Praambel und Verfahrensvermerke

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der §§ 56, 97 und 98 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO)
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung, hat der Rat der Stadt Norden diesen
Bebauungsplan Nr. 216 V "Landhandel Ostermarsch* bestehend aus der Planzeichnung und den
textlichen Festsetzungen, sowie den 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 03.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.216 V "Landhandel Ostermarsch” beschlossen.
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Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 216 V "Landhandel Ostermarsch” wurde ausgearbeitet von
urbano stadtplanung & architektur, Osterstraf3e 4, 26506 Norden.
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Friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Ort und Zeitpunkt der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde ortstiblich durch die Ostfriesen-Zeitung und
den Ostfriesischen Kurier am 25.04.2022 und durch Aushang im Rathaus der Stadt Norden vom
29.04.2022 bis 10.06.2022 und auf der Internetseite der Stadt Norden bekanntgemacht. Die
Offentlichkeit hatte im Fachdienst Stadtplanung und Bauaufsicht der Stadt Norden in der Zeit vom
09.05.2022 bis zum 10.06.2022 Gelegenheit zur Einsicht der Unterlagen und zur Stellungnahme.

Die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB an der
Planung beteiligt. Der Planentwurf sowie der Vorentwurf der Begriindung wurde ihnen am 05.05.2022
durch digitalen Zugang uberlassen. Damit wurde ihnen bis zum 10.06.2022 Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Blrgermeister

Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplans und der
Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort
und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplans mit der Begriindung haben vom bis einschlie3lich gemal § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit
Schreiben vom Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum ihre Stellungnahme
abzugeben.

Birgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norden hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am als Satzung gemal § 10 BauGB sowie die Begriindung
beschlossen.

Birgermeister

Inkrafttreten

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am im Amtsblatt fir den
Landkreis Aurich sowie die Stadt Norden bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit
am in Kraft getreten.

Bulrgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind die Verletzung von Vorschriften
beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Birgermeister

Mangel der Abwagung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Mangel der Abwagung nicht
geltend gemacht worden.

Bulrgermeister

1. Textliche Festsetzungen

1.1.Nutzungsart

Fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Sonstiges Sondergebiet SO mit der
Zweckbestimmung “Lager Landhandel” gem. § 9 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1-2 BauNVO festgesetzt.

In Verbindung mit dieser Zweckbestimmung ist die Errichtung von Gebauden Lagerstatten (z.B. Containern)
zwecks Lagerung von Waren, Aufstellen von mobilen Silos und der unterirdische Einbau von
Auffangbehéltern zuldssig. GemaR der Zweckbestimmung ,Lager Landhandel ist die Nutzung der genannten
Lagerstatten als Verkaufsstatten unzuldssig. Die zu lagernden Waren werden in drei Stoffgruppen mit
unterschiedlichen Vorschriften zur Lagerung unterteilt.

- Stoffgruppe 1
Die Lagerung von nicht entzlindlichen, nicht explosionsféahigen und nicht wassergefahrdenden Stoffen
ist in der Halle zulassig. Ausgenommen ist der Hallenbereich zur Lagerung der Stoffgruppe 2.

- Stoffgruppe 2
Die Lagerung von nicht entziindlichen, nicht explosionsfahigen aber wassergefahrdenden Stoffen ist nur
im nordwestlichen Bereich der Lagerhalle zuldssig, vor dem eine brandlastfreie Schutzzone von 5,0 m
freizuhalten ist. Die Lagerung ist nur in Sonder-Paletten-Regallagern zulassig, die nach geltenden
Vorschriften in einer dafiir zugelassenen, wasserhaltenden Auffangwanne stehen.

- Stoffgruppe 3
Die Lagerung von entzindlichen, explosionsfahigen und wassergefahrdenden Stoffen ist nur in einer
Lagerstatte (auch Container) zuldssig, die in einem Abstand von mindestens 10,0 m zur Lagerhalle zu
errichten ist. Die Lagerung ist nur zuldssig, wenn auslaufende Stoffe dieser Stoffgruppe oder
Flussigkeiten nach geltenden Vorschriften in dafiir zugelassenen, wasserhaltenden Auffangbehaltern
aufgefangen werden und nicht aus der Lagerstatte austreten.

1.2 Bauweise

Im Sondergebiet ist die abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In dieser sind Gebdude gem. § 22 BauNVO
zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung.

1.3 Gebdudehohe
Die Firsthhe wird mit hochstens 11,00 m NHN festgesetzt.

1.4 Nebenanlagen

Gem. § 14 BauNVO sollen im Sondergebiet zwei Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von je 20 m? auch
auBerhalb der liberbaubaren Bereiche allgemein zulassig sein.

1.5 Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird im Bebauungsplan eine Flache
fur Ersatzmanahmen festgesetzt, welche im Folgenden beschrieben wird.

MafRnahme V1:

Parallel der Grabenkante am stidlichen Rand des Geltungsbereichs sind in einem Abstand von nicht mehr als
5,0 m strauchartig wachsende, tiefastige Baume zu pflanzen. Zu verwenden sind Baumweiden der Arten
Silberweide (Salix alba) oder Bruchweide (Salix fragilis) sowie alternativ auch Roterle (Alnus glutinosa),
Pflanzqualitat: Stammbiische, 3 x verpflanzt mit Drahtballierung, Stammumfang 12-14 cm. Fir einen
effektiven Verbissschutz ist zu sorgen.

2 Ortliche Bauvorschriften

2.1 AuBRenwinde
(Rechtsgrundlage NBauO §84 Abs. 3 Nr. 1)

Fir die Fassaden ist gemafR § 84 Absatz 3 Satz 1 NBauO eine farbliche Gestaltung laut des RAL-Farbtons
7016 (Anthrazitgrau) zuldssig.

Textliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften und Hinweise

2.2 Dachform
(Rechtsgrundlage NBauO §84 Abs. 3 Nr. 1)

Fir die Dachform werden gemaR § 84 Absatz 3 Satz 1 NBauO symmetrisch geneigte Satteldacher mit einer
Dachneigung zwischen 10° und 25° festgesetzt.

2.3 Dacheindeckung

(Rechtsgrundlage NBauO §84 Abs. 3 Nr. 1)
Fir die Dachdeckung sind die Materialien Blech sowie Dachziegel (Ton- oder Betonziegel) in matter
Ausfiihrung zulassig. Die farbliche Gestaltung ist gemaR des RAL-Farbtons 9007 (Graualuminium) zulassig.

Die Montage neuer Technologien, die zur Energiegewinnung eingesetzt werden sollen (Solar- und
Phototvoltaikanlagen), ist auf der Dachflache zulassig.

2.4 Traufhohe
(Rechtsgrundlage § 84 Absatz 3 Nr. 1 NBauO)
Die Traufhéhe der Gebaude darf nicht mehr als 8,00 m NHN betragen.

2.5 Werbeanlagen
(Rechtsgrundlage § 84 Absatz 3 Nr. 2 NBauO)
Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen nicht zulassig.

2.6 Gestaltung Regenriickhaltebecken

(Rechtsgrundlage §9 (4) BauGB i.V.m. §84 (3) Nr. 7 und 8)
Das Regenriickhaltebecken ist im Sohlbereich durch Ansaat mit einer standortangepassten
Regio-Saatgutmischung anzusden. Die Bdschungsflichen der Becken sind mit einer krautreichen
Regio-Saatgutmischung (Herkunftsgebiet 4, z.B. RSM Regio 7 Variante 1 - Grundmischung) einzusaen und
als ruderale Krautstreifen zu entwickeln.

3 Hinweise

3.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG vom 30.05.1978) meldepflichtig
und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Norden unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten und/oder der Bauherr. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen bzw. ist fir ihren Schutz zu sorgen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

3.2 Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der
Leiter der Arbeiten, die bauausfitlhrende Firma und/oder der Bauherr.

Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Maflhahmen zum Schutz des Bodens bzw. der
Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen. Ferner ist auffélliger / verunreinigter
Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die Mdglichkeit der Verwendung
auf dem Grundstlck gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und
gegen Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schitzen

3.3 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer genlgt dieser
Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der 6rtlichen Stadt- oder
Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu
erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

3.4 Technische Regelwerke

Folgende technische Regelwerke werden wird zur Einsicht bei der Stadt Norden, Fachdienst Stadtplanung und Bauaufsicht, bereitgehalten:
- RAL-Farbpalette der RAL-Gemeinniitzige GmbH
- DIN EN 1090-4 ,Ausfiihrung von Stahltragwerken und Aluminiumtragwerken®

3.5 Abfallwirtschaft, Kontaminationen und Bodenbehandlung

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

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei BaumaRnahmen und der Erschlieung anfallt und nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird, ist
vorab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich abzustimmen. Ggf. sind weitere Beprobungen und
Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Sollte es bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Kontaminationen des Bodens kommen, ist unverziiglich die Untere Bodenschutzbehérde
des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MaRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind
durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder tibernommen
werden kénnen.

3.6 MaBnahmen zur Minimierung der Einwirkungen auf die Umwelt
Die Beseitigung von Schilfgréaben in der Brutzeit von schilfbriitenden Singvogelarten zwischen dem 15.03. und dem 31.07. ist unzulassig.

Oberboden (Bodenklasse 1 nach DIN 18300) ist separat auszukoffern und entweder getrennt vom (ibrigen Boden in Oberbodenmieten zu
lagern oder sofort zu verwerten.

3.7 Verwendung von Bauersatzstoffen

Wenn im Rahmen von BaumaRnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des
Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen
- Technische Regeln® (1997, 2003) zu erfiillen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert > Z 0 bis < Z 2 ist unter
Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfallbezogener Prifung durch die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehoérde zuldssig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise
anzufordern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden.

3.8 Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen

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

Ein Bodenauftrag auf landwirtschaftliche Flachen nur zulassig ist, wenn die Bodenfunktion und dadurch die Ertragsfahigkeit nachhaltig
gesichert, verbessert oder wiederhergestellt wird. Erfiillt die Aufbringung keinen nachvollziehbaren Nutzen, kann diese von der zustandigen
Abfallbehdrde als unzulassige Abfallbeseitigung geahndet werden.

Ein Bodenauftrag ist in der Regel genehmigungspflichtig.

Die Genehmigung muss bei der zustandigen Baubehotrde des Landkreises oder der kreisfreien Stadt beantragt werden. Der Antrag wird
bodenschutz-, wasser-, bau- und naturschutzrechtlich geprift. Bei einer Aufbringung auf landwirtschaftliche Flachen sollte die
Landwirtschaftskammer als landwirtschaftliche Fachbehdrde mit eingebunden werden. Genehmigungsfrei sind im Auenbereich nur
Bodenauftrage unter 300 m? Flache, die mit nicht mehr als 3 m Hohe aufgetragen werden. Die Vorgaben des Abfall- und Bodenschutzrechts
sind unabhéangig von einer Genehmigungspflicht einzuhalten. Geeignet ist nur Bodenmaterial, das keine bodenfremden mineralischen
Bestandteile (z.B. Beton, Ziegel, Keramik) und keine Stérstoffe (z.B. Holz, Glas, Kunststoff, Metall) enthalt. Bei landwirtschaftlicher
Folgenutzung sollen die Schadstoffgehalte in der durch eine Auf-/Einbringung entstandenen durchwurzelbaren Bodenschicht 70 % der
Schadstoff-Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzverordnung nicht Gberschreiten. Vor dem Hintergrund dieser Anforderungen sollte
Bodenmaterial zur Verwertung auf landwirtschaftlichen Flachen nur angenommen werden, wenn die Schadlosigkeit des Materials durch
entsprechende Priifberichte eines akkreditieren Labors belegt wird. Die Probenahme ist durch sach- und fachkundiges Personal
vorzunehmen. Hinsichtlich der physikalischen Eigenschaften - insbesondere der Bodenart - gilt der Grundsatz ,Gleiches zu Gleichem®. In
begriindeten Einzelfallen, z.B. zur Erhéhung der Wasserspeicherkapazitat auf sandigen Standorten, kann von diesem Grundsatz abgewichen
werden.
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 11 BauNVO)

Sondergebiet Zweckbestimmung "Lager Landhandel"
(§ 11 BauNVvO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16,19 BauNVO)
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' (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

P Abweichende Bauweise;
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Baugrenze
\ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
\ 4. Verkehrsflachen
\ (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
\ g Ein- und Ausfahrtsbereich
\ 5. Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft
\ (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserflachen (vorhanden)
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6. Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grunflachen

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
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7. MaRnahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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8. Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Gewasserrandstreifen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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