STADT NORDERNEY

Landkreis Aurich

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®
2. Anderung

Planverfasserin: Stadt Norderney, Fachbereich Il - Bauen und Umwelt, Am Kurplatz 3, 26548 Norderney
Verf.-Techn. Bearbeitung: Juliane Aiche, B.A.

Gepruft: Dipl.-Ing. Frank Meemken

Gesehen: Birgermeister Frank Ulrichs



Inhaltsverzeichnis

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

11.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

1.1  ANLASS DER PLANUNG

1.2  ZIEL DER PLANUNG

RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

2.2  RAUMLICHER ANDERUNGSBEREICH

2.3  STADTEBAULICHE SITUATION UND NUTZUNGSSTRUKTUR
PLANERISCHE VORGABEN

3.1 LANDES-RAUMORDNUNGSPROGRAMM NIEDERSACHSEN (LROP) 2017
3.2 REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

3.3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

3.4  VERBINDLICHE BAULEITPLANUNG

SICHERUNG DER BAULEITPLANUNG

4.1 VERANDERUNGSSPERRE

4.2  ZURUCKSTELLUNG VON BAUGESUCHEN

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

5.1 FESTSETZUNGEN

5.2  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
AUSWIRKUNG DER PLANUNG

OFFENTLICHE BELANGE (NATUR UND LANDSCHAFTSPFLEGE)

7.1  BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT / VORPRUFUNG DES EINZELFALLS
7.2  BELANGE DER ARCHAOLOGISCHEN DENKMALPFLEGE

7.3 BELANGE DES DENKMALSCHUTZ

7.4  ALTABLAGERUNGEN

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VERFAHREN UND VERFAHRENSGRUNDLAGE

9.1 VERFAHREN

9.2 RECHTSGRUNDLAGEN

HINWEISE

10.1 WASSERSCHUTZGEBIET

10.2 BELANGE DER ARCHAOLOGISCHEN DENKMALPFLEGE

10.3 VERFAHRENSUBERSICHT

10.3.1 EINLEITUNGSBESCHLUSS / ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG
10.3.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG/BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
10.3.3 SATZUNGSBESCHLUSS

10.3.4 INKRAFTTRETEN

PLANVERFASSERIN

Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®; Begriindung (Stand Entwurf; 07.07.2021)

O © © O 0 0o N N O o b~ M Db W W W

N
= o

[ERN
N

e o o
W w w NN

[N
'S

el e = T e T e el S S
00 0 0O N ~N N o o Unoa !,



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 Norderneyer Ha-
fen ab. Die freizeitorientierte Entwicklung wurde vor allem durch den Seglerverein Nor-
derney 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 Flachen des Sondergebietes 1A (Hafen), in dem ausschlief3lich Werften,
Lager fur Boote und Hafenbetriebsflachen zulassig sind, kénnen somit von dem EigentU-
mer Niedersachsen Ports GmbH & Co.KG (NPorts) nicht in dem MalRe genutzt und ver-
pachtet werden, so dass es teilweise zu Leerstand kommt. Aus diesem Grunde ist der
Grundsttickseigentumer NPorts an die Stadt Norderney herangetreten, um das Sonder-
gebiet 1A (Hafen) ausnahmsweise auch fiir Gewerbebetriebe aller Art zu 6ffnen.

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 weitere Ge-
werbebetriebe, unter Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und Einzelhandel, zuzu-
lassen. Ziel ist es, die stadtebauliche Entwicklung im Bereich des Hafens zu férdern und
dem Bedarf an gewerblichen Flachen sachgerecht zu begegnen und nicht unbegriindet zu
verscharfen.

Da die 2. Anderung des Bebauungsplanes der Nachverdichtung oder anderen MaRnah-
men der Innenentwicklung dient, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren
gem. 8 13 a Abs. 1 BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt.
Aufgrund der im Plangebiet tiberbaubaren Flache von ca. 34.500 m? ist gemaR § 13a Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine Vorprufung des Einzelfalls durchzufiihren. Mit der vorab
durchgefuhrten 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 Schutzgiter. 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 fur Gewerbebe-
triebe aller Art zu offnen.
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2.0

Das Sondergebiet 1A (Hafen) umfasst auf 20.646 m? verschiedene Gewerbeflachen im
nordlichen Bereich des Geltungsbereiches. Die Nutzungen der Gebaude und Hallen sind
derzeit auf die Arten ,Werften, Hafenbetriebsflachen und Lager fir Boote mit direktem
Bezug auf die Hafenfunktion beschrankt. Mit der textlichen Anderung zur Erweiterung des
Nutzungskatalogs um die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art
wird dem Grundstickseigentimer NPorts ermdglicht, die Flachen bedarfsorientiert zu
vermieten/zu verpachten, um den Hafen in diesem Bereich fur weitere Gewerbebetriebe
zu 6ffnen und dem dringend bendétigten Bedarf an Gewerbeflachen entgegenzuwirken. Mit
dem Zusatz ,ausnahmsweise“ erhalt die Stadt Norderney die Mdglichkeit, einer Verpach-
tung/Vermietung von Flachen fir Gewerbebetriebe aller Art bedarfsgerecht zuzustimmen.
Die Zulassigkeit von Ferienwohnungen oder gewerblichen Beherbergungsbetrieben gem.
§ 13a BauNVO ist weiterhin ausgeschlossen, da die Erganzung der SO-Festsetzung im
Ruckgriff auf 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zu verstehen ist. Zugleich sind Einzelhandelsbe-
triebe, EinzelhandelsgroRprojekte und sog. Einzelhandels-Agglomerationen nicht zul&s-
sig. Der Flachennutzungsplan weist hier keine Flachen aus. Zudem sind im Deichvorland
aufgrund der Verdriftungen keine Lagerflachen o0.4. zulassig.

RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 KARTENMATERIAL

Die Grundlage der Ubersichtskarte der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hin-
terer Hafenbereich® stellt die Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
47B ,Hinterer Hafenbereich® dar. Die Planzeichnung wurde unter Verwendung des vom
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion
Aurich, Katasteramt Norden zur Verfligung gestellten Kartenmaterials erstellt.

2.2 RAUMLICHER ANDERUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47B betragt 29,7 ha. Der von
der textlichen Anderung betroffene Bereich (SO 1A-Gebiet) umfasst die Flurstiicke 25/062
und 25/061, Flur 20, Gemarkung Norderney sowie teilweise das Flurstiick 46/265, Flur 1,
Gemarkung Norderney im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Ha-
fenbereich®. Die genaue Lage des Plangebietes ist der Anlage zu dieser Begriindung zu
entnehmen.

Das Plangebiet der 2. Anderung im Bereich des SO1A- Gebietes umfasst ca. 49.283 m?
zulassige Grundflache gem. § 19 BauNVO. Aufgrund der im B-Plan festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,7 betragt die max. tiberbaubare 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 ,Hinterer Hafenbereich“ wird gemaf § 13a Abs.
1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren mit der Vorprifung des Einzelfalls durchge-
fuhrt.
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Ubersichtsplan des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafen-
bereich*; Anderungsbereich blau markiert

Ubersicht tiber die SO1A-Gebiete mit
Flachenangaben*, 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 stdlich 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 in Kraft getreten. Der flachenmafiig Uberwiegende Teil des Geltungs-
bereiches umfasst Sondergebietsflachen sowie funktionell wichtige Flachen fur den Hafen
(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 der B-Plan groRe Verkehrsflachen zur
Sicherstellung der Infrastruktur des Fahrbetriebes und der insularen Versorgung mit 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 fur 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. Sudlich 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 fiir die Raumentwicklung in Deutschland.
Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwi-
ckeln. Nach dem rechtsgiltigen 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 fiir eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesi-
schen Inseln zu gewabhrleisten.“ (LROP 2017: S. 11).

Als Trager der Bauleitplanung schlie3t die Stadt Norderney Einzelhandel sowie weitere
Differenzierungen gemali § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO an diesem Standort aus.

Die Plananderung steht somit den Vorgaben des LROP 2017 nicht entgegen.

3.2 REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Im rechtsgultigen Raumordnungsprogramm fir 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.

Das RROP verweist weiter in Kapitel 3.2.7.3 Ziffer 02 Satz 1 darauf, dass Siedlungen,
Nutz- und Verkehrsflachen sowie sonstige Anlagen nur in Bereichen errichtet werden dir-
fen, die vor Schaden durch Hochwasser und Uberflutung gesichert sind. Der Geltungsbe-
reich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes und somit auch der Geltungsbereich der 2.
Anderung findet sich im Deichvorland nach Deichvorlandverordnung des Landkreises Au-
rich. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes und der Erweiterung des Nutzungskata-
loges werden keine weiteren Bauflachen ausgewiesen. Trotzdem ist mit Hinweis in der
Satzung klarzustellen, dass Vorhaben zur Errichtung, zur wesentlichen Anderung oder zur
Betreibung von baulichen Anlagen u.a. einer deichrechtlichen Genehmigung der Unteren
Wasserschutzbehorde des Landkreises Aurich bedirfen. Das Planungsrecht stellt keine
Ausnahme darstellen, sondern schafft lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Zulassigkeit von weiteren gewerblichen Nutzungen mit Einschrankungen fir Beher-
bergung sowie Einzelhandel. Der gesetzliche Widerrufsvorbehalt bleibt weiterhin beste-
hen. Mit der 2. Anderung ist die ausnahmsweise Nutzung durch Gewerbebetriebe aller Art
zulassig. Das Tatbestandsmerkmal ,ausnahmsweise“ stellt zudem einen Genehmigungs-
vorbehalt der Stadt Norderney dar.

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 angeftihrten regionalplanerischen Zielen.
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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 gemaR} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbe-
reich® wird ein SO-Gebiet ,Hafen” festsetzt.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art beeintrachtigt die tber-
geordnete Ausweisung des Sondergebietes 1A ,Hafen“ mit seiner hafenorientierten Struk-
tur nicht und stellt sich untergeordnet dar. Der Bebauungsplan wird somit aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

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 fur
Wassersport mit seinen Infrastruktureinrichtungen zu erweitern. Hierbei handelt es sich
um eine wichtige Erganzung, welches das vorhandene touristische Angebotspotenzial
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4.0

5.0

sichert und an zukinftige 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 ausnahmsweise Gewerbebetriebe aller Art zuzulassen.

SICHERUNG DER BAULEITPLANUNG

4.1 VERANDERUNGSSPERRE

Eine Veranderungssperre gem. 8 14 BauGB ist nicht erforderlich, um die Durchsetzung
der Planungsziele wahrend 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 Anderung befindlichen des Bebauungsplanes 47B ,Hinterer Hafenbe-
reich“, 2. Anderung 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 zulasst. Um den Bereich bedarfsgerecht zu entwickeln, hat sich die
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Stadt Norderney dazu entschlossen, ausnahmsweise Gewerbebetriebe aller Art im SO
1A-Gebiet zuzulassen. Dies tragt zur Funktionsfahigkeit des Hafenbereichs bei.

Die Erganzung der textlichen Festsetzung im SO 1A-Gebiet um eine ausnahmsweise Zu-
lassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art ist im Ruckgriff auf den Zulassigkeitskatalog aus
§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zu verstehen. Ferienwohnungen oder Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes nach BauNVO sind mit der Erganzung des Nutzungskataloges weiterhin
nicht zulassig, da sich § 13a BauNVO hierbei nicht auf Sonstige Sondergebiete nach § 11
BauNVO bezieht. Um nicht den Vorgaben des LROP sowie der Deichvorlandverordnung
des Landkreises Aurich zu widersprechen, werden zudem Einzelhandelsbetriebe, Einzel-
handelsgroRprojekte und Einzelhandels-Agglomerationen im Deichvorland ausgeschlos-
sen.

Das hafengebundene Gewerbe ist weiterhin die Uberwiegende Form der Gewerbebetrie-
be. Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art wird untergeordnet
gegenlber dem bestehenden Nutzungskatalog dargestellt.

5.1 FESTSETZUNGEN

Der rechtskraftige 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 fliir Boote“ fest. Die Nutzungsbeschran-
kungen werden innerhalb der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 47A weiter beschrie-
ben. Zudem ist fiir den Anderungsbereich eine Grundflachenzahl von 0,7 sowie eine Ge-
schof¥flachenzahl von 1,2 in abweichender Bauweise ausgewiesen. Fir die Grundstlicke
wurden tberbaubare Flachen sowie eine Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Die Bauflache und Ausnutzungsziffern sind im Bebauungsplan fir das SO 1A ,Hafen® wie
folgt festgesetzt:
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Auszug Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®

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 zuklnftig ausnahmsweise Gewerbe-
betriebe aller Art zulassig.

Die weiteren textlichen Festsetzungen und Hinweise des rechtskréaftigen Bebauungspla-
nes bleiben unveréndert bestehen.
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Textliche Festsetzungen 3 STELLPLATZE UND GARAGEN

Im SO2- und SO4-Gebiet sind Stellplitze und Garagen gem. § 12 BauNVO unzulissig.

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2 5 “
i SOI-Gebie i derNutzung Hafengebundzne Betricbe* sind il erheblich 4 VERKEHRSFLACHE ,,HAFENVERKEHR
be aller Art, Lagerhiuser, L und Betriche )
cimchhculuh der 70 thoen gehdrenden Geschifts-, Biro- umd Verwaltungsgebude zulissig. Auf der Verk it der Z ckehe sind
Wohnungen aller Art sind unzulissig. zullissig, die i Zusammenhang mit der Hn(rnmumug stehen (2B, Hafenfest, Regatten,
Ba

Im SO1,-Gebiet sind nur folgende Nutzungsarten zulssig: Fischmarkt, Boatssusstelhing).

* Werflen, &

o Hafenbetrichsfliche und 5 GEBAUDEHOHEN

* Lager fir Boote. — e
Gom. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird eine Hdbe von 15 m als Hochstgrenze I

'l'" Lol St d}’::,,";,’,’;f, weoridhete Fm'?sf B rtee! e Lvai und bauliche Anlagea festgesetzt. Eine Oberschreitung der Hochsigrenze lis techaische

B s : Einrichturigen ist zulfissig. wenn dics aus Grlinden ecforderliche st (z.B

fiir Silos, Liftuings- und Rauchabzugsschiichée, Fordergerdite usw.) und die Hhe von 20 m
nicht Oberscheitten wird. Das Mal gilt 2b Oberkante ErschlicBungsstraBenmitte
(ndichsigelegemer Punkt zum Gebdude).

Tm SO3-Gebiet mit der Nutzung , Spélfeld” ist dic Ablagerurg von Spigut aus der
Unterhaliung des Nordemeyer Hafens zublssig Zusiitzlich sind die Anlegung von

gen und dic Erri von alissig
1m SO4-Gebiet mit der Mmmg &L unpng ul ein Campii gem. der Nds. Vi
Ober C dh (CP-Woch-VO) mit

Ausnahme von baufichen Anlagen in l"onn von Gebinden und nur fiir Veranstaltungen im
Hafenbereich zulissig. Das Aufstellen von Wohnwagen gem. § 1 CP1-Woch-VO ist nur in der

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

an 30 Tagen im Jahr genutzt werden. Auberhalb dieser Zeit darf der Platz nls Lagerfische for

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

Bootsstege). W

I S0S-Ocbiet sk der Nutmung Lageriche” siad nar Ablagrrvogen sl e Entsprechend DIN 1055 (Teile 4) ist fir Hochbauten im nicht geschitzten Gebiet die

Mafinshmen zur Unterbaltung und zum Ausbau des Hafens, Bemessung fir Windiasten mit q > 1,1 KN/m? anzusetzen.

Tm SO6-Gebiet mit der Nutzung , Sport- und Freize#tanlagen” sind diese Ei nur in

Verbindung mit der Hafenmutzung zubtssig. Das Aufstelien von Wagen und Containern st auf ALTLASTEN

der micht hochwasserpeschiitzen Fliche nur in der Zeit vom 15,03, bis zum 15.10 eines jeden iy e e A bl

Jahres zullissig, wenn die Hobe der Oberkante ErdgeschoBfuBboden unter 5.0 n;ut':i NN ;“‘M: ich bei ﬂercig:;" eveg vou Ly uee u“hw‘m i R

‘?,ml °ﬁ:’§::£ﬁ::ﬂﬁ°if;%‘ﬁ'ﬂlﬁt”m s et 20 7u benachrichtigen. Meldepflichtig ist der Leiter der Arbeiten oder die bauausfilhrende Firma.
2 BAU WEISE Das gesamte Plangrebict liegt in einem Bereich, der nicht hochwassersicher ist. Auch die

Flschen mit einer Objektschutzverwallung sind lediglich hochwassergeschitzt.
In dem Plangebict ist gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweicheade Bauweise festgesetzt, In
it i Vorhshen rulissie. wie in der offencn Bauweise, jedoch ohne Lilngenbeschrinkung.

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 gemanR 8§ 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 Nutzungsmdglichkeiten erweitert. Die Eigentumsrechte der Eigentliimer

werden demzufolge nicht nachteilig beriihrt. Die Eigentumsrechte von Anwohnern werden
nicht berthrt.

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. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB zu berticksichtigen. 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
Schutzgiter in ihrer Wertigkeit negativ beeinflussen. Eine negative Beeinflussung von
Schutzgutern ist bei der Erganzung des Nutzungskatalogs nicht zu erwarten. Die Eingriffe
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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 Grundflache 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 Einschatzung erlangt, dass die Anderung
des Bebauungsplanes voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen wéare. Die Vorprifung
des Einzelfalls ist der Anlage 1 der Begriindung zu entnehmen.

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 Berucksichtigung der Belange der Archaologischen Denkmalpflege wird in der textli-
chen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B, 2. Anderung auf die Meldepflicht von ur-
und fruhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen folgendermalf3en
nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, 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-
malschutzbehotrde des Land-kreises Aurich oder dem Archaologischen Dienst der Ostfrie-
sischen Landschaft, Hafenstral3e 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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestat-
tet.”

7.3 BELANGE DES DENKMALSCHUTZ

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. 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 durchgefthrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Nach Auskunft der
Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich ist die Bebauung der Flachen des
Sondergebietes SO1A von der Erstellung eines Bodengutachtens, welches von einem
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8.0

nach 8 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen erstellt werden muss, abhangig.
Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehérde 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 tUber An-
schluss an die vorhandene Kanalisation.
¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.
¢ Oberflachenentwasserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers er-
folgt Uber Versickerung auf den Grundstticken.
e Abwasserableitung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.
e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber 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 Durchfihrung 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 bertcksichtigen 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 8§ 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 Grundstilicke: Baunutzungs-
verordnung,

« NBauO Niedersachsische Bauordnung,

* NDSchG Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz,

+ BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz,

*  NKomVG Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz.

10.0HINWEISE

10.1 DEICHVORLAND/GEWIDMETER HAUPTDEICH

Das Plangebiet liegt innerhalb des Deichvorlandes nach Deichvorlandverordnung des
Landkreises Aurich vom 22.09.2011. Im Deichvorland ist die Errichtung, wesentliche Ver-
anderung oder Betreibung baulicher Anlagen jeder Art, auch temporare oder genehmi-
gungsfreie Anlagen, grundsatzlich verboten. Fir die Errichtung, wesentliche Veranderung
oder Betreibung baulicher Anlagen ist eine Ausnahmegenehmigung der deichrechtlichen
Behoérden zu beantragen.
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Es wird weiter darauf hingewiesen, dass sich Teile des Hafendeichs als gewidmeter
Hauptdeich darstellen und geméaf Generalplan Kistenschutz — Teil 2 Ostfriesische Inseln
ein Ausbaubedarf besteht. Demnach besteht mittelfristig ein Ausbaubedarf von 20 m zur
seeseitigen Deichverstarkung ab Deichful3. Dieser Bereich ist von einer Bebauung freizu-
halten.

10.2 WASSERSCHUTZGEBIET

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Wasserschutzgebietsverordnung Norderney vom
30.09.2014. Das DVGW Arbeitsblatt W 101 ist zu beachten.

10.3 BELANGE DER ARCHAOLOGISCHEN DENKMALPFLEGE

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemald § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Land-
kreises Aurich oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafen-
stral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unveréndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

10.4 BODENRECHTLICHE BELANGE

Die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich weist darauf hin, dass eine Be-
bauung der Flachen des Sondergebietes SO1A von der Erstellung eines Bodengutach-
tens, welches von einem nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen erstellt
werden muss, abhangig ist. Fir die Errichtung, wesentliche Anderung oder Betreibung ei-
ner baulichen Anlagen ist die Zustimmung der Unteren Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Aurich auf Grundlage des Bodengutachtens einzuholen.

10.5 TELEKOMMUNIKATIONSKABEL

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Te-
lekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
mdglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten
sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos ged6ffnet und
gof. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kénnen. Es ist deshalb erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten tber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien von Telekommunikationsan-
bietern informieren. Die entsprechende Kabelschutzanweisung ist zu beachten.
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10.6 VERFAHRENSUBERSICHT

10.6.1 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 durchgefihrt. 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 Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen werden.

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

10.6.2 OFFENTLICHE AUSLEGUNG/BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 31.03.2021 dem
Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® zuge-
stimmt und die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden / Trager offentlicher Belange laut § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Begrin-
dung hat vom 12.04.2021 bis 21.05.2021 zusammen mit der Satzung 6ffentlich ausgele-
gen. Ort und Zeit der Offentlichen Auslegung wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB am
XX XX XXXX ortUblich bekannt gemacht. Die Trager offentlicher 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) zuganglich gemacht.

10.6.3 ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG/BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLI-
CHER 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 erneute 6ffentliche Auslegung sowie die erneute Beteiligung der Behor-
den / Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 a Abs. 3 BauGB beschlossen. Die Begrin-
dung hat vom XX.XX.XXXX bis XX.XX.XXXX zusammen mit der Satzung offentlich aus-
gelegen. Ort und Zeit der Offentlichen Auslegung wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
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am XX.XX.XXXX ortublich bekannt gemacht. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden ent-
sprechend beteiligt. Im Weiteren wurden der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung und
die auszulegenden Unterlagen gemal 8§ 4a Abs. 4 BauGB zusétzlich auf der Homepage
der Stadt Norderney (www.stadt-norderney.de) eingestellt und tiber das zentrale Internet-
portal des Landes Niedersachsen (https://uvp.niedersachsen.de) zuganglich gemacht.

10.6.4 SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B "Hinterer
Hafenbereich® nach Prifung der fristgemaR vorgebrachten Anregungen und Stellung-
nahmen gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Be-
lange gegen- und untereinander gem. § 1 Abs.7BauGB 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 beigeflgt.

10.6.5 INKRAFTTRETEN

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

Norderney, XX. XX. XXXX

Blrgermeister

-Ulrichs-

11.0PLANVERFASSERIN

Die Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®
wurde ausgearbeitet von der Stadt Norderney, FB 1ll — Bauen und Umwelt, Am Kurplatz 3,
26548 Norderney.

Norderney, XX. XX. XXXX

- Juliane Aiche B.A. -
(Planverfasserin)
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Anlage — Ubersichtsplan des Bebauungsplanes Nr. 47B ,,Hinterer Hafenbereich® mit Mar-
kierung des Anderungsbereiches (2. Anderung)

Geltungsbereich zur Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®
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Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB Anlage 1

Vorprufung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Projekt:  Stadt Norderney, Bebauungsplan Nr. 47B ,,Hinterer Hafenbe-
reich“, 2. Anderung

Die Stadt Norderney beabsichtigt den Bebauungsplan Nr. 47B zu andern. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet sich im nérdlichen Bereich des Hafenbeckens und umfasst verschiedene
Flachen, welche gewerblich genutzt oder zu Lagerzwecke verwandt werden. Da es sich bei der Pla-
nung zur 2. Anderung um eine MaRnahme fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachver-
dichtung sowie um sonstige Mal3hahmen der Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rahmen eines
beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Nach diesem beschleunigten Verfahren kdnnen insbesondere formliche Umweltprifungen bei Be-
bauungsplanen der Innenstadt- und Ortskernentwicklung von einer Gréf3enordnung bis zu 20.000 m2
zulassiger Grundflache entfallen. Liegt die zuldssige Grundflache des B-Planes zwischen 20.000 mz
und 70.000 mz2 ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Uberschlagliche Prifung unter Berlicksichti-
gung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien eine Vorprifung des Einzelfalls vorzu-
nehmen, ob voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47B hat eine Grofl3e von insgesamt ca. 29,7 ha. Die
zulassige Grundflache wird tber die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO bestimmt. Die zu-
lassige Grundflache fir die im vorliegenden Fall festgesetzten Sondergebiete betragt 49.283 gm. Im
Bebauungsplan wurde fur die Sondergebiete eine GRZ von 0,7 festgesetzt (SO Camping hat keine
GRZ), wodurch sich fir die Sondergebiete eine versiegelbare Flache von rd. 34.500 m? ergibt. Da
somit die zulassige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt, ist eine Vor-
prifung des Einzelfalls § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzufihren.

Diese vorliegende Vorprifung des Einzelfalls nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wird im Folgen-
den anhand des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgeftihrt.
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Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Anlage 1

Kriterien fur die Vorprifung des Einzelfalls (Anlage 2 BauGB)

1

Merkmale des
planes,
insbesondere in Bezug auf ...

Bebauungs-

11

das Ausmal, in dem der Be-
bauungsplan einen Rahmen im
Sinne des § 35 Abs. 3 des Ge-
setzes Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung setzt;

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47B hat eine GroR3e
von ca. 29,7 ha.

Die Stadt Norderney beabsichtigt die Behebung und Vermeidung
von stadtebaulichen Fehlentwicklungen im Bereich des hinteren
Hafens. Der Bebauungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® zielt
mit dem Sondergebiet ,Hafen“ ausschlieRlich auf eine gewerbliche
Nutzung durch Werften, Lager fur Boote und Hafenbetriebsflachen
ab. Die Entwicklung in den letzten 15 Jahre hat gezeigt, dass weite-
re gewerbliche Nutzungen in diesem Bereich wiinschenswert sind,
um den Bereich weiterhin als Gewerbestandort entwickelt zu kén-
nen. Zur planungsrechtlichen Umsetzung des Bebauungsplanes
erfolgt eine Erweiterung des Nutzungskataloges fur das Sonderge-
biet 1A ,Hafen® um ausnahmsweise Gewerbebetriebe aller Art zu
erweitern. Beherbergungsbetriebe, Ferienwohnungen und Einzel-
handel werden weiterhin ausgeschlossen. Weitere textliche Festset-
zungen bleiben bestehen. Durch die bereits vorhandene hohe Dichte
der Bebauung sind durch die Erweiterung des Nutzungskataloges
fur die Flachen SO 1A im Bebauungsplan keine Mehrversiegelungen
zu erwarten.

1.2

das Ausmalf, in dem der Be-
bauungsplan andere Plane und
Programme beeinflusst;

Fur das Plangebiet gelten die Inhalte des Flachennutzungsplanes
aus dem Jahr 1975, in dem dieser Bereich als Sondergebiet Hafen
dargestellt wird.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 B ,Hinterer Ha-
fenbereich“ werden keine weitere verbindliche Bauleitplanung oder
andere Programme beeinflusst. Die textliche Anderung bezieht sich
auf einen kleinen Teilbereich von ca. 20.646 gm im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

1.3

die Bedeutung des Bebau-
ungsplanes fur die Einbezie-
hung umweltbezogener, ein-
schlie3lich gesundheitsbezoge-
ner Erwagungen, insbesondere
im Hinblick auf die Foérderung
der nachhaltigen Entwicklung;

Um die vorhandenen Strukturen weitestgehend zu erhalten und die
Nutzungen zu férdern, sieht die Stadt Norderney vor, diesen ge-
werblichen Hafenbereich zu sichern und dadurch den Bedarf an
Flachen flir sonstige Gewerbebetriebe sachgerecht zu begegnen.
Der Standort ist hierfir besonders geeignet, da die bereits hoch
verdichteten Wohn- und Innenstadtbereiche auf der Insel zum gréR3-
ten Teil der Wohn-, Freizeit- und Erholungsfunktion dienen.

- Aufgrund der Hafennahe und den aktuell vorhandenen Nutzun-
gen in diesem Bereich sowie der Tatsache, dass die Anderung des
Bebauungsplans lediglich die Erweiterung des Nutzungskataloges
fur zwei Bauteppiche im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes
vorsieht, wird von keinen erheblichen Beeintrachtigungen ausge-
gangen.
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Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Anlage 1

1.4

die fir den Bebauungsplan
relevanten umweltbezogenen,
einschlieBlich  gesundheitsbe-
zogener Probleme;

Aufgrund der bereits vorhandenen angenommenen Versiegelungs-
maoglichkeit und keiner zusatzlichen Ausweisung von Bauteppichen
bzw. Uberbaubaren Flachen, wird mit der vorliegenden Planung kein
zusatzlicher erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft hervorgeru-
fen.

Mit der vorliegenden Planung werden die Schutzguter Arten und
Lebensgemeinschaften (Flora und Fauna), biologische Vielfalt, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft und Orts- und Landschaftsbild somit nicht
negativ beeintréchtigt. Der gesamte Geltungsbereich und seine Um-
gebung sind durch die vorhandene Bebauung gepragt, die mit der
textlichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47 B erhalten werden
soll. Durch die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und Vorschrif-
ten sowie festzusetzenden Nutzungsbeschrankungen sind keine
umweltbezogenen Probleme fiir die Bevélkerung zu erwarten.

15

die Bedeutung des Bebau-
ungsplanes fir die Durchfih-
rung nationaler und européi-
scher Umweltvorschriften.

Derzeit bestehen keine Hinweise, dass die 2. Anderung des Bebau-
ungsplan Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich® eine Bedeutung fir die
Durchfuhrung nationaler und internationaler Umweltvorschriften be-
sitzt.

Merkmale der maoglichen
Auswirkungen und der vo-
raussichtlich betroffenen
Gebiete,

inshesondere in Bezug auf ...

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer,
Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen;

Die Auswirkungen sind aufgrund der bestehenden Versiegelungs-
maoglichkeiten bzw. der bereits vorhandenen Versiegelung als uner-
heblich zu betrachten. Es sind keine besonderen oder schutzwirdi-
gen Funktionen bekannt noch Schutzgebiete oder -objekte betroffen.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

2.2

den kumulativen und grenz-
Uberschreitenden Charakter der
Auswirkungen;

Es werden durch die textliche Anderung des Bebauungsplanes Nr.
47B ,Hinterer Hafenbereich“ keine kumulativen und grenziber-
schreitenden Auswirkungen erwartet, da es sich um einen innerhalb
des bebauten Stadtgebietes bereits weitestgehend bebauten bzw.
gewerblich gepragten Bereich handelt, der im Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1975 bereits u.a als Sondergebiet dargestellt ist.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

2.3

die Risiken fir die Umwelt,
einschliel3lich der menschlichen
Gesundheit (zum Beispiel bei
Unféllen);

Ein besonderes Umweltrisiko wird derzeit nicht gesehen, da lediglich
der Nutzungskatalog fir das Sondergebiet 1A um ,ausnahmsweise
sonstige Gewerbebetriebe® erweitert wird und weitere gewerbliche
Strukturen seit Jahrzehnten im Hafenbereich vorhanden sind.

- Es werden keine erheblichen Risiken fur die Umwelt erwartet.

2.4

den Umfang und die raumliche
Ausdehnung der Auswirkungen;

Aufgrund der textlichen Anderung und der bereits vorhandenen Be-
bauung werden keine Auswirkungen, die Uber die Grenze des Gel-
tungsbereiches hinausgehen, erwartet.
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Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Anlage 1

Zentrale Orte (8 2 Abs. 2 Nr. 2
des Raumordnungsgesetzes)

2.5 die Bedeutung und Sensibilitdt | Eine besondere Bedeutung und Sensibilitdt des Plangebietes liegt
des voraussichtlich betroffenen | aufgrund seiner Bestandsstruktur nicht vor. Vielmehr handelt es sich
Gebietes aufgrund der beson-|um einen bereits bebauten und gewerblich genutzten Bereich am
deren natlrlichen Merkmale, | Hafen Norderneys.
des kulturellen Erbes, der In-
tensitat der Bodennutzung des
Gebietes jeweils unter Beriick-
sichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen
und Grenzwerten;

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Gebiete von gemeinschaftlicher | Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vo-
Bedeutung oder europaische | gelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Vogelschutzgebiete
gemall § 7 Abs. 1 Nr. 8
BNatSchG

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal | Naturschutzgebiete gemafl? § 23 BNatSchG sind von der Planung
§ 23 BNatSchG, soweit nicht | nicht betroffen.
bereits von Nr. 2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemaR § 24| Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG sind von der Planung nicht
BNatSchG, soweit nicht bereits | betroffen.
von Nr. 2.6.1 erfasst,

2.6.4 |Biosphéarenreservate und Land- | Weder gemafl § 25 BNatSchG geschitzte Biosphéarenreservate
schaftsschutzgebiete  gemaf | noch gemal § 26 BNatSchG geschiitzte Landschaftsschutzgebiete
den 88 25 und 26 BNatSchG, | werden von der Planung berihrt.

2.6.5 | Gesetzlich geschiitzte Biotope | Der Hafenbereich wurde fiir Brutvogel teilweise als wertvoller Be-
gemal § 30 BNatSchG reich fir nationale Brutvogel ausgewiesen. (Kartierung Terminal)

Die Erweiterung des Nutzungskataloges fir zwei Bauteppiche im
Norden des Geltungsbereiches wird aufgrund der bereits gewerbli-
chen Bestandsnutzung voraussichtlich keine Auswirkungen auf die
geschutzten Biotope nach § 30 BNatSchG und § 24 NAGBNatSchG
haben.

2.6.6 |Wasserschutzgebiete gemaR | Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt au3erhalb der aus-
§ 51 Abs. 1 WHG oder Heil- | gewiesenen Gebiete der Wasserschutzgebietsverordnung. Erhebli-
guellenschutzgebiete (8 53 | che Umweltauswirkungen ergeben sich nicht.

Abs. 4 WHG), Risikogebiete (8§

73 Abs. 1 WHG) sowie Uber- | Wasserschutzgebiete, nach Landeswasserrecht festgesetzte Heil-
schwemmungsgebiete gemaR § | quellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete werden von
76 WHG der Planung nicht berihrt.

2.6.7 | Gebiete, in denen die in den|Es liegen keine Informationen tber eine Uberschreitung von Um-
Gemeinschaftsvorschriften weltqualitatsnormen vor. Es wird somit davon ausgegangen, dass
festgelegten  Umweltqualitats- | mit der Anderung der Bauleitplanung die Umweltqualitatsnormen
normen bereits Uberschritten | weiterhin nicht Gberschritten werden.
sind,

2.6.8 |Gebiete mit hoher Bevoélke-|Das Plangebiet liegt im bebauten Hafengebiet im Siden der Insel,
rungsdichte, insbesondere | mit einer vorhandenen Dichte an Gewerbebetrieben. Mit der Pla-

nung wird den Grundsétzen der Raumordnung gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2
entsprochen.
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Vorprufung des Einzelfalls gem. 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB Anlage 1

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmaéler,
Denkmalensembles, Boden-
denkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbe-
horde als archéologisch bedeu-
tende Landschaften eingestuft
worden sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach dem
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschitzte
Baudenkmaler, die gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich tbernommen
werden.

Denkmaéler, Denkmalensembles, Bodendenkmaéler oder Gebiete, die
als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind,
sind somit von der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
betroffen.

Die Stadt Norderney kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprufung des Einzelfalls zu dem Ergeb-
nis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die textliche 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 47B ,Hinterer Hafenbereich®, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versie-
gelung, zum Zeitpunkt dieser Vorprifung zu erwarten sind. DemgemalR kann der Bebauungsplan Nr.
47B ,Hinterer Hafenbereich im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine
férmliche Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Norderney, den

Bilrgermeister
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