FALLS

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB zu bertiicksichtigen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter.

Als erhebliche Beeintrachtigung kénnen nur Vorhaben bewertet werden, die nachhaltig
Schutzglter in ihrer Wertigkeit negativ beeinflussen. Eine negative Beeinflussung von
Schutzgutern ist bei der Erganzung des Nutzungskatalogs nicht zu erwarten. Die Eingriffe
im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt.

Die 2. Anderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Auf-
grund der ermittelten Grundflaiche des Bebauungsplanes ist nach § 13 Abs. 1 Nr. 2
BauGB eine Uberschlagige Vorprufung des Einzelfalls vorzunehmen. Hierbei wurde an-
hand der Kriterien der Anlage 2 des BauGB die Einschitzung erlangt, dass die Anderung
des Bebauungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen ware. Die Vorprifung
des Einzelfalls ist der Anlage 1 der Begriindung zu enthehmen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Leitfaden des Nds. Landesbetriebs fir Wasserwirt-
schaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht"
(1. Auflage, 2012) zu beachten ist.

7.2 BELANGE DER ARCHAOLOGISCHEN DENKMALPFLEGE

Zur Berticksichtigung der Belange der Archéologischen Denkmalpflege wird in der textli-
chen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B, 2. Anderung auf die Meldepflicht von ur-
und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen folgendermaf3en
nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohlean-
sammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denk-
malschutzbehérde des Land-kreises Aurich oder dem Archaologischen Dienst der Ostfrie-
sischen Landschaft, Hafenstraf3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unterneh-
mer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestat-
tet.”

7.3 BELANGE DES DENKMALSCHUTZ
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8.0

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu bericksichtigen. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes sind keine Denkmaler vorhanden.

7.4 ALTABLAGERUNGEN

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach liegen im
Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzuglich die Untere Bo-
denschutzbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
ErschlieBungsmaRnahmen sind aufgrund der Anderung nicht erforderlich.
e Gas-, Wasser- und Stromversorgung
Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versor-
gungsnetze der Stadtwerke Norderney GmbH.
e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt tber An-
schluss an die vorhandene Kanalisation.
¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.
e Oberflachenentwéasserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers er-
folgt Giber Versickerung auf den Grundstticken.
e Abwasserableitung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.
e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber die ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.
e Sonderabfalle
Sonderabféalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufihren.
e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen Anfor-
derungen sichergestellt. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgt vor der Ausfih-
rungsplanung.
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9.0 VERFAHREN UND VERFAHRENSGRUNDLAGE

9.1 VERFAHREN

Ein Bebauungsplan kann in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 BauGB
aufgestellt werden, wenn die zulassige Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m?
(8 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? (§ 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB) umfasst. Hierbei ist die Grundflache des Anderungsbereiches maRgeblich, wel-
che ca. 34.500 m? betragt. Die Durchfiihrung der Plan&dnderung ist somit im beschleunig-
tem Verfahren nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit einer Vorpriifung des Einzelfalls zul&s-
sig, wenn die Anderung des Bebauungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berucksichtigen wéren.
Aufgrund der durchgefuhrten Vorprifung des Einzelfalls (s. Anlage 1) sind voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Es bestehen des Weiteren keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannte
Schutzguter.

Gemald § 13a Abs. 2 BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen werden.

9.2 RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde (in der jeweils aktuellen
Fassung):

e BauGB Baugesetzbuch,

« BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungs-
verordnung,

« NBauO Niedersachsische Bauordnung,

* NDSchG Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz,

+ BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz,

*  NKomVG Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz.

10.0HINWEISE

10.1 WASSERSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet liegt aufl3erhalb der Wasserschutzgebietsverordnung Norderney vom
30.09.2014. Das DVGW Arbeitsblatt W 101 ist zu beachten.

10.2 BELANGE DER ARCHAOLOGISCHEN DENKMALPFLEGE

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
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auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemald § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Land-
kreises Aurich oder dem Arché&ologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafen-
straBe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzlglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

10.3 VERFAHRENSUBERSICHT

10.3.1 EINLEITUNGSBESCHLUSS / ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 25.11.2020 die
Einleitung eines Verfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Ha-
fenbereich beschlossen.

Der Einleitungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Ha-
fenbereich“ ist gemaR § 2 Abs.1 BauGB am XX.XX.XXXX durch Anzeige in der Nor-
derneyer Badezeitung sowie durch Aushang im Rathaus ortstiblich bekannt gemacht wor-
den.

Aufgrund der Grundflache von 34.500 m? wird die Plananderung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt. GemaR § 13a Abs. 2 BauGB kann
von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10a BauGB abgesehen werden.

Mit der Plananderung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Zudem liegen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter vor.

10.3.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG/BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am XX. XX XXXX
dem Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich“ zu-
gestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden / Trager offentlicher Belange laut § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Begrin-
dung hat vom XX XX.XXXX bis XX.XX.XXXX zusammen mit der Satzung 6ffentlich aus-
gelegen. Ort und Zeit der Offentlichen Auslegung wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
am XX. XX XXXX ortublich bekannt gemacht. Die Trager oOffentlicher Belange wurden ent-
sprechend beteiligt. Im Weiteren wurden der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung und
die auszulegenden Unterlagen geman § 4a Abs. 4 BauGB zusétzlich auf der Homepage
der Stadt Norderney (www.stadt-norderney.de) eingestellt und tber das zentrale Internet-
portal des Landes Niedersachsen (https://uvp.niedersachsen.de) zugéanglich gemacht.
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10.3.3 SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B "Hinterer
Hafenbereich® nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen und Stellung-
nahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Be-
lange gegen- und untereinander gem. 8§ 1 Abs.7 BauGB in seiner Sitzung am
XX XX XXXX gem. 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt.

10.3.4 INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafen-
bereich® ist gemaf3 § 10 Abs. 3 BauGB am XX.XX.XXXX ortstiblich bekannt gemacht wor-
den und damit am XX. XX.XXXX rechtsverbindlich geworden.

Norderney, XX. XX. XXXX

Burgermeister

-Ulrichs-

11.0PLANVERFASSERIN

Die Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®
wurde ausgearbeitet von der Stadt Norderney, FB Il — Bauen und Umwelt, Am Kurplatz 3,
26548 Norderney.

Norderney, XX. XX.XXXX

- Juliane Aiche B.A. -
(Planverfasserin)
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Anlage — Ubersichtsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,,Hinterer Hafen-
bereich*

i \ \ \\‘“:33

Geltungsbereich zur 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich*
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