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1.0

2.0
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2.2

2.3

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die planungsrechtlichen Vorgaben im hinteren Ha-
fenbereich an die aktuellen Gegebenheiten und geanderten Entwicklungsvorstellung
anzupassen und stellt hierfir den Bebauungsplan Nr. 47 D ,Hinterer Hafenbereich*
auf.

Das etwa 8,2 ha umfassende Plangebiet befindet sich im nérdlichen Hafenbereich un-
mittelbar ostlich der Deichstral’e. Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen
werden uberwiegend gewerblich genutzt. Lediglich der nordliche Teil des Plangebietes
ist bisher unbebaut. Aktuell gilt hier der Bebauungsplan Nr. 47 B aus dem Jahr 2006.

Die im Bebauungsplan Nr. 47 B vorgesehene Erschlielfung wurde nicht in der geplan-
ten Form realisiert, sodass sich die értlichen Gegebenheiten nicht mit den planungs-
rechtlichen Vorgaben decken. Durch den geschilderten Sachverhalt kommt es zu
Problemen bei der Vermarktung der aktuell noch ungenutzten Flachen. Im Rahmen
der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt daher eine Anpassung des ErschlieRungskon-
zeptes an die aktuellen Bedurfnisse. Das neue Erschliefungskonzept, welches Grund-
lage fiur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47 D ist, wurde im Vorfeld der Bau-
leitplanung mit den betroffenen Fachbehdrden abgestimmit.

Im Bebauungsplan Nr. 47 D werden wie im Bebauungsplan Nr. 47 B sonstige Sonder-
gebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hafengebundenes Gewerbe*
ausgewiesen. Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zu den Uber-
baubaren und nicht tGberbaubaren Grundstlicksflachen bericksichtigen die vorhande-
nen Strukturen, bieten einen ausreichenden Entwicklungsspielraum und sollen zudem
stadtebauliche Fehlentwicklungen zukulnftig ausschlief3en. Die Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,Hafenverkehr und die dem Objektschutz dienenden Hoch-
wasserschutzanlagen (Deichanlage & Hochwasserschutzwand) werden entsprechend
der drtlichen Gegebenheiten im Bebauungsplan tibernommen.

Die durch das Planvorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die
sonstigen Umweltauswirkungen werden im Rahmen einer Umweltprifung zum Bebau-
ungsplan Nr. 47D ,Hinterer Hafenbereich® erfasst und in einem Umweltbericht gem. §
2a BauGB beschrieben. Dieser ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der vorliegenden
Begrundung.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 47 D wurde unter Verwendung des vom
Katasteramt Norden zur Verfligung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1 000
erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das etwa 8,2 ha umfassende Plangebiet befindet sich im nérdlichen Hafenbereich. Die
westliche Grenze bildet die Deichstralle. Sudlich grenzt das Hafenbecken an. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen werden Uberwiegend gewerblich
genutzt. Lediglich der nordliche Teil des Plangebietes ist bisher unbebaut.
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PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 47D einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Im rechtsguiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
aus dem Jahr 2022 ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuordnen. Grund-
satzlich soll die Entwicklung dieser Regionen gefordert werden, um die Auswirkungen
des demographischen Wandels fir die Gemeinden und Stadte abzuschwéachen und
sie als Orte mit grolRer Lebensqualitat zu erhalten.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die Anpassung der ErschlieBungsstruktur im
hinteren Hafenbereich um die Ausnutzbarkeit der vorhandenen gewerblichen Baufla-
chen zu verbessern. Landesraumordnerische Vorgaben stehen der Planung nicht ent-
gegen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

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

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung soll durch die Anpassung der
ErschlieBungsstruktur im hinteren Hafenbereich die Ausnutzbarkeit der vorhandenen
gewerblichen Bauflachen verbessert und somit die lokale Wirtschaft gestarkt werden.
Regionalplanerische Vorgaben stehen der Planung nicht entgegen.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am
01.09.2021, ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und An-
derung von Bauleitplanen zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind die
Ziele des Kap. | Ziff. 1.1 und 2.1 zu beachten. Demnach sieht der BRPH eine Prif-
pflicht, auch fir Vorhaben in ausreichend geschitzten Gebieten vor. Das heif3t die vor-
handenen Daten zur Hochwassergefahr des Plangebietes sind gem. Kap. | Ziff. 1.1
des BRPH zu prifen. Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Niedersachsischen
Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) befindet
sich das Plangebiet in einem Bereich, der bei einem Extremereignis (im Mittel seltener
als alle 100 Jahre) von Uberflutungen mit Wassertiefen bis 4 m betroffen sein kann.
Gem. Kap. | Ziff. 2.1 sind zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
mdgliche Hochwasserereignisse, verursacht durch Kistenliberschwemmungen oder
Starkregenereignisse zu prufen. Im Rahmen des Klimawandels ist mit einer Erh6hung
des Sturmflut- und somit des Uberschwemmungsrisikos zu rechnen. Auch Starkregen-
ereignisse werden voraussichtlich haufiger auftreten. Die Belange des Hochwasser-
schutzes sind im Rahmen konkreter Bauvorhaben zu berucksichtigen.

Vorbereitende Bauleitplanung
Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975 wird

das Plangebiet Uberwiegend als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hafen“ (SO)
dargestellt. Die Abweichungen im Bereich des Hafenbeckens, welches nicht in der im
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Flachennutzungsplan ausgewiesenen Form realisiert wurde, sind aus Sicht des Plan-
gebers unerheblich, da die Ubereinstimmung des Flachennutzungsplans und des Be-
bauungsplans nicht parzellenscharf sein muss. Beim Flachennutzungsplan handelt es
sich um einen Rahmenplan, der die Grundsticksnutzung im Gemeindegebiet nur in
Grundzligen darstellt (§ 5 (1) BauGB). Somit wird der Bebauungsplan gem. § 8 (2)
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

Verbindliche Bauleitplanung

Aktuell gilt innerhalb des Plangebietes der Bebauungsplan Nr. 47 B aus dem Jahr
2006. In diesem sind innerhalb des Plangebietes sonstige Sondergebiete mit den
Zweckbestimmungen ,Hafen“ und ,Hafengebundener Betrieb* ausgewiesen. Zudem
sind im Bebauungsplan die erforderlichen Erschliellungsstrallen sowie dem Hochwas-
serschutz dienende Anlagen festgesetzt. Die an das Hafenbecken angrenzenden Fla-
chen sind als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Hafenverkehr ausge-
wiesen. Der Bebauungsplan enthalt zudem Vorgaben zum Maly der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu berlcksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft
gemall § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1 a (3) BauGB) zu ent-
scheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG).

Die durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 D verursachten Umwelt-
auswirkungen und der mit dem Planvorhaben verbundene Eingriffsumfang werden im
Rahmen eines Umweltberichts ermittelt. Der Umweltbericht ist als verbindlicher Teil Il
der Begrindung den Planunterlagen beigefugt.

Belange des Deichrechts

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 D befindet sich im Deichvorland der
Insel Norderney, seeseitig des nach NDG gewidmeten Hauptdeiches. Die Verordnung
Uber die Benutzung des Deichvorlandes zum Schutz der Hauptdeiche im Landkreis
Aurich (Deichvorlandverordnung) vom 22.09.2011 findet Anwendung. Insbesondere
die Verbote des § 2 Deichvorlandverordnung sind zu beachten. Im Deichvorland ist es
gem. § 2 Nr. 1 Deichvorlandverordnung verboten, bauliche Anlagen jeder Art, auch
temporare oder baugenehmigungsfreie, zu errichten, wesentlich zu verandern oder zu
betreiben. Zu den baulichen Anlagen zahlen auch die ErschlieBung von Flachen mit
Strallen, Wegen, Kanalbauarbeiten, Versorgungsleitungen wie Strom, Wasser oder
Gas und der Gleichen. Daruber hinaus ist es gem. § 2 Nr. 5 Deichvorlandverordnung
verboten, in der Zeit vom 01.10. bis zum 15.04. eines jeden Jahres aufschwimmbare
Stoffe, Gerate und Anlagen wie Baustoffe, Maschinen, oder Wasserfahrzeuge zu la-
gern. Der Landkreis Aurich, untere Deichbehorde, kann nach Anhorung des Tragers
der Deicherhaltung Ausnahmen von den Verboten der Deichvorlandverordnung ge-
nehmigen. Vor der Nutzung bzw. bei Bauvorhaben ist rechtzeitig die erforderliche
deichbehdrdliche Ausnahmegenehmigung beim Landkreis Aurich, untere Deichbehor-
de, zu beantragen. Die deichbehdérdliche Ausnahmegenehmigung kann nur widerruf-
lich erteilt werden. Erst nach Erteilung dieser Genehmigung ist der geltende gesetzli-
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che Rahmen geschaffen und es darf, wenn keine sonstigen Einwande bestehen, das
Deichvorland genutzt werden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der gewidmete Hauptdeich. GemaR § 14 (1)
NDG ist jede Benutzung der Deiche aulder zum Zweck der Deicherhaltung durch ihren
Trager verboten. Die zustandige untere Deichbehérde (NLWKN, Direktion Oldenburg,
GB VI) kann zur Befreiung vom Verbot Ausnahmen genehmigen. Die Ausnahmege-
nehmigung ist widerruflich. GemaR § 15 NDG dirfen Bauwerke innerhalb der Grenzen
des Deiches, die der Ent- und Bewasserung oder dem Verkehr dienen, nur mit Erlaub-
nis der Deichbehdrde nach Anhdren des Tragers der Deicherhaltung angelegt, gean-
dert oder beseitigt werden. Die Erlaubnis ist widerruflich.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Mdglichkeit zu ver-
meiden (§ 50 BImSchG). Somit sind die Belange des Immissionsschutzes zu berick-
sichtigen und im Rahmen einer Konzeptplanung zu untersuchen.

Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der gewerblichen Nutzungen auf
die angrenzenden schutzenswerten Nutzungen werden im Plangebiet entsprechend
den Empfehlungen des vom Ingenieurburo IEL, Aurich erstellten Schallgutachtens
Emissionskontingente (Lek) festgesetzt.

So sind innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete (SO) ausschliellich Vor-
haben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerausche die in der Planzeichnung
angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00Uhr -
22:00Uhr) noch nachts (22:00 Uhr - 6:00 Uhr) Uberschreiten. Im baurechtlichen oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren ist die planungsrechtliche Zu-
Iassigkeit eines Vorhabens (Betrieb oder Anlage) zu prifen. Die Prifung und Einhal-
tung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5. Flr ein Vorhaben ist somit zu Uberprifen, ob
die fur das Betriebsgrundstlick zugeordneten Emissionskontingente durch die gemaf
TA- Larm berechneten Beurteilungspegel sdmtliche vom Vorhaben ausgehenden Ge-
rausche an den benachbarten Immissionsorten eingehalten werden.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der festgesetzten
Emissionskontingente die Immissionsrichtwerte an den nérdlich und nordwestlich ge-
legenen Wohnnutzungen deutlich unterschritten werden.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berlcksichtigen. Zur Berlicksichtigung der Be-
lange der Archaologischen Denkmalpflege wird in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes 47 D auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge
von Bauausfuhrungen folgendermaflen nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Aurich oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Ha-
fenstralRe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzlglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
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und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Belange des Bodenschutzes / Baugrund

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stiickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstuck drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gem. § 4 BBodSchG).

Fur die BaumalRnahmen innerhalb des Plangebietes ist eine bodenkundliche Baube-
gleitung nach DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfuhrung von Bauvorha-
ben“ einzurichten. Hierfir hat eine fachkundige Person unter anderem ein Boden-
schutzkonzept bzw. Bodenmanagementkonzept (insbesondere Angaben zum Bo-
denaushub und dessen Verbleib) zu erstellen, welches alle bodenschutzrelevanten
Daten, Auswirkungen und MalRnahmen als Text und als Karte (Bodenschutzplan) dar-
stellt. Die fachkundige Person ist der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Aurich nach Auftragsvergabe vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten be-
kannt zu geben. Das Bodenschutz- bzw. Bodenmanagementkonzept ist ebenfalls vor-
ab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdérde des Landkreises abzustimmen.
Erst nach Vorlage der genannten Konzepte ist eine abschlieliende Bewertung der Un-
teren Abfall- und Bodenschutzbehdrde maglich.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z.B. Baustellenabfélle) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestim-
mungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen
Fassung einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzuflhren. Hierunter fallt auch der bei
der BaumalRnahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wieder-
verwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumalinahmen und der ErschlieRung anfallt
und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vor Beginn der Erdarbeiten mit der
Unteren Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf.
sind weitere Beprobungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich. Bo-
denaufbringungen in einem Volumen von mehr als 500 m? sind der Unteren Abfall- und
Bodenschutzbehoérde anzuzeigen.

Bei der Verflllung einer Baugrube ist unbelastetes Bodenmaterial einzubauen. Dies ist
anzunehmen, wenn es sich hierbei um natlrlich anstehenden Boden/Sand aus dem
ostfriesischen Raum handelt. Sollte beabsichtigt sein, anderweitige Bodenmaterialien
zu verwenden, ist der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde vor dem Einbau die
Art, Menge und Herkunft sowie die Unbedenklichkeit des Materials durch Analysen
nachzuweisen.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist
die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.
Geeignete MalRnahmen, die ein weiteres Eindringen in den Boden oder die Ausbrei-
tung von Schadstoffen verhindern, sind unverzuglich einzuleiten.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der Malinahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung in
der Form wiederherzustellen, dass natlirliche Bodenfunktionen wieder Gibernommen
werden konnen.
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Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fur Bauleistungen sind so zu formulie-
ren, dass zu Ersatzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen
des § 7 Abs. 3 KrWG erflllen, gleichwertig zu Primarstoffen fir den Einbau zugelassen
und nicht diskriminiert werden. Sofern im Rahmen von Baumalnahmen Recycling-
schotter oder sonstige Ersatzbaustoffe eingesetzt werden sollen, haben diese die An-
forderungen der Ersatzbaustoffverordnung (ErsatzbaustoffV) zu erflllen. Die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise
anzufordern, aus denen hervorgeht, dass diese Anforderungen eingehalten werden.

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen innerhalb des Plangebietes keine Altablagerungen vor.

Fir das B-Plangebiet 47B — Hinterer Hafenbereich wurde 2023 im Auftrag von Nieder-
sachsen Ports, Norden ein Bodengutachten vom Ing.-Blro IDV GbR erstellt. Der nord-
Ostliche Bereich des Plangebietes enthalt demnach Bauschutt und andere Fremdbe-
standteile aus den 1950er/60er Jahren, welche mit fremdstofffreien Spulsanden Uber-
deckt wurden. In Teilbereichen findet sich auch oberflachennah ,modernerer” Bau-
schutt ohne Abdeckung. Eine Gefahrdung fur angrenzende Schutzgiter aufgrund der
Analyseergebnisse wird allerdings vom Gutachter nicht gesehen. Einzelfunde von As-
bestzementbruchstlicken lassen das kleinrAumige Vorhandensein problematischer
Bodenbestandteile jedoch nicht ganzlich ausschlieRen

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regi-
onaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANS
Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan Nr. 47 D werden wie in dem aktuell fir das Plangebiet geltenden
Bebauungsplan Nr. 47 B sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Hafengebundenes Gewerbe“ ausgewiesen. Zuldssig sind hier hafenge-
bundene Gewerbebetriebe, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe sowie
hafengebundene Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude. Als hafengebundenes
Gewerbe gelten Betriebe, deren Lage am Hafen aus betrieblichen Grinden objektiv
sinnvoll ist. Der raumlich-funktionale Zusammenhang ist im Einzelfall nachzuweisen.
Entsprechend der Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 47 B und um flexi-
bel auf die Nachfragesituation reagieren zu kdnnen, sollen innerhalb des festgesetzten
sonstigen Sondergebietes SO 2 aulerdem ausnahmsweise auch Gewerbebetriebe al-
ler Art zulassig sein.

Die Ansiedlung von raumbedeutsamen Einzelhandelsgro3projekten oder die Entste-
hung von Einzelhandelsagglomerationen innerhalb des Plangebietes ist nicht vereinbar
mit den raumordnerischen Vorgaben und von Seiten des Plangebers nicht gewlnscht.
Durch die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben aller Art lediglich als Ausnahme gem. §
31 Abs. 1 BauGB kdnnen entsprechende Fehlentwicklungen ausgeschlossen werden.
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5.2

5.21

5.2.2

5.3

5.4

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes (ber die Angabe ei-
ner Grundflachenzahl definiert (§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO). Die Grundflachenzahl von 0,7
wird aus dem Bebauungsplan Nr. 47 B Ubernommen. Um sicherzustellen, dass die
gewerblichen Bauflachen innerhalb des Plangebietes moglichst effektiv genutzt wer-
den kénnen und entsprechend der oértlichen Gegebenheiten, wird im Bebauungsplan
zudem geregelt, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie Lagerplatzen und
Anlieferungsflachen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden darf
(§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

Bauhohen

Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird ebenfalls aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 47 B Ubernommen. So sollen zukinftig weiterhin maximal zwei Vollge-
schosse zulassig sein § 16 (2) Nr. 3 BauNVO.

Hinsichtlich der zulassigen Gebaudehdhen erfolgt im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans 47 D allerdings eine Gliederung des Gebietes. So wird innerhalb des im
sudlichen und zentralen Teil des Plangebietes ausgewiesenen sonstigen Sondergebie-
tes SO 1 eine maximale Gebaudehohe von 15 m festgesetzt (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO).
Im Ubergang zum AuRenbereich sieht der Bebauungsplan eine Abstaffelung der Ge-
baudehdhen vor. Dementsprechend wird die Gebaudehéhe innerhalb des im nordli-
chen Teil des Plangebietes festgesetzten sonstigen Sondergebietes SO 2 auf 12,50 m
begrenzt.

Um die konkreten Bauhbéhen zu ermitteln, sind die in den textlichen Festsetzungen be-
stimmten Hohenbezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO heranzuziehen. Die obere Ge-
baudekante gilt als oberer Bezugspunkt flr die Gebaudehéhe (GH). Als unterer Be-
zugspunkt ist der angegebene Héhenbezugspunkt von 3,75 m . NN mafigebend.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Gliederung des Plangebietes erfolgt ebenso in Hinblick auf die zulassige Bauwei-
se. So wird im stdlichen und zentralen Teil des Plangebietes (SO 1) eine abweichende
Bauweise festgesetzt. In dieser sind Gebaude zuladssig wie in der offenen Bauweise,
jedoch ohne Langenbegrenzung. Im Ubergang zum AuRenbereich (SO 2) sind die Ge-
baude in offener Bauweise zu errichten. Die Grenzabstande regeln sich nach der Nie-
dersachsischen Bauordnung (NBauO).

Um einen ausreichenden Entwicklungsspielraum fir die gewerbliche Nutzung zu
schaffen und entsprechend der ortlichen Gegebenheiten werden die Baugrenzen
Uberwiegend in einem Abstand von 3 m zu den angrenzenden Nutzungen festgesetzt.
Lediglich entlang des gewidmeten Hauptdeichs halten die Baugrenzen gré3ere Ab-
sténde ein. Die Flachen sollen zukinftig fir eine Deicherhdhung zur Verfigung stehen.

Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan Nr. 47 B vorgesehene Erschliefung wurde nicht in der geplan-
ten Form realisiert, sodass sich die drtlichen Gegebenheiten nicht mit den planungs-
rechtlichen Vorgaben decken. Durch den geschilderten Sachverhalt kommt es zu
Problemen bei der Vermarktung der aktuell noch ungenutzten Flachen. Im Rahmen
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5.5

5.6

6.0

der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt daher eine Anpassung des ErschlieRungskon-
zeptes an die aktuellen Bedurfnisse. Das neue Erschlielungskonzept, welches Grund-
lage fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47 D ist, wurde im Vorfeld der Bau-
leitplanung mit den betroffenen Fachbehdrden abgestimmit.

Geplant ist eine neue Anbindung an die Deichstralle (Planstra?e A). Die im Bebau-
ungsplan gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB ausgewiesenen Verkehrsflache berlcksichtigt in
ihrer Dimensionierung dabei auch eine mogliche Deicherhohung. Zusatzlich wird eine
neue Verbindung sudlich des Gebaudes Am Hafen 17 ausgewiesen (Planstralte B). Im
Ubrigen werden die bestehenden StraRen (iberwiegend im Bebauungsplan bernom-
men. Lediglich der bestehende Weg zwischen dem ausgewiesenen sonstigen Sonder-
gebiet SO 1 und dem Deich soll zukiinftig fir eine Deicherhéhung zur Verfiigung ste-
hen und wird daher im Bebauungsplan 47 D nicht weiter als Verkehrsflache ausgewie-
sen. Die ErschlieBung der Grundstiicke wird vollstandig Uber die ausgewiesenen Ver-
kehrsflachen sichergestellt.

Die unmittelbar an das Hafenbecken angrenzenden Flachen werden entsprechend der
tatsachlichen Nutzung als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Hafenver-
kehr ausgewiesen. Diese Flache darf in dem Zeitraum vom 16.04. — 14.09. eines Jah-
res (aulderhalb der Sturmflutsaison) mit temporaren, mobilen Verkaufsstanden in einer
Grolde bis zu maximal 15 m? bestellt werden.

Offentliche Griinflichen

Die dem Objektschutz dienenden Hochwasserschutzanlagen (Deichanlage) werden
entsprechend der ortlichen Gegebenheiten im Bebauungsplan tbernommen und als
offentliche Granflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ausgewiesen.

Larmemissionskontingente

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47D erfolgt im Sinne des vorbeugenden
Immissionsschutzes eine Gliederung der gewerblich genutzten Flachen nach der Art
der Betriebe und Anlagen und deren Bedurfnissen und Eigenschaften gem. § 1 (4) Nr.
2 BauNVO. Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der gewerblichen
Einrichtungen werden im Plangebiet Larmemissionskontingente (LEK) auf Grundlage
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 47D festgesetzt. Inner-
halb der sonstigen Sondergebiete sind demnach nur Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Gerausche die in der Planzeichnung den jeweiligen Flachen zugeordneten
Emissionskontingente (LEK) gem. DIN 45691 (Tag- und Nachtwert) nicht Uberschrei-
ten.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen
Strallen, die an die Deichstralle angebunden sind. Zusatzlich sieht der Bebau-
ungsplan eine Planstrale vor, die ebenfalls in die Deichstrale mindet.

e Gas-, Wasser- und Stromversorgung
Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Ver-
sorgungsnetze der Stadtwerke Norderney GmbH. Die Leitungen und Anlagen der
verschiedenen Versorgungsunternehmen sind in ihren Trassen (Lage) und Stand-
orten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Gberbaut,
Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Die Lage der Versorgungsleitun-
gen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu ent-
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7.0
7.1

nehmen. Jeder Unternehmer hat sich dartber hinaus vor Beginn der Ausbauarbei-
ten bei den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitun-
gen vor Ort verlegt sind.

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber
Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

Oberflachenentwasserung
Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird in das vor-
handene Entwasserungssystem abgeleitet.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter. Bei der Bauausflhrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermie-
den werden und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der un-
gehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfilhrenden vor Beginn der Arbeiten Uber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikations-
linien der Telekom informieren (Internet: https://trassenauskunftkabel.telekom.de
oder per Email: Planauskunft.Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der
Telekom ist zu beachten.

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz

Als GrundschutzmafRnahme ist eine Loschwassermenge entsprechend der DVGW
W 405 von mind. 1600I/Min. bzw. 96 m?h fir einen Zeitraum von mind. 2 Stunden
vorzuhalten. Hydranten sind derart zu verorten, dass sie zu dem Gebaude einen
Hochstabstand von max. 150 m nicht Uberschreiten. Sollte die Grundschutzmal3-
nahme durch die 6ffentliche Wasserversorgung nicht gewahrleistet werden, ist sie
durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/ -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke: Bau-
nutzungsverordnung),

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NNatSchG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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7.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans Nr. 47 D ,Hinterer Hafenbereich“ erfolgte im
Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbdiro:

Diekmann e
Mosebach
& Partner —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projekimanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (044 02) 97 79 30 0
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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