Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
am 14.03.2018

14.03.2018 18:00 Uhr



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

An die Fachbereich FB Il

Mitglieder des Ausschusses flr Bauen Sachbearbeiter ~ Herr Thies

und Umwelt Telefon 04932/920 - 261

der Stadt Norderney Mail martin.thies@norderney.de
Aktenzeichen 600.10.002

Norderney, den 23.02.2018

Sitzungseinladung

Sitzung: Ausschuss fir Bauen und Umwelt
Datum: Mittwoch, 14. Marz 2018
Beginn: 18:00 Uhr (sffentlich)

Sitzungsort:  Conversationshaus, Weil3er Saal, Am Kurplatz 1

Stadt Norderney
Der Birgermeister

(Ulrichs)

Tagesordnung

Offentlich

1. Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalRen Ladung,
der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie der Tagesordnung

2.  Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 8.11.2017 -
offentlicher Teil

3. Bauantrag der Stadtwerke Norderney GmbH zum Neubau eines
Reinwasserbehdlters am Wasserwerk Il (Weil3e Diine)

4.  Flachennutzungsplan der Stadt Norderney
Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung

5. Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand"
Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung

6. Bebauungsplan Nr. 34A "Marienstral3e"
Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung

7. Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle", Verfahren zur
Neuaufstellung
Beschluss zur erneuten Auslegung

8. Bebauungsplan Nr. 25A "Nordhelm West", Verfahren zur 1.
Anderung
Beschluss zur Auslegung



10.

11.

12.
13.
14.

Bebauungsplan Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost", Verfahren zur
Neuaufstellung

Beschluss zur Auslegung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48A "Kurzentrum - Hotel",
Aufhebung

a) Beratung uber die Abwéagung
b) Satzungsbeschluss

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE "Gartenstadt”,
Verfahren zur Neuaufstellung

Beratung Uber das weitere Vorgehen
Mitteilungen der Verwaltung

Anfragen und Anregungen

Einwohner- / Einwohnerinnenfragestunde



Eroffnung der Sitzung, Feststellung
der ordnungsgemalfen Ladung, der
Anwesenheit und Beschlussfahigkeit
sowie der Tagesordnung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 14.03.2018

TOP 1. Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemaien

Ladung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie
der Tagesordnung

Der Vorsitzende ertéffnet die Sitzung, stellt die ordnungsgeméle Ladung, die Anwesenheit
und die Beschlussfahigkeit fest.

RV Hahnen merkt an, dass der TOP zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 60 VE
,Gartenstadt* ohne den uberarbeiteten Durchfiihrungsvertrag nicht beraten werden konne.
Die Beratung Uber den Umgang mit der Unterschriftenliste misse im Rat stattfinden, dies sei
nicht Aufgabe des Bauausschusses.

BG Wehlage stellt den Antrag, den TOP 11 zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 60 VE
.Gartenstadt“ vorzuverlegen. Der Ausschuss stimmt dem Antrag einstimmig zu. Der
Tagesordnungspunkt werde als neuer TOP 4 beraten. Alle nachfolgenden
Tagesordnungspunkte riicken in der Nummerierung entsprechend nach hinten.

BG Wehlage stellt den Antrag, die Sitzung nach der Beratung lber das weitere Vorgehen
zum vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 60 ,Gartenstadt* fur direkte Fragen der Einwohner zu
unterbrechen. Der Vorsitzende erklart, es muisse jeder Tagesordnungspunkt gleich
behandelt werden. Der Antrag wird mit einer Ja-Stimme, vier Nein-Stimmen und einer
Enthaltung abgelehnt.

Beschluss

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt der ge&nderten Tagesordnung einstimmig zu.




2.

Genehmigung der Niederschrift Gber
die Sitzung vom 8.11.2017 -
Offentlicher Tell



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 2. Genehmigung der Niederschrift tber die Sitzung vom
8.11.2017 - 6ffentlicher Teil

Das Protokoll der Niederschrift Gber die Sitzung vom 8.11.2017 — offentlicher Teil verbleibt
ohne Anmerkungen.
Beschluss

Der Ausschuss fiir Bauen und Umwelt genehmigt die Niederschrift —6ffentlicher Teil - vom
08.11.2017 mit 6 Ja-Stimmen und einer Enthaltung.




3.

Bauantrag der Stadtwerke Norderney
GmbH zum Neubau eines
Reinwasserbehalters am Wasserwerk |l
(Weil3e Dune)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 3. Bauantrag der Stadtwerke Norderney GmbH zum Neubau
eines Reinwasserbehdlters am Wasserwerk Il (Weil3e Dine)

Dipl.-Ing. Schénemann stellt den Bauantrag vor. Es seien derzeit drei Reinwasserbehalter
auf dem Gelande des Wasserwerkes Il in Betrieb. Diese wiesen Méangel auf und muissten
dringend saniert werden. Um den Wasserverbrauch auf der Insel innerhalb der
Sanierungsphase aufrecht zu erhalten, sei ein vierter Reinwasserbehalter geplant. Mit einem
weiteren Reinwasserbehalter werde zuséatzlich dem steigenden Wasserverbrauch Rechnung
getragen. Die Bauphase sei ab August 2018 sowie eine Inbetriebnahme ab Marz 2019
geplant. Das Vorhaben sei mit allen zustindigen Behdrden entsprechend abgesprochen. Die
Baugenehmigung stehe noch aus.

Hr. Andretzke fragt, ob der weitere Reinwasserbehdlter Einfluss auf das nordlich liegende
Feuchtgebiet habe. Hr. Schénemann erklart, man misse wahrend der kurzen Bauphase das
Grundwasserabsenken. Nach der Inbetriebnahme werde keine Beeinflussung durch den
Neubau gesehen.

Beschluss

Der Ausschuss fir Bauen und Umwelt stellt sein Einvernehmen einstimmig her.




4.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60
VE "Gartenstadt", Verfahren zur
Neuaufstellung Beratung tber das

weitere Vorgehen



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB 11l 622.20.003; 600.10.002 BA 8/2018
¥ Beratungsfolge ¥ TOP-Nr. Off?f';l;]r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fiir Bauen und Umwelt 11. offentlich 14.03.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE 'Gartenstadt’, Verfahren zur Neuaufstellung
Beratung Uber das weitere Vorgehen

Sachverhalt

Am 18.11.2015 wurde der Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE ,Gartenstadt” gefasst.

Auf der Brachflache riickwartig der Garten-, Feldhausen- und Janusstral3e soll im Rahmen eines
sogenannten ,Einheimischenmodell* bezahlbarer Wohnraum fiir Norderneyer geschaffen werden. Die
dauerwohnliche Nutzung sollte zusatzlich Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert werden.

Im Zuge der weiteren Bearbeitung des Projektes ergaben sich verschiedene Fragestellungen
hinsichtlich des Verfahrensablaufs:

a) Durchfiihrungsvertrag / stadtebaulicher Vertrag

Von Ende 2016 bis Mitte 2017 wurde im Dialog mit dem Vorhabentrager der Entwurf eines
Durchfuihrungsvertrages bzw. stadtebaulichen Vertrages erarbeitet. Auf politischen Wunsch hin,
wurde der Vertragsentwurf von einem unabhangigen Fachanwalt gepruft. In der anwaltlichen
Stellungnahme, die der Verwaltung, der Politik und dem Vorhabentrager seit Ende 2017 vorliegt,
werden grundsatzliche Bedenken bzgl. der im Vertragsentwurf vorgesehenen Sicherungsinstrumente
formuliert. GemalR der anwaltlichen Einschatzung kénnen einige Regelungen gar nicht zur
Anwendung kommen, andere nur zeitlich befristet. Weiterhin wird die Sorge geaufiert, dass das
Vertragswerk aufgrund einer moglicherweise unangemessenen ,Ubersicherung* nicht rechtsicher sei.
Vor diesem Hintergrund muss reflektiert werden, inwieweit das Vorhaben ggf. auch mit einer weniger
nachhaltigen vertraglichen Absicherung weiterverfolgt werden soll.

b) Bauleitplanverfahren

Im Herbst 2017 fand im Bauleitplanverfahren die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
statt. Im Zuge der Beteiligungsverfahren wurden Anregungen und Bedenken geaulert, die nunmehr
z.T. durch die Erstellung von Fachgutachten abzuarbeiten sind, um in den nachsten
Verfahrensschritt, die 6ffentliche Auslegung einflieRen zu kénnen.

Weiterhin waren vom Vorhabentrager fur die 6ffentliche Auslegung die Vorhabenplane bauantragsreif
auszuarbeiten.




In der oben beschriebenen anwaltlichen Stellungnahme wird empfohlen, das Bauleitplanverfahren
erst nach Abschluss des Durchfiihrungs- bzw. Stadtebaulichen Vertrages weiter zu betreiben.
Vor diesem Hintergrund muss Uberlegt werden, ob bereits jetzt die weiteren Schritte im
Bauleitplanverfahren eingeleitet werden sollen.

c) Unterschriftenliste

Im Zuge der Projektierung der ,Gartenstadt* hat die Burgerinitiative ,Lebenswerte Insel Norderney*
Unterschriften gegen eine ,grof3flachige Versiegelung und Verdichtung der Insel” und somit auch
gegen die geplante Bebauung des Vorhabengrundstiicks gesammelt. Am 16.10.2017 Ubergaben die
Vertreterinnen und Vertreter der Birgerinitiative eine Unterschriftenliste mit 835 gtiltigen
Unterschriften.

Auch wenn die Frage um den Umgang mit den eingereichten Unterschriften keiner baurechtlichen
Bewertung unterliegt, sollte im Gesamtkontext alsbald eine Entscheidung hiertber getroffen werden.

Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaBnahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [] Haushaltsmittel in ausreichender Hohe '
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB IV:

Beschlussvorschlag

Empfehlungsbeschluss
Ja

|X| Nein

(Ulrichs)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 14.03.2018

TOP 4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE BA 8/2018

"Gartenstadt”, Verfahren zur Neuaufstellung Beratung
Uber das weitere Vorgehen

BM Ulrichs fuhrt den Sachstand zur Entwicklung der Beratungen und Beschlisse zum
Bauprojekt im Einzelnen aus. Politischer Auftrag an die Verwaltung sei gewesen, eine
bestmdogliche und dauerhafte Absicherung fiir Einheimische in einem Vertrag zu entwickeln.
Der Entwurf des Durchfihrungsvertrages habe entsprechend alle Méglichkeiten der
Absicherung enthalten. Auf politischen Wunsch hin, sei der Vertragsentwurf von einem
Fachanwalt Uberprift worden, welcher seine Rechtsmeinung gedufRert habe. Er habe u.a.
angeregt, die Inhalte des Vertragsentwurfs kdrperlich in einen stadtebaulichen Vertrag und
einen Durchflihrungsvertrag zu trennen. Zudem &auf3erte er Bedenken zu einer dauerhaften
Absicherung. Dieses sei im letzten Bauausschuss mit dem Ergebnis beraten worden, dass
der Fachanwalt seine Bedenken in den Vertrag einarbeiten solle, um die grof3tmdogliche
Rechts-sicherheit durch den Vertrag zu erhalten. Die Vertragsentwirfe wirden jedoch nicht
vor Mitte April erwartet. Konnten dann aber im né&chsten Bauausschuss beraten und
beschlossen werden. BM Ulrichs stellt fest, dass man sich seit Monaten Uber
Sicherungsinstrumente unterhalte, jedoch nicht Uber die Planung. Die Planung habe sich
jedoch u. a. durch die gestiegenen Baupreise verandert. So sehe der derzeitige Entwurf eine
zweigeschossige Bauweise vor. Auch die Aufteilung der Wohneinheiten, welche verkauft
oder vermietet werden, sei noch nicht abschliel3end geklart.

RM Kiefer erklart, die Vertragsinhalte sowie die Planungen sollten weiterhin parallel beraten
werden. Trotzdem mussten auch die Bedenken der Birger sowie die Unterschriftenliste
ernstgenommen wer-den. BG Wehlage erklart, es misse unabhangig vom Vertrag und den
Planungen eine Birgerbefragung zur grundsatzlichen Zustimmung/Ablehnung der
Bevolkerung zur Umsetzung des Projektes durchgefiihrt werden. RM Moroni erwidert, eine
Burgerbefragung sei nur sinnvoll, wenn der Rat sich dem Votum anschlieBend auch
unterwerfe und die Ratsmitglieder sich vor der Blrgerbefragung dazu bekennen wirden.

Hr. Andretzke erklart, die Verbande (BUND und Nabu) forderten eine Nullreduzierung der
Flachen-versieglung auf der Insel.

1. stv. BM Padberg verliest ein Kommentar beziglich einer Zeitungsanzeige der
Burgerinitiative ,Lebenswerte Insel”. ,lch modchte mich einmal an die Mitglieder der
Birgerinitiative "Lebenswerte Insel" wenden. Ab jetzt spreche ich in "wir", das heil3t fur die
Mitglieder der Gruppe CDU/FDP.

Der bisher faire und birgernahe Umgang zwischen unserer Gruppe und lhrer Birgerinitiative
endete abrupt, mit der Veroffentlichung Ihrer Anzeige im Norderneyer Morgen vom 13.03.
Der Bauausschuss ist nicht das Gremium, welches lUber den Umgang mit den Unterschriften
entscheiden kann und das ist bekannt! Dies obliegt alleine dem Verwaltungsausschuss und
danach dem Rat der Stadt Norderney. Gerne wirden wir am 26.03. bei der néchsten




Ratssitzung mit allen Ratsmitgliedern dartiber entschlieen. Aus Sicht unserer Gruppe auch
offentlich und nicht in geheimer Abstimmung.

Sie haben mit lhrer Anzeige versucht enormen Druck auf die Bauausschussmitglieder
auszulben. Man fihlt sich so, als wenn man 6&ffentlich vorgefiihrt werden soll.

lhre 830 Stimmen sind 15,5% der 5348 Wahlberechtigten der Kommunalwahl 2016.

Bitte haben Sie Verstandnis daflr, dass wir unser Mandat ernst nehmen und uns auch um
die Belange der restlichen 84,5% der Norderneyer Bevdlkerung kiimmern. Sie versuchen
sich mit Ihrem Anliegen Uber die Interessen Aller zu stellen.

Diese Anzeige hat allen geschadet: der Politik, Ihnen und am meisten der Sache selbst. Wir
sind immer noch verstandnislos.”

BG Wehlage fordert den Bauausschuss auf, er solle ein Beschluss fiir den Rat vorbereiten,
um Uber eine Blrgerbefragung abstimmen zu lassen.



.

Flachennutzungsplan der Stadt
Norderney Einleitung eines Verfahrens
zur 11. Anderung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage
Fachbereich Aktenzeichen Vorlagen-Nr.
FB Il 022.32; 622.10; 600.10.002 BA 1/2018

¥ Beratungsfolge

¥ TOP-Nr.

Ausschuss fir Bauen und Umwelt

5.

Verwaltungsausschuss

5.

Offentlich / nicht

¥ Sitzungstermin

Offentlich
oOffentlich 14.03.2018
nichtoffentlich 28.03.2018

Flachennutzungsplan der Stadt Norderney
Einleitung eines Verfahrens zur 11.Anderung

Sachverhalt

Der Flachennutzungsplan der Stadt Norderney stellt fir den Bereich der Kapgarten eine Bauflache
dar. Obgleich diese Darstellung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) keinerlei AuRenwirkung
entfaltet, fuhrt die Darstellung regelmafRig zu Irritationen bzgl. der baurechtlichen Qualitat der
betroffenen Grundstiicke. Die Verwaltung empfiehlt daher — auch im Hinblick auf die geplante
Uberarbeitung des gesamten Flachennutzungsplanes - ein Verfahren zur Anderung einzuleiten.
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Finanzielle Auswirkungen
|:| Nein
|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaBnahmen [ Jahrliche Folgekosten/ lasten [J Haushaltsmittel in ausreichender Hohe
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro
Sichtvermerk FB 1V:

Beschlussvorschlag

Aufgrund des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017

(BGBI. 1 S. 2193) und aufgrund des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S 576), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26.10.2016 (Nds. GVBL. S 226), wird die Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Norderney beschlossen.

Ber Geltungsbereigh%r Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:

7 W

3

Empfehlungsbeschluss
Ja

|Z| Nein

gNorderney, 22.02.18 Der Birgermeister

(Ulrichs)




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 14.03.2018

TOP 5. Flachennutzungsplan der Stadt Norderney Einleitung BA 1/2018

eines Verfahrens zur 11. Anderung

Die Verwaltung erlautert, der Flachennutzungsplan stamme aus dem Jahre 1975 und
umfasse den West- und Ostteil der Insel. Er sei bis heute rechtskraftig und habe bis dato
verschiedene Anderungen sowie Berichtigungen - parallel zu Bauleitplanverfahren -
erfahren. Der F-Plan sei ein vorbereitender Bauleitplan und habe keine Aufl3enwirkung flr
den Burger. Lediglich aus dem Bebauungsplan, welcher aus dem F-Plan entwickelt werde,
wurden sich Anspriiche fur den Blrger ergeben. Im Bereich der Kap-Gérten weise der F-
Plan ein WA-Gebiet aus. Diese fehlerhafte Darstellung filhre zu Irritationen und misse
geandert werden. Es werde vorgeschlagen, hier eine Grunflache oder Kleingartenflache
auszuweisen. Der Bereich der Kap-Garten befinde sich nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes und werde als AuBenbereich beurteilt. Zudem sei hier die
Wasserschutzgebiets-verordnung anzuwenden, weshalb die Ausweisung eines Baugebietes
nicht zulassig sei. Aufgrund der fehlerhaften Ausweisung werde die Einleitung eines
Anderungsverfahrens empfohlen.

RV Hahnen fragt, was mit den Bestandsgeb&uden passiere. Die Verwaltung erklart, diese
gendssen Bestandsschutz.

RM Kiefer merkt an, man solle die Anderung des gesamten Flachennutzungsplanes nicht
aus den Augen verlieren.




6.

Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand"
Einleitung eines Verfahrens zur 5.
Anderung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB Il 622.20.003; 600.10.002; 022.32 |BA 2/2018
¥V Beratungsfolge V¥ TOP-Nr. Oﬁ?f';l‘i;r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt 6. oOffentlich 14.03.2018
Verwaltungsausschuss 6. nichtoffentlich 28.03.2018

Bebauungsplan Nr. 28 ' Am Weststrand'
Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung

Sachverhalt

Fur das Gebaude Sudwesthorn 3a-n wurde im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
»~Am Weststrand“ ein Sondergebiet (§ 11 BauNVO) SO2 ,Betriebswohnungen*” festgesetzt. Aus
heutiger Sicht ist diese Festsetzung nicht mehr zutreffend. Die Verwaltung schlagt daher vor, im
Rahmen einer 5. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebaude ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) - unter Ausschluss der Ferienwohnungsnutzung — festzusetzen.




Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaRnahmen [] Jahrliche Folgekosten/ lasten [ Haushaltsmittel in ausreichender Hohe
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB IV:

Beschlussvorschlag

Aufgrund des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. |
S. 2193) und aufgrund des § 58 des Niedersédchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016
(Nds. GVBL. S 226), wird die Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 28 ,Am Weststrand“ beschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:

-
 # =1\ 2 X

Empfehlungsbeschluss
Ja

|X| Nein

(Ulrichs)




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 6. Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand" Einleitung eines BA 2/2018
Verfahrens zur 5. Anderung

Die Verwaltung stellt die Planziele zur 5. Anderung des B-Planes Nr. 28 ,Am Weststrand*
vor. Es sei derzeit ein SO-Gebiet ,Betriebswohnen” fir das Gebaude (Stdwesthérn 3A-3N)
festgesetzt. Nach der Baugenehmigung seien in diesem Gebaude ausschliellich
Personalwohnungen zuldssig, welches auch zukinftig gesichert werden sollte. Aus Sicht der
Verwaltung sei diese Festsetzung nicht rechtssicher, da sich der Begriff ,Betriebswohnen”
auf eine Wohnung, welche sich in rGumlichen und funktionalen Zusammenhang zu einem
Betrieb befinde, bezdge. Dies sei hier nicht der Fall. Aufgrund vermehrter Anfragen, ob eine
Umnutzung einer Wohneinheit in eine Ferienwohnung zuldssig sei, werde vorgeschlagen,
ein Allgemeines Wohngebiet unter Ausschluss von Ferienwohnungen festzu-setzen.

RM Moroni fragt nach der derzeitigen Nutzung. Die Verwaltung erklart, es habe vermehrt
Anfragen zu einer Ferienwohnungs-Nutzung gegeben. Eine Aufstellung gabe es nicht, da der
Bebauungsplan der-zeit keine Ferienwohnung hier zuliel3e. Ein Bestandsschutz gébe es
aufgrund einer nichtgenehmigten Nutzung nicht.

RV Hahnen fragt, ob man mit einem WA-Gebiet Zweitwohnungen zulasse. Die Verwaltung
erklart, dies kénne Uber die Erhaltungssatzung geregelt werden.

RM Kiefer schlagt vor, ein Sondergebiet ,Personalwohnung” festzusetzen. Die Verwaltung
erklart, dies misse gepruft werden.

Beschluss

Aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) und aufgrund des 8§ 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S 576), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds. GVBL. S 226), wird die
Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand*
einstimmig beschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:
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Bebauungsplan Nr. 34A "Marienstral3e"
Einleitung eines Verfahrens zur
Neuaufstellung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB Il 022.32; 600.10.002 BA 3/2018
¥V Beratungsfolge V¥ TOP-Nr. Off?f';l;]r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt 7. oOffentlich 14.03.2018
Verwaltungsausschuss 7. nichtoffentlich 28.03.2018

Bebauungsplan Nr. 34 A 'Marienstralie’
Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung

Sachverhalt

Im Jahre 2017 ist der Bebauungsplan Nr. 34 A ;Marienstral3e” rechtskraftig geworden. Im Rahmen
des damaligen Bauleitplanverfahrens wurde darauf verzichtet, das denkmalgeschiitzte Haus
Schifffahrt zu beplanen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Uberlegungen zu einer Nachnutzung fir das Geb&ude schlagt die
Verwaltung vor, den Bebauungsplan neu zu fassen und um den Bereich des Haus Schifffahrt zu
erweitern.

Fur das Gebaude sollen zukiinftig ebenfalls die Nutzungsfestsetzungen (Sondergebiet ,Kur-, Heil-
und Erholungszwecke") des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 34 A ,Marienstral3e” gelten.

Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaRnahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [ Haushaltsmittel in ausreichender Hohe
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB IV:

Beschlussvorschlag

Aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. |
S. 2193) und aufgrund des 8 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016
(Nds. GVBL. S 226), wird die Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 34 A ,MarienstrafRe” beschlossen.




Der Geltungsbereich der Neuaufstellung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:

Empfehlungsbeschluss
Ja

|Z| Nein

‘Norderney, 22.02.18 Der Biirgermeister

(Ulrichs)




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 7. Bebauungsplan Nr. 34A "Marienstraf3e" Einleitung eines BA 3/2018
Verfahrens zur Neuaufstellung

Die Verwaltung stellt die Planziele zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. 34A ,Marienstral3e”
vor. Der Geltungsbereich werde um das Gebaude ,Haus Schifffahrt* erweitert. Ziel sei es, die
Nutzung des Gebaudes lUber den Bebauungsplan zu regeln. Es sei geplant, das SO2-Gebiet
aus der Marienstral3e modifiziert festzusetzen.

BG Wehlage fragt, ob auch eine Nutzung durch Ferienwohnung maglich werden solle. Die
Verwaltung erklart, dass es denkbar sei, die Ferienwohnungsnutzung bzw. gewerbliche
Beherbergungsbetriebe in diesem Bereich ausschlielien. Der Ausschuss schliel3t sich dem
an.

Beschluss

Aufgrund des 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) und aufgrund des 8§ 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S 576), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds. GVBL. S 226), wird die
Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 A
.Marienstral3e” einstimmig beschlossen.

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:
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Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle",
Verfahren zur Neuaufstellung
Beschluss zur erneuten Auslegung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB Il 622.20.003; 600.10.002; 022.32 |BA 4/2018
¥V Beratungsfolge V¥ TOP-Nr. Off?f';l;]r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt 8. oOffentlich 14.03.2018
Verwaltungsausschuss 8. nichtoffentlich 28.03.2018

Bebauungsplan Nr. 61 'An der Muhle', Verfahren zur Neuaufstellung
Beschluss zur erneuten Auslegung

Sachverhalt

Bereits im Jahre 2008 wurde der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fur den Bereich
An der Mihle gefasst. Anlass war der Wunsch, unter Beriicksichtigung des Wohnbedarfs der
ortsansassigen Bevolkerung eine stadtebauliche Gesamtplanung fir das ca. 6 ha grof3e Areal zu
entwickeln.

In der Sitzung des Bauausschusses vom 18.11.2015 wurde das Entwicklungskonzept fir den Bereich
An der Mihle erstmals 6ffentlich vorgestellt. Das Konzept sieht vor, die axiale Platzgestaltung zu
erhalten, und beidseits des Platzes den Geschosswohnungsbau zu verdichten. Vordringliches Ziel
der Planung ist die Sicherung und der Ausbau des gro3ten insularen Wohnraumpotentials.

In Abstimmung mit dem Ausschuss flr Bauen und Umwelt wurde entsprechend den Grundziigen
dieses Entwicklungskonzepts der Bebauungsplanentwurf entwickelt und das Aufstellungsverfahren
durchgefihrt.

Nachdem im Herbst 2017 bereits im Ausschuss fir Bauen und Umwelt und im Verwaltungsausschuss
die vorbereitenden Satzungsbeschliisse gefasst wurden, gab der Landkreises Aurich den Hinweis,
dass die vorgesehenen Bauvorschriften unbestimmt seien und nicht zu dem Geb&udeentwurf passen
wurden, den die WGN fiir die Entwicklung des Plangebietes entwickelt hatte. Aus diesem Grund
wurde der fur den 7.11.2017 geplante Ratsbeschluss kurzfristig von der Tagesordnung abgesetzt und
der Planentwurf Gberarbeitet. Aufgrund der vorgenommenen Anpassung der Bauvorschriften ist eine
erneute Auslegung erforderlich.



Finanzielle Auswirkungen
|:| Nein
|:| Ja, mit

Gesamtkosten der MaBnahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [] Haushaltsmittel in ausreichender Hohe '
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB IV:

Beschlussvorschlag

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mihle®, Verfahren zur
Neuaufstellung wird zugestimmt und beschlossen, den Entwurf mit Begriindung gem.

§ 4a Abs. 3 BauGB - alle Bestimmungen in der derzeit giltigen Fassung - erneut offentlich
auszulegen.

Die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird gleichzeitig durchgefthrt.

Empfehlungsbeschluss
Ja

|X| Nein

Norderney, 22.02.18 ~ DerBirgermeister

(Ulrichs)




STADT NORDERNEY

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 61
,2An der Muhle"

mit Ortlichen Bauvorschriften

gem. § 13 a BauGB

BEGRUNDUNG

Inhaltliche Anderungen gegeniiber dem Entwurf im Rahmen
der offentlichen Auslegung sind in rot kenntlich gemacht

ENTWURF 05.03.2018

e-mail: info@diekmann-mosebach.de
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 1

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung und Nachverdichtung
eines baulich vorgepragten Bereichs sidlich der Jann-Berghaus-Stral3e und 6stlich der
Mihlenstral3e und stellt hierfir den Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle“ auf. Da es
sich bei der Planung um MaRnahmen zur Verdichtung der innerdrtlichen Siedlungs-
strukturen sowie um sonstige MaRnahmen zur Innenentwicklung handelt, erfolgt dies
im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB. Gemal} dem Ergeb-
nis der vorab durchgefuhrten Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2
BauGB ergeben sich durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen. Des Weiteren werden gem. § 13a (1) Satz 4 keine Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Das ca. 6,7 ha umfassende Plangebiet befindet sich im 6stlichen Teil der Stadt Nor-
derney und zeichnet sich aktuell durch die Mischung von Wohnnutzung und Gemein-
bedarfseinrichtungen aus. So befinden sich innerhalb des Plangebietes heben Wohn-
bebauung in Form von Reihenh&usern und Mehrfamilienh&usern, eine Schule, die Ju-
gendherberge, eine Forschungsstelle des Landes Niedersachsen und das Haus der
Begegnung.

Allerdings sind Teile des fur Wohnzwecke vorgesehenen Geb&dudebestandes der
ehemaligen Kaserne in einem schlechten bis sehr schlechten Zustand. Auch entspre-
chen die Grundrisse nicht den heutigen Anforderungen. Zusatzlich sind die Freirdume
zwischen den Geb&uden insbesondere nordlich und sudlich des Platzes aufgrund der
ehemaligen Kasernennutzung uberdimensioniert. Eine hohere Dichte wirde nicht
zwangslaufig zu einer Minderung der Wohnqualitat fihren. Gleichzeitig besteht in der
Stadt Norderney ein hoher Wohnraumbedarf fur die ortsansassige Bevolkerung. Das
Plangebiet eignet sich dabei aufgrund der innerortlichen Lage, der N&he zu den sozia-
len Einrichtungen und Versorgungsstrukturen besonders gut fir den Ausbau der
Wohnnutzung im Geschosswohnungsbau.

Zentrales Ziel der Stadt Norderney ist daher eine stadtebaulich vertragliche Nachver-
dichtung des Areals, die stufenweise erfolgt, langfristig angelegt ist und sich stets an
den historischen Strukturen orientiert. Auf diese Weise soll ein Quartier entstehen, das
sich durch die Mischung von ruhiger Wohnbebauung fir Ortsansassige aller Bevolke-
rungsgruppen und Gemeinbedarfsnutzungen auszeichnet und eine hohe stadtebauli-
che Qualitat besitzt.

Entsprechend dem erlauterten Planungsziel werden im Bebauungsplan gréf3tenteils
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gemeinbedarfsflachen
ausgewiesen. Um den gewulnschten Gebietscharakter zu erreichen, sind restriktive
Regelungen zur Zuléssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes erforder-
lich. So sind zum Beispiel Beherbergungsbetriebe nicht vorgesehen. Die weitergehen-
de Steuerung einer vertraglichen und dennoch bedarfsgerechten baulichen Entwick-
lung erfolgt Uber die Begrenzung der zuldssigen Wohneinheiten in Geb&uden, die
Festsetzung von Grundflachenzahl, der maximal zulassigen Geschosse, der Bauwei-
se, Firstrichtung sowie von Trauf- und Firsth6hen. Dartiber hinaus werden ortliche
Bauvorschriften im Bebauungsplan aufgenommen. Die festgesetzten Baufelder orien-
tieren sich in groRen Teilen des Plangebietes an den vorhandenen Strukturen, schaf-
fen aber auch Verdichtungs- und Erweiterungsmdglichkeiten. Die Grinflache im zent-
ralen Bereich des Plangebietes wird als Quartiersmitte und erweiterter Schulhof in ih-
rem Bestand gesichert. Zur Schaffung eines stadtebaulich hochwertigen Quatrtiers sind
auch Regelungen zum ruhenden Verkehr sowie zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen
von besonderer Bedeutung und im Bebauungsplan vorgesehen. Durch die Festset-
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 2

2.0

2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

zung Offentlicher StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweck-
bestimmung wird eine Verkehrsfuihrung geschaffen, die den Anforderungen einer ver-
dichteten Bebauungsstruktur gerecht wird.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 aufgrund des innerortli-
chen Standortes um eine MaRhahme der Innenentwicklung handelt und die zulassige
Grundflache im Plangebiet eine GrofRe von ca. 3 ha aufweist, wird der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Die erfor-
derliche Vorprifung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und kommt zu dem Ergebnis,
dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen verbunden sind. Der Durchfiihrung dieser Bauleitplanung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB stehen keine Belange entgegen. Auf
die Durchfuhrung einer formlichen Umweltprifung kann daher verzichtet werden (vgl.
Kap. 4.1).

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 61 wurde unter Verwendung des vom
Katasteramt Norden zur Verfiigung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1.000
erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im 6stlichen Teil der Stadt Norderney, sudlich der
Jann-Berghaus-StraRe, dstlich der MiihlenstraRe sowie nordlich des Sportplatzes. Ost-
lich grenzt die Bebauung Sudhoffstral3e an den etwa 6,7 ha umfassenden Geltungsbe-
reich an. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet zeichnet sich durch die Mischung von Wohnnutzung und Gemeinbe-
darfseinrichtungen aus. Der zentrale Bereich ist durch eine etwa 5 400 m2 umfassende
offentliche Grinflache, die von der nordwestlich angrenzenden Schule als erweiterter
Schulhof genutzt wird, geprégt. Nordlich der Kooperativen Gesamtschule Norderney ist
die Jugendherberge gelegen. Entlang der Jann-Berghaus-StralRe sowie nérdlich und
sudlich der Griunflache befinden sich Mehrparteienhéduser mit Personal- und Mietwoh-
nungen. Neben diesen finden sich auch kleinteilige Wohnstrukturen in Form von Rei-
henhédusern, die im Privatbesitz sind, am sidwestlichen und 6stlichen Quartiersrand.
Ostlich der Griinflache sind das Haus der Begegnung und eine Forschungsstelle des
Landes Niedersachsen gelegen.

Westlich und sidlich grenzen mit den zwei Parkanlagen ndrdlich und sudlich der Mari-
enstralle sowie dem Sportplatz umfangreiche Griunstrukturen an das Plangebiet an.
Ostlich befinden sich der Deich und die Bebauung SiidhoffstraRe wahrend die nérdlich
des Plangebietes gelegenen Strukturen durch Mischnutzung gepragten sind.
PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 61 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der lber-
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 3

3.2

3.3

4.0
4.1

geordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln. Im rechtsgultigen
Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr
2008 (zuletzt gedndert 2017) ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuord-
nen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die
Auswirkungen des demographischen Wandels fur die Gemeinden und Stadte abzu-
schwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten.

Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung eines
durch Wohnbebauung und Gemeinbedarfsnutzung geprégten innerstadtischen Quar-
tiers bei gleichzeitiger Schaffung von Verdichtungsmdglichkeiten. Durch die Festset-
zungen im Bebauungsplan wird eine hohe stadtebauliche Qualitat sichergestellt und
somit werden die planungsrechtlichen Grundlagen gelegt fur die Schaffung eines at-
traktiven Wohnflachenangebotes, was wiederrum der zunehmenden Abwanderung der
einheimischen Bevoélkerung vorbeugen soll. Den landesplanerischen Zielvorgaben wird
somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgiiltig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 befindet sich der
Bereich innerhalb eines Vorranggebietes fir die Wassergewinnung. Ferner wird die In-
sel Norderney als Standort mit der besonderen Schwerpunktaufgabe Erholung/ Frem-
denverkehr erfasst sowie als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten“ ausgewiesen. Die Planung dient der Sicherung und
Ausweitung des Wohnflachenangebotes fur die einheimische Bevodlkerung und steht
somit in Einklang mit den regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
sieht flr das Plangebiet Uberwiegend Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestim-
mungen Krankenhaus, Schule und Kindergarten vor. Lediglich der Parkplatz im sid-
westlichen Teil des Plangebietes ist als o¢ffentliche Parkflache und das Umfeld des
Pumpwerks im Norden als 6ffentliche Griinflache dargestellt.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes werden im Hinblick auf die geplanten
Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen ,Dauerwohnen® sowie ,Dauerwohnen &
Kulturelle Zwecke® nicht aus dem Flachennutzungsplan gem. 8 8 (2) BauGB entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan ist daher im Zuge der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr.
2 BauGB an die stadtebaulichen Entwicklungsziele fir den betreffenden Siedlungsbe-
reich anzupassen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316) ver-
kiindet worden und am 01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll ins-
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 4

besondere die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu ist
u. a. ein beschleunigtes Verfahren fir Bebauungsplane der Innenstadt- und Ortskern-
entwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Verfahren kénnen ins-
besondere zukilnftig férmliche Umweltprifungen bei Bebauungspléanen der Innenstadt-
und Ortskernentwicklung von einer GrdolRenordnung bis zu 20.000 m2 zulassiger
Grundflache entfallen. Das gleiche besagt der neu geschaffenen § 13a BauGB auf der
Grundlage der Vorprifung des Einzelfalls zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 zuléssi-
ger Grundflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 hat eine GréRe von insgesamt
ca. 6,7 ha. Die zulassige Grundflache wird Gber die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19
BauNVO bestimmt. Diese betragt im vorliegenden Fall fir die Sondergebiete 0,4 - 0,6
+ die zulassige Uberschreitung von 50% gem. § 19 (4) BauNVO (max. jedoch 0,8),
wodurch sich eine versiegelbare Flache von rd. 3,5 ha ergibt. Da hierdurch bereits die
zulassige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt, ist ent-
sprechend eine Vorprifung des Einzelfalls § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzu-
fuhren.

Diese vorliegende Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
wird im Folgenden anhand des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgefihrt.

1 Merkmale des Bebauungsplanes,
inshesondere in Bezug auf ...

1.1 das Ausmal3, in dem der Bebau-|Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ungsplan einen Rahmen im Sinne | Nr. 61 hat eine GroéRRe von ca. 6,7 ha. Ziel ist
des 8§ 14b Abs. 3 des Gesetzes Uber | die stadtebauliche Beordnung eines durch
die  Umweltvertraglichkeitsprifung | Gemeinbedarfs- und Wohnnutzung vorge-
setzt; pragten Bereichs. Zur planungsrechtlichen
Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt die
Festsetzung des MafRes der baulichen Nut-
zung. Unter Berlcksichtigung der Bestandssi-
tuation wird fur das Sondergebiet die Grund-
flichenzahl (GRz) auf 0,4 bzw. 0,6 festge-
setzt. Mit der zulassigen Uberschreitung von
50% gem. 819 (4) BauNVO ergibt sich eine
zulassige Versiegelung von 60 - 80 %. Fr die
Gemeinbedarfsflachen, Parkplatze, Fuf3- und
Radwege und fur die Verkehrswege wird
ebenfalls keine héhere Versiegelung, als bis-
her zulassig angenommen.

In den Sondergebieten SO1 und SO3 wird die
Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt.
In den Sondergebieten SO2 ist lediglich ein
Vollgeschoss zuldssig. Dies entspricht groR-
tenteils der derzeitigen Bestandssituation.

1.2

das Ausmalf3, in dem der Bebau-
ungsplan andere Plane und Pro-
gramme beeinflusst;

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine verbind-
liche Bauleitplanung vor. Es ist planungsrecht-
lich dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zu-
zuordnen. Fur den vorliegenden Bereich wird,
bezogen auf den Geltungsbereich und die
Umgebung, eine Versiegelungsmdoglichkeit
von ca. 80 % angenommen.

Fur das Plangebiet gelten die Inhalte des Fla-
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chennutzungsplanes aus dem Jahr 1975, in
dem dieser Bereich zum Grofteil als Flache
fur den Gemeinbedarf dargestellt ist. Aul3er-
dem finden sich innerhalb des Geltungsberei-
ches offentliche Parkflachen und eine Grin-
flache.

Plane oder Programme werden durch den
Bebauungsplan nicht beeinflusst.

1.3

die Bedeutung des Bebauungspla-
nes fur die Einbeziehung umweltbe-
zogener, einschlieBlich  gesund-
heitsbezogener Erwéagungen, insbe-
sondere im Hinblick auf die Forde-
rung der nachhaltigen Entwicklung;

Durch die im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 61 ermoglichte stadtebauliche Beordnung
in einem Bereich, der durch bereits vorhande-
ne Nutzung der z.T. angrenzenden Wohnge-
biete gepragt ist, wird unter dem Grundsatz
der Vermeidung und Minimierung, die Reali-
sierung und Erschlieung entsprechend den
aktuellen Erfordernissen ermdglicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
sollen neben der Sicherung der vorhandenen
Gemeinbedarfsnutzungen auch die Voraus-
setzungen flir eine stadtebaulich geordnete
Erweiterung der vorhandenen Wohnnutzung
geschaffen werden. Ziel ist die Deckung des
Bedarfs an Wohnungen fir die einheimische
Bevolkerung.

- Aufgrund der innerstadtischen Lage, den
aktuell vorhandenen Nutzungen sowie der
Tatsache, dass der Bebauungsplan lediglich
die stadtebauliche Beordnung eines vorge-
pragten Bereichs vorsieht, wird von keinen
erheblichen Beeintréchtigungen ausgegan-
gen.

14

die fir den Bebauungsplan relevan-
ten umweltbezogenen, einschliel3-
lich gesundheitsbezogener Proble-
me;

Aufgrund der bereits vorhandenen angenom-
menen Versiegelungsmaoglichkeit von ca. 80
% der Flache (auf der Grundlage gem. § 34
BauGB), die sich in grolR3en Teilen des Plan-
gebietes bereits finden lasst, wird mit der vor-
liegenden Planung kein zusatzlicher erhebli-
cher Eingriff in Natur und Landschaft hervor-
gerufen.

Mit der vorliegenden Planung werden die
Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaf-
ten (Flora und Fauna), Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft und Orts- und Landschaftsbild somit
nicht negativ beeintrachtigt. Der gesamte Gel-
tungsbereich und seine Umgebung ist durch
die vorhandene Bebauung geprégt, die mit
der geplanten Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 61 zum Grofteil erhalten und beord-
net werden soll. Durch die Einhaltung der ge-
setzlichen Vorgaben und Vorschriften sowie
festzusetzenden  Nutzungsbeschrankungen
sind keine umweltbezogenen Probleme fiir die
Bevolkerung zu erwarten.
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die Bedeutung des Bebauungspla-
nes fur die Durchfuhrung nationaler
und europaischer Umweltvorschrif-
ten.

Derzeit bestehen keine Hinweise, dass der
Bebauungsplan Nr. 61 eine Bedeutung fir die
Durchfihrung nationaler und internationaler
Umweltvorschriften besitzt.

Merkmale der méglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf ...

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hau-
figkeit und Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen;

Die Auswirkungen sind aufgrund der beste-
henden Versiegelungsmdoglichkeiten bzw. der
bereits vorhandenen Versiegelung als uner-
heblich zu betrachten. Es sind weder beson-
deren oder schutzwirdigen Funktionen be-
kannt noch Schutzgebiete oder -objekte be-
troffen.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

2.2

den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter der Auswir-
kungen;

Es werden durch den Bebauungsplan Nr. 61
keine kumulativen und grenziberschreitenden
Auswirkungen erwartet, da es sich um einen
innerhalb des bebauten Stadtgebietes bereits
weitestgehend bebauten bzw. so vorgeprég-
ten Bereich handelt, der im Flachennutzungs-
plan aus dem Jahr 1975 bereits als Flache fir
den Gemeinbedarf, o6ffentliche Parkflache,
Hauptverkehrsstrale und Grinflache mit
Pumpwerk dargestellt ist.

-> Es sind keine erheblichen nachteiligen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

2.3

die Risiken fir die Umwelt, ein-
schlie@lich der menschlichen Ge-
sundheit (zum Beispiel bei Unfallen);

Ein besonderes Umweltrisiko wird derzeit

nicht gesehen, zumal besondere Produkti-

onsbetriebe nicht vorgesehen sind, noch die

Lage des Plangebietes besondere Risiken be-

inhaltet.

- Es werden keine erheblichen Risiken fir
die Umwelt erwartet.

2.4

den Umfang und die raumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen;

Die prognostizierten Auswirkungen (Flachen-
versiegelung, Verlust von Lebensraum fir
Pflanzen und Tieren) beschréanken sich auf
den Nahbereich des tatséchlichen Bauvorha-
bens. Auswirkungen, die Uber die Grenze des
Geltungsbereiches hinausgehen, sind derzeit
nicht zu erwarten.
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2.5

die Bedeutung und Sensibilitdt des
voraussichtlich betroffenen Gebietes
aufgrund der besonderen natirli-
chen Merkmale, des kulturellen Er-
bes, der Intensitdt der Bodennut-
zung des Gebietes jeweils unter Be-
riicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitditsnormen und
Grenzwerten;

Eine besondere Bedeutung und Sensibilitat
des Plangebietes liegt nicht vor. Vielmehr
handelt es sich um einen bereits bebauten
Bereich des Stadtgebietes von Norderney.

2.6

folgende Gebiete:

2.6.1

Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europdaische Vogel-
schutzgebiete

gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

2.6.2

Naturschutzgebiete geman
8 23 BNatSchG, soweit nicht bereits
von Nr. 2.6.1 erfasst,

Naturschutzgebiete gemalR § 23 BNatSchG
sind von der Planung nicht betroffen.

2.6.3

Nationalparke  gemaRl  § 24
BNatSchG, soweit nicht bereits von
Nr. 2.6.1 erfasst,

Nationalparke geméal § 24 BNatSchG sind
von der Planung nicht betroffen.

2.6.4

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemaR den 88§
25 und 26 BNatSchG,

Weder gemal3 § 25 BNatSchG geschutzte Bi-
osphéarenreservate noch gemal § 26
BNatSchG geschitzte Landschaftsschutzge-
biete werden von der Planung beruhrt.

2.6.5

Gesetzlich geschitzte Biotope
gemanR 8 30 BNatSchG

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und
8§ 24 NAGBNatSchG sind von der Planung
nicht betroffen.

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaln
§ 51 Abs. 1 WHG oder Heilquellen-
schutzgebiete (§ 53 Abs. 4 WHG),
Risikogebiete (8§ 73 Abs. 1 WHG)
sowie  Uberschwemmungsgebiete
geman 8 76 WHG

Wasserschutzgebiete, nach Landeswasser-
recht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete
sowie Uberschwemmungsgebiete werden von
der Planung nicht berihrt.

2.6.7

Gebiete, in denen die in den Ge-
meinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitatsnormen bereits
Uberschritten sind,

Hierzu liegen keine Informationen vor. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass Uber die
Regelungen der bestehenden Bauleitplanung
die Umweltqualitatsnormen nicht Gberschritten
werden.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevdlkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale Orte
(8 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumord-
nungsgesetzes)

Das Plangebiet liegt im bebauten Stadtgebiet,
mit einer vorhandenen hohen Siedlungsdich-
te. Mit der Planung wird den Grundsétzen der
Raumordnung gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2 entspro-
chen.

2.6.9

in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehorde
als archaologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind.

Das Denkmal im Nordwesten des Plangebie-
tes wird nachrichtlich ibernommen und somit
von der Planung nicht berihrt. Weitere
Denkméler, Denkmalensembles, Boden-
denkmadler oder Gebiete, die als archéolo-
gisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind, sind von der Planung nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
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4.1.1

4.1.2

Die Stadt Norderney kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls zu
dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mihle®, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen Be-
bauung und Versiegelung, zum Zeitpunkt dieser Vorprifung, zu erwarten sind. Dem-
gemalR kann der Bebauungsplan Nr. 61 im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Eine férmliche Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begrundet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchge-
fuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschliel3en, sind Bau-, Ab-
riss- und Rodungsarbeiten nur au3erhalb der Brutphase der Végel und aufRerhalb der
Sommerlebensphase der Flederméause durchzufihren (d. h. nicht vom 1. Méarz bis 30.
September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundi-
ge Person auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fle-
dermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebaude sind bei SanierungsmafRhahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpri-
fen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Vermeidungsmaf3nahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

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 und die stédtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Hierbei sind insbesondere die auf den Planungsraum einwirkenden Immissionen zu
betrachten.

Sidlich und sudwestlich des Plangebietes befinden sich eine Sportanlage und ein
Parkplatz. Im Rahmen des Bauvorhabens ,Wohnen im Muahleneck® wurde im Jahr
2007 eine schalltechnische Stellungnahme durch das Ingenieurbtiro IEL, Aurich erar-
beitet. Es sollte geprift werden, ob es durch die Nutzung der Sportanlage und des
Parkplatzes zu einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte an der
nachstgelegenen Wohnnutzung kommt. Die Berechnungen kénnen fir die vorliegende
Bauleitplanung herangezogen werden, da keine relevanten Anderungen bei der Nut-
zung der Sportanlagen und des Parkplatzes stattgefunden haben. Fir die schalltech-
nische Beurteilung wurde angenommen, dass die Schutzbeduirftigkeit des geplanten
Bauvorhabens der eines ,Allgemeinen Wohngebietes (WA)* entspricht. Im Bebau-
ungsplan Nr. 61 werden allerdings Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
wohnen® festgesetzt. Der Zulassigkeitskatalog orientiert sich an den zulassigen Nut-
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4.2

zungen innerhalb eines ,Reinen Wohngebietes (WR)“. Daher erfolgte eine ergdnzende
Stellungnahme des Ingenieurburos IEL.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass die durch die regelmaRige Nut-
zung der Sportanlagen bewirkten Beurteilungspegel die zulassigen Immissionsricht-
werte flr ein ,Allgemeines Wohngebiet“ an den Immissionsaufpunkten zum Teil deut-
lich unterschreiten. Auch die zulassigen Immissionsrichtwerte fur ein ,Reines Wohnge-
biet* kdnnen groRtenteils eingehalten werden. Lediglich in der sonntaglichen Ruhezeit
zwischen 13:00 und 15:00 Uhr ware von einer Uberschreitung auszugehen. Allerdings
wird die heranzuziehende Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) mit Wir-
kung ab dem 08.09.2017 geéndert. In diesem Rahmen werden unter anderem die Im-
missionsrichtwerte der mittaglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen um jeweils 5 dB
erhoht. Die Berechnungen aus dem Jahr 2007 wurden fir das Wohnhaus ,An der
Muhle 12“ erstellt. Eine Uberschlagige Schallimmissionsberechnung auf der damaligen
Grundlage zeigt, dass auch alle Vorgaben hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes
fur das Wohnhaus ,An der Mihle 13“ eingehalten werden kénnen.

Die Untersuchungen aus dem Jahr 2007 kommen zu dem Ergebnis, dass es durch die
Nutzung des Parkplatzes ebenfalls zu keinen unzulédssig hohen Schallimmissionsbe-
lastungen kommt. Die heranzuziehende Verkehrslarmschutzverordnung (16. Blm-
SchV) unterscheidet nicht zwischen ,Allgemeinen Wohngebieten“ und ,Reinen Wohn-
gebieten, daher sind keine ergédnzenden Betrachtungen erforderlich.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind somit sichergestellt.
Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen dieser Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Das Pumpwerk am
nordwestlichen Rand des Plangebietes ist ein gemaR dem Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetz (NDSchG) geschiitztes Baudenkmal. Dieses wird im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplanes gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich dbernommen. Ge-
maf 8§ 8 des NDSchG dirfen im Umfeld der Baudenkmale keine baulichen Anlagen er-
richtet, gedndert oder beseitig werden, wenn hierdurch deren Erscheinungsbild beein-
trachtigt wird (Umgebungsschutz). Bei baulichen MalRnahmen im Bereich der Bau-
denkmale ist daher gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Aurich einzuholen.

Zur Berucksichtigung der Belange der Archaologischen Denkmalpflege wird ferner auf
die Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
fuhrungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal} § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Archaologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstrafRe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”
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4.3

5.0

5.1

5.1.1

Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich
die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Die im Zuge von BaumafRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der MalRBnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
pfligen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass naturliche Bodenfunktionen wie-
der ibernommen werden kdnnen. Sofern im Rahmen von Baumalinahmen Recycling-
schotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schad-
stoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln® (1997, 2003)
zu erfullen. Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z
2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Zustimmung nach einer einzelfallbezo-
genen Prifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehotrde des Landkreises Au-
rich zulassig. Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfalle) un-
terliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und sind nach
den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der je-
weils glltigen Fassung einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzufihren. Sofern es im
Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Sondergebiete ,,Dauerwohnen® und ,,Dauerwohnen & Kulturelle Zwecke*

Der Druck auf den Wohnungsmarkt auf der Insel Norderney ist sehr hoch, was dazu
fuhrt, dass es fur die einheimische Bevolkerung immer schwerer wird, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Stadtebauliches Ziel der Stadt Norderney ist es daher, im Be-
reich ,An der Mihle“ ein Quartier in seinem Bestand zu sichern und stadtebaulich ver-
traglich nachzuverdichten, welches sich durch die Mischung von ruhiger Wohnnutzung
fur die einheimische Bevolkerung und Gemeinbedarfseinrichtungen auszeichnet. Hier-
bei sollen insbesondere die in touristisch gepragten Regionen weit verbreiteten Zweit-
und Ferienwohnungen sowie Beherbergungsbetriebe zugunsten derer, die ihren Le-
bensmittelpunkt auf Norderney haben, ausgeschlossen werden. Auf diese Weise soll
dem Wohnungsbedarf der heimischen Bevoélkerung Rechnung getragen und einer wei-
teren Abwanderung entgegen gewirkt werden.

Der gewtinschte Gebietscharakter entspricht keinem der in den 88 2 - 9 BauNVO ge-
nannten Gebiete, daher hat sich die Stadt dazu entschieden sonstige Sondergebiete
gem. § 11 BauNVO mit den Zweckbestimmungen ,Dauerwohnen® (SO 1 und SO 2)
sowie ,Dauerwohnen & Kulturelle Zwecke® (SO 3) im Bebauungsplan festzusetzen, die
der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens fir Personen
mit Lebensmittelpunkt auf Norderney dienen. In den Sondergebieten SO 1 und SO 2
sind die folgenden Nutzungen zul&ssig:

(1) Allgemein zuléssig sind:
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51.2

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,
- R&ume fir freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des t&glichen
Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen,

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebie-
tes dienen,

- sonstige Anlagen fiur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner
des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Bei Dauerwohnungen handelt es sich gemal der allgemeinen Verwaltungsrechtsspre-
chung um eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse
Dauer angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung zur dauerhaft
Befriedigung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden® von Ortsansas-
sigen als Eigentimer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort ge-
kennzeichnet ist.

Neben Wohnnutzung sollen auch Raume fiir freie Berufe zulassig sein. Diese Nutzun-
gen entsprechen dem heutigen und zukinftig gewlinschten Gebietscharakter und be-
wirken keine Stérung des ruhigen Wohnens. Die genannten ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen werden, sofern sie sich flachenmaRig zurtick nehmen, ebenfalls als
nicht gebietsstérend eingestuft. Um stadtebauliche Fehlentwicklungen auszuschliel3en
ist im Rahmen einer Baugenehmigung fiir eine solche Einrichtung seitens der Geneh-
migungsbehdrde des Landkreises Aurich das Einvernehmen der Stadt Norderney ein-
zuholen.

Ziel der Stadt Norderney ist eine Zusammenlegung der Schulstandorte im Bereich ,,An
der Muhle®, da allerdings zum jetzigen Zeitpunkt noch unklar ist, ob diese realisierbar
ist, soll auf einer Flache 6stlich des Schulgeléandes zukiinftig sowohl eine Erweiterung
der Schulnutzung als auch Wohnnutzung zulassig sein. In diesem Bereich wird das
Sondergebiet SO3 ,Dauerwohnen & kulturelle Zwecke® festgesetzt. Hier sind neben
Wohngebauden mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittel-
punkt auf Norderney und Raumen fur freie Berufe auch Anlagen fur kulturelle Zwecke
zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im SO 3 decken sich im wesentli-
chen mit denen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die vom Sondergebiet SO2 erfassten Flachen sind groRtenteils durch kleinteilige Rei-
henhausbebauung mit einer verhaltnismafig hohen Verdichtung gekennzeichnet. Le-
diglich beim Haus An der Muhle 14 handelt es sich um ein Einzelhaus. Der Bebau-
ungsplan sieht in diesen Bereichen eine Begrenzung der Anzahl der zuldssigen
Wohneinheiten gem. § 9 (1) Nr.6 BauGB auf eine Wohneinheit vor. Dies entspricht der
vorhandenen Baustruktur.
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5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

524

5.3

Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb des Plangebietes wird eine GRZ gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO von 0,4 (SO 1)
bzw. 0,6 (SO 2 & SO 3) festgesetzt, diese berlcksichtigt die in grof3en Teilen des
Plangebietes bereits realisierten Grundstiicksausnutzungen, bietet genligend Spiel-
raum fur eine ortsvertragliche Verdichtung und entspricht dem Planungsziel der Ent-
wicklung eines innerstadtischen Quatrtiers fir Wohn- und Gemeinbedarfsnutzung.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse gem. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Im tGiberwiegenden Teil des Plangebie-
tes (SO 1, SO 3 und Gemeinbedarfsflachen) sollen zukiinftig entsprechend der ortli-
chen Gegebenheiten zwei Vollgeschosse zulassig sein. Lediglich im Bereich der Son-
dergebiete SO 1 wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss
und im Bereich der Schule auf drei Vollgeschosse begrenzt. Diese Festsetzungen ent-
sprechen der vorhandenen Baustruktur. Auf diese Weise wird eine der raumlichen Si-
tuation entsprechende Entwicklung ermdglicht und stadtebaulichen Fehlentwicklungen
entgegengewirkt.

Bauhodhen

Innerhalb des Plangebietes werden bestandsorientiert und bedarfsgerecht Trauf- und
Firsthohen festgesetzt. Die Traufhdhe wird in den Sondergebieten SO 1 sowie SO 3
auf 4,5 m und die Firsthbhe auf 12,5 m begrenzt. Durch diese Hohen wird sicherge-
stellt, dass sich die zukinftige Bebauung an den historischen Strukturen orientiert.
Zeitgleich lasst sich in diesem Rahmen eine moderne Mehrfamilienhausbebauung rea-
lisieren, die den heutigen Anforderungen entspricht. In den durch kleinteilige Reihen-
bzw. Einfamilienhausbebauung gepragten Sondergebieten SO 1 wird die Traufhthe
bestandsorientiert auf 3 bzw. 4,5 m und die Firsthbhe auf 9 bzw. 10 m begrenzt.

Fur die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthohe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die StralRenoberkante der
nachsten o6ffentlichen ErschlieBungsstralRe heranzuziehen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergangen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete
sowie der Flachen fur Gemeinbedarf die Hohenlage des vorhandenen Gelandes auf
den Grundsticken zu erhalten ist. Abgrabungen, Vertiefungen und Aufschittungen
sind folglich nicht zulassig, um hiertber eine Gberméafige Ausnutzung von Grundsti-
cken durch Aufenthaltsrdume im Untergeschoss zu verhindern.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflachen
Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten wird in den Sondergebieten mit den

Zweckbestimmungen ,Dauerwohnen” sowie ,Dauerwohnen & Kulturelle Zwecke® und
der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Forschungsstation“ eine offene
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5.4

5.5

Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Demzufolge kdnnen die Gebaude hier
als Einzel-, Doppelh&auser oder Hausgruppen bis zu einer Lange von maximal 50,00 m
errichtet werden.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO definiert.

Die Baufelder werden in den Bereichen, in denen in den néchsten Jahren stufenweise
neue Wohnh&user entstehen sollen, einheitlich auf 13 m x 34 m festgesetzt. In diesen
kénnen moderne Mehrparteienhduser entstehen, die den heutigen Wohnbedurfnissen
entsprechen. Die Abstdnde sind so gewdhlt, dass eine stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung sichergestellt wird. Dies betrifft insbesondere die sidlich und nérdlich
des Platzes gelegenen Flachen. Die spiegelbildliche Anordnung der Baufenster nord-
lich und sudlich des Platzes orientiert sich dabei an der bisherigen Gebaudestellung,
wodurch dem Belang der Wahrung der historischen Strukturen Rechnung getragen
werden soll.

In den Bereichen sidlich der Jann-Berghaus-StraRe, An der Mihle 5A-5H, 11, 13 und
14 sowie am Muhleneck orientieren sich die Baugrenzen an dem vorhandenen Ge-
baudebestand. Auch die Baugrenzen in den Bereichen ,Forschungsstelle und ,Haus
der Begegnung“ werden bestandsorientiert festgesetzt. Innerhalb der Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Schule” wird das Baufeld hingegen gro3ziigig fest-
gesetzt um flr eine mogliche bauliche Erweiterung ausreichend Spielraum zu schaf-
fen.

Im Bebauungsplan werden zudem uber die Festsetzung von Flachen fir Nebenanla-
gen und entsprechende textliche Festsetzungen Regelungen zur Zulassigkeit von Ne-
benanlagen getroffen. So sollen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbil-
des auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Stralenbegren-
zungslinie und den vorderen Baugrenzen sowie in den an die zentrale Platzflache an-
grenzenden Bereichen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO nicht zuléssig sein. Durch die Reduzierung
der Flachen fur den ruhenden Verkehr innerhalb des Plangebietes sollen auch die
Verkehrsmengen innerhalb des Quartiers auf ein Minimum verringert werden. Mit dem
unmittelbar am Quartierseingang liegenden Parkplatz D besteht fur die Anwohner die
Mdglichkeit, quartiersnah zu parken.

Anordnung der Wohngebaude

Ein zentrales Ziel der Stadt Norderney ist die Wahrung der historischen Baustruktur,
dazu gehdrt auch die Dachlandschaft. Aus diesem Grund werden innerhalb der fest-
gesetzten Sondergebiete (SO) sowie zum Teil der Flachen fir Gemeinbedarf die First-
linien der Hauptdachflachen von Gebauden gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenommen
und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Abweichungen fir unterge-
ordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Pragend fir das Plangebiet sind diverse Gemeinbedarfseinrichtungen. Die flachen-
grofite ist die Kooperative Gesamtschule Norderney. Nordlich an diese grenzt die Ju-
gendherberge an. AuRRerdem befinden sich im 6stlichen Teil des Plangebietes das
Haus der Begegnung und die Forschungsstelle des Landes Niedersachsen. Die ent-
sprechenden Bereiche werden als Flachen fur den Gemeinbedarf gem. 8 9 (1) Nr. 5
BauGB festgesetzt.
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5.6
5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.7

Ziel der Stadt Norderney ist die Uberpriifung der Zusammenlegung der Schulstandorte
innerhalb des Plangebietes. Fir eine solche Zusammenlegung wirden Erweiterungs-
flachen bendtigt werden. Im Bebauungsplan wird daher der ehemalige Hubschrauber-
landeplatz vorsorglich als Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Dariliber hinaus soll die
Flache im Bereich des Gebaudes An der Muhle 3 fur eine mogliche Schulerweiterung
zu Verfligung stehen. Da allerdings noch nicht klar ist, ob sich die Zusammenlegung
der Schulstandorte realisieren lasst, wird in diesem Bereich das Sondergebiet SO 3
,2Dauerwohnen & Kulturelle Zwecke" festgesetzt, welches die Nutzung der Flache fur
schulische Zwecke aber auch fur Wohnzwecke ermdglicht.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Der Uberwiegende Teil der innerhalb des Plangebietes vorhandenen Stral3en wird in
seinem Bestand gesichert und als Stra3enverkehrsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Lediglich die sudlich des Platzes gelegenen Stralen werden zum Teil
durch das Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen” Uberplant, um eine bessere Ausnutz-
barkeit der Flache zu ermdglichen. Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt zukinftig
Uber privatrechtliche Regelungen. Im Norden des Plangebietes wird ein Wendeham-
mer aufgenommen, der mit einem Radius von 9 m ausreichend bemessen ist, um ei-
nem Miullfahrzeug das Wenden zu ermdglichen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Ful3- und Radwege, ndrdlich des Hauses
der Begegnung sowie zwischen Schulhof und Grunflache, werden im Bebauungsplan
Nr. 61 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fufl3- und Radweg“ gem. § 9
(1) Nr. 11 BauGB festgesetzt und somit in ihrem Bestand gesichert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 6ffentlicher Parkplatz

Der unmittelbar studlich des Quartierseingangs gelegene Parkplatz D wird in seinem
Bestand gesichert und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkflache®
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Der Parkplatz befindet sich im Eigentum der
Norderneyer Parkraumbewirtschaftungs GmbH. Ziel der Stadt Norderney ist es, einen
Teil der zukinftig zusétzlich benétigten Einstellplatze auf diesem Parkplatz bereit zu
stellen, um die Anzahl der Stellplatzanlagen innerhalb des Quartiers moglichst gering
zu halten.

Die vorhandenen Stellplatze westlich des Hauses der Begegnung werden in ihrem Be-
stand gesichert und ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: private Zufahrt

Die Gebaude An der Mihle 1 -12 werden Uber eine private Zufahrt erschlossen. Diese
wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,private Zu-
fahrt“ gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB aufgenommen.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Die im nordlichen Teil des Plangebietes befindliche Pumpstation wird in ihrem Bestand

gesichert und als Flache fur versorgungsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB festge-
setzt.
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5.8

5.9

5.10

6.0

Griunflachen

Der etwa 5 500 m2 umfassenden Grinflache im zentralen Bereich des Plangebietes
kommt eine besondere Bedeutung zu. Zum einen dient sie der kooperativen Gesamt-
schule als erweiterter Schulhof und zum anderen bildet sie mit den vorhandenen
Sport- und Spielanlagen einen Quartiersmittelpunkt mit einer hohen stadtebaulichen
Qualitat. Die Grunflache wird im Bebauungsplan als offentliche Grunflache mit den
Zweckbestimmungen Spielplatz und Parkanlage gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB pla-
nungsrechtlich gesichert.

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich mit dem Pumpwerk sidlich der Jann-
Berghaus-StraRe ein nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
geschitztes Baudenkmal, welches gem. 8§ 9 (6) BauGB nachrichtlich Ubernommen
wird. Samtliche Baumafinahmen in der Umgebung des Denkmals bedirfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gem. 8§ 8 i.V.m. § 10 des Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG).

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Innerhalb des Plangebietes sollen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zukinftig nur in den ge-
kennzeichneten Bereichen aul3erhalb der Vorgartenbereiche zulassig sein. Auf diese
Weise soll ein einheitliches Ortsbild in den unmittelbar an den Platz angrenzenden Be-
reichen sichergestellt werden.

Die vorhandenen Stellplatze 6stlich der Bebauung An der Mihle 1 — 12 werden als
Flache fur Stellplatze gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 im Bebauungsplan aufgenommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Geb&ude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber ortliche Bauvorschriften bezlglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen und so stéadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des historisch gepragten Siedlungsbildes im Bereich des
Plangebietes ist es notwendig, die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches da-
hingehend zu steuern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen
Siedlungskontext einfligen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen
des vorherrschenden Siedlungs- und Landschaftsbildes fuhren. Folgende Gestal-
tungsvorgaben sind daher fir die festgesetzten Sondergebiete zu beachten:

Dachgestaltung
Es sind nur Gebaude mit Satteldachern und einer Dachneigung von 40 - 60 Grad zu-
lassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukdrper anzuordnen. Untergeordne-
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te Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes) sowie
Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Fur die Dacheindeckung sind ausschlief3lich nicht glanzende Dachziegel oder Dach-
steine in Anthrazittbnen zulassig. Als "anthrazit" gelten die RAL-Farben (It. Farbregister
RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016. Ausnahmen von der Dacheindeckung sind
zulassig, wenn es sich um untergeordnete Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal
20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes).

Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind Abweichungen fir untergeordnete Geb&udeteile und unterge-
ordnete Anbauten zulassig.

DarlUber hinaus werden im Bebauungsplan Regelungen zu den zulassigen Dachauf-
bauten getroffen. Bei den Dachaufbauten ist zwischen Dachgauben und Zwerchhau-
sern zu unterscheiden. Wahrend Dachgauben Bauteile sind, die aus der Dachkon-
struktion erwachsen, schliet der Giebel eines Zwerchhauses mit der Hauswand ab
und erwachst somit aus der Fassade. Dachaufbauten sind in Form von Giebelgauben,
Schleppdachgauben und Zwerchgiebeln zuldssig. Die zulédssige Traufhohe (TH) darf
durch diese Bauteile Uberschritten werden. Um sicherzustellen, dass zukiinftige Dach-
aufbauten als solche erkennbar sind, wird geregelt, dass der Abstand von Dachauf-
bauten und von Dachaustritten zum Ortgang, zum First- bzw. Walmgrad sowie unter-
einander das Mal3 von 1 Meter an keiner Stelle unterschreiten darf. Als Mafl3 gilt der
Abstand zu dem &ufRersten Punkt des Dachaufbaus bzw. Dachaustrittes in Dachnei-
gung gemessen.

Ziel der Stadt Norderney ist es, dass sich die Gebaudeform zukinftiger Neubauten in-
nerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO 1 und SO 3 sowie der Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Forschungsstelle“ am historischen Vorbild
orientiert. Typisch fur den vorhandenen Gebaudebestand sind die niedrigen Traufho-
hen, die hohen Giebel und die dominanten Dachaufbauten. Daher hat sich die Stadt
dazu entschieden fir die genannten Sondergebiete und die Flache fir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Forschungsstelle” zusétzliche Regelungen zu treffen.

So sind innerhalb der genannten Bereiche zuséatzlich zu den oben genannten Dach-
aufbauten Zwerchhauser mit Schleppdach zulassig. Dartber hinaus darf die Gesamt-
lange von Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) - abweichend von den 88
2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 — in einer Geschossebene bis zu 3/4
der jeweiligen Traufwandlange betragen. Sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten
(Dachgauben und Zwerchhauser) 1/2 der jeweiligen Traufwandlange Uberschreitet, ist
allerdings eine Kombination unterschiedlicher Dachaufbauten umzusetzen. Die Dach-
aufbauten sind symmetrisch zur Dachtraufe anzuordnen.

Durch die festgesetzte Traufhohe und die genannten Regelungen zu den Dachaufbau-
ten wird sichergestellt, dass innerhalb des Plangebietes Baukoérper entstehen, die sich
an den historischen Vorbildern orientieren und zeitgleich den heutigen Wohnstandards
entsprechen.
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Zulassige Dachaufbauten:

Dachgauben Zwerchhauser

P Y ©u -

_ ~

Giebelgaube  Schleppdachgaube Zwerchgiebel Zwerchhaus mit
Schleppdach

AuRenwande

Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind GebaudeauRenwande
mit unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis "rot-
braun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): Nr. 2001, 2002,
3000, 3002 oder 3016.

Garagen gem. 8§ 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet wer-
den, wobei die AuRenflichen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbtonen zu
streichen sind.

Solarenergieanlagen

Auf geneigten und flachen Dachern durfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanla-
gen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen Erschlie-
BungsstralRen nicht einsehbar sind.

Ausnahmsweise kénnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden,
wenn sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfihrungsart, und Farbgestaltung
in die Gebaudehlille einfligt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben
zur Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

An Hausfassaden, die den offentlichen StraRen zugewandt sind, dirfen Antennen und
Parabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Anten-
nen und Parabolantennen nur zulédssig, wenn sie von den ErschlielBungsstrallen aus
nicht sichtbar sind. Ausnahmsweise kdénnen Parabolantennen von der &ffentlichen
Verkehrsflache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf
andere Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Féllen sind die Parabolantennen
farblich an die Fassade oder Dachflache der Gebdude anzupassen. Je Gebé&ude darf
nur eine Antennenanlage angebracht werden.

Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Strom-
aggregate) durfen an Hausfassaden, die den offentlichen Stralen zugewandt sind,
nicht angebracht werden. Auf Dachern ist diese Art von Anlagen nur zuléassig, wenn sie
von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstellplatze
Vorgarten, d.h. die Raume zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und den Bau-
fluchten, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gértnerisch zu gestalten.
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7.0

Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind hier-
von ausgenommen.

Einfriedungen zu den ErschlieBungsstral3en dirfen eine max. Héhe von 0,90 m lber
der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht tGiberschreiten.

Werden auf privaten Grundstiicken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung aus-
zubilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig.

Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gré3e von maximal
1,0 m2 zulassig.

Leuchtwerbungen sind unzulassig. Ausnahmen fir Betriebe des Einzelhandels oder
des Handwerks koénnen bis zu einer Gesamtgr63e vom 4m?2 zugelassen werden.

AuBentreppen
Aulentreppen sind unzulassig.

Richtzahl fir den Einstellplatzbedarf

Die Richtzahl fur die notwendigen Einstellplatze fur Mehrfamilienhauser (Nr.1.2 Anlage
Ausfuhrungsbestimmung zu 8§ 47 NBauO) wird mit 0,5 Einstellplatzen je Wohnung
festgelegt. Innerhalb des Plangebietes soll tberwiegend Wohnraum fur eine Zielgrup-
pe geschaffen werden, die erfahrungsgemaf lber eine vergleichsweise geringe An-
zahl an PKW je Haushalt verfugt. Dartiber hinaus ist es politisches Ziel der Stadt Nor-
derney, im Bereich An der Mihle ein verkehrsberuhigtes Quartier zu realisieren. Dies
beinhaltet auch, die Stellplatzflachen auf ein Minimum zu reduzieren. Auf dem unmit-
telbar am Quartierseingang gelegenen Parkplatz D wird dennoch eine ausreichende
Zahl an quartiersnahen Stellplatzen bereitgestellt. Daher sind aus Sicht der Stadt Nor-
derney 0,5 Einstellplatze je Wohnung ausreichend.

Im Ubrigen gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Miihle®
die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney“ (Gestaltungssatzung)
vom 19.03.1993.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die westlich des Gel-
tungsbereiches verlaufende Muhlenstra3e, die nordlich verlaufende Jann-
Berghaus-StralRe sowie die innerhalb des Plangebietes verlaufende Stral3e An der
Mihle.

e Gas-, Wasser- und Stromversorgung
Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Ver-
sorgungsnetze der Stadtwerke Norderney GmbH.

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

o Abfallbeseitigung
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8.0

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

o Oberflachenentwasserung
Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird Uber das
vorhandene Kanalnetz abgeleitet.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgt vor der
Ausflhrungsplanung.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

eBauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

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

eNBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An
der Muhle* mit ortlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (offentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ........... Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ...........

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.
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8.2.4

8.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 61 "An der Muhle* mit ort-
lichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf? vorgebrachten Anregungen in sei-
ner Sitzung am .......ccccceeeeennnnnee gem. 8 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8)
BauGB beigeflgt.

Norderney, ......ccccccceeeeeenennnenn.

Der Burgermeister
Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle* mit ortlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiro:

Diekmann e
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralle 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle”

gem. § 13 a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO1 und SO2) mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen” gem. § 11 BauNVO sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:
— Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fur Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney,
— Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

— Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen,

— Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienen,

— sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

2. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO3) mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen & Kulturelle Zwecke" gem. § 11 BauNVO sind ausschlieRlich folgende
Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:
— Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fur Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney,
— Anlagen fur kulturelle Zwecke,
— Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
— Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen,
— Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienen,
— sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

3. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO2) ist je Wohngebaude maximal eine
Wohneinheit zulassig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

4. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze und Garagen gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ausschliel3lich innerhalb der
besonders gekennzeichneten Bereiche zulassig. Auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen zwischen den Strallenbegrenzungslinien und den vorderen oder
seitlichen Baugrenzen (Vorgarten) sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des

§ 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

5. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO1, SO2 und SO 3) gelten fir bauliche
Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Traufhdhe (TH):  Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden

Mauerwerks und der Dachhaut

Firsthdhe (FH): obere Firstkante

StralRenoberkante der nachsten o6ffentlichen

ErschlieBungsstralenmitte

Unterer Bezugspunkt:

6. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO1 - SO3) ist die Hohenlage des
vorhandenen Gelandes auf den Grundstlicken zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen
oder Aufschittungen sind nicht zulassig.

7. Die Traufhdhe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Stellplatzanlagen darf eine
Hohe von 2,50 m nicht Uberschreiten. Die Firsthéhe der vorgenannten Anlagen darf eine
Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

8. Die Baugrenzen durfen fir unterirdische Bauteile nicht Uberschritten werden.

9. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO1 - SO3) sind im Kellergeschoss gem.
§ 9 (3) Nr. 2 BauGB keine Wohnnutzung zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. §§ 84 NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle®.

1. Dachgestaltung

e Es sind nur Gebaude mit Satteldachern und einer Dachneigung von 40 - 60 Grad
zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukorper anzuordnen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift
ausgenommen.

Fir die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:
nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazitténen. Als "anthrazit" gelten
die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

e Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete
Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes).

e Fir die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind Abweichungen flr untergeordnete Gebaudeteile und
untergeordnete Anbauten zulassig.

e Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) sind in Form von Giebelgauben,
Schleppdachgauben und Zwerchhausern mit Giebel (Zwerchgiebel) zulassig. Die
zulassige Traufhohe (TH) darf durch diese Bauteile Uberschritten werden.

e Der Abstand von Dachaufbauten und von Dachaustritten zum Ortgang, zum First-
bzw. Walmgrad sowie untereinander darf das Mal} von 1 Meter an keiner Stelle
unterschreiten. Als Mal} gilt der Abstand zu dem auRersten Punkt des Dachaufbaus
bzw. Dachaustrittes in Dachneigung gemessen.

Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 3 sowie die Flache fur den Gemeinbedarf mit der

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Zweckbestimmung "Forschungsstelle" gelten zusatzlich die folgenden Regelungen:

e Zusatzlich zu den oben genannten Dachaufbauten (Giebelgauben,
Schleppdachgauben und Zwerchgiebel) sind in den Sondergebieten SO1 und SO 3
sowie im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Forschungsstelle" Zwerchhauser mit Schleppdach zulassig.

e Die Gesamtlange von Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) darf -
abweichend von den §§ 2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 - in einer
Geschossebene bis zu 3/4 der jeweiligen Traufwandlange betragen.

e Sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) 1/2
der jeweiligen Traufwandlange Uberschreitet, ist eine Kombination unterschiedlicher
Dachaufbauten umzusetzen.

¢ Die Dachaufbauten sind symmetrisch zur Dachtraufe anzuordnen.

Zulassige Dachaufbauten:

Dachgauben Zwerchhauser
./ . ‘\"- \
\ A B A
|\ > \ > /
Giebelgaube Schleppdachgaube Zwerchgiebel Zwerchhaus mit

R Schleppdach
2. AuBenwande chleppdac

e Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemaR} § 14 BauNVO sind Gebaudeaullenwande
mit unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis
"rotbraun” gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR) : Nr. 2001,
2002, 3000, 3002 oder 3016.

e Garagen gem. § 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet
werden, wobei die AulRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbtonen zu
streichen sind.

3. Solarenergieanlagen

e Auf geneigten und flachen Dachern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden.
Solarenergieanlagen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den
jeweiligen Erschlieungsstralen nicht einsehbar sind.

e Ausnahmsweise konnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden,
wenn sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfiihrungsart, und
Farbgestaltung in die Gebaudehllle einfugt. (Die jeweils aktuellen, besonderen
gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

4. Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

e An Hausfassaden, die den o6ffentlichen Stralen zugewandt sind, dirfen Antennen
und Parabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind
Antennen und Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den
ErschlieBungsstralien aus nicht sichtbar sind. Ausnahmsweise kdnnen
Parabolantennen von der o6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar angebracht
werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht erreicht werden
kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder
Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage
angebracht werden.

e Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen,
Stromaggregate) durfen an Hausfassaden, die den 6ffentlichen Stralten zugewandt
sind, nicht angebracht werden. Auf Dachern ist diese Art von Anlagen nur zulassig,
wenn sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

5. Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstellplatze

e Vorgarten, d.h. die Rdume zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den
Baufluchten, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu
gestalten. Zugange sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs
sind hiervon ausgenommen.

e Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraflen dirfen eine max. Héhe von 0,90 m Uber
der Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.

e Werden auf privaten Grundstlcken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung
auszubilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

6. Werbeanlagen
e Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
e Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Grdéfie von
maximal 1,0 m? zulassig.
e Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen flr Betriebe des Einzelhandels oder
des Handwerks kdnnen bis zu einer Gesamtgréf3e vom 4m? zugelassen werden.

7. AulBentreppen
e Aulentreppen sind unzulassig.

8. Richtzahl fur den Einstellplatzbedarf
¢ Die Richtzahl fur die notwendigen Einstellplatze fir Mehrfamilienhauser (Nr.1.2
Anlage Ausflhrungsbestimmung zu § 47 NBauO) wird mit 0,5 Einstellplatzen je
Wohnung festgelegt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE

1. Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung Uber bauliche
Gestaltung in der Stadt Norderney“ vom 19.03.1993.

2. Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Erhaltungssatzung Nr. 9 vom
24.08.2013 der Stadt Norderney.

3. Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten oder sollte es im Rahmen der Bautatigkeit zu
Kontaminationen kommen so ist unverzuglich die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

4. Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archaologische Kulturdenkmale
(Boden- und Baudenkmale) festgestellt werden, sind diese unverzuglich der unteren
Denkmalschutzbehdrde oder bei der Ostfriesischen Landschaft zu melden. In diesem
Zusammenhang wird auf § 14 Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S. 517), wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind,
Bodenfunde anzuzeigen, verwiesen.

5. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die Verletzung und Totung von Individuen auszuschlie3en, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auRerhalb der Brutphase der Vogel und der
Sommerlebensphase der Fledermduse durchzufiihren (d.h. nicht vom 1.Marz bis zum
30.September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung flr hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf
das Fledermauspotential zu Uberprifen. Gebaude sind bei Sanierungs- oder
Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Gberprufen.
Werden Individuen / Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

6. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht gemal Satzung der Stadt
Norderney Anschluss- und Benutzungszwang an die &ffentlichen Einrichtungen der
Wasserver- und Abwasserentsorgung.

7. Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen
Versorgungstrager zu entnehmen.

8. Es st die Verordnung Uber die Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO 1990) anzuwenden.

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in den
jeweils aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Norderney den Bebauungsplan Nr. 61 "An der Mihle"
bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den ortlichen Bauvorschriften sowie der
Begriindung als Satzung beschlossen.

Norderney, ........ccoeeeecneinnnns

Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Malstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2016 a LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstéandig nach (Stand vom ...................... ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

(Siegel)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann « Mosebach & Partner.

Rastede, ...cccoooeeeeeees

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........ccccccceeveeeen. die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mahle" mit 6rtlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gem.§2 (1)BauGB am .......ccocoeiriieenns ortsublich bekannt gemacht worden.

NOrderney, ........ccccoeeeeeeunen. (Siegel)

Burgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am .............cccoeeee. nach Erdrterung dem
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mihle" mit 6rtlichen Bauvorschriften zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am
...................... ortsliblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mihle" mit 6rtlichen
Bauvorschriften hat mit Begrindung vom ...................... bis zum .......cccooii offentlich ausgelegen.

Norderney, ......cccccevvvrrverennnnn.

Burgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplan Nr. 61 "An der Mihle" bestehend aus der Planzeichnung,
den textlichen Festsetzungen und den drtlichen Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 (2)
BauGB in seiner Sitzungam ..................... gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde
ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigefligt.

NOrderney, ....ccocoevvvcccneneneee e,

Burgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Muhle" mit 6rtlichen Bauvorschriften ist gem. § 10
(3) BauGB am .........cccuuueee... ortsblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle" mit
ortlichen Bauvorschriften ist damitam ........................ rechtsverbindlich geworden.
NOrderney, ...ccooovveeicieeeee e ————

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

SO sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung gemaf Planzeichnung

1 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

2. MaR der baulichen Nutzung

0,6 Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,6

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf, z. B. Il

TH<4,50m

maximal zulassige Traufhéhe, z.B. TH < 4,50 m

FH <12,50 m maximal zulassige Firsthohe, z.B. FH < 12,50 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise

Baugrenze

4. Flachen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen fiir

Sport- und Spielanlagen

5. Verkehrsflachen

u Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung:
Schule
Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung:
[] Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

ahid > Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
E Zweckbestimmung: Parkflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: private Zufahrt

StralRenbegrenzungslinie

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige
MaBRnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken

7. Griinflachen

Flache fir die Abwasserbeseitigung, hier: Pumpwerk

offentliche Grinflache, Zweckbestimmung: Spielplatz, Parkanlage

8. Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz

denkmalgeschitzte Einzelanlage, hier: Baudenkmal

9. Sonstige Planzeichen

st

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen, hier: Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, hier: Abgrenzung des Males der

Nutzung innerhalb eines Baugebiets

>

%

Firstrichtung

Flachen fir Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO (siehe textliche Festsetzung Nr. 4)

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mahle" mit 6rtlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekomme n des
Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mihle" mit 6rtlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Norderney, ......cccccevvvrrveveennnn.

Burgermeister

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplans Nr. 61 "An der Mahle" mit 6rtlichen Bauvorschriften stimmt mit der
Urschrift Gberein.

Norderney, .......ccooeeeeecniniiiieieeenn.

Burgermeister

Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle"

gem. § 13 a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich

ENTWURF

Inhaltliche Anderungen gegeniiber dem
Entwurf im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung sind in rot kenntlich gemacht.

05.03.2018

Diekmann * Mosebach
& Partner

Regionalplanung, Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strale 86

26180 Rastede

Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 —




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 14.03.2018

TOP 8. Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle", Verfahren zur BA 4/2018

Neuaufstellung Beschluss zur erneuten Auslegung

Die Verwaltung erlautert, der Landkreis Aurich habe im Baugenehmigungsverfahren zum
Neubau An der Mihle festgestellt, dass dieser mit den geplanten Dachaufbauten die im
Planentwurf festgesetzte Traufhthe Uberschreite. Die Bauvorschrift zu Dachaufbauten fur
Mehrfamilienh&user sei im Entwurf nun klargestellt und genauer ausgefiihrt worden, um auch
den erhaltenswerten Stil der Kasernen-hauser festzusetzen. Die Festsetzung werde nicht
mehr fur den gesamten Geltungsbereich zuldssig sein. Es werde empfohlen, den
Planentwurf mit einer verkirzten Frist erneut auszulegen.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle®, Verfahren zur
Neuaufstellung wird zugestimmt und mit 6 Ja-Stimmen und einer Enthaltung beschlossen,
den Entwurf mit Begrindung gem. § 4a Abs. 3 BauGB — alle Bestimmungen in der derzeit
gultigen Fassung - erneut offentlich auszulegen. Die erneute Beteiligung der Trager
offentlicher Belange wird gleichzeitig durchgeftihrt.




9.

Bebauungsplan Nr. 25A "Nordhelm West",
Verfahren zur 1. Anderung Beschluss
zur Auslegung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB Il 622.20.003; 600.10.002; 022.32 |BA 5/2018
¥V Beratungsfolge V¥ TOP-Nr. Oﬁ?#éﬂ:"/cuicm ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt 9. oOffentlich 14.03.2018
Verwaltungsausschuss 9. nichtoffentlich 28.03.2018

Bebauungsplan Nr. 25 A 'Nordhelm West', Verfahren zur 1. Anderung
Beschluss zur Auslegung

Sachverhalt

Bereits im Herbst 2011 wurde der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A ,Nordhelm
West" gefasst. FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollte analog der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 25 B ,Nordhelm Mitte* ein sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauGB)
.Dauerwohnen und Gastebeherbergung” festgeschrieben werden. Weiter sollten Festsetzungen
getroffen werden, die das Bild der Siedlung fur diesen Bereich sichern.

In den vergangenen Jahren wurde im Ausschuss flr Bauen und Umwelt ein Planentwurf erarbeitet,
der nun zur Auslegung kommen soll.

Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaBnahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [] Haushaltsmittel in ausreichender Hohe
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB IV:




Beschlussvorschlag

Dem vorliegenden Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A ,Nordhelm West* mit
Begrindung wird zugstimmt. Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begriindung gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchgefihrt.

Empfehlungsbeschluss
|:| Ja
|Z| Nein

(Ulrichs)
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4 Bebauungsplan Nr. 25 A "Nordhelm - West", 1. Anderung ST
1. EINLEITUNG
1.1. Planungsanlass

Die Stadt Norderney hat die Absicht, durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A die
vorhandenen Siedlungsstrukturen in der Nordhelmsiedlung durch bauleitplanerische Festset-
zungen nachhaltig zu sichern.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 25 A, 1. Anderung, sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO 2017), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 — PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
die Niedersachsische Bauordnung (NBauO), das Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) und
das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A, 1. Anderung, erfasst den westlichen Be-
reich in der Nordhelmsiedlung in einer Grél3e von ca. 6,3 ha. Der Planbereich erfasst folgende
Siedlungsquartiere:

» Grundsticke zwischen Birgermeister-Willi-Luhrs-StraRe, Emsstral3e, Nordhelmstral3e
und Jadestrale,

Grundstiuicke zwischen NordhelmstralRe, Kiefernweg und Jadestralle,
Grundstuckszeile sudlich Kiefernweg,
Grundstiicke zwischen Emsstral3e, NordhelmstralRe, JadestraRe und Waldweg,

Grundsttuicke zwischen NordhelmstralRe, Kiefernweg, Jadestrale und Waldweg,

VvV V V V V

Grundstuckzeile 6stlich Waldweg und ein angrenzendes Grundstick stdlich Nordhelm-
strale.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Die verkehrliche ErschlieBung der Nordhelmsiedlung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A
erfolgt durch ein Ringstralensystem, wobei die NordhelmstralRe und die Emsstral’e den Charak-
ter von SammelstraRen haben. Uber die EmsstraBe bestehet eine fuRlaufige Anbindungen an
den Nordseestrand. Der Waldweg erschlief3t in Richtung Studen Waldflachen und einen Cam-
pingplatz. Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um bebaute Grundstiicke mit ein- bis
zweigeschossiger Bebauung, die zum Dauerwohnen und zum Ferienwohnen sowie fir Beher-
bergungsbetriebe genutzt werden. Kennzeichnend fir diesen Bereich der Nordhelmsiedlung
sind Uberwiegend kleinteilige Siedlungshauser entlang der ErschlieRungsstraRen, wobei aller-
dings durch Geb&aude mit groRerem Bauvolumen bereits eine Uberformung eingetreten ist.
Westlich der Jadestral3e ist ein grof3erer Appartementkomplex vorhanden.
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15 Bestandsanalyse

Zur Vorbereitung der bauleitplanerischen Festsetzungen wurde eine detaillierte Bestandsanaly-
se durchgefihrt, die die Nutzungsstruktur, die Hohenentwicklung und die Gebaudecharakteristik
erfasst. 1

151 ErschlieBungsstruktur

Das Plangebiet wird Uber ein RingstralRensystem erschlossen, das tber das Plangebiet hinaus
geht und somit hervorragend an die angrenzenden Bereiche angeschlossen ist. In Ost-West-
Richtung verlaufen die ,Emsstral3e”, die ,NordhelmstraRe* und der ,Kiefernweg“. In Nord-Sud-
Richtung verlaufen die ,Birgermeister-Willi-Luhrs-Stral3e”, die ,Jadestrale” und der ,Waldweg".
Die Verlangerung des Waldweges sowie der ,BlUrgermeister-Willi-Luhrs-Straf3e” stellen die ful3-
laufige Anbindung an den Strand dar. Offentliche Stellplatze befinden sich entlang der Erschlie-
Bungsstralen und nérdlich der Emsstrale.

1.5.2 Nutzungsstruktur 2

Die Gebédude im Plangebiet werden Uberwiegend zu Wohnzwecken (Hauptwoh-
nung=Dauerwohnung, Zweitwohnung und Ferienwohnung) genutzt. Des Weiteren sind auch
reine Beherbergungsbetriebe vorhanden, teilweise ohne Betriebsleiterwohnung. Die Mehrzahl
der Beherbergungsbetriebe befindet sich im Abschnitt nérdlich der Nordhelmstral3e. Im Ab-
schnitt stdlich der Nordhelmstral3e sind vergleichsweise wenig Beherbergungsbetriebe vorhan-
den. Sudlich der Nordhelmstraf3e handelt es sich tberwiegend um Hauptwohnungen mit inselty-
pischer Privatvermietung. Die Mischung gibt es auch im nordlichen Abschnitt, insgesamt ist dort
der Anteil der Geb&aude mit Hauptwohnungen jedoch deutlich geringer. Der Anteil der Zweiwoh-
nungen ist im nordlichen Abschnitt gréf3er als im stidlichen Abschnitt.

Im Plangebiet unterliegen bereits einige Wohngebaude keiner Hauptwohnnutzung und beinhal-
ten ausschlieB3lich Ferienwohnungen oder Zweitwohnungen, wobei hier der Anteil im nérdlichen
Abschnitt hoher ist als im Suden. Einen bereits pragenden Anteil nimmt das Grundstuck sudlich
der EmsstralRe und westlich der JadestralRe dabei ein: Hier befinden sich vier Gebaude mit je-
weils mehreren Wohneinheiten, die ausschlie3lich als Ferienwohnung oder Zweitwohnung ge-
nutzt werden. Lediglich eine Wohneinheit wird als Hauptwohnung genutzt. Ein weiteres Gebau-
de auf diesem Grundsttick gehért zu den Beherbergungsbetrieben.

Insgesamt ist im Plangebiet eine starke Durchmischung von allgemeinem Wohnen und Ferien-
wohnungen sowie Beherbergungsbetrieben vorhanden. Dabei ist festzustellen, dass die Woh-
nungsdichte im Abschnitt nérdlich der NordhelmstraRe hoher ist als im sidlichen Abschnitt. Die
Hauptwohnungen nehmen dabei Uberwiegend einen Anteil von einer Wohnung des jeweiligen
Wohngebaudes ein, in Einzelfallen sind auch zwei Wohnungen vorhanden. Nordlich der Nord-
helmstralRe sind bis zu zwélf Ferienwohnungen in einem Geb&ude vorhanden, wéhrend sidlich
der Nordhelmstral3e der Anteil an Ferienwohnungen deutlich geringer ist, hier liegt er durch-
schnittlich bei etwa finf Ferienwohnungen je Gebaude. Der Anteil der Zweitwohnungen liegt im
Norden bei bis zu 8 Wohnungen pro Geb&aude und im stdlichen Abschnitt bei bis zu 3 Wohnun-
gen pro Gebéaude.

Gewerbliche Nutzungen wie Cafés, Restaurants oder Gewerbebetriebe befinden sich im Plan-
gebiet nicht. Nordlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein Fahrradverleih und weiter
ndrdlich eine Strandgastronomie.

1 siehe Bestandsanalyse Karten 1 bis 3 im Anhang

2 siehe Bestandsanalyse Karten 1 Nutzungsstruktur
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1.5.3 Baulich - raumliche Strukturen /Freiflachen 3

Die Wohnquartiere in der Nordhelmsiedlung sind durch eine stralRenseitige Bebauung gekenn-
zeichnet. Groftenteils sind relativ tiefe Grundstiicke vorhanden, so dass in den inneren Berei-
chen der Quartiere bzw. auf den rickwartigen Grundstticken gréRere zusammenhangende Frei-
flachen verbleiben, die als Garten genutzt werden. Teilweise sind dort Nebenanlagen vorhan-
den. Eine leicht abweichende Struktur stellt sich im ¢stlichen Abschnitt zwischen Nordhelmstra-
Be, JadestralRe und Kiefernweg ein, wo die Grundstiicke starker rechteckig zugeschnitten sind
und die rickwartigen Gartenbereiche durch Anbauten und Nebenanlagen gepragt sind. Daher
ergeben sich hier keine gréReren zusammenhangenden Griunflachen. Abweichend sind eben-
falls die Grundsticke sudlich des Kiefernwegs, die sehr klein sind und kaum Gartenbereiche
haben.

Die erforderlichen Einstellplatze der Wohngeb&ude befinden sich auf den privaten Grundsti-
cken, meist zwischen der ErschlieBungsstrale und dem Hauptgebaude. Lediglich auf dem
Grundstick nordwestlich der JadestralRe werden die Stellplatze in einer Tiefgarage bereitge-
stellt. Im gesamten Plangebiet bestehen weitere Stellplatzmoglichkeiten innerhalb der offentli-
chen Verkehrsflachen sowie nérdlich der Emsstrafie.

Im Plangebiet sind sowohl eingeschossige als auch zweigeschossige Gebéude vorhanden. Die
Traufh6hen im Plangebiet liegen Giberwiegend zwischen 3,0 und 4,0 m, die Firsthdhen zwischen
8,0 und 10,0 m. Vereinzelt befinden sich Gebaude im Plangebiet, die diese Trauf- und Firstho-
hen deutlich Uberschreiten. Die Gebadude weisen Traufhohen zwischen 6,00 und 6,50 m sowie
Firsthéhen zwischen 11,03 und 12,20 m auf. Nordwestlich der Jadestral3e und norddstlich der
.Burgermeister-Willi-Lihrs-Stral3e* kommen diese hdheren Trauf- und Firsthéhen im raumlichen
Zusammenhang vor. Auf einigen Grundstiicken wurde im Dachgeschoss oder unterhalb des
Gelandeniveaus eine dritte Geschossebene eingebaut, um mehr Wohnungen unterzubringen.
Das Erscheinungsbild der Gebaude mit einer dritten Wohnung im Gelande ist stral3enseitig ein-
geschossig und ruckwartig oder seitlich zweigeschossig. Zudem gibt es Gebaude mit strafl3en-
seitig geringer Traufhéhe (eingeschossig) und riickwartig hdherer Traufhthe (zweigeschossig).

Im gesamten Plangebiet tUberwiegt eine Bebauung mit Einzelhausern, es sind jedoch auch eini-
ge Doppelhauser und Hausgruppen (Reihenhduser) vorhanden. Bei der Reihenhausbebauung
handelt es sich Giberwiegende um Neubauten mit mehreren Wohnungen.

Das Siedlungsbild wird durch eine Dach- und Fassadengestaltung bestimmt, die sich hauptséch-
lich in der Farbgebung und der Ausfiihrung der Offnungen durch Gauben, Balkone und Terras-
sen sowie durch unterschiedliche Anbauten unterscheidet. In einigen Bereichen sind Garagen
als Ferienwohnung umgebaut worden. Die Mehrzahl der Gebaude ist mit Satteldachern verse-
hen, in Einzelféllen sind auch Kriippelwalmdacher oder Walmdacher vorhanden. Flachdachbau-
ten sind die Ausnahme, lediglich befinden sich zwei nordlich der NordhelmstralRe. Die Farbge-
staltung der Dacher ist unterschiedlich, wobei im dstlichen Plangebiet Uberwiegend rote Fassa-
den und Satteldacher vorhanden sind. In einigen Abschnitten, insbesondere im sidlichen Ab-
schnitt, wird das Siedlungsbild durch relativ ahnliche kleinteilige Siedungsh&auser mit roten Sat-
teldachern und roten Fassaden bestimmt. Im nérdlichen Abschnitt bestimmt neben den ein- bis
zweigeschossigen Gebauden der Appartementkomplex mit finf Gebauden mit jeweils mehreren
Wohnungen das Siedlungsbild. Die Geb&aude haben rote Satteldacher und eine rote Klinkerfas-
sade. Ein wiederkehrendes Element im Plangebiet sind An- und Vorbauten, die als Ferienwoh-
nung, Wintergarten oder Windfang genutzt werden. Zudem haben die Gebaude Balkone und
Terrassen sowie in den meisten Fallen auch Gauben. Dacheinschnitte sind nur in geringem Um-
fang vorhanden.

3 siehe Bestandsanalyse Karte 2 Ortshild und Karte 3 H6henentwicklung
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Die Anordnung von Anbauten, Balkonen, Gauben, auskragenden Obergeschossen (dritte Ebe-
ne) und AulR3entreppen sowie auch die Anordnung einer dritten Ebene unterhalb des Gelandeni-
veaus kann zu Uberformungen fithren. Ebenso stellen (iberdimensionierte Baukorper durch Ho-
hen und Bauvolumen sowie stark versiegelte Vorgartenbereiche eine Uberformung des Quar-
tiers dar.

Nachfolgend werden die Merkmale der einzelnen Quartiere aufgelistet:

Emsstrafle West

Geschossigkeit

Appartementhduser zweigeschossig, sonst Uberwiegend eingeschossig,
tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und FirsthBhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung giebelstandig zur ErschlieBungsstralle, Bauflucht relativ einheitlich

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, keine Drempel, Offnung
durch Dachgauben, Dachfarbe Uberwiegend Anthrazittdne, aber auch Rot-
Rotbraunténe

Fassaden Rotes, rotbraunes und gelbes Verblendmauerwerk, Balkone stral3enseitig

Anbauten Keine gréReren rickwartigen Anbauten

Uberformung durch unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen, durch doppelreihige Dach-

gauben, komplexe Appartementhduser

Vorgartenbereiche

Teilweise gartnerisch gestaltete Vorgarten, teilweise komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur

Emsstrafle Ost

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, einzelne Baukodrper zweigeschossig, tlw. zwei
Ebenen im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und FirsthBhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Uberwiegend traufstandig zur ErschlieRungsstraRe, iiberwiegend einheitli-
che Bauflucht

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, ein Geb&dude mit Drempel,
Offnung durch Dachgauben, Dachfarbe (iberwiegend Anthrazittone, aber
auch Rot- Rotbrauntdne

Fassaden rétliches Verblendmauerwerk, eine Holzfassade, stralRenseitig Terras-
sen/Balkone

Anbauten Keine gréReren rickwartigen Anbauten

Uberformung durch unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen, Holzfassade

Vorgartenbereiche

Teilweise gartnerisch gestaltete Vorgarten, teilweise komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur
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NordhelmstraRe Nordwest

Geschossigkeit

Uberwiegend zweigeschossig, vereinzelt eingeschossig tlw. zwei Ebenen im
Dachgeschoss, tlw. 3 Ebene im Gelande

Hohen unterschiedliche Trauf- und FirsthBhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Keine einheitliche Ausrichtung, keine einheitliche Bauflucht leichte Versatze

Dachgestaltung Satteldachhauser mit unterschiedlicher Dachneigung, ein Flachdachbau,
keine Drempel, Offnung durch Dachgauben, Dachfarbe Anthrazit- und Rot-
tone, unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen

Fassaden Uberwiegend rétliches Verblendmauerwerk, straRenseitig Balkone

Anbauten seitliche rickwartigen Anbauten

Uberformung Durch Appartementh&duser und Flachdachgebdude, Balkone, durch 3. Ebe-

nen

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

keine homogene Struktur

NordhelmstraRe Nordost

Geschossigkeit

Uberwiegend zweigeschossig, vereinzelt eingeschossig, tlw. zwei Ebenen
im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und Firsthdhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Keine einheitliche Ausrichtung, keine einheitliche Bauflucht leichte Versatze

Dachgestaltung Satteldachhauser mit unterschiedlicher Dachneigung, ein Flachdach, keine

Vorderhaus Drempel, Offnung durch Dachgauben ,Dachfarbe Rot- Rotbraun- und Anth-
razittone, tlw. mit anderen Materialien abgesetzt,

Fassaden rétliches Verblendmauerwerk, stral3enseitig Balkone

Anbauten Keine rickwartigen Anbauten

Uberformung durch Flachdachgebaude, abgesetzte Dachmaterialien

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

keine homogene Struktur in Richtung Westen, in Rich tung Osten und
Waldweg kleinteilige relativ einheitliche kleinteil ige Siedlungsstruktur

NWIR
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NordhelmstraRe Stidwest

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossige Bebauung, tlw. zwei Ebenen im Dachge-
schoss, tiw. 3 Ebene im Gelénde

Hbhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthtéhen

Bauweise Einzelhauser

Ausrichtung Uberwiegend giebelstéandig zur ErschlieBungsstralie, keine einheitliche Bau-
flucht, Verséatze aufgrund der Straenfiihrung

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, keine Drempel, Offnung

durch Dachgauben, Dachfarbe rot bis rotbraun, auch anthrazit

Fassaden Vorderhaus

rotliches Verblendmauerwerk

Anbauten

Ruckwartige Anbauten

Uberformung

Durch Masse und Gestaltung der Gauben, Eingangsbereiche, durch 3.
Ebenen

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Homogene Struktur im westlichen Abschnitt

NordhelmstraRe Stidost

Geschossigkeit

eingeschossige Bebauung, tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Héhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen

Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Ausrichtung giebelstandig zur ErschlieBungsstralie, einheitliche Bauflucht
Dachgestaltung ~ Vor- | Satteldachhauser mit ahnlicher Dachneigung, ein Krippelwalmdach, kaum
derhaus Drempel, Offnung durch Dachgauben, Dachfarbe tberwiegend rot bis rot-

braun, &hnliche Trauf- und Firsthhen

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rdétliches Verblendmauerwerk, teilweise mit anderen Materia-
lien abgesetzt

Anbauten

keine

Uberformung

Geringfiigig durch Gauben

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Uberwiegend homogene Strukturen
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Waldweg Nord

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hohen unterschiedliche Trauf- und Firsthéhen auf Ostseite, einheitliche Hohen auf
Westseite

Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Ausrichtung Trauf- und giebelstandig zur ErschlieBungsstralRe, Uberwiegend einheitliche
Bauflucht,

Dachgestaltung  Vor- | Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, kei-

derhaus ne Drempel, Offnung durch Dachgauben

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, strallenseitige Balkone

Anbauten

Anbauten vorhanden

Uberformung

Zweigeschossiges Doppelhaus mit Balkone

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Homogene Struktur auf Westseite

Waldweg Sud

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, tlw. zweigeschossig, Geb&ude mit einge-
schossiger Stralenfront und zweigeschossiger Riickfront

Héhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthdhen, Ausnahme Ecke Nord-
helmstral3e

Bauweise Einzelhduser und Hausgruppen

Ausrichtung Einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, kei-

ne Drempel, Offnung durch Dachgauben, tiw. mit anderen Materialien ab-
gesetzt,

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

Anbauten ausgepréagt, Wintergéarten

Uberformung

Durch Neubau Hausgruppe, abgesetzte Dachmaterialien

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Homogene Struktur auf der Ostseite

NWIR
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JadestraRe Nord

Geschossigkeit

Ostseite Uberwiegend eingeschossig, Westseite zweigeschossiger Appar-
tementkomplex

Hbhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen, Ausnahme Ecke Nord-
helmstral3e

Bauweise Einzelhduser und Hausgruppen

Ausrichtung Einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, Kriippelwalmdach,

keine Drempel, Offnung durch Dachgauben,

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

keine

Uberformung

Durch Appartementkomplex, Hausgruppe, Balkone

Vorgartenbereiche

Uberwiegend géartnerisch gestaltete Vorgérten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur

Jadestral3e Sud

Geschossigkeit

Westseite eingeschossig, Ostseite zweigeschossig

Hohen unterschiedlich Trauf- und Firsth6hen

Bauweise Einzelhduser

Ausrichtung Einheitliche Bauflucht

Dachgestaltung Rotbraunes und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, keine Drem-

pel, Offnung durch Dachgauben

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

Anbauten vorhanden

Uberformung

Durch Balkone, zweigeschossige Baukdrper

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Keine homogene Struktur
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Kiefernweg Nordwest

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, Gebiude Ecke JadestralRe zweigeschossig,
tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hbhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen mit Ausnahme Gebé&ude
Ecke Jadestral3e

Bauweise Einzel- und Doppelhduser

Ausrichtung Trauf- und giebelstéandig zur ErschlieBungsstral3e, keine einheitliche Bau-
flucht,

Dachgestaltung Satteldachhduser mit &hnlicher Dachneigung, keine Drempel, Offnung

durch Dachgauben, Dachfarbe Uberwiegend rot und anthrazit, ahnliche
Firsthohe

Fassaden Vorderhaus

Uberwiegend rétliches Verblendmauerwerk

Anbauten

rickwartig und stral3enseitig

Uberformung

durch unterschiedliche Bauvolumen

Vorgartenbereiche

Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgéarten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Uberwiegend homogene Strukturen

Kiefernweg Ost

Geschossigkeit

Uberwiegend eingeschossig, Gebiude Ecke JadestralRe zweigeschossig,
tlw. zwei Ebenen im Dachgeschoss

Hbéhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen

Bauweise Einzelhduser und Hausgruppen

Ausrichtung giebelstandig zur ErschlieBungsstralie, einheitliche Bauflucht
Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, ein Walmdach, keine

Drempel, Offnung durch Dachgauben, Neubauten keine symmetrischen
Décher,

Fassaden Vorderhaus

rotes Verblendmauerwerk, Balkone

Anbauten

Im rickwartigen Bereich, stralRenseitig Wintergarten, Balkone

Uberformung

Durch Hausgruppe, Anbauten und Balkone

Vorgartenbereiche

Uberwiegend géartnerisch gestaltete Vorgérten, einige komplett versiegelte
Stellplatzflachen

Gesamtbild

Uberwiegend homogene Strukturen

NP
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Kiefernweg Sid

Geschossigkeit eingeschossig

Héhen Uberwiegend einheitliche Trauf- und Firsthéhen

Bauweise Einzel- und Doppelhduser auf kleinen Grundstiicken

Ausrichtung Uberwiegend giebelsténdig zur ErschlieRungsstrafie, einheitliche Bauflucht
Dachgestaltung Rot- bis rotbraunes- und anthrazitfarbenes Satteldach, keine Drempel, Off-

nung durch Dachgauben

Fassaden Vorderhaus | rotes Verblendmauerwerk

Anbauten Nur kleine Anbauten

Uberformung keine

Vorgartenbereiche Uberwiegend gartnerisch gestaltete Vorgarten
Gesamtbild Homogene Struktur

Insgesamt lasst sich feststellen, dass im Plangebiet bereichsweise noch homogene Strukturen
vorhanden sind, die sich durch einheitliche Gestaltungsmerkmale einer kleinteiligen Bebauung
kennzeichnen. Der Appartementkomplex wirkt insgesamt zwar als Fremdkérper, ist jedoch in
seinen eigenen Gestaltungsmerkmalen homogen. In den verbleibenden Flachen des Plangebie-
tes sind aufgrund unterschiedlicher HOhen und Geschossigkeiten, der Bauweise sowie der Ge-
staltungsmerkmale nur wenig homogene Strukturen festzustellen.

1.6 Planungsrahmenbedingungen
16.1 Ziele der Raumordnung

Gemal den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP 2017 in der Fassung vom
26.09.2017) sind

» die touristischen Schwerpunktraume auf den ostfriesischen Inseln zu entwickeln (1.3 Zif-
fer 05, Satz 2) und

» die Voraussetzungen fur eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesischen
Inseln sind zu gewabhrleisten (1.3 Ziffer 08, Satz 1).

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 1992) des Landkreises Aurich ist seit dem
20.07.2006 nicht mehr glltig. Daher sind derzeit die Vorgaben der Landesraumordnung maf3ge-
bend.

1.6.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney von 1975 sind die Flachen im
Planungsraum als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 dargestellt. Im
Siuden und Westen grenzt die Darstellung von Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage* an. Ostlich sind Wohnbauflachen dargestellt.

Die Stadt Norderney plant die Anderung der Darstellung fiir die Nordhelmsiedlung im Flachen-
nutzungsplan vom allgemeinen Wohngebiet in eine Sonderbauflache "Dauerwohnen und Géaste-
beherbergung" auf dem Wege der Berichtigung gemaf § 13 a Abs. 2, Satz 2 BauGB.
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1.6.3 Satzungen
Fur die Nordhelmsiedlung gelten verschiedene Satzungen:

» Erhaltungssatzung Nr. 11 von 2013

Die Erhaltungssatzung Nr. 11 wurde neu gefasst und ist mit Bekanntmachung vom 24.08.2013
im Amtsblatt in Kraft getreten. Zielsetzung der Satzung ist die Erhaltung der stadtebaulichen
Strukturen fur die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutz). Nutzungsénderun-
gen, bauliche Anderungen oder Abbruch bediirfen der Genehmigung, diese kann versagt wer-
den, wenn Erhaltungsgriinde im Sinne dieser Satzung vorliegen. Um die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung zu erhalten, ist die Anlage der Satzung mit Vorgaben zu Anteilen von dauer-
genutzten Wohnungen und einer Mindestwohnungsgrof3e von 60 m2 Wohnflache zu beachten.
Die Erhaltungssatzung Nr. 11 bleibt von der Bebauungsplandnderung unberihrt. Die Planung
steht mit den Zielen in Einklang und erganzt und unterstitzt die Wohnfunktion.

» Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverke  hrsfunktionen (2006)

Die Satzung der Stadt Norderney vom 14.07.2006 zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenver-
kehrsfunktionen gemanR § 22 BauGB erstreckt sich auf Teile der im Zusammenhang bebauten
Ortslage im Westteil der Insel. Hierzu gehért neben gréReren Bereichen am westlichen Rand
und Teilbereichen im Stdwesten der Insel auch die Nordhelmsiedlung einschlie3lich des Be-
bauungsplangebietes Nr. 25 A. Die Satzung umfasst damit nur solche Gebiete, die tiberwiegend
vom Fremdenverkehr gepragt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche liegt dabei in ihrer origi-
naren oder entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Die Satzung bezieht nur bebaute Flachen
ein, die Fremdenverkehrsfunktionen erfiillen. Gebiete oder auch Einzelgrundstiicke, die aufgrund
der monostrukturellen Gesamtschau nur eine mittelbare Funktion erfllen, wurden ausgeklam-
mert.

Zielsetzung der Satzung ist die Vermeidung von negativen Ausdehnungen der Zweitwohnungen
vor dem Hintergrund, dass

* besondere drtliche Gesundheitsfaktoren dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen werden,

« die Existenzgrundlage "Fremdenverkehr" durch Substanzentzug fur gewerblichen Fremden-
verkehr gefahrdet ist,

* eine Verdrangung der urspriinglichen ortsanséassigen Bevolkerung erfolgt und
e in erhéhtem Umfang Infrastruktur vorzuhalten ist.

In der Satzung wurde eine Genehmigungspflicht fir Teilung von Rechten nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) fir folgende Bereiche festgelegt.

Wohnungseigentum,

Teileigentum,
Wohnungserbbaurechte/Teilerbbaurechte,
Dauerwohnrechte, Dauernutzungsrechte.

Der Verlust der vorhandenen oder vorgesehenen Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im
Gesamtkomplex der fremdenverkehrlichen Nutzung der Insel wirde unweigerlich die weitere
geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintréachtigen. Hierbei ist insbesondere die raumliche
Situation der Insel beachtlich, die eine stddtebaulich funktionale, homogene Entwicklung erfor-
dert. Fehlentwicklungen, d.h. der Substanzverlust an Fremdenverkehrsfunktion, bedingt durch
das weitere Verbreiten von Zweitwohnungen, kénnen nicht durch die weitere Ausweisung von
Bauland ausgeglichen werden.
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Die funktionsgerechte Strukturerhaltung in den heutigen Fremdenverkehrsfunktionsbereichen ist
deshalb zwingend. Zur Sicherung der Zweckbestimmung der Gebiete mit Fremdenverkehrsfunk-
tion wurde in der Satzung die Genehmigungspflicht fir Teilung von Rechten nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) festgelegt.

Am 12.09.2017 wurde der Beschluss uber die Neuaufstellung der Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen gemaf § 22 BauGB gefasst.

» Gestaltungssatzung (1993)

Die Inhalte der Gestaltungssatzung gelten auch fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 25 A, 1. Anderung und werden nachfolgend zusammengefasst:

Balkone, Loggien

Balkone, Loggien und Erker Uiber 75 cm zur StraRenseite sind nicht zulassig,

und Erker Breite max. die Halfte der Gebaudelange bzw. max. 2 m
e in Fassade zu integrieren und gestalterisch davon abzusetzen, keine massive
Ausflihrung der Briistungen
Dach « Kastengauben sind unzulassig

Gesamtlange Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf ¥ Trauflange nicht
Uberschreiten

mindestens 1 m Abstand von Dachaufbauten und Dacheinschnitten zu First
und Walmgrad sowie zu Trauf- und Giebelwand

Nutzungen zur Solarenergie bis 50 % der Gesamtdachflache zuléassig, beim
Flachdach nur, wenn zur Stral3enseite nicht einsehbar

Werbeanlagen auf und Uber Dachflachen und Traufen sind nicht zulassig

Vorgarten, Ein-
stellplatze, Gara-
gen, Nebenanlagen

nicht bebaute Flache an Stral3e ist als Vorgarten anzulegen, mind. 1 m breit

Kfz-Stellplatze und Zufahrten mind. 1 m Abstand zu Nachbargrundstiick +
Grenzbepflanzung

Ausnahmen im Gebaudebestand mdglich

Einfriedungen

max. 1,20 m fur Einfriedungen, die nicht aus lebenden Pflanzen bestehen

Trennwande im Terrassenbereich sind als seitliche Einfriedung bis zu 1,80 m
Héhe und 2,50 m Tiefe zuléssig.

Abfallbehalter-
standplatze

Standplatze sind gestalterisch in Gebaude, Gartenanlagen oder Einfriedun-
gen einzubeziehen

> Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange , Wintergarten) — "Win-
tergartensatzung"

Die sogenannte "Wintergartensatzung" wurde geandert und gilt nunmehr mit Stand vom
03.12.2010. Die Satzung erlaubt das Uberschreiten von Baugrenzen fiir Windfange und Winter-
garten im Sinne dieser Satzung fur den Geltungsbereich bestimmter Bebauungspléane.
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1.6.4 Rechtskraftiger Nr. 25 A, 1. Anderung

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 25 A vom 07.07.2006 mit folgenden Festsetzun-
gen:

» Zeichnerische Festsetzungen
Als Art der baulichen Nutzung sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Gberwiegend durch eine Grundflachenzahl von 0,3, eine
Geschossflachenzahl von 0,5 bis 0,6 und der Zulassigkeit von ein bis zwei Vollgeschossen be-
stimmt. Fir die Bauzeile sudlich des Kiefernwegs gilt eine Grundflachenzahl von 0,4. In einigen
Abschnitten ist die Geschossigkeit fur die jeweiligen Baukorper so gegliedert, dass die Haupt-
baukoérper zweigeschossig und die Anbauten eingeschossig sind.

Im gesamten Plangebiet gilt eine offene Bauweise.
Die Uberbaubaren Flachen sind eng am Gebaudebestand orientiert.

Die ErschlieBungsstralRen sind als Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung (Wohnweg, Parkflache, FuRRgangerbereich) festgesetzt. Innerhalb der Gabelung zwei-
er Verkehrsflachen ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest-
gesetzt.

» Textliche Festsetzungen

Durch textliche Festsetzungen erfolgt eine Regelung zu Stellplatzen, Garagen und Nebenanla-
gen sowie zur Zuldssigkeit von Ausnahmen fir das Allgemeine Wohngebiet. In einem Teilab-
schnitt ist eine Tiefgarage festgesetzt.

» Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt gestalterische Festsetzungen zu maximalen Traufwandhdhen, zur
Dachgestaltung, zu AuRenwéanden, zu Dacheinschnitten, zur Geschossigkeit und zu Ausnah-
men.

Zuldssig sind Traufwandhéhen von 3,0 m bei einem Vollgeschoss, von 4,5 m bei zwei Vollge-
schossen und von 6,0 m bei drei Vollgeschossen,

Mit Ausnahme der gekennzeichneten Flachd&cher sind symmetrisch geneigte Satteldacher mit
einer Dachneigung zwischen 40 und 50 ° vorgeschrieben. Die Dacheindeckung ist in Rotténen
und Rotbraunténen auszufiihren. Dacheinschnitte sind nicht zuldssig. Das obere Vollgeschoss
muss mit mindestens 2/3 im Dachraum liegen.

Fur die AuRenwande gelten Material und Farbvorgaben.

Ausnahmen gelten Wintergéarten sowie fir Vor- und Anbauten.
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Nordhelmsiedlung ist durch die Bebauungsplane Nr. 25 A, B und C planerisch beordnet. Die
Ursprungsbebauungspléne haben fir die Nordhelmsiedlung als Art der baulichen Nutzung All-
gemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Nordhelmsiedlung ist jedoch kein klassisches allgemei-
nes Wohngebiet, sondern durch eine Mischung aus Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung
sowie auch durch Zweitwohnungen gekennzeichnet. Die vorhandene Nutzungsstruktur soll im
Grundsatz bestehen bleiben. Die Stadt Norderney hat jedoch — wie viele andere Tourismusge-
meinden auch — seit Jahren verstarkt mit der ungebremsten Entwicklung von Zweitwohnungen
zu kdmpfen. Auch wenn sich diese Entwicklung nicht vollends aufhalten I&sst, soll im Rahmen
dieser Bebauungsplananderung darauf hingewirkt werden, auch weiterhin Wohnraum fir die
einheimische Bevolkerung zu sichern. Mit dem Festsetzungsinstrument allgemeines Wohngebiet
lasst sich diese gewollte Entwicklung nicht ausreichend steuern. Um die ortstypischen Nut-
zungsstrukturen aus Dauerwohnen und Vermietung zu steuern und ein Ubermal an Zweitwoh-
nungen zu vermeiden, sollten die Bebauungspléane gedndert werden. Das Ubergeordnete Ziel
der Stadt Norderney ist daher die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten gemal 8§ 11
BauNVO, um das Dauerwohnen sowie Gasteunterkunfte zu sichern und die fortschreitende
Entwicklung zu sogenannten "Zweitwohnungen" und die damit einhergehende Uberfremdung zu
bremsen.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat am 23.07.2008 die Aufstellungsbeschlisse
fir die Anderung der Bebauungsplane Nr. 25 B und 25 C sowie die entsprechende Flachennut-
zungsplananderung gefasst. Die Anderungsverfahren fiir die Bebauungsplane Nr. 25 B und
25 C sind abgeschlossen, diese sind inzwischen rechtskréftig. Die Anderung beinhaltet die Um-
wandlung von Allgemeinen Wohngebieten in Sonstige Sondergebiete gemaf § 11 BauNVO mit
differenzierten Festsetzungen zur Sicherung der vorhandenen und geplanten Nutzungsstruktur.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A wurde erst deutlich
spater gefasst; am 01.12.2011. In diesem Plangebiet ist ebenfalls eine Mischung aus Dauer-
wohnen, Ferienwohnen und Zweitwohnen vorhanden. Dabei gibt es Bereiche mit unterschiedli-
cher Dichte an Ferienwohnungen. Der Anteil an Ferienwohnungen in den Quartieren Ubersteigt
den fur ein Allgemeines Wohngebiet zuldssigen Anteil, so dass der Gebietscharakter eines All-
gemeinen Wohngebietes auch in diesem Teil der Nordhelmsiedlung nicht mehr gegeben ist. Da
die Privatvermietung von Ferienwohnungen jedoch gerade auf den Inseln ein charakteristische
Merkmal in den Wohnquartieren ist und zudem fir die Bereitstellung von ausreichend Unterkiinf-
ten fur die Gastebeherbergung erforderlich ist, soll durch ein Sonstiges Sondergebiet zum Zwe-
cke des Dauerwohnens und der Fremdenbeherbergung gemald § 11 BauNVO eine Rechts-
grundlage zur Bestandssicherung der Ferienwohnungen geschaffen werden.

Zielsetzung fur die Wohnquatrtiere ist es, die in der Siedlung vorhandene Mischung von Frem-
denbeherbergung und Wohnen mit dem Ziel zu steuern, ein touristisch funktionierendes, beleb-
tes Wohn- und Ferienumfeld zu schaffen - unter Beriicksichtigung der Wohninteressen der insu-
laren Bevdlkerung. Die Bevolkerungsentwicklung auf der Insel ist konstant, der Bedarf an Woh-
nungen flr Einheimische wird bleiben. Problematisch ist die Deckung des Bedarfs an Wohnei-
gentum fur junge Familien. Ggf. ist zudem eine Zuwanderung aus dem Dienstleistungsbereich
zu erwarten. Derzeit herrscht aufgrund der Altersstruktur und des Generationenwechsels ein
hoher Immobiliendruck. Eine Nachfrage nach Hausern und Wohnungen besteht dabei insbe-
sondere von auswartigen Interessenten. Aufgrund der in den nachsten Jahren unweigerlich an-
stehenden Eigentumswechsel steht zu befirchten, dass hierbei weitere Einheiten auch in fest-
landische Hande gehen. Eine Beibehaltung der derzeit bestehenden Regelungen wirde die sich
schon abzeichnende Entwicklung nicht bremsen kdnnen.
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Zielsetzung der Stadt ist die Forderung einer dauerhaft genutzten Wohnung sowie regelmalig in
der Vermietung stehende Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe. Die Gemeinsamkeit
entsteht hier durch die Beteiligung am Inselgeschehen, durch wirtschaftliche Betatigung und
soziale Aktivitaten. Dieses trifft nicht zu auf die Zweitwohnungen, die nur an wenigen Tagen be-
legt sind. Hier wird kein wirtschaftlicher oder sozialer Beitrag geleistet, sondern nur stadtische
Infrastruktur in Anspruch genommen. Daher sollen Zweitwohnungen Uber den Bestand hinaus
nicht zugelassen werden.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung soll mit den rechtlich zur Verfigung stehenden Mitteln ein
Regularium formuliert werden, das die Struktur der Siedlung beschreibt und gleichzeitig "mittel-
bar" Einfluss auf die Eigentumsverhaltnisse nimmt. Als Art der Nutzung soll daher entsprechend
der geplanten Darstellungen im Flachennutzungsplan ein Sonstiges Sondergebiet "Dauerwoh-
nen und Gastebeherbergung" sowie ein Sonstiges Sondergebiet "Dauerwohnen und Ferien-
wohnen/Beherbergungsbetriebe” gemalRl § 11 BauNVO mit differenzierter Steuerung der Nut-
zung und der Wohnungsdichte durch entsprechende Festsetzungen ausgewiesen werden.

Weitere grundsétzliche Zielsetzung dieser Bebauungsplanéanderung ist die Erhaltung der typi-
schen Gebaudestrukturen sowie der pragenden straf3enseitigen Gebaudefluchten und Gebéau-
destellungen. Hierzu soll die bisherige Festsetzung der Gberbaubaren Flachen konkreter gefasst
werden. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden bestandsorientiert vorge-
nommen und orientieren sich auch an den Festsetzungen des Ursprungsplanes, werden jedoch
einfacher gefasst. Die Block-Innenbereiche der tiefen Grundstiicke sowie rickwartiger Garten
sollen als quartiersinterne Freiflachen erhalten bleiben und durch eine Grinflachenfestsetzung
von einer zu groRen Anordnung von baulichen Anlagen freigehalten werden. Um dennoch eine
angemessene Grundsticksausnutzung im strafenseitigen Bereich zu ermdglichen, soll die
Grundflachenzahl entsprechend erh6ht werden.

Die pragenden Bestandteile des vorhandenen Ortshildes sollen wie bisher durch gestalterische
Festsetzungen gesichert werden. Dabei werden diese konkretisiert und an die heutigen Erfor-
dernisse angepasst, so eine zeitgemaRe Ausfiihrung unter Vermeidung gréRerer Uberformun-
gen moglich ist.

Die detaillierte Begriindung der Planungsziele ergibt sich in Kapitel 4 bei der Begriindung der
Festsetzungen.

3. BETEILIGUNGSVERFAHREN, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG, GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Verfahren

Da fur den Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung, bereits ein Baurecht vorliegt und die Er-
schlielBung gesichert ist, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13 a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung oder eine Gr6RRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

» weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind, oder
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» 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uiberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes ge-
nannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwégung
zu bericksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls); die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden
koénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Im Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung ergibt sich folgende zuldssige Grundflache:

Festsetzung GrolRe Zuldssige Grundflache
Sondergebiete Grundflachenzahl GRZ 0,4 44.618 m2 17.847,2 mz?

Da die zulassige Grundflache unter dem gemal § 13 a BauGB festgelegten Schwellenwert von
20.000 m2 liegt, kann ein beschleunigtes Verfahren ohne Einzelfallvorprifung durchgefiihrt wer-
den. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist da beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB umfasst die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Bezlglich des
FFH-Gebietes (1) 2306-301 Nationalpark Niedersachsisches Wattenmeer und dem EU-
Vogelschutzgebiet VO1 Niedersachsisches Wattenmeer und angrenzendes Kiustenmeer sind der
Siedlungsraum und der Strand in Nahe zur Stadt Norderney vollstandig ausgespart. Daher be-
steht diesbezliglich keine Betroffenheit. Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind
aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen nicht zu beachten. Insofern steht auch dieser As-
pekt einem beschleunigten Verfahren nicht entgegen.

Darauf hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch, dass die Prifkriterien zur Zulassigkeit
von Planen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren auf eine ausreichende Bertick-
sichtigung der Umweltbelange abzielen. Da es sich bei den Flachen im Plangebiet um einen
komplett erschlossenen Siedlungsbereich handelt, in welchem

* bereits alle Grundstticke einer Bebauung zugefihrt sind,

e durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Baugren-
zen/Baulinien eine Bestandssicherung der baulichen Strukturen erfolgt,

* keine zusétzlichen Baurechte geschaffen werden,
« keine zuséatzlichen Verkehrsflachen geschaffen werden,
« kein zusatzlicher Eingriff in die Schutzglter von Natur und Landschaft entsteht,

e und dariber hinaus von Bebauung freizuhaltende Block-Innenbereiche und eine bisher fir
Garagen vorgesehene Flache als Griinflachen gesichert werden,

ist keine Betroffenheit fir die Umweltbelange im Sinne dieses Gesetzes zu erkennen.
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Nach Prifung der gesetzlichen Vorgaben fur ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13 a
BauGB kommt die Stadt Norderney zu der Auffassung, dass die Bebauungsplandnderung im
beschleunigten Verfahren gemaf 8 13 a Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden kann.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A als Plan der Innenentwicklung gemaR § 13 a
BauGB aufgestellt wird, kann gemaf} 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder ergénzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung anzupassen. Der Bebauungsplan entspricht einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung, da hier in erster Linie eine Bestandssicherung erfolgt und durch die Bauflachen
keine neuen Konfliktsituationen geschaffen werden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Nor-
derney wird daher im Wege der Berichtigung angepasst.

3.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten bei der Aufstellung von Bebauungspl&nen im be-
schleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 entsprechend. Gemal 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 abgese-
hen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8 3 Abs. 2 durchgefiihrt werden.

Die Stadt Norderney wird eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchfiihren
Parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgt eine Beteiligung der betroffenen Behérden und sons-
tiger Trager Offentlicher Belange gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 3 i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB. Auf eine
frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde verzichtet.

Eine Verlangerung der Monatsfrist zur 6ffentlichen Auslegung wird nicht fur erforderlich gehal-
ten, da keine wichtigen Grinde fir eine langere Frist (§ 3 Abs. 2 Abs. 2 BauGB) vorliegen.

3.3 Relevante Abwé&gungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen.

331 Verkehrliche Belange

Die verkehrlichen Belange sind nicht betroffen, da die ErschlieRung durch die bestehenden aus-
gebauten StrafRen sichergestellt ist. Die erforderlichen Festsetzungen zur Sicherung der Er-
schlielBung werden im Grundsatz aus dem Ursprungsplan ibernommen. Durch die Begrenzung
der Wohneinheiten wird zuséatzlicher Verkehr in den Baugebieten vermieden.
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3.3.2 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse

Anforderungen an den Immissionsschutz werden durch diese Bauleitplanung nicht ausgelést, da
hier vorrangig eine Wohnnutzung aus allgemeinem Wohnen und Fremdenbeherbergung gesi-
chert wird. Handwerks- und Gastronomiebetriebe sind in den Wohnquartieren nur ausnahms-
weise zulassig und missen mit ihrem Storgrad auf die Wohnnutzung Rucksicht nehmen. Auf-
grund der bestandsorientierten Anderung des Bebauungsplanes wird keine neue Konfliktsituati-
on geschaffen. Durch die Anderung werden die jetzigen Nutzungsstrukturen auf den Grundstii-
cken mit Wohngebé&uden, die tberwiegend durch Dauerwohnen mit Ferienwohnungen und Be-
herbergungsbetriebe gepragt sind, planungsrechtlich gesichert. Hierzu erfolgt zur Sicherung des
Gebietscharakters die Festsetzung von Sonstigen Sondergebieten, da der vorhandene Anteil an
Ferienwohnungen den zuldssigen Anteil in einem Allgemeinen Wohngebiet tibersteigt. Da sich
die bestehende Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und Fremdenbeherbergung im Grundsatz
nicht andert, sondern planungsrechtlich gesichert wird, geht die Stadt Norderney davon aus,
dass der Schutzanspruch fur die Sonstigen Sondergebiete mit einem Allgemeinen Wohngebiet
gleich zu setzen ist. Der Schutzanspruch gegeniber Immissionen wird daher nicht verandert.

3.3.3 Belange von Natur und Landschaft

Die offentliche Griinflachen (Parkanlagen) werden aus dem Ursprungsplan ibernommen. Daher
besteht diesbeziglich kein Eingriff. Baumfestsetzungen sind im Ursprungsplan nicht vorhanden.
Im rechtskréaftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 2006 sind allgemeine Wohngebiete mit
Grundflachenzahlen von 0,3 und 0,4 (Baureihe sidlich Kiefernweg) festgesetzt. Durch die Fest-
setzung von privaten Griunflachen fur Block- Innenbereiche und ruckwartige Géarten wird der
zulassige Eingriff auf den rickwartigen Grundstiicken reduziert. Diese kdnnen dann nicht mehr
auf die Berechnung der Grundflachenzahl angerechnet werden. Um dennoch entsprechend der
Innenentwicklung eine angemessene Grundsticksausnutzung auf den stral3enseitigen Grund-
stiicken zu ermdglichen, wird die Grundflachenzahl wird fir das gesamte Plangebiet auf 0,4 er-
hoht. Hierdurch ergibt sich folgende Eingriffsbilanz:

Festsetzungen Versiegelung Eingriffsbewertung

Sondergebiete: Erhohung GRZ von 0,3 auf 0,4 = + 43.282 m2 x 0,15 = | Eingriff
50 v. Hundert = Erhéhung Versiegelung von 45 % 6.493 m?2 zuséatzli-

auf 60 % che Versiegelung

Sondergebiet 4 siidlich Kiefernweg: Ubernahme Keine Anderung Kein Eingriff
GRZ 0,4

Private Grunflache: bisher nicht Uberbaubar mit GRZ | 4.488 m? - 462 m?= | Reduzierung des
0,3 + + 50 v. Hundert = Versiegelung bis 45 % = 4.026 m2 reduzier- | Eingriffs

2020 m2, durch private Grinflache max 21 m Ver- te Versiegelung

siegelung je Baugrundstiick = 22 x 21 m? = 462 m?

Durch die Erh6hung der Grundflachenzahl ist eine zusétzliche Versiegelung von 2.467 m2 mdg-
lich. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Ent-
scheidung als erfolgt oder zulassig. Geméafld Kommentierung Ernst/Zinkahn/Bielenberg zu § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB zielt diese Aussage darauf ab, dass vor der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zur Innenentwicklung schon Baurechte vorhanden waren und der "Eingriff* nicht erstmalig
durch den Bebauungsplan erfolgt. Des Weiteren ist in der Kommentierung erlautert, dass in der
Abwéagung der Naturschutz zu beachten ist, es entfallt aber die Kompensationspflicht. Die Stadt
Norderney verzichtet zugunsten der Innenentwicklung und der Sicherung von Freiflachen auf
eine Kompensation. Ein Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung (8 1a, Abs. 3 BauGB)
wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A nicht vorbereitet.
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3.34 Belange des Artenschutzes

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die Ma3gaben gemaf § 44 BNatSchG.
Gemald Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich
Zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren (Zu-
griffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von 8§ 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt geman § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Pauschalbefreiung von den Verboten geméaf Abs. 1:

Sind in Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Tierarten, européische Vogelarten
oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefihrt
sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbun-
dene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absat-
zes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefuhrte Arten
gelten diese Mal3gaben entsprechend. Sind andere besonders geschutzte Arten betroffen, liegt
bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zu-
griffs-, Besitz oder Vermarktungsverbote nicht vor. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezoge-
ne AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden.

» Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die B auleitplanung

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf der Ebene der Bauleit-
planung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei der
Umsetzung der Planung zu beachten sind (Spezielle Artenschutzprifung/SAP).

Wird auf der Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Pla-
nung dauerhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nichtig.4
Insofern sind schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Mdéglichkeiten aufzuzeigen,
mit denen auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts sichergestellt wer-
den kann.

4 Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschitzte Arten in Planungs- und Zulassungsverfahren, S. 74,

Norderstedt; Gellermann, M., Schreiber, M. (2007): Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen in staatlichen Planungs- und Zu-
lassungsverfahren, in Schriftenreihe Natur und Recht, Band 7, S. 108, Berlin/Heidelberg
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» Relevante Arten im Plangebiet

Im Plangebiet sind innerhalb der privaten Gérten und der 6ffentlichen Parkanlagen Gehélzstruk-
turen vorhanden. Durch die planungsrechtliche Absicherung der rickwartigen Gartenbereiche
als private Grunflachen und der 6ffentlichen Grinflachen als Parkanlage wird dem Artenschutz
Rechnung getragen wird.

Die Gehdlze und Garten kdnnen als Brutstandorte fir Vogelarten bedeutsam sein (Bodenbriiter
bzw. Gehdlzbriter). Alle europaischen Vogelarten sind gemaf § 44 Abs. 2 BNatSchG (s.0.) den
streng geschiitzten gleichgestellt. Nach dem &rtlichen Biotoppotential sind Vorkommen streng
geschuitzter Fledermausarten nicht ausgeschlossen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird jedoch keine unmittelbare Betroffenheit fiir die
geschitzten Arten ausgelost. Fir BaumafRnahmen, die auch unabhangig von dieser Bebau-
ungsplananderung bereits zulassig sind, sind die hachfolgenden Ausfihrungen zu beachten.

» Beurteilung der Einhaltung der artenschutzrechtlich en Vorschriften

Totungen (Verbotstatbestand gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG):

Um Vogeltdtungen auszuschlielen, muss die ggf. erforderliche Beseitigung von Geholzen au-
Berhalb der Vogelbrutzeiten (Winterhalbjahr Oktober bis Mérz) erfolgen. Soweit dieser Zeitraum
nicht eingehalten werden kann, ist im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung auf der Grund-
lage fachgerechter értlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege betrof-
fen sind. Entsprechend ist auch bei BaumalRnahmen an Gebauden mit Quartiersqualitaten fur
Flederméuse oder bei Betroffenheiten von AltbAumen mit Quartiersqualitaten sicherzustellen,
dass keine Tiere getttet werden.

Stoérungen (Verbotstatbestand geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Das von der Verwirklichung des Bauplanungsrechts ausgehende Stdrpotenzial gegenuber den
potenziell vorkommenden Brutvogeln und Fledermé&usen ist vor dem Hintergrund der Bestands-
qualitdten und dem durch die bestehenden Nutzungen bereits vorhandenen Stdérpotenzial ge-
ring. Somit wird insgesamt gegen das artenschutzrechtliche Stérungsverbot nicht verstol3en.

Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Sollten durch BaumafRnahmen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir Vogel oder Flederméuse
betroffen sein, so wird vor dem Hintergrund der im Plangebiet und der Umgebung bisher vor-
handenen und weiterhin bestehenden Siedlungshabitate davon ausgegangen, dass die Bedeu-
tung und 6kologische Funktion der moglicherweise betroffenen Brutvigel und Flederm&use im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt werden. Damit ist hier auf Bebau-
ungsplan-Ebene erkennbar, dass der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
dauerhaft entgegenstehen. Um die T6tung von Vdgeln beim Anflug auf grol3e Glasfronten zu
vermeiden, ist beim Einbau neuer Glaselemente Vogelschutzglas zu verwenden (Info: Informati-
onsdienst Naturschutz Niedersachsen — Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht).

4, INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bereich der Nordhelmsiedlung ist seit jeher gekennzeichnet durch die Mischung von Wohn-
nutzung und Fremdenbeherbergung. Diese Nutzungen weisen nach der aktuellen Rechtspre-
chung folgende charakteristische Merkmale auf:
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Die Wohnnutzung ist durch eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der
Haushaltsfiihrung und des héauslichen Wirkungskreises sowie Freiwilligkeit des Aufent-
halts gekennzeichnet.® Die Wohnnutzung ist in den Baugebieten § 2 bis 7 der BauNVO
zulassig. Die Wohnnutzung unterscheidet sich nach Haupt- und Nebenwohnungen.

Kennzeichnend fur eine Hauptwohnung (= Dauerwohnung ) ist nach aktueller Recht-
sprechung eine Beschrankung auf Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der jeweili-
gen Gemeinde oder Stadt haben.®

Eine Nebenwohnung (= Zweitwohnung ) ist ebenfalls eine Wohnung. Im Gegensatz zur
Dauerwohnung werden sie jedoch nur voriibergehend bewohnt, der Lebensmittelpunkt
ist nicht in der jeweiligen Gemeinde oder Stadt. Zweitwohnungen unterscheiden sich von
Ferienwohnungen dadurch, dass der Eigentimer bzw. Mieter dort seinen h&uslichen
Wirkungskreis - wenn auch nur voribergehend - unabhéangig gestaltet und die Wohnun-
gen nicht zum Zweck der Erzielung von Einkinften an wechselnde Feriengéaste vermietet
werden.”

Die Vermietung von Ferienwohnungen  stellt keine Wohnnutzung dar, da die Nutzung
von einem wechselnden Personenkreis fir einen zeitlich befristeten Aufenthalt vorgese-
hen ist und es daher jedenfalls (typischerweise) an der auf Dauer angelegten Hauslich-
keit fehlt.8 Nach bisheriger Rechtsprechung waren Ferienwohnungen eine eigenstandig
typisierte Nutzung, die in der Baugebieten der BauNVO nicht zul&ssig waren.

Mit Inkrafttreten der der BauGB-Novelle am 13. Mai 2017 wird die Zulassigkeit von Feri-
enwohnungen utber § 13a BauNVO abgesichert. In der BauNVO 2017 werden Ferien-
wohnungen mit nicht stérenden Gewerbebetrieben und kleinen Beherbergungsbetrieben
gleichgesetzt und werden in den Baugebieten der 8§ 2 bis 7 BauNVO je nach Gebietska-
tegorie als allgemein oder ausnahmsweise zulassig angesehen. Raume oder Gebaude,
die einem standig wechselnden Kreis von Gasten gegen Entgelt voribergehend zur Un-
terkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hauslich-
keit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), werden den nicht stérenden Ge-
werbebetrieben zugeordnet. Raume mit der o0.g. Nutzung - insbesondere bei einer bau-
lich untergeordneten Bedeutung gegeniber der in dem Gebaude vorherrschenden
Hauptnutzung - kdnnen den Beherbergungsbetrieben zugeordnet werden. Ferienwoh-
nungen werden damit in den Allgemeinen Wohngebieten als ausnahmsweise zulassig
angesehen.

Ein Beherbergungsbetrieb liegt vor, wenn Raume standig wechselnden Géasten zum
voribergehenden Aufenthalt bereitgestellt werden, ohne dass diese dort ihren hausli-
chen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen.®

Die Nutzung von Dauer- und Zweitwohnungen sowie auch von Ferienwohnungen findet
i.d.R. in Wohngebauden statt. Ein Beherbergungsbetrieb fallt nicht unter den Begriff des
Wohngebaudes.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A werden als Art der bauli-
chen Nutzung Sonstige Sondergebiete gemaR3 8§ 11 BauNVO ausgewiesen, da die im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen aufgrund der Nutzungsmischung sich nicht aus dem derzeitigen Allge-
meinen Wohngebiet gemal § 4 BauNVO und auch nicht aus den anderen Baugebieten gemaf
§ 2 bis 9 BauNVO entwickeln lassen.

© 0 N O O

BVerwG, Urteil vom 25. 03 2004 - 4 B 15/04

Nds. OVG, Urteil vom 18.09.2014 — 1 KN 123/12
Nds. OVG, Urteil vom 18.09.2014 — 1 KN 123/12
Nds. OVG, Urteil vom 18. 07.2008 - 1 LA 203/07
Nds. OVG, Urteil vom 12. 122013 - 1 LA 123/13
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Zielsetzung der Stadt Norderney ist die Sicherung von dauerhaftem Wohnraum im Zusammen-
hang mit Einrichtungen zur Gastebeherbergung. Dabei soll wie bisher eine hohe Durchmischung
des Wohnquartiers mit Unterkinften fur die Gastebeherbergung erfolgen. Die Nordhelmsiedlung
ist nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
ausgewiesen. Dieses dient vorwiegend dem Wohnen. Hier sind Beherbergungsbetriebe und
nicht stérende Gewerbebetriebe i.d.R. ausnahmsweise zulassig. Ferienwohnungen, die nach
der Anderung des BauGB vom 13. Mai 2017 gemaR § 13a BauNVO den Beherbergungsbetrie-
ben und nicht stérende Gewerbebetrieben zugeordnet werden kénnen, waren damit im Allge-
meinen Wohngebiet als Ausnahme zuldssig. Die im Plangebiet ansassigen und gewollten Feri-
enwohnungen waren dann jedoch nur in untergeordneter Anzahl zuléassig. Aufgrund der vorhan-
denen Nutzungsstruktur mit einem hohen Anteil an Ferienwohnungen ist die Beibehaltung der
Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO im Plangebiet daher nicht zielfuh-
rend. Auch die anderen Gebietstypen der BauNVO kommen nicht in Frage.

Ein Kleinsiedlungsgebiet gemaR § 2 BauNVO lasst eine Wohnnutzung i.d.R. nur im Zusammen-
hang mit der Selbstversorgung zu, das sonstige Wohnen und Ferienwohnungen (als nicht sto-
render Gewerbebetrieb) waren hier nur ausnahmsweise zulassig. Daher ist dieser Gebietstyp
nicht zutreffend.

Ein reines Wohngebiet gemal 8 3 BauNVO dient dem Wohnen. Ferienwohnungen waren hier
nur als kleine Beherbergungsbetriebe ausnahmsweise und damit ebenfalls in untergeordneter
Anzahl zuldssig. Daher ist diese Festsetzung nicht zielfihrend.

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete) gem. § 4a
BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen, aber auch der Unterbringung von Gewerbetrieben
und sonstigen Anlagen im Sinne der Absétze 2 und 3, soweit diese Betriebe und Anlagen nach
der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Die Zulassigkeit von
Ferienwohnungen ware hier nur als Ausnahme (als nicht stérender Gewerbebetrieb oder Betrieb
des Beherbergungsgewerbes) moglich. Insofern kommt ein besonderes Wohngebiet nicht in
Frage.

Ein Dorfgebiet gemall § 5 BauNVO erfordert eine Pragung durch einen landwirtschaftlichen
Haupt- oder Nebenerwerb und ist hier nicht zutreffend. Ferienwohnungen wéaren hier ebenfalls
nur als Ausnahme (als nicht stérender Gewerbebetrieb oder Betrieb des Beherbergungsgewer-
bes) mdglich.

Ein Mischgebiet gemal? 8 6 BauNVO dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ferienwohnungen sind hier als nicht stéren-
der Gewerbebetrieb oder Betrieb des Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig. Allerdings ist
ein Mischgebiet auch auf eine Durchmischung mit Versorgungseinrichtungen wie Einzelhandel,
Gastronomie und &hnlichem fir einen — nicht nur der Gebietsversorgung dienenden Einzugsbe-
reich - ausgerichtet. Ein Mischgebiet als Baugebietskategorie fir das Plangebiet daher nicht
zutreffend.

Ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO (gemalR Anderung des BauGB vom 13. Mai 2017)
dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Ein urbanes Gebiet ist
auf stadtische Standorte ausgerichtet und daher fiir das Plangebiet nicht zutreffend.

Ein Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO dient vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur und ist aus die-
sem Grund fur das Plangebiet nicht zutreffend.

Gewerbegebiete gemal? 8§ 8 BauNVO und Industriegebiete gemafl § 9 BauNVO dienen vorwie-
gend bzw. ausschlief3lich der Unterbringung von Gewerbetrieben und sind fir das Plangebiet
nicht zutreffend.
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In einem Ferienhausgebiet nach 8§ 10 BauNVO (Sondergebiete, die der Erholung dienen) ist die
(Dauer-) Wohnnutzung nach der Rechtsprechung grundsétzlich unzulassig bzw. nur zu einem
sehr geringen und bestandssichernden Teil zuldssig. Die hier angestrebte Nutzungsmischung
kann auch in einem solchen Gebiet nicht umgesetzt werden.

Die Sicherung des vorhandenen und gewollten Gebietscharakters mit Wohngebduden zum
Dauerwohnen und zusétzlicher Vermietung an einen wechselnden Personenkreis ist nach der
aktuellen Rechtsprechung durch ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO mdglich.
Daruiber hinaus ermdglicht das Sonstige Sondergebiet gemaf? 8 11 BauNVO einen hoheren Be-
stimmtheitsgrad und damit die Festsetzung von Regelungen zur Sicherung des Dau-
er(wohnens). Die in 8 11 BauNVO normierte Verpflichtung zur Festsetzung der Zweckbestim-
mung eines Sondergebietes verbietet nicht, verschiedene Nutzungsarten nebeneinander festzu-
setzen. Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet fir die auch sonst in Baugebieten zulassi-
gen Nutzungsformen ist dann gerechtfertigt, wenn durch die Zusammenfassung in einem abge-
grenzten Geltungsbereich dieses Gebiet derart gestaltet wird, dass es ein eigenes Geprage er-
halt.10

Eine Kombination verschiedener Nutzungen ist jedenfalls dann unbedenklich, wenn sich deren
Vertraglichkeit aus den Regelungen der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung
herleiten lasst (BVerwG 4 CN 2.08 vom 28.05.2009). Andererseits ist die Stadt nicht an den Ka-
talog der Nutzungsarten der BauNVO gebunden. Soweit sie einen Begriff aus diesem Katalog
verwendet, ist sie nicht daran gehindert, ihn anhand der besonderen Zweckbestimmung des
Sondergebiets abzuwandeln. Wichtig ist, dass die Festsetzung hinreichend bestimmt ist. Mit der
Anderung des BauGB vom 13. Mai 2017 wurde § 11 Absatz 2 Satz 2 BauNVO dahingehend
erganzt, dass Gebiete fur die Fremdenbeherbergung auch mit einer Mischung von Fremdenbe-
herbergung oder Ferienwohnen einerseits sowie Dauerwohnen anderseits in Betracht kommen.

Im Plangebiet werden daher zur Bestimmung der Art der baulichen Nutzung Sonstige Sonder-
gebiete gemal § 11 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzungen sollen im Zusammen-
wirken mit den weiteren Festsetzungen zur Art der Nutzung die vorhandene und planerisch ge-
wollte starke Durchmischung von Fremdenbeherbergung und Dauerwohnen sichern. An dieser
Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei der Nordhelmsiedlung faktisch niemals um ein
reines oder allgemeines Wohngebiet gehandelt hat. Die Fremdenbeherbergung war immer in
nicht vernachlassigbarer Weise prasent. Daher kommt die Stadt Norderney zu der Auffassung,
dass sich das Plangebiet von den anderen Baugebieten der BauNVO wesentlich unterscheidet
und die bestandsorientierten Planungsziele daher nur durch Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebietes gemal § 11 BauNVO sichergestellt werden kdnnen.

Die Festsetzungen eines Sonstigen Sondergebietes zur Sicherung des Dauerwohnens und der
Fremdenbeherbergung tragt den nachfolgenden Planungsrahmenbedingungen  Rechnung.

Gemal den Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes (LROP 2017)  sind die touristi-
schen Schwerpunktrdume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln, da ent-
lang der Nds. Nordseekiiste der Tourismus eine der wichtigsten Erwerbsgrundlagen ist und das
attraktivste Angebot die Inseln und die Kistenbadeorte sind. Der Inseltourismus ist auch fir den
Erhalt der Tragfahigkeit der Infrastruktur und der Angebote der Daseinsvorsorge auf den Inseln
und in den Kustenorten von hoher Bedeutung.11 Die planungsrechtliche Sicherung von Dauer-
wohnungen mit der Erwerbsmdglichkeit durch touristische Vermietung bzw. die Sicherung von
Unterkunften flr Feriengaste entspricht der raumordnerischen Zielsetzung.

10 vergl. Kommentar zur BauNVO § 11 RN 4 — Fickert/Fieseler, Verlag W. Kohlhammer, 11. Auflage
11 yergl. LROP 2017 zu Ziele 1.3
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Des Weiteren wird das Sondergebiet "Dauerwohnen und Gastebeherbergung" aus der Satzung
der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion (gemanR §
22 BauGB) vom 14.07.2006 entwickelt. Die Satzung erfasst im Geltungsbereich u.a. auch die
Nordhelmsiedlung. Die Satzung erstreckt sich auf Teile der im Zusammenhang bebauten Orts-
lage im Westteil der Insel und umfasst damit nur solche Gebiete, die Uberwiegend vom Frem-
denverkehr gepragt sind. Die Pragung der bebauten Bereiche liegt dabei in ihrer originédren oder
entwickelten Fremdenverkehrsnutzung. Der Verlust der vorhandenen oder vorgesehenen
Zweckbestimmung der erfassten Gebiete im Gesamtkomplex der fremdenverkehrlichen Nutzung
der Insel wirde unweigerlich die weitere geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigen.
Hierbei ist insbesondere die raumliche Situation der Insel beachtlich, die eine stadtebaulich funk-
tionale, homogene Entwicklung erfordert. Fehlentwicklungen, d.h. der Substanzverlust an Frem-
denverkehrsfunktion, bedingt durch das weitere Verbreiten von Zweitwohnungen, kénnen nicht
durch die weitere Ausweisung von Bauland ausgeglichen werden. Zur Erhaltung des Erholungs-
und Naturwertes der Insel wurde bereits Mitte der 1950-er Jahre eine Begrenzung der Bebau-
ung in Ostlicher Richtung (Lippestral3e, Gewerbegebiet) festgelegt. Die funktionsgerechte Struk-
turerhaltung in den heutigen Fremdenverkehrsfunktionsbereichen ist deshalb zwingend.

Im Zusammenhang mit der Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktionen gemald § 22 BauGB und der Erhaltungssatzung Nr. 11 zur Rege-
lung zur Erhaltung der baulichen Anlagen fur die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung soll
durch die Festsetzung ein ausreichender Anteil an Dauerwohnungen und der Gebietscharakter
nachhaltig gesichert sowie eine Umstrukturierung des Gebietes — insbesondere durch die Zu-
nahme von Zweitwohnungen — vermieden werden.

Die Zulassigkeit der Ferienwohnungen und Beherbergungsbetriebe unterstitzt die Fremdenver-
kehrsfunktion. Zielsetzung der Festsetzung des Dauerwohnens ist die Sicherung von Wohnraum
fur die einheimische Bevolkerung und die Einschrankung von Zweitwohnungen. In den 1960er-
Jahren mit den sich gesamtwirtschaftlich gesehen wesentlich verbessernden Verhaltnissen hielt
eine bis dahin in den rein gewerblich ausgerichteten Fremdenverkehrsgebieten unbekannte
neue Eigentumsform, die sog. Zweitwohnung, ihren Einzug. Die Zweitwohnung breitete sich mit
ihren charakteristischen Merkmalen (von der Norm abweichende bauliche Nutzung und Gestal-
tung, besondere Eigentumsformen; spekulative Bodenpreise usw.) zunachst langsam aus. Zu
einem richtigen Boom kam es Anfang der 1970er-Jahre. Die Nachfrage nach derartigem Wohn-
raum ist nach wie vor ungebrochen, obwohl sich die Stadt Norderney mit dem Erkennen der
Negativfolgen seit mehr als 30 Jahren darum bemunht, lenkend und beschrankend auf diese
Entwicklung einzuwirken. Die Bemihungen waren und sind wegen des Fehlens geeigneter,
durchgreifender rechtlicher Instrumentarien von wechselndem Erfolg begleitet.

Ziel der Stadt Norderney ist es, die bestehenden rechtlichen Einwirkungsmdglichkeiten zu nut-
zen, zu verbessern oder zu erganzen. Die einfache Akzeptanz der Verhaltnisse und deren un-
geziigelte Fortentwicklung fuhren zur Zerstérung der stadtebaulichen Struktur. Einerseits zerfallt
die soziokonomische Verflechtung der einheimischen Bevodlkerung mit dem Fremdenverkehr als
Existenzgrundlage, andererseits kann die Insel ihre Funktion im staatlichen Gemeinwesen fir
die Erholung/Volksgesundheit auf Dauer nicht mehr erfillen, da sie zunehmend der Nutzung
durch einen wechselnden Personenkreis an Kurgdsten und Erholungssuchenden entzogen wird.
Wesentliche negative Aspekte der Zeitwohnungsausdehnung sind:

« Die besonderen balneologischen und heilklimatischen Gesundheitsfaktoren werden langfris-
tig gesehen dem Nutzen der Allgemeinheit entzogen.

e Substanzentzug im Bereich der gewerblichen Fremdenbeherbergung und damit langfristig
Gefahrdung der eigentlichen Existenzgrundlage.
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e Verdrangung der urspringlich ansassigen und von der Fremdenbeherbergung lebenden
Bevolkerung.

e Erhohte Infrastrukturvorhaltung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden daher auf das Dauerwohnen und die Frem-
denbeherbergung beschrankt. Zweitwohnungen sind damit nicht zulassig und werden auf den
Bestand festgeschrieben.

Es ist beabsichtigt den Flachennutzungsplan zu Uberarbeiten und grof3flachige Sondergebiete
mit der Vorgabe Kur-, Heil- und Erholungszwecke bzw. ,Dauerwohnen und Beherbergung” dar-
zustellen. Der Flachennutzungsplan greift somit die Erkenntnis auf, dass praktisch alle baulichen
Flachen vom Fremdenverkehr gepragt sind und deshalb die typisierenden Baugebietsvorgaben
der Baunutzungsverordnung keine Anwendung finden kénnen. Entsprechend den Vorgaben der
§-22er-Satzung und der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes soll fiir das Plangebiet
in der verbindlichen Bauleitplanung die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes zum Zwe-
cke des Dauerwohnens und der Gastebeherbergung erfolgen. Die geplante Festsetzung des
Sonstigen Sondergebietes zur Sicherung des Dauerwohnens und der Fremdenbeherbergung
entspricht den Zielen der Flachennutzungsplanung.

Die Festsetzungen eines Sonstigen Sondergebietes zur Sicherung des Dauerwohnens und der
Fremdenbeherbergung entspricht auch dem vorhandenen und gewollten Gebietscharakter . Die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes gemaR § 11 BauNVO ist dann erforderlich, wenn
sich das Plangebiet von den Baugebieten gemaR 8§ 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet.
Dabei muss es sich um eine wesentliche durch die baulichen Anlagen oder die besondere Nut-
zung des Gebietes gekennzeichnete Unterscheidung handeln.

Die Nordhelmsiedlung ist seit jeher gepragt durch eine Mischung aus Wohnen und Fremdenbe-
herbergung. Im Plangebiet gibt es Bereiche, wo neben der eigengenutzten Wohnung auch eine
oder mehrere Ferienwohnungen zu Vermietungszwecken (Ferienwohnungen oder Beherber-
gungsbetriebe) vorhanden sind. Daneben gibt es Grundstiicke, die nur zum Dauerwohnen oder
nur zu Vermietungszwecken genutzt werden. In einigen Bereichen sind Gebaude mit mehreren
Ferienwohnungen oder Beherbergungsbetriebe vorhanden. Zudem befinden sich auf einigen
Grundsticken auch Zweitwohnungen. Der hohe Anteil an Vermietungen tragt dem Umstand
Rechnung, dass Norderney als Insel und Kurort eine hohe Bedeutung fur den Tourismus hat
und das Plangebiet in Strandnahe liegt. Die Durchmischung von Dauerwohnen und Fremdenbe-
herbergung ist pragend fir die Nordhelmsiedlung und unterscheidet sich von den Ublichen
Wohngebietskategorien nach der Baunutzungsverordnung. Daher sollen die planerischen Fest-
setzungen so getroffen werden, dass fur das Gastewohnen ein hoher Anteil im Plangebiet mog-
lich ist.

Hierbei sollen die Schwerpunkte mit Beherbergungsbetrieben raumlich festgelegt werden.
Gleichwohl soll in der Nordhelmsiedlung dem Dauerwohnen ein hohes Gewicht eingerdumt wer-
den, um den Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung zu sichern. Die bisherige Pragung als
strandnahes Wohn- und Gastequartier soll durch entsprechende Festsetzungen nachhaltig gesi-
chert werden. Die Stadt Norderney hat daher die Absicht, durch diese Bebauungsplandnderung
eine Nutzungsfestsetzung zu treffen, die der bestehenden Situation und gewollten Entwicklung
gerecht wird. Es werden Sonstige Sondergebiete zum Zwecke der Unterbringung von Dauer-
wohnungen, Ferienwohnungen und Beherbergungsbetrieben festgesetzt, die entsprechend den
raumlichen Schwerpunkten in ein Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebe-
herbergung® und in ein Sonstiges SO 2 ,Dauerwohnen und Ferienwoh-
nen/Beherbergungsbetriebe® gegliedert werden.



Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 25 A "Nordhelm - West", 1. Anderung 29

NP

41.1 Sonstiges Sondergebiet SO 1 "Dauerwohnen und Gastebeherbergung" gemaf
§ 11 BauNVvO

Diese Gebietsausweisung erfasst die Wohnquartiere, deren Gebietscharakter vorwiegend durch
Wohngebaude mit Dauerwohnungen und Privatvermietung von Ferienwohnungen gekennzeich-
net ist. Diese inseltypische und historisch vorhandene Durchmischung der Quartiere soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden: Der Begriff ,iberwiegend des Dauerwohnens” soll definieren,
dass dieser Anteil flachenmaRig Gber dem Anteil der Ferienwohnungen liegen soll, jedoch nicht
das Gebiet charakterisieren muss.

GemalR der Rechtsprechung des OVG Luneburg vom 09.08.2016 wurde bestatigt, dass das
»uberwiegende Dauerwohnen” der Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets , dient vor-
wiegend dem Wohnen* nicht gleichzusetzen sei. Vielmehr zeigt die ausdriickliche Benennung
eines zweiten Zweckes Ferienwohnen - wenn auch mit dem Zusatz ,untergeordnet” - sowie die
Zulassung von mehreren Ferienwohnungen je Grundstiick, dass beabsichtigt ein Gemisch bei-
der Nutzungen ist, in der das (Dauer-)Wohnen zwar tUberwiegt, dem Ferienwohnen jedoch ein
das Gebiet mitpragender Anteil zukommen soll. Auf die Rechtsprechung des OVG Lineburg
vom 14.09.2014 wird verwiesen. Hier wurde festgestellt, dass Ferienwohnungen und Dauer-
wohnungen als Regelnutzung nebeneinander zuléassig sind. Ebenso ist bei Vorliegen stadtebau-
liche Grinde die Beschrankung der Wohnnutzung auf eine Dauerwohnnutzung zuldssig und
formuliert damit den Ausschluss von Zweitwohnungen.

Entsprechend der 0.g. Zweckbestimmung sind folgende Hauptnutzungen zulassig:

» Wohngebéude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauerwoh-
nung),

» Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personenkreis
fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen.

Als erste zulassige Hauptnutzung werden somit Wohngebaude mit Wohnungen zum dauerhaf-
ten Aufenthalt festgelegt. Als zweite Hauptnutzung sind Ferienwohnungen zulassig. Die Auswei-
sung des Sonstigen Sondergebietes fir Dauerwohnen und Géstebeherbergung orientiert sich
somit stark an den bestehenden Strukturen. Zweitwohnungen haben Bestandsschutz; sollen
aber durch diese Planung nicht verfestigt werden. Daher werden in den Sondergebieten nur das
Dauerwohnen und die Gastebeherbergung allgemein zugelassen. Hintergrund dieser Festset-
zung ist einerseits die Absicht, durch diese Nutzungsmischung die Schaffung von Wohnraum fir
die einheimische Bevdlkerung und andererseits ein ausreichendes Angebot an Gasteapparte-
ments zur Forderung der touristischen Funktion zu sichern.

Als erganzende Hauptnutzung werden Raume fir freie Berufe zugelassen, um die Berufsaus-
Uibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art aus-
Uiben, zuzulassen. Diese Festsetzung zielt in erster Linie darauf ab, die Wohnnutzung mit der
freiberuflichen Nutzung in einem Gebaude zu verknipfen. Dieses kdnnen z.B. freie Berufe aus
dem gesundheitlichen Sektor wie z.B. Arzte, Krankengymnasten, Heilpraktiker etc. oder aus
dem kinstlerischen Sektor wie z.B. Schriftsteller, Maler, Bildhauer etc. oder auch freie Berufe
mit beratender Téatigkeit wie Anwalte, Notare, Steuerberater etc. sein. Diese Nutzungen haben
i.d.R. keinen besonderen Stérgrad und sind mit den tbrigen Hauptnutzungen des Sondergebie-
tes vertraglich. Daher werden freie Berufe zur Bestandsicherung der Versicherungsagentur und
zur Ergadnzung der Wohn- und Gastenutzungen zugelassen.
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Eine Erganzung der Wohn- und Gastenutzungen durch Einrichtungen zur Quartiersversorgung

wie

YVVVVY

kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fiir Bewohner und Gaste,
Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentimlichkeiten,
nicht storende Handwerksbetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

sind nur in einem geringen Mal3 erwiinscht und daher nur ausnahmsweise zulassig. Zur ndheren
Bestimmtheit der o.g. kleinen Laden zur Quartiersversorgung und zur Abgrenzung von Ver-
kaufsstatten mit grofRerem Einzugsbereich wird die Verkaufsflache auf 150 m2 begrenzt. Fir die
Schank- und Speisewirtschaften erfolgt eine Begrenzung der Gro3e des Gastraumes auf 150m2,
um quartiersuntypische Gastronomiebetriebe zu vermeiden. Durch diese Festsetzungen soll u.
A. auch ein zu hohes Verkehrsaufkommen vermieden und die Wohnruhe gesichert werden.
Nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie Anlagen fur kirchliche, kul-
turelle, soziale und gesundheitliche Zwecke werden als gebietsvertraglich beurteilt und kénnen
daher ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden.

>

Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.1.

1.1. Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und G  astebeherbergung*
gemal § 11 BauNVO

Zweckbestimmung und Art der Nutzung (gema3 § 11 Bau NVOi.V.mit§9 (1) Nr. 1

BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet - Dauerwohnen und Gastebeherbergung” [Sondergebiet

nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient Uberwiegend der Unterbringung

von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der

Fremdenbeherbergung.

(1) Zulassig sind:

a) Wohngebaude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauer-
wohnung),

b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personen-
kreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen

c) sowie Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

« kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fir Bewohner und Gaste
mit einer GroRe bis zu 150m? Verkaufsflache

= Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten
mit einer Grof3e des Gastraumes bis zu 150m? Grundflache

= nicht storende Handwerksbetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen sowie

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
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4.1.2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 "Dauerwohnen und Ferienwohnen/
Beherbergungsbetriebe” gemaR § 11 BauNVO

Diese Gebietsausweisung erfasst die Wohnquartiere zwischen der Emsstral3e und der Nordhel-
stralRe, deren Gebietscharakter neben dem Dauerwohnen und Ferienwohnen starker durch Be-
herbergungsbetriebe gepragt ist und die sich aufgrund der N&he zum Strand als Schwerpunkt
fur die Fremdenbeherbergung eignen. Hier sollen die Unterkiinfte zum Dauerwohnen und zur
Fremdenbeherbergung als Regelnutzung nebeneinander zugelassen werden, ohne dass eine
Gewichtung vorgenommen wird. Diese Zweckbestimmung tragt der bestehenden Nutzungs-
struktur Rechnung. Entsprechend der 0.g. Zweckbestimmung sind folgende Hauptnutzungen
zulassig:

» Wohngebéude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauerwoh-
nung),

» Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personenkreis
fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,

> Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Apartmenthauser, Pensionen, Gasteh&auser),

» Betriebsleiterwohnungen.

Neben den zuldssigen Hauptnutzungen ,Dauerwohnen und Ferienwohnungen* werden hier als
dritte Hauptnutzung auch gewerbsmafige Vermietungsbetriebe und Betriebsleiterwohnungen
zugelassen. Diese Festsetzung erfolgt ebenfalls bestandsorientiert, da in den betreffenden
Wohnquartieren diese Mischung bereits vorhanden ist. Zweitwohnungen werden hier durch die-
se Festsetzung ebenfalls auf den Bestand festgeschrieben. Zu den erganzenden Hauptnutzun-
gen und zu den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen durch freie Berufe wird auf die Begrin-
dung zum Sonstigen Sondergebiet SO 1 verwiesen.

D Zur Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung g elten die Inhalte der textli-
chen Festsetzung Nr. 1.2.

1.2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauerwohnen und Fe  rienwohnen/
Beherbergungsbetriebe” gemaf § 11 BauNVO
Zweckbestimmung und Art der Nutzung (gemafd 8 11 Bau NVOi.V.mit§89 (1) Nr. 1
BauGB)
Das Sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe*
[Sondergebiet nach § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient der Unterbringung
von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und der Fremdenbeherbergung.
(1) Zulassig sind:
a) Wohngebaude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney
(Dauerwohnung)
b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Per-
sonenkreis fur einen zeitlich befristeten Aufenthalt dienen,
c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Apartmenthauser, Pensionen, Géaste-
hauser),
d) Betriebsleiterwohnungen,
e) R&ume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

. kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fur Bewohner und Géaste
mit einer GroRe bis zu 150m? Verkaufsflache
Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentimlichkeiten
mit einer Grof3e des Gastraumes bis zu 150m? Grundflache
nicht stérende Handwerksbetriebe
Anlagen fur Verwaltungen sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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4.2 Zulassige Zahl der Wohnungen und Ferienappartem  ents in Wohngebauden
(gemaf § 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 Bau GB)

Um eine zu grofRe Bebauungsdichte und eine Veradnderung des Gebietscharakters zu vermei-
den, soll die zulassige Anzahl der Wohnungen in den jeweiligen Wohngebauden differenziert
festgesetzt werden. Nach der Rechtsprechung des OVG Liineburg vom 14.09.2014 kann neben
der Anzahl der zuldssigen Dauerwohnungen auch die Anzahl der zuldssigen Ferienwohnungen
auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt werden. Eine Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist insbesondere zu dem Zweck zuldssig, den gegenwartigen Wohnungsbe-
stand festzuschreiben, wenn stadtebauliche Griinde daftir vorliegen.

Die Nordhelmsiedlung ist durch die besondere Nutzungsmischung aus Dauerwohnen und einem
hohen Anteil an Gastewohnungen gekennzeichnet. Dabei gestaltet sich die Mischung in der Art,
dass die Nutzungsmischung nicht quartiersweise oder stral3enweise erfolgt, sondern auf den
jeweiligen Baugrundstiicken oder in den jeweiligen Quartieren. Charakteristisch fur dieses Ge-
biet ist es, dass auf vielen Baugrundstiicken neben der eigengenutzten Wohnung auch Ferien-
wohnungen vermietet werden. Diese Grundsticke sind dem Sonstigen Sondergebiet SO 1
.Dauerwohnungen und Gastebeherbergung” zugeordnet. Um diese besonderen Eigenarten des
Gebietes im Bestand und in der Entwicklung zu sichern, halt es die Stadt Norderney fur zwin-
gend erforderlich, die zulassige Zahl der Wohnungen und Ferienwohnungen pro Baugrundstiick
steuernd zu regeln. Teile des Plangebietes sind durch Gastehauser und Beherbergungsbetriebe
mit mehreren Ferienwohnungen in einem Gebaude gekennzeichnet. In mehreren Geb&uden
befindet sich auch eine Betreiberwohnung. Diese Grundstiicke sind dem Sonstigen Sonderge-
biet SO 2 ,Dauerwohnungen und Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe” zugeordnet.

Die zulédssige Anzahl der Wohnungen wird bestandsorientiert mit Bezug zum jeweiligen Bau-
grundstiick festgesetzt und bezieht sich auf die tiberbaubare Flache. Die Festsetzung sichert die
jeweilige Obergrenze der Wohnungen auf den Grundstiicken und bildet angemessen flexibel die
in der Siedlung vorgefundenen Nutzungsstrukturen ab. Fiur die im Plangebiet bereits vorhande-
nen Grundsticke mit einer gréReren Anzahl von Wohneinheiten greift der Bestandsschutz. Die
Festsetzung tragt zur Erhaltung der Touristenfunktion und zur Erhaltung der Attraktivitéat der bis-
her relativ intakten Nordhelmsiedlung bei.

Zielsetzung ist es— auch vor dem Hintergrund der Vermeidung von weiteren Zweitwohnungen —,
im Sonstigen Sondergebiet SO 1 die gebietstypische Durchmischung des eigengenutzten
Wohngebaudes mit Vermietung zu sichern. Um diese Zweckbestimmung des Sondergebietes
hinreichend zu bestimmen und die damit verbundene Zielsetzung des "Uberwiegenden Dauer-
wohnens sowie der untergeordneten Fremdenbeherbergung zu sichern, wird eine Festsetzung
aufgenommen, die die Art der Nutzung derart manifestieren soll, dass in den jeweiligen Wohn-
gebéuden der Flachenanteil des Dauerwohnens gegeniiber dem Flachenanteil des Ferienwoh-
nens Uberwiegen muss. Hierdurch ist sichergestellt, dass in den Wohngebauden ein gewichtiger
Anteil an Dauerwohnraum angeordnet wird.

D Zur zulassigen Zahl der Wohnungen und Ferienapparte  ments in Wohngebauden
(gemafld § 11 BauNVO i.V. mit 8 9 (1) Nr. 1 und 6 Bau GB) gelten die Inhalte der
textlichen Festsetzung Nr. 1.3

1.3.1. SO 1 ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung*
(gemaR § 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 BauGB)

(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je Wohnge-
baude in Bezug auf die Uberbaubare Flache des jeweiligen Baugrundstiicks wird wie
folgt begrenzt:
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= bis 100 m2 Uberbaubare Flache héchstens 3 Wohnungen,

= Uber 100 m? bis 150 m? tberbaubare Flache hochstens 4 Wohnungen,
= Uber 150 m? bis 200 m? Uberbaubare Flache hochstens 5 Wohnungen,
= Uber 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 6 Wohnungen.

(2) In den jeweiligen Wohngebauden muss der Flachenanteil des Dauerwohnens ge-
genuiber dem Flachenanteil des Ferienwohnens tberwiegen.

1.3.2. SO 1 ,Dauerwohnen und Ferienwohnen/Beherberg  ungsbetriebe”
(geméaR 8 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 und 6 BauGB)

(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je Wohnge-
baude in Bezug auf die Uberbaubare Flache des jeweiligen Baugrundstiicks wird
wie folgt begrenzt:

= bis 100 m? Uberbaubare Flache hdochstens 4 Wohnungen,

= Uber 100 m? bis 150 m? tberbaubare Flache hdochstens 6 Wohnungen,
= Uber 150 m2 bis 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 8 Wohnungen,
= Uber 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 10 Wohnungen.

4.3 MindestgroRen von Baugrundstiicken (gemall 8 9 (1 ) Nr. 3 BauGB)

Tendenziell wird bei Eigentimerwechsel das Bestreben seine, eher kleinere Grundstiicke zu
bilden. Dies wird durch die Festschreibung von Mindestgrundstiicksgrof3en reguliert. Durch
die Festsetzung der MindestgrundstiicksgréRen soll vermieden werden, dass sich zu kleine
Grundstuckseinheiten bilden und der Gebietscharakter nachhaltig verandert wird. Die Mindest-
grundstticksgrofRe von 400 mz flur Einzelhduser und 250 mz2 fir Doppelhaushélften orientiert sich
an den vorhandenen Grundstiicksgréf3en in den Quartieren zwischen Kiefernweg und Emsstra-
Re. Sudlich des Kieferwegs sind bestandsorientiert kleinere Mindestgrundstiicksgrof3en von
250 mz fur Einzelhauser und 150 mz2 fir Doppelhaushélften festgesetzt. Die privaten Grinflachen
kénnen bei der Mindestgrundstiicksgrof3e mit angerechnet werden.

[> Zu den MindestgréRen von Baugrundstucken (gemaf § 9 (1) Nr. 3 BauGB) gelten
die Inhalte der textlichen Festsetzung 1.5

1.5. MindestgréRRen von Baugrundstticken (gemall 8 9 (1) Nr. 3 BauGB)

(1) Die MindestgroRRe von Baugrundstiicken in den Sondergebiet SO 1 und SO 2 wird fur
Einzelhdauser mit 400 m2 und fur Doppelhaushalften mit 250 mz2 festgesetzt. Im SO 1
sudlich des Kiefernwegs wird die Mindestgrofie von Baugrundstiicken fir Einzel-
hauser mit 250 m? und fur Doppelhaushélften mit 150 m? festgesetzt

(2) Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstiicken darf eine Mindestgrolie ge-
malf3 den Festsetzungen des Absatzes 1 nicht unterschritten werden.

(3) Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes
die festgesetzte Mindestgro3e unterschreiten, entspricht die vorhandene GroRRe der
MindestgroRRe.

(4) Alle Baugrundstiicke missen direkt an eine offentliche Verkehrsflache angeschlos-
sen sein.
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4.4 Malf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Ziel der Planung ist, eine Innenentwicklung in vertraglichem Maf3e zu erméglichen und dennoch
die bauliche Gestaltung und MaRstéblichkeit der urspriinglichen Siedlungsbebauung weitestge-
hend zu bewahren. Nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A gilt in den Wohnquartie-
ren eine Grundflachenzahl von 0,3 bzw. sudlich des Kiefernwegs eine Grundflachenzahl von
0,4. Die als Grunflache festgesetzten Block-Innenbereiche kénnen kinftig bei der Berechnung
der zulassigen Grundflache nicht mehr mit angerechnet werden. Hierdurch werden die zuléassige
Versiegelung auf den riickwértigen Grundsticken reduziert und Freiflachen erhalten. Aufgrund
der der Herausnahme von Block-Innenbereichen als private Griinflaiche wird die Grundflachen-
zahl im gesamten Plangebiet einheitlich auf 0,4 erhéht. Durch die Erhéhung der Grundflachen-
zahl entsteht daher keine Verschlechterung fur die Eigentumer mit privaten Grinflachen, da eine
hohere Ausnutzung im stral3enseitigen Bereich mdglich ist. Trotz der Sicherung von freizuhal-
tenden Block-Innenbereichen soll den Eigentimern die Méglichkeit zu ortsbildvertraglichen und
heutigen Wohnanspriichen geniigenden An- und Ausbaumdglichkeiten gegeben werden, sofern
dieses noch nicht erfolgt ist. Die Eigentiimer ohne privaten Griinflachen profitieren ebenfalls von
der Erhdéhung der Grundflachenzahl durch eine héhere Grundstiicksausnutzung, die Mal3stab-
lichkeit der Bebauung wird jedoch durch die bestandsorientierte Eingrenzung der tberbaubaren
Flachen gesichert (siehe Kapitel 4.5).

Entsprechend der gebietsprdgenden Bebauungsstruktur werden quartiersweise Einzelhduser
und Einzel- und Doppelhduser als zulassige Bauweise festgesetzt.

Durch die Festlegung von bestandsorientiert eingegrenzten tberbaubaren Flachen, von Trauf-
und Firsth6hen sowie der konsequenten Definition von Firstrichtungen entsprechend der vor-
handenen Strukturen sind die moglichen Gebaudekubaturen ausreichend exakt bestimmt. Eine
Festsetzung von Geschossigkeit oder Bauweise ist daher entbehrlich. Die Festsetzungen der
Trauf- und Firsthéhen orientieren sich an der vorhandenen Hohenentwicklung sowie im Bereich
der Traufhéhe an den Festsetzungen des Ursprungsplanes, um das bisherige Siedlungsbild zu
erhalten. Dabei wird auch den Geb&auden, die — z.B. aufgrund von Flachdachern - eine abwei-
chende Hohenentwicklung aufweisen, die quartierspragende Trauf- und Geb&udehthe zugewie-
sen. Fiur die bestehenden abweichenden Gebaude — wie z.B. die Flachdachbauten - greift der
Bestandsschutz. Dachaufstockungen sind nur zuldssig, wenn die festgesetzten Trauf- und First-
hoéhen beim gesamten Baukdrper eingehalten werden. Hierdurch soll vermieden werden, dass
bei den Gebéauden, die jetzt schon von den typischen Siedlungsformen abweichen, durch An-
baumaRnahmen eine zusétzliche Uberformung entsteht. GroRere AnbaumalRnahmen erfordern
bei den abweichenden Geb&udeformen daher einen gréReren Umbau mit Anpassung an die
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen.

Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen erfolgt gemald der untergeordneten
Funktion die Festsetzung von geringeren Trauf- und Firsthéhen.

Durch das Verbot von Abgrabungen, Vertiefungen und Aufschittungen wird der GiberméRigen
Ausnutzung der Grundstiicke durch Veranderung der vorhandenen Topografie ein Riegel vorge-
schoben. Die Bezeichnung "vorhandene Topografie" bezieht sich auf das tatsachlich vorgefun-
dene Gelandeniveau in der Nordhelmsiedlung, das den Gebietscharakter prégt. Derlei Abgra-
bungen fuhren regelméRig zu nachbarschaftlichen Konflikten, Problemen bei der Oberflachen-
wasserabfihrung, letzthin also zu ortsuntypischen Bauweisen. Zudem sind im Falle der Nutzung
von KellerrAumen Probleme mit auftretendem Oberflachenwasser zu erwarten. Diesem soll
durch die Festsetzung entgegengewirkt werden. Auch der zuletzt haufig verbreiteten Praxis,
Verkehrsflachen innerhalb des Hauses zu minimieren, um auf Kosten des Ortsbildes zu einer
héheren Ausnutzung der Grundstiicke zu kommen, soll Einhalt geboten werden. Voribergehen-
de FreilegemalRnahmen zur Geb&udesanierung fallen nicht unter das Abgrabungsverbot.
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Durch eine Regelung im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften, die AuRentreppen nur auf den
stral3enabgewandten Seiten zulasst, sollen derlei Anlagen zukinftig aus dem direkten Sichtfeld
des offentlichen Stral3enraumes genommen werden.

Die Hohenlage des Erdgeschossfulbodens darf nicht unterhalb der Hohenlage der Erschlie-
Bungsstrallenmitte liegen. Als Erdgeschoss wird dasjenige Vollgeschoss definiert, dessen Ho-
henlage der Hohenlage der Erschlie3ungsstral3e am nachsten liegt.

D Zur ndheren Bestimmung der MaRRes der baulichen Nutz  ung gelten die Inhalte der
textlichen Festsetzung Nr. 1.4

1.4. H6henentwicklung der Baukorper
(gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO)

1) Die in der Planzeichnung festgelegten First- und Traufwandhdéhen sowie Gebaude-
héhen dirfen nicht tberschritten werden.

— Oberer Bezugspunkt der Firsthohe ist der oberste Schnittpunkt der Dachflachen.

— Oberer Bezugspunkt der Traufhohe ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut
mit der Auf3enwand.

— Oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist der oberste Punkt des Daches.

— Unterer Bezugspunkt der First- und Traufwandhéhen sowie Gebaudehdhen ist
die Hohe der ErschlieBungsstralenmitte der jeweils zur ErschlieBung der Bau-
grundstiicke dienenden StralRen (Emsstral3e, NordhelmstraRe, Kiefernweg, Ja-
destralRe und Waldweg), jeweils in Fassadenmitte gemessen.

— Dachaufstockungen sind nur zulassig, wenn die Trauf- und Firsth6hen beim ge-
samten Baukorper eingehalten werden.

(2) Die Traufhéhe von Nebenanlagen, Garagen und Uberdeckten Stellplatzanlagen darf
eine Hohe von 2,50 m nicht Gberschreiten. Die Firsththe der vorgenannten Anlagen
darf eine Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

(3) Die Hohenlage des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken ist zu erhalten.
Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschittungen sind nicht zulassig.

(4) Die Hohenlage des Erdgeschossfu3bodens darf nicht unterhalb der Hohenlage der
ErschlieBungsstraRenmitte liegen.

45 Baugrenzen, Baulinien

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wird bestandsorientiert durch eng gefasste Baugren-
zen und Baulinien beschrankt. Die im Entwurf festgeschriebenen Baugrenzen orientieren sich an
den festgesetzten Baugrenzen im derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 25 A, werden aber
entsprechen der Auspragung der Quartiere noch einheitlicher gefasst. Dabei werden mit Aus-
nahme von einigen im Bestand deutlich von der Siedlungsstruktur abweichenden Grundstiicken
folgende einheitliche Bauflachen definiert:

Rechteckiger Baukérper 10 x 17 m,
Rechteckiger Baukoérper 11 x 17 m,
Rechteckiger Baukoérper 12 x 15 m,
Rechteckiger Baukérper 10 x 18 m,
Rechteckiger Baukérper 10 x 24 m,
Quadratischer Baukoérper 10 x 10 m.
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Fur die Grundsticke mit abweichenden Baukorpern werden bestandsorientierte Bauflachen
festgesetzt. Im Ursprungsplan sind bisher ausschlie3lich Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherung
der einheitlichen Baufluchten der gewachsenen Siedlungsstrukturen, die die StralRenrdume
durch durchgehende Raumkanten definieren, werden entlang der Erschlieungstraen im Zuge
dieser Anderung Baulinien zur StraRe festgesetzt. Mit Ausnahme von Tiefgaragen diirfen die
Baulinien und Baugrenzen durch unterirdische Bauteile nicht Giberschritten werden.

Die Mdglichkeit der Uberschreitung von Baugrenzen fiir Wintergarten und Windfange begriindet
sich aus der inseltypischen Witterung und der daraus entstandenen typischen Bauweise. Die
Moglichkeit der Uberschreitung ist durch die értliche Satzung ("Satzung zur Anderung von Be-
bauungsplanen (Wintergarten, Windfange)") aus dem Jahre 2010 geregelt. Fir den Geltungsbe-
reich des B-Planes Nr. 25 A wird die Zulassigkeit der Uberschreitung von Baugrenzen und Bau-
linien fUr die den ErschlieBungsstralen zugewandten Seiten eingeschrankt.

Um im Sinne des Klimaschutzes die Energieeffizienz durch den Einbau nachtraglicher Sanie-
rungsmalinahmen zu erméglichen und zu férdern, sind gemanR § 248 BauGB geringfiigige Ab-
weichungen von dem festgesetzten MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der utber-
baubaren Grundsticksflache zuléassig, soweit dies mit nachbarlichen Interessen und baukulturel-
len Belangen vereinbar ist.

[> Zur ndheren Bestimmung der tberbaubaren Flachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.6

1.6. Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien (g emaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.
mit 8 23 BauNVO)

(1) Die Baugrenzen und Baulinien dirfen auf den, den ErschlieBungsstraen zugewand-
ten Seiten, fir Wintergarten gemaf3 der Satzung zur Anderung von Bebauungspla-
nen (Windfange, Wintergarten) vom 03.12.2010 nicht Uberschritten werden.

(2) Die Baugrenzen und Baulinien durfen fir unterirdische Bauteile nicht Gberschritten
werden. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Tiefgaragen.

4.6 Zulassigkeit von Garagen, Einstellplatzen und N ebenanlagen

Im Hinblick auf die Zielsetzung der Sicherung der vorhandenen Bebauungsstruktur sollen Gara-
gen und Einstellplatze nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO nur in einer
angemessenen Anzahl und GréRe errichtet werden, damit das Erscheinungsbild einer tberwie-
gend kleinteiligen Bebauung nicht durch eine Anhaufung und Uberdimensionierung dieser Anla-
gen beeintrachtigt wird. Daher werden die genannten Anlagen auf in der Anzahl und Gr6Re auf
ein vertragliches Mal3 begrenzt. Zulassig sind maximal zwei Einstellplatze, davon einer als Ga-
rage oder Carport bis 21 m?2 Grundflache. Nebenanlagen sind ebenfalls bis zu einer Grund-
sticksflache von 21 m2 zulassig. Gegeniiber dem rechtskréaftigen Bebauungsplan wird die
Grundflache um 6 m2 erhoht.

Im Sondergebiet SO 2 sind fir Beherbergungsbetriebe je Baugrundstick ausnahmsweise
4 Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren Flachen zulassig. Dieses ist erforderlich, da dort mehr
Wohnungen zugelassen werden als im Sondergebiet SO 1.

Zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den stra3enseitigen Baugrenzen sollen — auch im
Hinblick auf die Erhaltung und Wahrnehmung der ortsbildpragenden Baufluchten — durchgehen-
de StrafRenrandbereiche und Vorgarten gesichert werden. Daher sind die o0.g. Anlagen in den
straRenseitigen Grundstiicksrandbereichen unzulassig.
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Auf den Ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen sind diese Anlagen jedoch zulassig Somit kénnen
Garagen und Stellplatze seitlich und unmittelbar riickwartig des Geb&udes angeordnet werden.
Hierdurch besteht die Mdglichkeit, Stellplatze in einem gewissen Umfang auf dem Grundstiick
nachzuweisen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die zulassige Grundflache der Garagen auch im
derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 A bereits auf 21 m? beschrankt ist und Garagen
und Stellplatze im Stral3enrandbereich nicht zulassig sind. Insofern entsteht durch die Bebau-
ungsplananderung keine Verschlechterung.

Die im Plangebiet vorhandene Tiefgarage wird als Flache fir Stellplatze gesichert.

[> Zur ndheren Bestimmung der tberbaubaren Flachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.7

1.7. Nicht uberbaubare Flachen (gemaf3 8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

(1) Auf den nicht Gberbaubaren Flachen sind je Baugrundstiick zwei_Einstellplatze - da-
von hdchstens einer als Garage oder Carport im Sinne des 8§ 12 BauNVO bis zu ei-
ner Grundflache von 21 m? - und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu
einer Gesamtgrundflache von 21 m? zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 sind fir Beherbergungsbetriebe je Baugrundstiick aus-
nahmsweise 4 Stellplatze auf den nicht tberbaubaren Flachen zulassig.

(2) Auf den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der Stral3enbegrenzungs-
linie und den vorderen Baugrenzen oder —linien (Vorgarten) sind Garagen oder Ein-
stellplatze im Sinne des 812 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nicht zulassig.

4.7 Private Grinflachen

In den Block-Innenbereichen der Quartiere und auf Hintergrundstiicken sollen die vorhande-
nen Freiflachen auf den privaten Grundstiicken gesichert werden. Daher werden neben den
Uberbaubaren Flachen und nicht Gberbaubaren Flachen private Griunflachen mit der Zweckbe-
stimmung "Garten” gemafl} § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB er-
madglicht die Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen, verbunden mit einer be-
stimmten Zweckbestimmung. Entscheidend ist dabei, dass es sich stadtebaulich-funktionell um
eine Grinflache handelt, die fur die Zweckbestimmung pragend ist. Es scheiden daher Grinfla-
chenfestsetzungen mit einer Zweckbestimmung aus, die zu einer mehr als nur geringfligigen Be-
bauung oder sogar zu einem Baugebiet filhren.12 Die Grundstiicke in der Nordhelmsiedlung sind
i.d.R. dahingehend strukturiert, dass straf3enseitig eine Bebauung vorhanden ist und die riick-
wartigen Bereiche sich lUberwiegend als Freiflachen (Garten) darstellen. Dies entspricht der
klassischen Nutzung eines Wohngrundstiicks. Das Element der riickwértigen Gartenflache ist
gebietstypisch fur viele Block-Innenbereiche in der Nordhelmsiedlung, da die inneren Freiflachen
bereits Uber mehrere Jahrzehnte eine Bedeutung als ortstypische Griunflache haben. Durch die
Beibehaltung dieser Grinflachen soll die Attraktivitat der Quartiersbebauung unterstrichen wer-
den, insbesondere die Durchgrinung der offenen Baulage gerade im Bereich des Ortsteils
"Nordhelm®”, der sich insofern von der geschlossenen oder abweichenden kompakten Bauweise
von den verbleibenden Inselbereichen unterscheidet.

12 vergl. Kommentar zur BauGB § 9 (1) Nr. 15 RN 124 — Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Stand 01.09.2011
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Die Festsetzung der privaten Grunflache zielt auf die Sicherung der Freiflachen in den Block-
Innenbereichen bzw. auf die Hintergrundstiicke ab. Bei den in der Nordhelmsiedlung vorhande-
nen riuckwartigen Flachen handelt es sich Gberwiegend um géartnerisch gestaltete Anlagen wie
Zier- und Nutzgarten, als Aufienwohnbereiche genutzte Freiflachen oder extensiv genutzte
Grunflachen. Alle diese Nutzungen entsprechen von der Struktur her der klassischen Nutzung
des ruckwartigen Grundstiicks als Gartenbereich.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen "Garten" sowie auch in den Ubrigen nicht
uberbaubaren Bereichen sind Strauch- und Baumpflanzungen als Siedlungsgeholze vorhanden.
Die Geholzbestande fordern die kleinklimatischen Bedingungen und sichern im Verbund Le-
bensraume fur Tierarten und Pflanzen. Die Sicherung der Block-Innenbereiche als weitgehend
unversiegelte Grinflaiche hat daher eine 6kologische Bedeutung und rechtfertigt neben den
siedlungsstrukturellen Griinden die Ausweisung als private Griinflache. Die Sicherung der Block-
Innenbereiche als weitgehend unversiegelte und unbebaute Grinflache ist zudem als Freiluft-
schneise fir den Klimaschutz fordernd. Seitens der Stadt Norderney ist beabsichtigt, mit dieser
Planung diese Nutzungen planungsrechtlich zu festigen, um die vorhandenen Strukturen in der
Nordhelmsiedlung nachhaltig zu sichern. Zielsetzung ist die Sicherung von quartiersinternen
Freiflachen, die bisher das Quartiersinnere pragen. Zielsetzung der Stadt Norderney ist die Er-
haltung der vorhandenen Strukturen mit Stral3enrandbebauung und Block-Innenbereichen. Die
planungsrechtliche Absicherung erfolgt daher durch die Ausweisung von privaten Grinflachen
mit der Zweckbestimmung "Garten". Hier ist eine gartnerische Gestaltung zulassig. Die Festset-
zung als "private Grinflache" mit der Zweckbestimmung als "Garten" beschreibt die jetzige und
planerisch gewollte Nutzung als quartiersinnere Griin- und Freiflache zutreffend. Die Bemal3ung
von 8 m definiert die Ausdehnung der privaten Griinflaichen, bezogen auf die jeweiligen hinteren
Baugrenzen. Somit wird auch die nicht Uberbaubare Grundstiicksflache definiert. Die Grenze
zwischen der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache und der privaten Grinflache ist jedoch
nicht gleichzusetzen mit den Grundstiicksgrenzen und nicht maf3geblich bei der Abstandsrege-
lung im Sinne von § 7 NBauO fur Bauvorhaben. Hier sind nach wie vor die Grundstucksgrenzen
relevant. Auswirkungen auf die Bauvorhaben innerhalb der Gberbaubaren Flachen sind daher
nicht zu erwarten. Allerdings gelten fur die private Grinflache Einschrankungen bezlglich bauli-
cher Anlagen.

Die Unterscheidung der Grunflachen von den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen liegt u.a.
in der unterschiedlich gestaffelten Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.
Die Zweckbestimmung "Garten" schliel3t nicht aus, dass auch Wege, Terrassen und in gewis-
sem Umfang Nebenanlagen integriert werden. Allerdings sollen diese entsprechend der bau-
rechtlichen Definition nur einen untergeordneten Teil der Gartenflachen einnehmen, so dass
diese durch die vorliegenden Festsetzungen eingeschrankt werden. Denn bei den Griunflachen
handelt es sich grundsatzlich um flr eine bauliche Nutzung nicht vorgesehene Flachen, so dass
die Grenze fir eine solche Festsetzung Uberschritten ist, wenn sich aus den Festsetzungen fiur die
zuldssigen baulichen Anlagen das typische Bild eines Baugebiets bzw. eines Sondergebiets
ergibt.13

In der privaten Griunflache "Garten" ist je Baugrundstiick nur eine Nebenanlage mit einer Grund-
flache bis zu 12 m2 zuldssig. Garagen oder Einstellplatze sind nicht zulassig. In den Block-
Innenbereichen und ruckwartigen Freiflachen der Quartiere in der Nordhelmsiedlung, die als
private Grinflache ausgewiesen sind, sind Garagen und Stellplatze nicht ortstypisch und auch
im Bestand nur in geringem Umfang vorhanden. Daher werden diese Anlagen dort ausge-
schlossen.

13 vergl. Kommentar zum BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 15 RN 125 — Ernst/Zinkahn/Bielenberg, Stand 01.09.2011
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Mit der Forderung nach einem weitgehenden Ausschluss von Versiegelungen, einer gartneri-
schen Bepflanzung der Griunflachen, der Beschrankung der baulichen Nutzung auf Nebenanla-
gen bis 12 m2 bzw. 21 m? pro Baugrundstiick und der unter 1.4. Abs. 4 formulierten Festschrei-
bung der vorhandenen Gelandehéhen wird eine ungewollte Verédnderung der Block-
Innenbereiche erschwert. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass bauliche Anlagen nur in
untergeordneter Anzahl und GrolR3e errichtet werden und die Zweckbestimmung des Gartenbe-
reichs gewahrt bleibt. Fir vorhandene bauliche Anlagen, die die zulassige Anzahl und Groéf3e
Uberschreiten, greift der Bestandsschutz.

In der textlichen Festsetzung Nr. 1.8 Abs. 3 ist festgelegt, dass die privaten Grunflachen mit
Ausnahme der Anlagen nach Abs. 1 (Nebenanlagen) sowie notwendigen Wegen unversiegelt
anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten sind. Diese Festsetzung zielt vorran-
gig darauf ab, dass mit Ausnahme der o.g. Ausnahmen (Nebenanlagen und Wege) keine zu-
satzliche Versiegelung erfolgt. Das Gebot der gartnerischen Gestaltung mit Anpflanzungen ist
ohne Pflanz- und Artenvorgaben und ermaglicht eine flexible Auslegung dieser Festsetzung. Der
Umfang der Anpflanzungsmafinahmen und die Art der gartnerischen Gestaltung sind nicht fest-
gelegt. Die bereits vorhandenen Gehdlze kdnnen als Anpflanzung im Sinne dieser Festsetzung
mit einbezogen werden.

D Zur naheren Bestimmung der Privaten Grinflachen gel  ten die Inhalte der textli-
chen Festsetzungen Nr. 1.8

1.8. Private Grun flache — Zweckbestimmung ,,Garten”
(gemaR 8 9 (1) Nr. 15 u. 20 BauGB)

(1) In der privaten Grunflache — Zweckbestimmung ,Garten” ist je Baugrundstiick eine
Nebenanlage mit einer Grundflache bis zu 12 m2 zulassig. Die Summe der Neben-
anlagen auf dem gesamten Baugrundstiick darf eine Grundflache von insgesamt
21 m2 nicht Uberschreiten.

(2) In der privaten Griunflache sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des
§ 12 BauNVO nicht zulassig.

(3) Die privaten Grunflachen sind mit Ausnahme der Anlagen nach (1) sowie notwendi-
gen Wegen unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestal-
ten.

4.8 Offentliche Griinflachen

Die im Westen vorhandene Griinflache zwischen den Verkehrsflachen der Nordhelmstral3e wird
als offentliche Grunflache gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Festsetzung ,Parkanlage*
festgesetzt. Diese Festsetzung wird auch fiir die sidlich zwischen der Nordhelmstraf3e und dem
Kiefernweg gelegene Griunflache angewandt.

4.9 Offentliche Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden o6ffentliche Verkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fir die
vorhandenen ErschlieRungsstral3en und eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fur
Parkplatze ausgewiesen. Dieses entspricht im Grundsatz den Festsetzungen des Ursprungspla-
nes, jedoch wird der Kiefernweg im nordwestlichen Abschnitt den allgemeinen Verkehrsflachen
zugeordnet und kein besonderer Zweck festgelegt. Die offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung FuRgangerbereich wird nicht Gbernommen, da eine Wegeverbindung durch
die Festsetzung als 6éffentliche Grunflache ,Parkanlage” gesichert ist.
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5. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
1. Allgemeines

Die Gestaltung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 A wird im
Wesentlichen durch die sogenannte Gestaltungssatzung und die gestalterischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes geregelt:

Die Satzung uber die bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney vom 29.09.1993 (Gestal-
tungssatzung) erfasst nahezu den gesamten besiedelten Bereich der Insel Norderney und gibt
Gestaltungsvorgaben fiur Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Ausnahmen fir untergeordnete und
besondere Bauteile, fir die Gestaltung von Solarenergieanlagen, fir Werbeanlagen, fiir auskra-
gende Bauteile und Erker, fur Vorgarten, Einstellplatze, Garagen und Nebenanlagen, fir Einfrie-
dungen und fur Abfallbehalterstandplatze. Die Gestaltungssatzung ist aufgrund der grof3eren
Gebaudevielfalt allgemeiner gefasst als es fir einen abgegrenzten Siedlungsbereich wie fir die
Nordhelmsiedlung maglich ist. Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 25 B wurden fur die Nordhelmsiedlung aufgrund der besonderen Auspragung die Ge-
staltungsvorschriften aus der Satzung von 1993 konkretisiert und erganzt, um insbesondere das
Erscheinungsbild entlang der ErschlieBungsstral3en zu wahren.

Zur Sicherung eines einheitlichen Siedlungsbildes in der Nordhelmsiedlung werden die gestalte-
rischen Festsetzungen im Grundsatz aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 B auch
fur die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 A (ibernommen.

Folgende Regelungsvorschlage werden neu formuliert:

= Rollladen: Um die unliebsame Erscheinung von sog. "Rollladensiedlungen” abzuschwéachen,
sollen Vorbaurollladen zu ErschlieBungsstral3en nicht mehr zuléssig sein.

= Solarenergieanlagen: Insbesondere in der dorflich anmutenden Siedlung wirken die oftmals
nachtraglich montierten, die ganze Dachflache einnehmenden Anlagen eher ortsbildstérend
und fremd. Die Festsetzung soll den ungehemmten Einsatz derlei Anlagen im Sinne der
konsequenten Umsetzung der Gestaltungsatzung der Stadt Norderney steuern: Solaranla-
gen sollen zukiinftig von den ErschlieRungsstraen aus nicht einsehbar zulassig sein. Uber
Ausnahmeregelungen sind gestalterisch anspruchsvolle oder besondere vertragliche Lésun-
gen nach wie vor zuldssig. Dem Hauseigentiimer bleiben unabhangig von dieser Regelung
zahlreiche Mdoglichkeiten zur Energieeinsparung oder zum Einsatz erneuerbarer Energien.

= Vorgarten: Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgarten ist die Prazisierung der
Regelungen aus der Gestaltungssatzung. Gerade in der eher doérflichen Struktur der Sied-
lung ist dies zur Erhaltung des Ortsbildes essentiell. Die Regelungen zu Zufahrten und Zu-
wegungen sollen die Versiegelung der Grundstiicke bremsen.

= Kellerlichtschachte und -niedergénge: Im Zusammenhang mit dem ebenfalls neu aufge-
nommenen Verbot von Abgrabungen soll der GberméaRigen Ausnutzung von Grundsticken
durch Aufenthaltsraume im Kellergeschoss Einhalt geboten werden.

Den gestalterischen Festsetzungen liegt eine ausfihrliche Bestandsanalyse der Gebaudequar-
tiere in der Nordhelmsiedlung zugrunde. Diese liegt der Stadt Norderney vor und kann bei Be-
darf eingesehen werden.
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2. Gestalterische Festsetzungen gemaf 8 84 der NBau O
2.1. Dachgestaltung

(1) Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdachern und einer Dachneigung
von 40 - 55 Grad zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukérper anzuordnen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes)
sowie Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

(2) Fir die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:

e nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Rot- bis Rotbraunttnen

* nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazittdnen.

Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete,
transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des
Hauptgebaudes).

3) Als "rot" bis "rotbraun" gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbtdne:
RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Als "anthrazit" gelten die
RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

(4) Fur die Hauptgeb&ude (in der Planzeichnung mit V= Vorderhaus und A=Anbau gekenn-
zeichnet) gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise
sind Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und untergeordnete Anbauten zulés-
sig.

(5) Dacher sind mit Dachiberstanden auszubilden. Die traufseitigen Dachiberstande missen
mindestens 30cm betragen.

(6) Dachaufstockungen sind nur zuldssig, wenn die Vorschriften (1) bis (5) beim gesamten
Baukorper eingehalten werden.

(7) Abweichend von den 88 2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 darf die Gesamt-
lange der Dachaufbauten (Dachgauben) und die Gesamtlange der Dacheinschnitte insge-
samt %2 der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Dachaufbauten Uber mehrere Ge-
schosse sind nicht zulassig.

Begrindung

Die Bauvorschriften zur Dachgestaltung ergeben sich daraus, dass das stadtebauliche Erschei-
nungsbild in der Nordhelmsiedlung durch eine Uberwiegend einheitliche Dachlandschaft mit ge-
neigten Dachern gepragt ist. Die Quartiere in der Nordhelmsiedlung sind durch geneigte Dach-
formen wie Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdacher gekennzeichnet. Das Satteldach besteht
aus zwei entgegengesetzt geneigten Dachflachen, die an der héchsten waagerechten Kante,
dem Dachfirst, zusammentreffen. Kennzeichnend ist hier i.d.R. ein mittig verlaufender First am
Hauptgebaude. Die Satteldéacher sind in der Regel symmetrisch zum Baukorper ausgefuhrt. Um
das Erscheinungsbild der vorhandenen geneigten Dachformen mit symmetrischer Anordnung
zum Hauptbaukdrper zu erhalten und auch bei Gebaudemodernisierungen, Neubauten und Er-
satzbauten zu sichern, wird die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (1) aufgestellt. Da unterge-
ordnete Vor- und Anbauten sowie Nebenanlagen und Garagen das Erscheinungsbild nicht ent-
scheidend pragen, werden diese Anlagen von der Vorschrift ausgenommen. Fir die Vor- und
Anbauten wird ein Anteil von bis zu 20 % als untergeordnet festgelegt, dariiber hinausgehende
Anteile kénnen wiederum Auswirkungen auf das Erscheinungsbild haben und wirden dann un-
ter diese Vorschrift fallen.

Die Dacheindeckung in der Nordhelmsiedlung ist gekennzeichnet durch eine Farbauswahl in
Rot- bis Rotbrauntdnen und Anthrazittdnen, tberwiegend mit unglasierten Dachziegeln. Um die-
ses die Nordhelmsiedlung pragende Erscheinungsbild zu wahren, gilt die Gestaltungsvorschrift
Nr. 2.1 Absatz (2).
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Insbesondere soll auch sichergestellt werden, dass bei ModernisierungsmalRhahmen keine un-
typischen Materialien wie glasierte Dachziegel verwendet werden und bei Neu- und Ersatzbau-
ten keine untypische und ortbildstérende Farbgebung wie z.B. Blau- oder Grintone bei der
Dachgestaltung angewandt wird.

In der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (3) werden Farbvorgaben fir Rot- bis Rotbraunténe
und Anthrazitténe gegeben. Dies dient einerseits der Orientierung fir den Bauherrn und ander-
seits als Priufvorlage auf der Ebene der Baugenehmigung.

Die Quartiere in der Nordhelmsiedlung sind in der Mehrzahl durch eine einheitliche Firstrichtung
entlang der Stral3enziige gepragt. Da gerade die Stellung der baulichen Anlagen zu einer ein-
heitlichen und harmonischen Auspragung des StraRenbildes beitragt, sollen die Hauptfirstrich-
tungen gesichert werden. Daher gilt die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (4). Untergeordne-
te Bauteile sind aufgrund der nicht pragenden Wirkung von dieser Vorschrift ausgenommen.

Entsprechend der Bestandssituation im Plangebiet wird in der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Ab-
satz (5) festgesetzt, dass Dacher mit Dachiberstanden auszubilden sind.

Durch die Festsetzung der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (6) zur Dachaufstockung soll
sichergestellt werden, dass bei den Gebauden, die jetzt schon von den typischen Siedlungsfor-
men abweichen, durch AnbaumafRnahmen keine zuséatzliche Uberformung entsteht.

Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.1 Absatz (7) stellt klar, dass die MaRhahmen zum Dachausbau
und zur Dachbelichtung wie Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte entsprechend
§ 2 und § 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 insgesamt nicht mehr als die Halfte der
jeweiligen Trauflange einnehmen dirfen. Zudem soll durch den Ausschluss von Dachausbauten
Uber mehrere Geschosse ein Ausbau des Dachgeschosses mit einer dritten Geschossebene
kunftig vermieden werden.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt. Die dort in § 4 Abs. 1 genannten Ausnahmen fiir Dachformen und Dacheindeckungen be-
treffen den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung nicht.

2.2 AulRenwande

(1) Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO sind Geb&udeaul3enwéande mit
unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis "rotbraun” gelten
in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbténe: Nr. 2001, 2002, 2003, 2004,
2008, 2009, 2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011, 3013 oder 3016.

(2) Garagen gem. 8§ 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden,
wobei die AuRRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbtdnen zu streichen sind.

(3) An Fenstern zu den Erschlie3ungsstrafien, sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

Begrindung

Das einheitliche Erscheinungsbild in der Nordhelmsiedlung wird neben der Dachlandschaft auch
durch die Fassadengestaltung gepragt, die quartiersweise relativ einheitlich in Ziegelmauerwerk
mit Rot- und Rotbraunténen gehalten ist. Um dieses Erscheinungsbild zu wahren, gilt hier die
Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (1). Untergeordnete Bauteile wie Nebenanlagen sind auf-
grund der nicht prdgenden Wirkung von dieser Vorschrift ausgenommen. Bei Garagen werden
auch andere Materialien zugelassen, um eine groRere Vielfalt in der Bauausfihrung — auch in
wirtschaftlicher Hinsicht — zu erméglichen. Allerdings soll hier die Farbgestaltung der Fassaden
Ubernommen werden, um Stérungen des einheitlichen Erscheinungshbildes in den Quartieren zu
vermeiden (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (2).
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Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.2 Absatz (3) schlie3t Vorbaurollldaden an der Straf3e aus, um
stralRenseitig das ortstypische Erscheinungsbild zu wahren. Vorbaurollladen sind nicht ortsty-
pisch und fiihren zu einer Uberformung der Fassaden. Daher werden diese an der den Erschlie-
Bungsstrallen zugewandten Seite ausgeschlossen. Fir die Verdunklung von den straf3enseitig
gelegenen Raumen gibt es ausreichend Alternativen — so auch durch innenliegende Rollladen.
Fur vorhandene stral3enseitige Vorbaurollladen greift der Bestandsschutz.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
ruhrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.3 AuRRentreppen, Balkone und Dachterrassen

(1) AuBentreppen sind nur auf den den ErschlieBungsstrallen abgewandten Gebaudeseiten
zulassig.

Begrindung
Die Anordnung von Aul3entreppen wird dahingehend eingeschrankt, dass diese nur auf den, den

ErschlieBungsstraRen abgewandten Seiten zuléassig sind. Hierdurch soll sichergestellt werden,
dass das ortstypische Element eines Vorgartens (Garten- oder Rasenflache) nicht durch bauli-
che Anlagen beeintrachtigt wird. Durch die Regelung, die AuRentreppen nur auf den strafl3enab-
gewandten Seiten zulasst, sollen derlei Anlagen zukiinftig aus dem direkten Sichtfeld des offent-
lichen StralBenraumes genommen werden. Zu den stralRenabgewandten Seiten gehdren nur die
rackwartigen Gebaudeseiten und nicht die seitlichen Gebaudeseiten. Durch die Gestaltungsvor-
schrift soll sichergestellt werden, dass das ortstypische Element eines Vorgartens (Garten- oder
Rasenflache) nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt wird.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
ruhrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.4 Solarenergieanlagen

(1) Auf geneigten und flachen Dachern durfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Pho-
tovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen dirfen
jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen ErschlieBungsstral3en nicht
einsehbar sind.

(2) Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn
sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfuihrungsart, und Farbgestaltung in die Ge-
baudehiille einfiigt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energie-
einsparung von Gebé&uden sind zu beachten.)

Begrindung
In den noch dorflich anmutenden Bereichen der Nordhelmsiedlung wirken die oftmals nachtrag-

lich montierten, die ganze Dachflache einnehmenden Anlagen eher ortsbildstérend und fremd.
Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.4 Absatz (1) soll den ungehemmten Einsatz von derlei Anlagen
im Sinne der konsequenten Umsetzung der Gestaltungsatzung der Stadt Norderney steuern:
Solaranlagen sollen daher zukinftig von den ErschlieBungsstraf3en aus nicht einsehbar zuléssig
sein. Uber Ausnahmeregelungen sind jedoch gestalterisch anspruchsvolle oder besondere ver-
tragliche Lésungen nach wie vor zulassig (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.4 Absatz (2).

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt. Die Vorschriften zu Abs. 1 und Abs. 2 beziehen sich nur auf die Seiten, die zu den Er-
schlieBungsstral3en ausgerichtet sind. Die Bauvorschrift 2.5 stellt somit eine Konkretisierung der
Vorgaben aus der Gestaltungssatzung dar.
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2.5 Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen

(1) An Hausfassaden, die den o6ffentlichen Straf3en zugewandt sind, durfen Antennen und Pa-
rabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen und
Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den ErschlieBungsstraf3en aus nicht sichtbar
sind. Ausnahmsweise konnen Parabolantennen von der offentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht er-
reicht werden kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder
Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage ange-
bracht werden.

(2) Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromaggre-
gate) durfen an Hausfassaden, die den 6ffentlichen Strallen zugewandt sind, nicht ange-
bracht werden. Auf Déchern ist diese Art von Anlagen nur zuléssig, wenn sie von o6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Begrindung:
Die Vorschriften zu Abs. 1 und Abs. 2 beziehen sich nur auf die Seiten, die zu den Erschlie-

Bungsstrallen ausgerichtet sind. Die Gestaltungssatzung bleibt unberihrt. Die Bauvorschrift 2.6
stellt somit eine Konkretisierung dar. Antennen und Parabolantennen (Sat-Schisseln) sowie
andere technische Anlagen haben in den dorflich anmutenden Bereichen der Nordhelmsiedlung
eine ahnliche fremde und ortbildstérende Wirkung wie die 0.g. Solaranlagen.

Daher werden diese durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.5 Absatz (1) und (2) entlang der Er-
schlieBungsstrallen ausgeschlossen. Um unzumutbare Harten zu vermeiden, sind Ausnahmen
fur den Fernseh- und Radioempfang zulassig.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

2.6 Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstel  Iplatze

(1) Vorgarten, d.h. die Raume zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baufluchten,
sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten. Zugange so-
wie Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind hiervon ausgenommen.

(2) Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraRen dirfen eine max. Héhe von 0,90 m Uber der
Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache nicht Uberschreiten.

(3) Werden auf privaten Grundstiicken nicht Giberdachte Stellplatze angelegt, sind die Oberfla-
chen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgrinung auszubilden. (Die
Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

(4) Je Wohngebaude sind jeweils nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 3,00 m so-
wie eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als Anschluss an die 6ffentliche
Verkehrsflache zulassig.

Begrindung

Die Regelung zur gartnerischen Anlage der Vorgéarten ist die Prézisierung der Regelungen aus
der Gestaltungssatzung. Gerade in der eher doérflichen Struktur der Siedlung ist dies zur Erhal-
tung des Ortsbildes essentiell. Ein typisches Erscheinungsbild in den Quartieren der Nordhelm-
siedlung ist ein Vorgarten mit Rasen oder géartnerischer Gestaltung.

Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (1) soll daher die Erhaltung der dorflichen Strukturen
der Siedlung durch Sicherung von Gartenbereichen, die durch eine Begrinung und gartnerische
Gestaltung gekennzeichnet sind, sicherstellen. Erforderliche Zufahrten und Zugange sind zur
ErschlielBung des Grundstiicks notwendig und werden daher von der Vorschrift ausgenommen.
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Die Vorgarten in der Nordhelmsiedlung sind in der Regel einsehbar und gehéren zum stral3en-
seitigen Erscheinungsbild der Nordhelmsiedlung. Daher sollen durch die Gestaltungsvorschrift
Nr. 2.6 Absatz (2) zu hohe Einfriedungen vermieden werden.

Grol¥flachig versiegelte Pflasterflichen passen nicht in das doérfliche Siedlungsbild. Die Rege-
lung zu Zufahrten und Zuwegungen soll daher die Versiegelung der Grundstiicke bremsen. Da-
her sollen durch die Verwendung von grofR3fugigem Pflaster oder Rasengittersteinen ausreichend
Grunanteile auf dem Baugrundsttick gesichert werden (Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (3).

Um klar ablesbare Grundstiicksrdnder zu sichern und zu grol3e versiegelte Zufahrts- und Zu-
gangsbereiche zu vermeiden, werden durch die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 Absatz (4) die
Breiten den vorgenannten Anlagen reglementiert.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben in Bezug
auf die Vorgartengestaltung weitestgehend unbertihrt und werden in Bezug auf die Einfriedun-
gen konkretisiert. In 8 8 der Gestaltungssatzung ist festgelegt, dass die nicht bebauten Grund-
stiicksteile zwischen offentlicher Verkehrsflache und den Gebauden als VVorgarten anzulegen ist.
Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 (1) mit der Vorgabe, den Vorgarten nicht zu versiegeln und
gartnerisch zu gestalten, stellt eine Konkretisierung der Vorgaben aus der Gestaltungssatzung
dar.

Weiterhin ist in der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 festgelegt, dass im
Fall zulassiger baulicher Anlagen im Vorgartenbereich ein Vorgarten in einer Breite von 1 m er-
halten bleiben muss. Diese MaRgabe kommt nur bei der Uberschreitung von Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile und Wintergarten zum Tragen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1.6);
Garagen und Nebenanlagen sind laut textlicher Festsetzung Nr. 1.4 im Vorgartenbereich nicht
zulassig. Die Gestaltungsvorschrift Nr. 2.7 steht in Bezug auf die Vorgartengestaltung mit der
Satzung 1993 in Einklang.

Die HOhe der Einfriedungen wird zu den ErschlielBungsstrallen enger geregelt als in der Gestal-
tungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993. Hier ist zur offentlichen Verkehrsflache in
der Gestaltungsvorschrift Nr. 2.6 (2) eine Hohe von 0,90 m statt wie in der Satzung 1993 eine
Hohe von 1,20 zuldssig. Diese Reduzierung der Hohe gilt nur fir die den offentlichen Erschlie-
Bungsstrallen zugeordneten Seiten und trdgt dem vorherrschenden Erscheinungsbild in der
Nordhelmsiedlung Rechnung. Die Reduzierung der Einfriedung sichert, dass die (ortsbildpra-
genden) Geb&ude und Vorgéarten nicht durch zu hohe Zaune und Hecken vom 6ffentlichen Stra-
Renraum abgeschottet werden.

2.7 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

(2) Werbeanlagen als freistehende Schauk&sten sind nur bis zu einer GroRe von maximal
1,0 m2 zulassig.
(3) Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen fir Betriebe des Einzelhandels, der Gastro-

nomie oder des Handwerks kdnnen bis zu einer Gesamtgrdf3e vom 4m? zugelassen wer-
den.

Begrindung

Durch die Gestaltungsvorschriften Nr. 2.7 Absatz (1) sollen Anlagen der Fremdwerbung ver-
mieden werden. Die Begrenzung auf die Zulassigkeit von Werbeanlagen an der Stétte der Leis-
tung stellt sicher, dass nur an den hier untergeordnet zuldssigen gewerblichen Nutzungen sol-
che Anlagen angebracht werden kdnnen und sichern das Erscheinungsbild der Gberwiegend
durch Dauerwohnen und Gastebeherbergung gepragten Nordhelmsiedlung. Die Gestaltungs-
vorschriften Nr. 2.7 Absatz (2) und (3) sollen ortshildstérende Werbeanlagen ausschliel3en.
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Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993, wonach Werbe-
anlagen auf und tber Dachflachen und Traufen nicht zuldssig sind, bleiben unberthrt. Die Ge-
staltungsvorschrift Nr. 2.7 stellt somit eine Konkretisierung dar.

2.8 Kellerlichtschachte, Kellerniedergéange

(1) Kellerlichtschachte sind bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m im Lichten zuldssig. Die Ge-
samtbreite der Kellerlichtschichte darf die Halfte der Lange der jeweiligen Gebaudeseite
nicht tberschreiten.

(2) Das Eintrittspodest bei Kellerniedergangen darf eine Grél3e von 1,5 m2 nicht Uberschreiten.
Je Wohngebaude ist nur ein Kellerniedergang zulassig.

Begrindung

Durch die Gestaltungsvorschriften Nr. 2.8 Absatz (1) und (2) soll im Zusammenhang mit dem
Verbot von Abgrabungen der Ausnutzung von Grundstiicken durch Aufenthaltsrdaume im Keller-
geschoss Einhalt geboten werden.

Die Vorschriften der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney vom 19.03.1993 bleiben unbe-
rahrt; Vorgaben zu diesem Regelungsinhalt sind in der genannten Satzung nicht enthalten.

6. HINWEISE

Die Hinweise enthalten redaktionelle Ubernahmen und Verweise auf unabhangig fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 25 A, 3.Anderung bestehende und geltende Satzungen
und Regelungen, die fur die Zulassigkeit von Vorhaben relevant sind. Dies sind u.a. Gestal-
tungssatzung, Wintergartensatzung etc. Die Hinweise sind auf der Planzeichnung vermerkt.

7. ERGANZENDE ANGABEN

7.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 62.054 m2
Sondergebiet SO 1" Dauerwohnen und Gastebeherbergung” 33.028 m?
Sondergebiet SO 2 " Dauerwohnen, Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe " 11.591 mz
Offentliche Verkehrsflachen 12.101 m2
Offentliche Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” 71 m2
Offentliche Grunflachen ,Parkanlage” 775 m2
Private Grunflachen ,Garten” 4.488 m?
7.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das stadtische Wasserwerk sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbeseitigung der
Stadt Norderney.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Stadtwerke Norderney GmbH (SWN).
Im Bebauungsplangebiet wird eine Versorgungsanlage gesichert.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Aurich geregelt.
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8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss  durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (Norderneyer Badezeitung)

Beschluss iiber den Entwurf und die Offentlichkeitsbeteiligung durch den Verwal-
tungsausschuss

Ortsuibliche Bekanntmachung (Norderneyer Badezeitung)

Ortsuibliche Bekanntmachung (Aushang Rathaus)

Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB an der Planung:

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung:

Satzungsbeschluss durch den Rat

Bekanntmachung der Rechtskraft im Amtsblatt

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 25 A, 1. Anderung:
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 25 A, 1. Anderung als Anlage beigefugt.

Norderney, den

Burgermeister




Bebauungsplan Nr. 25 A — 1. Anderung
Entwurf — stand 6. Marz 2018

1. Textliche Festsetzungen

1.1. Sonstiges Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen und Gast  ebeherbergung” gemaf § 11 BauNVO

Zweckbestimmung und Art der Nutzung (geméaf3 § 11 Bau  NVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” [Sondergebiet nach § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient tiberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des
Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der Fremdenbeherbergung.

(1) Zulassig sind:
a) Wohngebaude fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauerwohnung )
b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem standig wechselnden Personenkreis  fiir einen zeitlich
befristeten Aufenthalt dienen,
c) sowie Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zuléssig sind:

= kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fir Bewohner und Géaste mit einer Grol3e bis zu
150m? Verkaufsflache

= Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit einer GréRe des
Gastraumes bis zu 150m2 Grundflache

= nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen sowie

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

1.2 Sonstiges Sondergebiet SO 2 ,Dauerwohnen und Ferie  nwohnen/Beherbergungsbetriebe”
geman § 11 BauNVO

Zweckbestimmung und Art der Nutzung (geméaf3 § 11 Bau  NVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Sonstige Sondergebiet ,Dauerwohnen und Ferienwohnen/Beherbergungsbetriebe” [Sondergebiet nach § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO)] dient der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens und
der Fremdenbeherbergung.

(1) Zulassig sind:
a) Wohngebaude fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel Norderney (Dauerwohnung )
b) Ferienwohnungen, die nur zur Nutzung von einem sténdig wechselnden Personenkreis  fiir einen zeitlich
befristeten Aufenthalt dienen,
c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Apartmenthduser, Pensionen, Gastehauser),
d) Betriebsleiterwohnungen,
e) Raume fir freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zuléssig sind:

= kleine Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs fiir Bewohner und Gaste mit einer Grof3e bis zu
150m? Verkaufsflache

= Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit einer GréRe des
Gastraumes bis zu 150m2 Grundflache

= nicht stérende Handwerksbetriebe

= Anlagen fir Verwaltungen sowie

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke




1.3 Zulassige Zahl der Wohnungen und Ferienappart ements in Wohngebauden
(gemanR § 11 BauNVO i.V. mit § 9 (1) Nr. 1 u nd 6 BauGB)

1.3.1. SO 1 ,Dauerwohnen und Géastebeherbergung”
(geméanR § 11 BauNVO i.V. mit 8 9 (1) Nr. L u nd 6 BauGB)

(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je Wohngebéaude in Bezug auf die
Uberbaubare Flache des jeweiligen Baugrundstiicks wird wie folgt begrenzt:

bis 100 m2 Uiberbaubare Flache héchstens 3 Wohnungen,

Uiber 100 m2 bis 150 m2 Uiberbaubare Flache héchstens 4 Wohnungen,
Uiber 150 m2 bis 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 5 Wohnungen,
Uiber 200 m2 liberbaubare Flache héchstens 6 Wohnungen.

(2) In den jeweiligen Wohngebauden muss der Flachenanteil des Dauerwohnens gegeniiber dem Flachenanteil des
Ferienwohnens Uberwiegen.

1.3.2. SO 1 ,Dauerwohnen und Ferienwohnen/Beherbergu  ngsbetriebe”
(geméanR § 11 BauNVO i.V. mit 8 9 (1) Nr. L u nd 6 BauGB)

(1) Die Anzahl der Wohnungen (Dauerwohnung und/oder Ferienwohnung) je Wohngebaude in Bezug auf die
Uberbaubare Flache des jeweiligen Baugrundstiicks wird wie folgt begrenzt:

bis 100 m2 Uiberbaubare Flache héchstens 4 Wohnungen,

Uber 100 m2 bis 150 m2 Uberbaubare Flache héchstens 6 Wohnungen,
Uber 150 m2 bis 200 m2 Uberbaubare Flache héchstens 8 Wohnungen,
Uber 200 m2 Uberbaubare Flache hdchstens 10 Wohnungen.

1.4. Hohenentwicklung der Baukdrper (gemaR § 9 (1)  Nr. 1 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO)

(1) Die in der Planzeichnung festgelegten First- und Traufwandhéhen sowie Gebaudehdhen dirfen nicht
Uberschritten werden.

— Oberer Bezugspunkt der Firsthdhe ist der oberste Schnittpunkt der Dachflachen.

—  Oberer Bezugspunkt der Traufh6he ist der Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit der Aul3enwand.

—  Oberer Bezugspunkt der Gebaudehohe ist der oberste Punkt des Daches.

— Unterer Bezugspunkt der First- und Traufwandhdhen sowie Gebaudehohen ist die Héhe der
ErschlieBungsstralRenmitte der jeweils zur ErschlieBung der Baugrundstiicke dienenden Stral3en
(EmsstraRe, Nordhelmstral3e, Kiefernweg, JadestralRe und Waldweg), jeweils in Fassadenmitte gemessen.

- Dachaufstockungen sind nur zulassig, wenn die Trauf- und Firsthéhen beim gesamten Baukdrper
eingehalten werden.

(2) Die Traufthdhe von Nebenanlagen, Garagen und tberdeckten Stellplatzanlagen darf eine Hohe von 2,50 m nicht
Uberschreiten. Die Firsthohe der vorgenannten Anlagen darf eine Hohe von 3,50 m nicht Uberschreiten.

(3) Die Hohenlage des vorhandenen Gelédndes auf den Grundstiicken ist zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen
oder Aufschittungen sind nicht zuldssig.

(4) Die Hohenlage des ErdgeschossfuBbodens darf nicht unterhalb der H6henlage der ErschlieBungsstrallenmitte
liegen.

1.5. MindestgréRen von Baugrundstiicken (gemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB)

(1) Die MindestgréRe von Baugrundstiicken in den Sondergebiet SO 1 und SO 2 wird fir Einzelhduser mit 400 mz
und fur Doppelhaushélften mit 250 m2 festgesetzt. Im SO 1 sudlich des Kiefernwegs wird die Mindestgré3e von
Baugrundstiicken fur Einzelhduser mit 250 m2 und fur Doppelhaushélften mit 150 m? festgesetzt

(2) Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstiicken darf eine Mindestgro3e gemal den Festsetzungen des
Absatzes 1 nicht unterschritten werden.

(3) Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes die festgesetzte
Mindestgrol3e unterschreiten, entspricht die vorhandene Grof3e der MindestgréRie.

(4) Alle Baugrundstiicke missen direkt an eine 6ffentliche Verkehrsflache angeschlossen sein.




1.6. Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien (g emafR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

(1) Die Baugrenzen und Baulinien dirfen auf den den ErschlieSungsstra3en zugewandten Seiten fir Wintergarten
gemal der Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten) vom 03.12.2010 nicht
Uberschritten werden.

(2) Die Baugrenzen und Baulinien dirfen fur unterirdische Bauteile nicht Uberschritten werden. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind Tiefgaragen.

1.7. Nicht Gberbaubare Flachen (gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO)

(1) Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind je Baugrundstiick zwei Einstellplatze - davon hdchstens einer als
Garage oder Carport im Sinne des § 12 BauNVO bis zu einer Grundflache von 21 m2 - und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu einer Gesamtgrundflache von 21 m? zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 sind fur Beherbergungsbetriebe je Baugrundstiick ausnahmsweise 4 Stellplatze auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig.

(2) Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und den vorderen
Baugrenzen oder —linien (Vorgéarten) sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zuléssig.

1.8. Private Grinflache — Zweckbestimmung ,Garten* ( gemaf § 9 (1) Nr. 15 u. 20 BauGB)

(1) In der privaten Grunflache — Zweckbestimmung ,Garten” ist je Baugrundstiick eine Nebenanlage mit einer
Grundflache bis zu 12 m2 zulassig. Die Summe der Nebenanlagen auf dem gesamten Baugrundstiick darf eine
Grundflache von insgesamt 21 m2 nicht tiberschreiten.

(2) In der privaten Grunflache sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO nicht zulassig.

(3) Die privaten Griunflachen sind mit Ausnahme der Anlagen nach (1) sowie notwendigen Wegen unversiegelt
anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten.

2. Gestalterische Festsetzungen gemaR § 84 der NBau O
Hinweis: Die Satzung Uber die bauliche Gestaltung  in der Stadt Norderney vom 29.09.1993 (Gestaltungssatzung)
hat weiterhin Bestand.

2.1. Dachgestaltung

(1) Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdéchern und einer Dachneigung von 40 - 55 Grad
zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukérper anzuordnen. Untergeordnete Vor- und Anbauten
(maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift
ausgenommen.

(2) Fur die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:

« nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Rot- bis Rotbrauntdnen
« nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazittbnen.

Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder
Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes).

(3) Als "rot" bis "rotbraun” gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbténe: RAL 2001, 2002, 3000,
3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Als "anthrazit" gelten die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): RAL
7011, 7015 und 7016.

(4) Fur die Hauptgebaude (in der Planzeichnung mit V= Vorderhaus und A=Anbau gekennzeichnet) gelten die in der
Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise sind Abweichungen fiir untergeordnete Geb&udeteile
und untergeordnete Anbauten zuléssig.

(5) Déacher sind mit Dachuberstanden auszubilden. Die traufseitigen Dachiiberstande missen mindestens 30cm
betragen.

(6) Dachaufstockungen sind nur zulassig, wenn die Vorschriften (1) bis (5) beim gesamten Baukdrper eingehalten
werden.

(7) Abweichend von den 88 2 und 3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 darf die Gesamtlange der
Dachaufbauten (Dachgauben) und die Gesamtlange der Dacheinschnitte insgesamt ¥z der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Dachaufbauten Uber mehrere Geschosse sind nicht zuléssig.




2.2. AuRenwéande

(1) Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind GebaudeauRenwéande mit unglasierten rot- bis
rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. ) Als "rot" bis "rotbraun" gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL
folgende Farbtone: Nr. 2001, 2002, 2003, 2004, 2008, 2009, 2010, 3000, 3002, 3005, 3009, 3011, 3013 oder 3016.

(2) Garagen gem. § 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden, wobei die
AuRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbtdnen zu streichen sind.

(3) An Fenstern zu den ErschlieBungsstraf3en, sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

2.3. AuRBentreppen, Balkone und Dachterrassen

(1) AuRentreppen sind nur auf den den Erschlieungsstralen abgewandten Gebaudeseiten zulassig.

2.4. Solarenergieanlagen

(1) Auf geneigten und flachen Dachern diirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Wasser- und
Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen dirfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von
den jeweiligen ErschlieBungsstraen nicht einsehbar sind.

(2) Ausnahmsweise kénnen Anlagen zur Nutzung von Solaren ergie zugelassen werden, wenn sich die Anlage
hinsichtlich der Anordnung, Ausfiihrungsart, und Far bgestaltung in die Gebaudehdille einfiigt.  (Die jeweils
aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebduden sind zu beachten.)

2.5. Antennenanlagen und sonstige technische Anlage  n

(1) An Hausfassaden, die den 6éffentlichen StraBen zugewandt sind, diirfen Antennen und Parabolantennen (Sat-
Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Déachern sind Antennen und Parabolantennen nur zuldssig, wenn sie von
den ErschlieBungsstraRen aus nicht sichtbar sind. Ausnahmsweise kdnnen Parabolantennen von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht erreicht
werden kann. In diesen Féllen sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder Dachflache der Gebaude
anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage angebracht werden.

(2) Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromaggregate) dirfen an
Hausfassaden, die den offentlichen StraRen zugewandt sind, nicht angebracht werden. Auf Dachern ist diese Art von
Anlagen nur zulassig, wenn sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

2.6. Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstellp  latze

(1) Vorgarten, d.h. die Rdume zwischen den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baufluchten, sind unversiegelt
anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten. Zugange sowie Zufahrten fiir die Anlagen des privaten
ruhenden Verkehrs sind hiervon ausgenommen.

(2) Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraen dirfen eine max. H6he von 0,90 m iber der Oberkante der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache nicht iberschreiten.

(3) Werden auf privaten Grundstticken nicht iberdachte Stellplatze angelegt, sind die Oberflaichen der Standplatze
als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszubilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu
beachten.)

(4) Je Wohngebaude sind jeweils nur eine Zufahrt mit einer maximalen Breite von 3,00 m sowie eine Zuwegung mit
einer maximalen Breite von 1,50 m als Anschluss an die offentliche Verkehrsflache zulassig.

2.8. Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.
(2) Werbeanlagen als freistehende Schaukéasten sind nur bis zu einer Gré8e von maximal 1,0 m2 zuldssig.

(3) Leuchtwerbungen sind unzulassig. Ausnahmen fiir Betr iebe des Einzelhandels, der Gastronomie oder des
Handwerks kénnen bis zu einer GesamtgroRe vom 4m2 z _ ugelassen werden.




2.9. Kellerlichtschachte, Kellerniedergange

(1) Kellerlichtschachte sind bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m im Lichten zulassig. Die Gesamtbreite der
Kellerlichtschachte darf die Halfte der Lange der jeweiligen Gebaudeseite nicht tiberschreiten.

(2) Das Eintrittspodest bei Kellerniedergéangen darf eine Gré3e von 1,5 m2 nicht Gberschreiten. Je Wohngebaude ist
nur ein Kellerniedergang zul&ssig.

3. Hinweise

3.1. Gestaltungssatzung
Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney*
vom 19.03.1993.

3.2. Erhaltungssatzung
Fir Teile des Plangebietes gilt die Erhaltungssatzung Nr. 11 vom 24.08.2013 der Stadt Norderney.

3.3. Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windf  &nge, Wintergarten)
Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergarten)“ der Stadt Norderney vom 03.12.2010.

3.4. Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenve  rkehrsfunktionen
Fur Teile des Plangebietes gilt die ,Satzung zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion der Stadt
Norderney vom 14.07.2006.

3.5. Wasserschutzzonen

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1l bzw. Ill. Es sind nur Nutzungen und Handlungen zulassig, die
mit den Schutzbestimmungen des Wasserschutzgebietes vereinbar sind. Die Schutzgebietsverordnung, sowie das DVGW
Arbeitsblatt W 101 sind zu beachten.

3.6. Altablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

3.7. Bodenfunde

Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten archéologische Kulturdenkmale (Boden- und Baudenkmale)
festgestellt werden, sind diese unverziglich der unteren Denkmalschutzbehdrde oder bei der Ostfriesischen Landschaft
zu melden. In diesem Zusammenhang wird auf § 14 Nieders. Denkmalschutz-gesetz vom 30.05.1978 (Nds.

GVBI. S. 517), wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen, verwiesen.

3.8. Anschluss- und Benutzungszwang
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht gemafl Satzung der Stadt Norderney Anschluss- und
Benutzungszwang an die 6ffentlichen Einrichtungen der Wasserver- und Abwasserentsorgung.

3.9. Leitungen
Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustédndigen Versorgungstrager zu entnehmen.
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Planunterlage
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STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 9. Bebauungsplan Nr. 25A "Nordhelm West", Verfahren zur 1. BA 5/2018
Anderung Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung stellt den Planentwurf mit der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen vor. Derzeit sei ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, welches in ein
Sondergebiet umgewandelt werde, um der tatsadchlichen Nutzung von Dauerwohnen und
Gastebeherbergung Rechnung zu tragen. Anhand einer umfangreichen Nutzungsanalyse
seien die zwei Sondergebiete entwickelt. Entlang der EmsstralBe sei lberwiegend
Gastebeherbergung vorzufinden, welches sich in den Festsetzungen des SO1-Gebietes
wiederfinde. Im restlichen Geltungsbereich sei eine ausgewogene Mischung von Wohnen
und Ferienwohnungen zu finden, wobei das Uberwiegende Dauerwohnen im SO2-Gebiet
festgesetzt werde. Zudem sei die Hohenentwicklung im Geltungsbereich analysiert worden,
um die Hohenfestsetzung ermitteln zu kénnen. Es werde empfohlen, den Planentwurf zur
Auslegung zu beschlief3en.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A ,Nordhelm West*
mit Begrindung wird zugestimmt. Es wird einstimmig beschlossen, den Entwurf der Satzung
mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30
Tagen offentlich auszulegen. Die Beteiligung der Tréager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB wird gleichzeitig durchgefihrt.




10.

Bebauungsplan Nr. 4 "Innenstadt
Nord-Ost", Verfahren zur
Neuaufstellung Beschluss zur Auslegung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB 11l 622.20.003; 022.32; 600.10.002 |BA 6/2018
¥ Beratungsfolge ¥ TOP-Nr. Off?f';l‘i;r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fiir Bauen und Umwelt 10. offentlich 14.03.2018
Verwaltungsausschuss 10. nichtoffentlich 28.03.2018

Bebauungsplan Nr. 04 'Innenstadt Nord-Ost', Verfahren zur Neuaufstellung
Beschluss zur Auslegung

Sachverhalt

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04 wurde am 13.11.2013 der Beschluss zur
Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung gefasst. Ziel der Planung sollte die ausgewogene
Entwicklung der touristischen Infrastruktur unter Berlicksichtigung und Bewahrung von bestehenden
Wohnstrukturen sein. Weiter sollte die Entwicklung der vorhandenen Baustruktur im Geltungsbereich
des Planes bestandsorientiert festgeschrieben werden.

In der offentlichen Sitzung des Ausschusses fur Bauen und Umwelt vom 04.06.2014 wurde das erste
Plankonzept vorgestellt.

Im Frihjahr 2015 wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04 eine
Veranderungssperre beschlossen. Im Herbst 2015 wurde fir einen Teilbereich (Moltkestral3e,
WinterstralR3e) des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 02 ebenfalls eine Veranderungssperre
beschlossen. In der Zwischenzeit wurden die Planinhalte weiter ausgearbeitet und politisch beraten.
U.a. wurde beschlossen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 zu verandern. So sollte
z.B. der Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 fir den eine Veranderungssperre beschlossen
wurde, dem Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4 zugeschlagen werden. Fur diesen verdnderten
Geltungsbereich wurde am 03.04.2017 ebenfalls eine Veranderungssperre beschlossen.

Im Fruhjahr 2017 wurden parallel die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB sowie
die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager o6ffentlicher Belange (TOB) gem. § 4 (1) BauGB
durchgefihrt. Vor dem Hintergrund der dort vorgetragenen Belange wurde der Planentwurf weiter
ausgearbeitet und fir die 6ffentliche Auslegung gem. 8 3 (2) BauGB vorbereitet.




Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaRhahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [ Haushaltsmittel in ausreichender Hohe |
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB 1V:

Beschlussvorschlag

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Innenstadt Nord-Ost*
mit Begrindung wird zugstimmt. Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begrindung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen 6ffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchgefihrt.

Empfehlungsbeschluss
|:| Ja
|X| Nein

(Ulrichs)



Stadt Norderney

Ubersichtskarte der Bebauungsplane Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4
Zentraler Versorgungsbereich
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost"
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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des Norderneyer In-
nenstadtbereichs zur Behebung und Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklun-
gen. Dies erfolgt im Rahmen mehrerer Bebauungsplane fur jeweils zusammenhéan-
gende Bereiche (siehe Anhang ,Ubersichtskarte der Bebauungsplane Nr. 1 — 4%). Zu-
nachst wird der Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost“ neu aufgestellt. Da es sich
bei der Planung um MafRnahmen zur Verdichtung der innerdrtlichen Siedlungsstruktu-
ren sowie um sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im
Rahmen eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13 a BauGB.

Das 12,1 ha groRe Plangebiet befindet sich zwischen der BogenstraRe und der Goe-
benstrale im Westen, der Jann-Berghaus-Stral3e im Siuden, der Ellern- bzw. Nien-
burgstrafRe im Osten und der Knyphausenstral3e bzw. der KaiserstrafRe im Norden. Als
aulerster Innenstadtbereich ist das Plangebiet durch eine Mischnutzung aus Wohnen,
Gastebeherbergung verschiedenster GréRenordnung, Zweitwohnen, Einzelhandel und
Gemeinbedarfseinrichtungen geprégt. Entwickelt hat sich das Gebiet Ende des 19./
Anfang des 20 Jhd., weshalb noch einige historische Strukturen ablesbar sind. Die
Bebauungsstruktur entlang der rasterférmig angelegten StraRen ist Uberwiegend in
Form einer kleinteiligen Blockrandbebauung angelegt, demnach ist eine geschlossene
Bauweise vorherrschend. Aufgrund des vorherrschenden Flachendrucks auf der Insel
werden die Grundstiicke so dicht wie mdglich bebaut, was nicht immer positiv zum
StralBenbild beitragt. Demnach haben sich hier bereits einige Fehlentwicklungen aus-
gebildet. Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 4 liegt bisher keine verbindliche Bauleitplanung vor. Um die vorhandenen Struktu-
ren weitestgehend zu erhalten und die Nutzungen zu steuern, sieht die Stadt Nor-
derney vor, diesen Siedlungsbereich stadtebaulich zu sichern und dadurch in seiner
Wohn- und Erholungsqualitdt sowohl fir die einheimische Bevdlkerung als auch fir
Touristen zu erhalten.

Aufgrund der heterogenen Nutzung und der abwechslungsreichen Bebauungsstruktur
wurde im Vorfeld eine eingehende Bestandsaufnahme des Plangebietes durchgefiihrt.
Aus einer daraus abgeleiteten Analyse ergeben sich die bestandsorientierten Festset-
zungen beziglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung. Das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Plangebietes soll dartber hinaus Uber die Festsetzung von ortlichen
Bauvorschriften tber die Gestaltung der Gebaude gesteuert werden. Die Verkehrsfla-
chen werden Uberwiegend anhand des Bestands festgesetzt. Die Baugrenzen orientie-
ren sich in grof3en Teilen des Plangebietes ebenfalls an den vorhandenen Strukturen.
Langfristiges Ziel ist es allerdings unbebaute Blockinnenbereiche auszubilden. Hier-
durch soll, die in Teilen des Plangebietes vorhandene, hohe Verdichtung etwas redu-
ziert und somit die Lebensqualitat gesteigert werden. Daher hat man sich dazu ent-
schieden in den Blockinnenbereichen nicht Gberbaubare Grundsticksflachen festzu-
setzen. Im oOstlichen Teil des Plangebietes werden entsprechend dem Planungsziel in
den Blockinnebereichen zusatzlich private Grunflachen festgesetzt.

Die Steuerung der Nutzung erfolgt im Bebauungsplan Nr. 4 vornehmlich tber die Fest-
setzung von sonstigen Sondergebieten (SO) verschiedener Zweckbestimmungen gem.
§ 11 BauNVO. Daruber hinaus werden einige wenige Flachen als allgemeine Wohn-
gebiete (WA) gem. 8 4 BauNVO sowie als Gemeinbedarfsflachen gem. 8 9 (1) Nr. 5
BauGB festgesetzt.

Im Rahmen einer Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB wird auf-
grund einer Grol3e der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 bis 70.000 m? eine Ein-
grifftsbewertung durchgefiihrt. Nach Bericksichtigung der Uberschlagigen Prifung ist
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eine Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB bzw. ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB
aufgrund der Aufstellung der des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB nicht notwendig.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde unter Verwendung des vom Ka-
tasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1.000 er-
stellt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im norddstlichen Innenstadtbereich der Stadt Nor-
derney und umfasst eine Gesamtflache von ca. 12,1 ha. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.3 Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Die baulichen Strukturen sowie die
Nutzungsstrukturen im Plangebiet sind dabei sehr abwechslungsreich und haben sich
im Laufe der Zeit kontinuierlich entwickelt. Die stadtebauliche Beordnung des Quartiers
kann ausschlief3lich unter genauer Betrachtung der vorherrschenden stadtebaulichen
Situation gelingen. Hierzu erfolgt eine Bestandsaufnahme der derzeitigen Strukturen,
aus der die einzelnen Festsetzungen abgeleitet werden, um zukinftige Fehlentwick-
lungen zu vermeiden und ein einheitliches Ortsbild herzustellen.

Die Nutzungsstruktur im Grof3teil des Plangebietes entspricht der inseltypischen Mi-
schung aus Wohnungen fir Einheimische, Zweitwohnungen und Ferienwohnungen.
Dazwischen befinden sich einige Einzelhandels-, Gastronomie-, Hotel- und Pensions-
betriebe sowie Dienstleistungseinrichtungen. Auch einige Gemeinbedarfseinrichtungen
mit den Schwerpunkten soziale und gesundheitliche Zwecke befinden sich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4.

Im westlichen Teil des Plangebietes, entlang der WinterstraRe und Moltkestrale, ver-
andert sich diese Struktur hin zu einer deutlich frequenzstarkeren Nutzung. Entlang der
Winterstral3e sind die Erdgeschosse lberwiegend durch Einzelhandels- und Gastro-
nomiebetriebe gepragt. Dazwischen sowie in den oberen Geschossen befinden sich
Uberwiegend Beherbergungseinrichtungen verschiedenster Grof3enordnung. An der
Moltkestral3e, die direkt zur Strandpromenade fihrt, ist die Nutzung deutlich durch eine
Beherbergungsnutzung, tiberwiegend mit Hotel- und Pensionsbetrieben, gepragt.

Die bauliche Gestaltung eines Quartiers setzt sich zusammen aus der Hohe sowie der
Gestaltung der baulichen Anlagen. Diese beiden Komponenten tragen grundlegend
zum Stadtbild bei und kdnnen es entscheidend beeinflussen.

Die Hohenstruktur im Plangebiet ist insgesamt sehr abwechslungsreich, hat aber in
sich auch sehr homogene Bereiche. Von 1-5- geschossigen Gebauden ist im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 alles vorzufinden. Die Gebédudehdhen stei-
gen vom sudostlichen Bereich, in dem eine 1-2-geschossige Bauweise vorherrschend
ist, in Richtung Nordwesten auf eine Uberwiegend 2-4- geschossige Bebauung an.

Dabei sind die realen Gebaudehdéhen, die sich aus den Trauf-, First- und Geb&audeho-
hen ergeben, teilweise weitaus abwechslungsreicher. Aufgrund des hohen Flachen-
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drucks und der eklatant hohen Grundstiickspreise auf der Insel werden alle Méglich-
keiten der Bebauung eines Grundstiicks ausgenutzt, um die vorhandene Flache so ef-
fektiv wie moéglich zu nutzen. Die ehemals kleinteiligen Strukturen gehen dadurch im-
mer mehr verloren. Dies hat zur Folge, dass auch die bisher relativ homogen gestalte-
ten StralRenzige in ihren Hohen stark variieren.

Typisch fur Norderney sind die eingeschossigen Vorbauten, die sogenannten Winter-
garten, die Zeugen der typischen Inselarchitektur sind. Auch innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 sind diese in den meisten StralRenziigen vorzu-
finden. Ein Erhalt dieser pragenden Strukturen kann maf3geblich zu einem positiven
StralRenbild beitragen und sollte somit Ziel der vorliegenden Bauleitplanung sein.

Im Plangebiet sind besonders im nordwestlichen Teil einige denkmalgeschitzte Ge-
baude vorhanden. Diese pragen das jeweilige Straf3enbild in besonders positiver Wei-
se und sollten fir die bauliche Gestaltung mal3stabsgebend sein. Nicht immer ist dies
gelungen, so dass im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung besonders auf diese
historisch gewachsenen Strukturen Ricksicht genommen werden sollte. Neben den
denkmalgeschiitzten Gebauden befinden sich auch andere pragende Gebaude inner-
halb der StraRenziige, die ebenfalls einen positiven Einfluss auf das Ortsbild haben.
Auch diese Gebaude sollten als Grundlage fiir die zukinftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 4 zugrunde gelegt werden. Ebenso befinden sich aber auch Ge-
baude innerhalb des Plangebietes, die sich aufgrund des Bauvolumens nicht in die
vorhandenen Strukturen einfligen. Ziel des Bebauungsplanes ist es unteranderem
derartige Entwicklungen zukinftig zu vermeiden. Ebenfalls als stadtebauliche Beson-
derheiten einzustufen sind das Schullandheim an der Luciusstral3e und die Mutter-
Kind-Kureinrichtung an der Benekestral3e.

Die bauliche Dichte ist in groRen Teilen des Plangebietes sehr hoch. Lediglich am
nordoéstlichen Rand findet sich eine aufgelockerte Reihenhausbebauung. Die Bebau-
ung innerhalb des Plangebietes ist dabei iberwiegend Kleinteilig strukturiert und wird
vereinzelt durch grof3flachige Strukturen aufgebrochen. GrofR¥flachige Griinstrukturen
schlief3en sich norddstlich an das Plangebiet an. Im Stdwesten grenzt der Friedhof an
das Plangebiet. Innerhalb des Plangebietes befinden sich durch die hohe Verdichtung
hingegen kaum Grinstrukturen.

Zur genauen Ermittlung der gestalterischen Starken und Schwachen und einer daraus
folgenden bedarfsgerechten Festsetzung innerhalb des vorliegenden Bebauungspla-
nes erfolgt eine strallenbezogene Analyse der vorhandenen Strukturen.

Die EllernstralBe verlauft im 6stlichen Randbereich des Plangebietes in Nord-Sid-
Richtung. Die Bebauung entlang der westlichen Stral3enseite ist durch eine giebel-
standige, eingeschossige Einfamilienhausstruktur mit Sattelddchern gepragt, deren
Grundstruktur aus den 50er-60er Jahren des letzten Jahrhunderts stammt. Diese Art
Gebaude sind freistehend, die Traufhéhe betragt maximal 4,00m, die Traufhhe ma-
ximal 8,50m. Zwischen der Tannen- und Benekestralle sind diese Gebdude als Klin-
kergebdude mit roten bzw. anthrazitfarbenen D&achern ausgebildet. Zwischen der Be-
neke- und MaybachstralRe dagegen handelt es sich um wei3geputzte Gebaude mit ro-
ten Dachern. Hier sind auch bei fast allen Hausern die inseltypischen vorgelagerten
Wintergarten vorhanden, die ca. 3,00m hoch sind.

Unterbrochen wird diese homogene Struktur durch die Mutter-Kind-Kureinrichtung
Haus Thomas Morus an der Ecke Ellernstral3e / Benekestrale sowie dem Geb&dude
EllernstralRe Nr. 8d an der Ecke EllernstralRe / MaybachstralRe. Bei dem Haus Thomas
Morus handelt es sich um einen grol3eren, Uberwiegend dreigeschossigen Gebaude-
komplex. Entlang der Ellernstraf3e pragt ein dreigeschossiger langgezogener Gebau-
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deteil das Straf3enbild. Dieser ist geprégt durch eine weil3e Fassadengestaltung mit ei-
nem anthrazitfarbenen Satteldach, das traufstandig zur Ellernstrale ausgerichtet ist.
Bei dem Gebaude EllernstralBe 8d handelt es sich um einen groR3flachigen zweige-
schossigen Flachdachbau mit dariberliegendem Staffelgeschoss aus den 60er- 70er
Jahren des letzten Jahrhunderts. Auch dieses Geb&ude ist freistehend und durch eine
dunkle Mauerfassade gepragt.

Die Bebauung entlang der ¢stlichen Seite der Ellernstrafde ist strukturell nicht so ho-
mogen wie an der westlichen Stralienseite, fugt sich aber durch eine kleinteilige Be-
bauung insgesamt gut ins StralRenbild ein. Die beiden Hauser ndérdlich der Bene-
kestral3e sind zweigeschossig, unterscheiden sich aber in ihrer Gestaltung durch eine
weilRe Putz, bzw. rote Mauerfassade sowie einem Mansard- und Satteldach. Ahnlich
sieht es auch bei den Gebauden siidlich der BenekestraRe aus, die sich aber auch
durch eine ein- bzw. zweigeschossige Bauweise unterscheiden.

Parallel zur Ellernstral3e verlauft westlich gelegen die WiedaschstralRe. Die Bebau-
ungsstruktur hier ist Gberwiegend kleinteilig durch eingeschossige Satteldachgebaude
gepragt, die giebelstandig zur StralRe ausgerichtet sind. Im Gegensatz zur Ellernstral3e
sind diese Uberwiegend nicht freistehend, sondern als geschlossene Bauweise gebaut,
bzw. mit einem geringen Grenzabstand, den auf Norderney typischen Lohnen.

Die auRRere Gestalt der Geb&ude wird von wei3en Putzfassaden und dunklen Sattel-
dachern dominiert. Im Bereich stdlich der Maybachstral3e dominieren rote Klinkerfas-
saden. Auch die auf Norderney typischen Wintergérten sind an einigen Gebauden vor-
zufinden.

Unterbrochen wird die einheitliche und ortsbildpragende Struktur im nérdlichen Teil der
Stral3e an der dstlichen Stral3enseite. Hier befindet sich ein grofRerer zweigeschossiger
Wohnkomplex mit Staffelgeschoss aus den 60er-70er Jahren des letzten Jahrhun-
derts. Der Flachdachbau mit rotem Verblendmauerwerk und vorgelagerten weil3en
Kunststoffbalkonen fligt sich sowohl von der Dimensionierung als auch von der Gestal-
tung nicht in das StralRenbild ein und kann deshalb als baulicher Ausreif3er deklariert
werden.

Die SchulzenstrafRe verlauft parallel dazu in westlicher Richtung. Die Bebauungs-
struktur ist hier nicht so homogen wie in der WiedaschstralRe, kann aber durchaus als
Uberwiegend kleinteilig bezeichnet werden. Eine Ausnahme davon bildet das Schul-
landheim an der nordwestlichen Stral3enseite, das an der Tannenstral3e liegt. Hierbei
handelt es sich um einen grof¥flachigen, Giberwiegend dreigeschossigen Bau mit ent-
sprechenden Freiflachen.

Im Verlauf der SchulzenstralBe dominiert ansonsten eine geschlossene Bauweise,
bzw. eine Bebauung mit den inseltypischen Lohnen. Ausschlie3lich im siudlichen Be-
reich, an der dstlichen Stral3enseite, befinden sich zwei freistehende Geb&aude, die von
der Stral3e zurlickgesetzt sind und damit das ansonsten einheitliche Stra3enbild auf-
heben.

Die Gebaude in der Schulzenstralle sind Uberwiegend 1-2-geschossig mit Sattel-,
Walm- oder Flachdachern, mal trauf-, mal giebelstandig ausgerichtet. Die typischen
Norderneyer Vorbauten, die Wintergarten, sind hier vermehrt anzutreffen.

Die Materialitat der einzelnen Gebaude wechselt zwischen weilRen Putzfassaden und
rotem/braunem Verblendmauerwerk mit roten bzw. schwarzen/anthrazitfarbenen Déa-
chern.
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In westlicher Richtung schliel3t parallel die Luciusstral3e an. Hier ist bereits eine ver-
dichtetere Bebauungsstruktur ablesbar, die sich durch einen Anstieg der Gebaudeho-
hen auf Uberwiegend 2-3-geschossige Gebaude aulRert. Die Bauweise ist Uiberwiegend
geschlossen und kleinteilig, eine Ausnahme bildet auch hier die gro3flachige Baustruk-
tur des Schullandheimes sudlich der Tannenstrae. Einen besonderen Einfluss auf
das Stral3enbild hat das Baudenkmal LuciusstraRe 31/Benekestrae 55 an der nord-
westlichen StralRenseite. Der 2-3-geschossige Jugendstilbau gibt Zeugnis Uber die in-
seltypische Baderarchitektur.

Auch hier ist, wie in der Schulzenstrale, keine durchgehend einheitliche Gebaudeku-
batur erkennbar. Sattel-, Walm- und Flachdachgebdude verschiedenster Trauf-, First-
und Gebaudehdhen wechseln sich ab. Dies setzt sich auch bei der Materialitat beim
Wechsel von hellen Putz- sowie roten bzw. braunen Mauerfassaden, roten bis
schwarz/anthrazitfarbenen Dachern sowie klassischen und modernen Bauformen fort.
Auch hier sind die inseltypischen Wintergérten in einer Vielzahl und verschiedensten
Gestaltungsformen erkennbar.

Die FrisiastraBe verlauft im Westen parallel zur Luciusstraf3e. Auch hier ist die Be-
bauungsstruktur Kkleinteilig, die Bauweise ist tUberwiegend geschlossen, bzw. gepragt
durch die inseltypischen Lohnen.

Nordlich begrenzt wird die Strale vom Onnen-Wisser-Platz, einer 6ffentlichen Grinfla-
che. Die dem gegenuberliegenden Jugendstilgebaude Benekestrale 57 und 3 prégen
das StralRenbild durch die inseltypische Béaderarchitektur und stehen dem entspre-
chend unter Denkmalschutz.

Im ndérdlichen Teil pragen die 3-4-geschossigen Gebaude den stadtischen Charakter,
von dort aus fallt die Bebauungsstruktur mit Gberwiegend 2-3-geschossigen Gebauden
in Richtung Stiden ab. Die Dachlandschatft ist tiberwiegend durch Flach- und Sattelda-
cher gepragt, die mal trauf-, mal giebelstandig ausgerichtet sind. Teilweise ergeben
sich durch die gleichen Dachformen- und Héhen einheitliche Bereiche, die aber nicht
konsequent durchgehalten und nach maximal drei Gebauden wieder aufgebrochen
werden. Die Materialitat variiert dabei, wie auch in den anderen Strafl3en, zwischen hel-
len Putz- bzw. roten/braunen Mauerfassaden sowie roten bzw.
schwarz/anthrazitfarbenen Déchern. Fast jedes Gebaude hat hier den typischen Nor-
derneyer Wintergarten, auf dem haufig Dachterrassen untergebracht sind.

Unterbrochen wird das ansonsten Uberwiegend einheitliche StralRenbild durch das
Eckgebaude sidlich des Onnen-Visser-Platzes durch eine 4-5- geschossige Bebau-
ung sowie ein dreigeschossiges Gebaude im mittleren Kreuzungsbereich. Des Weite-
ren stellt ein Rucksprung von zwei Gebauden im stdlichen Bereich des StralRenzuges
einen Eingriff in das ansonsten einheitliche, entlang der Stral3e orientierte Strafl3enbild
dar.

Die westlichste der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden StraRen im Plangebiet ist die
Winterstral3e. Wie die Nutzung, so ist auch die bauliche Gestalt der Gebaude in die-
ser Stral3e weniger homogen als in den 6stlich anschlieRenden. Die baulichen Hohen
variieren zwischen ein- und fuinf-geschossigen Gebauden. Besonders pragend fir das
StralRenbild ist das Gebaude Winterstral’e 18, das als Jugendstilgebaude den inselty-
pischen Baderstil reprasentiert und aus diesem Grund unter Denkmalschutz steht.

Die Moltkestral3e verlauft in Nord-Sid-Richtung im nordwestlichen Teil des Plangebie-
tes. Die bauliche Struktur in diesem Bereich zeichnet sich durch gro3ere Baukorper in
geschlossener Bauweise aus. Die grol3tenteils zwei- bis dreigeschossigen Gebaude
werden Uberwiegend fir Beherbergungszwecke genutzt. Pragend fir das Stral3enbild
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3.0
3.1

3.2

sind die denkmalgeschutzten Geb&ude Moltkestral’e 3 bis 5 sowie 6 und 11. Wie in
groRen Teilen des Plangebietes finden sich auch hier die typischen Norderneyer Vor-
bauten. Die Gebaude besitzen Uberwiegend Putzfassaden und wurden traufstandig
oder mit Flachdach errichtet. Im nérdlichen pragen ein vier- und ein finfgeschossiges
Gebéaude das Stral3enbild.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpldne, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 4, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Gemal des rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramms (LROP) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2008 (letzte Anderung 2017) sind die touristischen Schwer-
punktrdume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung des norddstlichen
Stadtkerns von Norderney zur Steuerung der hier zulassigen Nutzungen sowie zur Si-
cherung der pragenden stadtebaulichen Strukturen. Den vorgenannten landesplaneri-
schen Zielvorgaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgultig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Die Aussagen des RROP-Entwurfes aus dem Jahr 2015 sind dem-
nach als in Aufstellung befindliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verste-
hen und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu berick-
sichtigen.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 wird die Stadt
Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten sind die zentralortli-
chen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbebauland, welche lUber den Eigenbedarf hinausgehen, zu sichern
und zu entwickeln.

Ferner wird die Stadt Norderney, wie alle anderen Gemeinden im Landkreis Aurich, als
Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung und dartber hinaus als
Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt. Laut Aussage
des RROP ist auf den ostfriesischen Inseln der Tourismus in besonderem Malfie als
Wirtschaftszweig zu erhalten und kontinuierlich, besonders in qualitativer Hinsicht, wei-
terzuentwickeln. Die Tourismuseinrichtungen sind stetig zu verbessern und an die
wachsenden Anspriche der Gaste anzupassen. Andere Nutzungen sind frihzeitig mit
dem Tourismus in Einklang zu bringen, um nachhaltig zur Sicherung und Entwicklung
des Fremdenverkehrs beizutragen. Neben der Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebotes an Ubernachtungsmdglichkeiten und der Erholungsinfrastruktur ist des Weite-
ren ein ansprechendes Siedlungs- und Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fir
ein attraktives touristisches Angebot. Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es
dabei zu erhalten.

Neben der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 angestrebten Sicherung
und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet fir die einheimische Bevolkerung be-
steht ein weiteres Planungsziel in der Sicherung der vor Ort vorhandenen, erholungs-
und freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung des Angebotes an
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3.3

3.4

3.5

Ferienwohnungen). Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie
der Erlass von ortlichen Bauvorschriften dienen der Wahrung eines ansprechenden
Siedlungsbildes. Die Zielkonzeption der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 steht
somit in Einklang mit den angefiihrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird ein Grof3teil des Plangebietes als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
.Kur-, Heil- und Erholungszwecke®“ mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6, 1,2
bzw. 1,6 dargestellt. Lediglich im nordéstlichen Teil des Plangebietes, dstlich der Wie-
daschstral3e und nordlich Tannenstral3e, sieht der Flachennutzungsplan ein Allgemei-
nes Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,5 vor. Nordlich der Knyphau-
senstral3e sind Parkflachen ausgewiesen.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gem. 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Be-
bauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist; die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Verbindliche Bauleitplane

Fur das Plangebiet gelten derzeit die Inhalte der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.
4, 20 und 22.

Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 4 gilt lediglich fur das
Gebiet Am Januskopf. Hierin wurden Uber die Festsetzung von Baulinien und Bau-
grenzen detaillierte Regelungen zur Stellung der baulichen Anlagen und den anzule-
genden Grunflachen getroffen. Darliber hinaus sieht der Bebauungsplan eine maximal
eingeschossige Bauweise vor.

Der Bebauungsplan Nr. 20 gilt fur eine Flache zwischen Winterstrale und Frisiastralie,
nordlich der Maybach- und siidlich der Benekestraf3e. Hierin werden Kern- und Misch-
gebiete ausgewiesen. Der Bebauungsplan sieht eine geschlossene Bauweise mit einer
Grundflachenzahl von 0,6 vor. Die Anzahl der maximal zul&ssigen Vollgeschosse vari-
iert zwischen zwei und funf. Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen werden Uber die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen definiert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 befindet sich westlich der Molt-
kestraRe zwischen Roon- und KnyphausenstralRe. In diesem werden ebenfalls Kern-
gebiete festgesetzt. Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl und die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse definiert.
Darlber hinaus ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 4 treten die in den genannten Bebauungs-
planen getroffenen Festsetzungen auf3er Kraft.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet gelten des Weiteren die Erhaltungssatzungen Nr. 3, 4, 6 und 9 der
Stadt Norderney sowie fir Teilbereiche die Satzung der Stadt Norderney zur Siche-
rung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion. Diese Satzungen dienen der Wah-
rung der besonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen urspriinglichen Bau-,
Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirtschaftsstrukturen. Vor allem soll die im Satzungs-
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4.0
4.1

gebiet vorherrschende Wohnnutzung durch die einheimische Bevolkerung mit der in-
seltypischen Privatvermietung (Kleinbeherbergung) nachhaltig gesichert und der zu-
nehmende Anteil an Zweitwohnungen eingedammt werden, der langfristig zur Aufwei-
chung der vorhandenen stadtebaulichen und sozialen Strukturen fiihren wiirde. Uber
die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 4 wird die Umsetzung der mit den o. g. Satzungen
verfolgten stadtebaulichen Ziele unterstiitzt.

Weiterhin gilt fir den Geltungsbereich die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der
Stadt Norderney* (Gestaltungssatzung).

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiur die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316) ver-
kindet worden und am 01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll ins-
besondere die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu ist
u. a. ein beschleunigtes Verfahren fir Bebauungsplane der Innenstadt- und Ortskern-
entwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Verfahren kénnen ins-
besondere zukilnftig férmliche Umweltpriifungen bei Bebauungsplanen der Innenstadt-
und Ortskernentwicklung von einer Grol3enordnung bis zu 20.000 m? zul&ssiger
Grundflache entfallen. Das gleiche besagt der neu geschaffenen § 13a BauGB auf der
Grundlage der Vorpriifung des Einzelfalls zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 zulassi-
ger Grundflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 hat eine Gré3e von insgesamt
ca. 12,1 ha. Die zulassige Grundflache wird Gberwiegend lber die festgesetzten Uber-
baubaren Grundstiicksflachen bestimmt. Die Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che fur die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wird auf 25 vom Hundert
begrenzt (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO). Fir die Flachen der Fachklinik Thomas Morus
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 (§ 19 BauNVO) festgesetzt. Die zulassige
Uberschreitung von 50% gem. § 19 (4) BauNVO wird hier nicht begrenzt.

Insgesamt ergibt sich somit eine versiegelbare Flache von 69 097 m2. Da hierdurch die
zulassige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt, ist ent-
sprechend eine Vorprifung des Einzelfalls 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzu-
fuhren.

Diese vorliegende Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
wird im Folgenden anhand des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgefihrt.

1 5.0 Merkmale des Bebauungs-
planes,
insbesondere in Bezug auf ...
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1.1

das Ausmal3, in dem der Bebauungs-
plan einen Rahmen im Sinne des §
14b Abs. 3 des Gesetzes uUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 4 hat eine Gré3e von ca. 12,1 ha.

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadte-
bauliche Beordnung des Norderneyer In-
nenstadtbereichs zur Behebung und Ver-
meidung von stadtebaulichen Fehlentwick-
lungen. Zur planungsrechtlichen Umsetzung
des Bebauungsplanes erfolgt die Festset-
zung des Maf3es der baulichen Nutzung. Un-
ter Berucksichtigung der Bestandssituation
wird im Uberwiegenden Teil des Plangebie-
tes festgesetzt, dass die zulassige Grundfla-
che den uberbaubaren Grundstuicksflachen
entspricht. Die Uberschreitung wird in diesen
Bereichen auf 25 % begrenzt. (§ 19 (4) Satz
3 BauNVO). Fur die Flachen der Fachklinik
Thomas Morus wird die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,6 festgesetzt. Mit der zulassigen
Uberschreitung von 50% gem. 8§19 (4)
BauNVO ergibt sich fur die Flachen eine zu-
lassige Versiegelung von 80 %. Durch die
bereits vorhandene hohe Dichte der Bebau-
ung sind durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes keine Mehrversiegelungen zu
erwarten. Da in dem Bebauungsplan Grin-
flachen festgesetzt werden, wird einer un-
verhéltnismaRig hohen Bebauungs- bzw.
Versiegelungsdichte entgegengewirkt.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
variiert zwischen | und IV und entspricht so-
mit grof3tenteils der derzeitigen Bestandssi-
tuation.

1.2

das Ausmalf, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme
beeinflusst;

Fur den Uberwiegenden Teil des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 4 liegt
bisher keine verbindliche Bauleitplanung vor.

Fir das Plangebiet gelten die Inhalte des
Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1975,
in dem dieser Bereich zum Grof3teil als Son-
dergebiet dargestellt ist. AuRerdem finden
sich innerhalb des Geltungsbereiches offent-
liche Parkflachen und ein allgemeines
Wohngebiet.

Plane oder Programme werden durch den
Bebauungsplan nicht beeinflusst.
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1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes
fur die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschliellich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Foérderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Durch die im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 4 ermdglichte stédtebauliche Beordnung
in einem Bereich, der durch bereits vorhan-
dene Bebauung gepragt ist, wird unter dem
Grundsatz der Vermeidung und Minimie-
rung, die Realisierung und ErschlieRung
entsprechend den aktuellen Erfordernissen
ermoglicht.

Um die vorhandenen Strukturen weitestge-
hend zu erhalten und die Nutzungen zu
steuern, sieht die Stadt Norderney vor, die-
sen Siedlungsbereich stadtebaulich zu si-
chern und dadurch in seiner Wohn- und Er-
holungsqualitat sowohl fur die einheimische
Bevolkerung als auch fur Touristen zu erhal-
ten.

- Aufgrund der innerstadtischen Lage, den
aktuell vorhandenen Nutzungen sowie der
Tatsache, dass der Bebauungsplan lediglich
die stadtebauliche Beordnung eines vorge-
pragten Bereichs vorsieht, wird von keinen
erheblichen Beeintrachtigungen ausgegan-
gen.

1.4

die fr den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschliellich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Aufgrund der bereits vorhandenen ange-
nommenen Versiegelungsmaglichkeit von
ca. 80 % der Flache (auf der Grundlage
gem. 8 34 BauGB), die in grofRen Teilen des
Plangebietes bereits vorhanden ist, wird mit
der vorliegenden Planung kein zuséatzlicher
erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft
hervorgerufen.

Mit der vorliegenden Planung werden die
Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaf-
ten (Flora und Fauna), Biologische Vielfalt,
Boden, Wasser, Klima/Luft und Orts- und
Landschaftsbild somit nicht negativ beein-
trachtigt. Der gesamte Geltungsbereich und
seine Umgebung ist durch die vorhandene
Bebauung gepragt, die mit der geplanten
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 zum
Grol3teil erhalten und stédtebaulich beordnet
werden soll. Durch die Einhaltung der ge-
setzlichen Vorgaben und Vorschriften sowie
festzusetzenden Nutzungsbeschréankungen
sind keine umweltbezogenen Probleme fir
die Bevdlkerung zu erwarten.

15

die Bedeutung des Bebauungsplanes
fir die Durchflhrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften.

Derzeit bestehen keine Hinweise, dass der
Bebauungsplan Nr. 4 eine Bedeutung fir die
Durchfuhrung nationaler und internationaler
Umweltvorschriften besitzt.

Die Stadt Norderney kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls zu
dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des
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5.1

5.2

Bebauungsplanes Nr. 4, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen Bebauung und Ver-
siegelung, zum Zeitpunkt dieser Vorprifung, zu erwarten sind. Demgemalf3 kann der
Bebauungsplan Nr. 4 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Eine férmliche Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

8§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchge-
fuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschliel3en, sind Bau-, Ab-
riss- und Rodungsarbeiten nur au3erhalb der Brutphase der Végel und auRerhalb der
Sommerlebensphase der Flederméause durchzufihren (d. h. nicht vom 1. Méarz bis 30.
September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundi-
ge Person auf die Bedeutung fiir héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fle-
dermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebaude sind bei SanierungsmafRhahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpri-
fen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Bericksichtigung der o. g. Vermeidungsmaf3inahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 befinden sich insgesamt 7 bauli-
che Anlagen, die als historisch bedeutsame Gebaude in das Verzeichnis der Bau-
denkmaler der unteren Denkmalbehérde des Landkreises Aurich eingetragen sind und
gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernommen werden.

Diese Gebaude pragen das Ortsbild in besonderem MalRe und hatten schon in der
Vergangenheit einen grof3en Einfluss auf die bauliche Entwicklung dieses Bereiches.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist daher die Beachtung des Umge-
bungsschutzes gem. 8§ 8 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
ein weiterer wichtiger offentlicher Belang. Im Umfeld eines Baudenkmals durfen hier-
nach keine baulichen Anlagen errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn hier-
durch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird. Bei entsprechenden
baulichen MaRRnahmen ist gem. § 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren
Denkmalschutzbehorde des Landkreises Aurich einzuholen. Daher wird in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 auf folgendes hingewiesen: “Die Inhalte des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes sind auch im Umfeld zu beachten. Es
bedarf gemal § 8 NDSchG Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen einer ge-
nauen denkmalrechtlichen Uberprifung ob geplante Bauvorhaben in der Umgebung
zulassig sind. Aufgrund der denkmalrechtlichen Situation konnen die festgesetzten
Trauf- und Firsthéhen, sowie die drtlichen Bauvorschriften nur Orientierungswerte sein.
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Neue Bauvorhaben und Erweiterungen sind im Einzelfall denkmalrechtlich abzustim-
men. Genehmigungsbehorde ist die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Aurich.®

Zur Bericksichtigung der Belange der Arch&ologischen Denkmalpflege wird in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 4 ferner auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen folgendermal3en
nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefa3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Archaologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraRe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. 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 Denkmalschutzbehdrde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzuglich
die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichti-
gen.

Die im Zuge von BaumalRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der MaBnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
pfligen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass naturliche Bodenfunktionen wie-
der tbernommen werden kénnen.

Sofern im Rahmen von BaumalRihahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff einge-
setzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z
0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen -Technische Regeln“ (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyc-
lingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur
auf Antrag mit Zustimmung nach einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehodrde des Landkreises Aurich zuldssig. Die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehotrde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufor-
dern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0-Werte der LAGA- Mitteilung 20 eingehalten
werden.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, so
ist unverziglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu
benachrichtigen.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost* 13

6.0
6.1
6.1.1

6.1.2

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Die Sicherung von Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung, insbesondere auch
fur die im Gastronomie- und Beherbergungsgewerbe Beschétftigten ist auf der Insel
Norderney von besonderer Bedeutung. Die Gebaude Tannenstral3e 15 — 18, Roon-
straRe 7 und KnyphausenstraRe 8 werden derzeit Uberwiegend fur Wohnzwecke ge-
nutzt. Diese Nutzung soll zukinftig gesichert werden. Daher sieht der Bebauungsplan
in diesen Bereichen Allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO vor. Zur planerischen
Steuerung einer der rdumlichen Situation angemessenen Siedlungsentwicklung bedarf
es einer weiteren Regelung zu den in den allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nut-
zungsarten. So sollen die allgemein zuléssigen Nutzungen gem. 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO
(der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. 8 4 (3) Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit
Fremdversorgung, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zulassig sein, da es sich hierbei um strukturfremde Nutzungen han-
delt, die sich stadtebaulich nicht in die vorhandene Bestandssituation einfiigen und
ggf. zu ungewinschten Storungen (z.B. Larmimmissionen) fuhren wirden. Diese Re-
gelungen sollen zudem dazu beitragen, dass innerhalb des Plangebietes ein ausrei-
chendes Angebot an Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung bereitsteht.

Sonstige Sondergebiete

Neben der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO werden im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit
verschiedenen Zweckbestimmungen festgesetzt. Die Ausweisung von sonstigen Son-
dergebieten ist dann notwendig, wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gem.
88 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet.

Der Innenstadtbereich der Insel Norderney ist gepragt durch eine historische Mischung
aus Wohnnutzung und einer nicht unerheblichen Anzahl an Fremdenbeherbergungs-
einrichtungen in unterschiedlichen Formen sowie Versorgungsstrukturen. Stadtebauli-
che Zielsetzung ist es, diese typischen Strukturen aufgrund ihrer hohen Qualitat lang-
fristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu verhindern. Allerdings
entspricht keines der in den Paragraphen 2 bis 9 BauNVO genannten Baugebiete dem
vorhandenen Gebietscharakter.

In der Vergangenheit ist eine tlw. negative Entwicklung weg von der Wohnnutzung, hin
zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferienwohnungen oder Beher-
bergungen zu beobachten. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll in Zukunft
der Wohnbedarf der einheimischen Bevolkerung, insbesondere der jingeren Genera-
tion, mit bezahlbaren Miet- und Eigentumswohnungen gedeckt werden. Das Fort-
schreiten der Umnutzung von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanla-
gen und die damit verbundene Gefahr der Umstrukturierung und der Verddung des
Baugebietes mit seinen historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen
Wohnstrukturen in ein Ferien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Uber das Jahr
hinweg leerstehenden Ferien- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen
soll verhindert werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdlkerung vor einer
Verdrangung zu schitzen.
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Auch dies macht die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen, die nur die Nutzungen zulassen, die dem Entwicklungsziel in
Ubereinstimmung mit dem unmittelbaren Planungsumfeld typischerweise entsprechen,
erforderlich.

In diesem Zusammenhang ist das Urteil des OVG Liineburg vom 18.09.2014 heranzu-
ziehen: ,In einem Sondergebiet Kurgebiet / Gebiet flir Fremdenbeherbergung geman

§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO kann die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwoh-
nungen als Regelnutzungen nebeneinander zulassen. § 10 BauNVO steht dem nicht
entgegen (Abgrenzung zu BVerwG, Urt. v. 11.7.2013 - 4 CN 7.12 -, juris Rn. 12
=BVerwGE 147, 138 = BauR 2013, 1992). Die Gemeinden sind bei dem Vorliegen
stadtebaulicher Griinde befugt, die in einem Sondergebiet zulassige Wohnnutzung auf
eine Dauerwohnnutzung durch Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemein-
de haben, zu beschrénken. Ein so formulierter Ausschluss von Zweitwohnungen ist
hinreichend bestimmt (OVG Luneburg 1. Senat, Urteil vom 18.09.2014, 1 KN 123/12).”

Insgesamt werden 5 Sondergebiete im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Anlage
.Nutzungsstruktur / Gebietstypen®). Die zulassigen Nutzungen orientieren sich an den
bestehenden Gebietsstrukturen.

Wahrend im Sondergebiet SO 1 ,Dauerwohnen & Géstebeherbergung®, welches im
norddéstlichen Teil des Plangebietes ausgewiesen wird, die Wohnnutzung auch zukuinf-
tig Ubergeordnet und nur kleinteilig Fremdenbeherbergung zulassig sein soll, zeichnet
sich das Sondergebiet SO 2 ,Kur-, Heil- und Erholungszone®, welches im Uberwiegen-
den Teil des Plangebietes festgesetzt wird, durch die Mischung von Wohnen und Gés-
tebeherbergung aus. Die WinterstraRe, im stdwestlichen Teil des Plangebietes, ist
dem Versorgungsbereich der Stadt Norderney zuzurechnen. In dem dort festgesetzten
Sondergebiet SO 2a ,Kur-, Heil- und Versorgungszone® sieht der Bebauungsplan
Festsetzungen vor, die eine belebte Erdgeschosszone sicherstellen sollen. Entlang der
im nordwestlichen Teil des Plangebietes gelegenen MoltkestralRe lberwiegt die Hotel-
nutzung. In diesem Bereich wird das Sondergebiet SO 3 ,Kur-, Heil- und Beherber-
gungszone“ festgesetzt. Dartber hinaus befinden sich innerhalb des Plangebietes
mehrere Erholungsheime, die durch die Festsetzung des Sondergebietes SO 4 in ih-
rem Bestand gesichert werden.

Im Nutzungskatalog der einzelnen Sondergebiete wird die Zulassigkeit der unter-
schiedlichen Wohnformen geregelt. Die verschiedenen Wohnformen definieren sich
dabei folgendermalien:

Dauerwohnung: Eine Dauerwohnung ist gemaR3 der allgemeinen Verwaltungsrecht-
sprechung eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse
Dauer angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfihrung zur dauerhaft
Befriedigung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden“ von Ortsansas-
sigen als Eigentimer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort ge-
kennzeichnet ist.

Zweitwohnung: Eine Zweitwohnung ist jede in sich abgeschlossene Wohnung im Be-
sitz von Personen mit dem Hauptwohnsitz aul3erhalb der Gemeinde, die in
(un)regelmafigen zeitlichen Abstédnden regelm&Rig zu beruflichen, Freizeit- und Ur-
laubszwecken etc. gehalten und selbst genutzt wird.

Ferienwohnung: Eine Ferienwohnung ist eine in sich abgeschlossene Wohnung inner-
halb eines weitere Raumlichkeiten ausweisenden Hauses, die Uberwiegend und auf
Dauer einen standig wechselnden Personenkreis zu Erholungs- und Freizeitzwecken
dient und an diesen Personenkreis vermietet wird.
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Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn Raume standig wechseln-
den Gasten zum vorubergehenden Aufenthalt zur Verflgung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Kiuche
oder Kochgelegenheit unabhéngig gestalten kdénnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

,Dauerwohnen & Gastebeherbergung” (SO 1)

Am nordostlichen Rand des Plangebietes (Knyphausenstral3e 14 und Am Januskopf 1-
8) wird das Sondergebiet SO 1,Dauerwohnen und Gastebeherbergung® ausgewiesen.
Die Gebaude in diesem Bereich dienen derzeit Uberwiegend dem Wohnen. Es handelt
sich hierbei um ein Gebiet, das urspriinglich zum Zweck der Wohnnutzung fur die ein-
heimische Bevdlkerung entwickelt wurde. Die zusétzliche Nutzung der Fremdenbeher-
bergung durch private Ferienwohnungen innerhalb der tGberwiegend zum Wohnen ge-
nutzten Gebaude hat sich erst im Laufe der Zeit ,natirlich® entwickelt und den Ge-
bietscharakter gepragt. Dies ist wirtschaftlich als positiv zu bewerten und stort das so-
ziale Geflige des Gebietes nicht.

Um diese Nutzung zu steuern und zu gewahrleisten, dass in diesem Gebiet die Wohn-
nutzung auch in Zukunft Gberwiegt, wird im Bebauungsplan Nr. 4 festgesetzt, dass das
Sondergebiet (SO 1) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen
und Gastebeherbergung® Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrich-
tungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der Fremdenbeherbergung
dient.

In Ubereinstimmung mit den dargelegten Entwicklungszielen werden in den festgesetz-
ten Sondergebieten SO 1 die zuldssigen Nutzungen wie folgt geregelt:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen flr Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,

- in Wohngeb&uden zum Dauerwohnen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney Unterkiinfte zur Fremdenbeherbergung fur einen standig wechseln-
den Personenkreis (Ferienappartements),

- Raume fir freie Berufe.

Entsprechend dem dargelegten Planungsziel wird zudem festgesetzt, dass je Wohn-
gebdude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Dabei ist mindestens eine Wohnung
zum dauernden Aufenthalt fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney vorzu-
sehen. Die zulassige Ferienwohnung muss der Dauerwohnnutzung flachenmafiig un-
tergeordnet sein.

Mit den Regelungen zur Art der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet SO1 in Ver-
bindung mit den Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Wohnungen zum dauernden
Aufenthalt sowie der Ferienwohnungen wird der anhaltenden Ausweitung des Angebo-
tes an Zweit- und Ferienwohnungen, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen
sozialen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb des Siedlungsbereiches fihren
wirde gezielt entgegengewirkt.
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,»Kur-, Heil- und Erholungszwecke* (SO 2)

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplan Nr. 4 die
Ausweisung des Sondergebietes SO2 ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® vor. Diese
Bereiche zeichnen sich durch eine Mischung aus Dauerwohnungen (fir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney), Ferienwohnungen und Gebauden zur Fremdenbe-
herbergung (Pensions- und Hotelbetriebe) aus. Da sowohl der Deckung des Bedarfs
an Fremdenverkehrseinrichtungen, als auch der Bereitstellung von Wohnungen fir
Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney eine besondere Bedeutung zukommt,
ist es stadtebauliche Zielsetzung die hier urspringlich typischen Strukturen aufgrund
ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu
verhindern. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO 2 werden nur die Nutzun-
gen zugelassen, die dem Entwicklungsziel in Ubereinstimmung mit dem unmittelbaren
Planungsumfeld typischerweise entsprechen. Dabei handelt es sich um:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
die nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen,

- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen fiur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke.

(2) Ausnahmsweise zul&assig sind:

- in Wohngeb&uden zum Dauerwohnen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney raumlich untergeordnete Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,

- Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten
mit einer Gro3e des Gastraumes bis zu 200 m? sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einer GroRRe bis zu 200 m2,

- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Um sicherzustellen, dass auch zukiinftig ein ausreichendes Angebot an Wohnungen
fur die einheimische Bevdlkerung zur Verfiigung steht, wird im Bebauungsplan Nr. 4
festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete SO 2 gem. § 11 mit der
Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® in Gebauden zum Dauerwohnen
fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Ferienwohnungen gem. § 13a
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sind. Diese Wohngebéaude dienen tberwiegend
dem Dauerwohnen. Zulassig ist maximal eine Ferienwohnung je Wohnung zum dau-
ernden Aufenthalt. Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe sind
innerhalb des Sondergebietes SO 2 ebenfalls ausnahmsweise zulassig.

Ré&aume fir freie Berufe und Anlagen fur Verwaltung sowie fiir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke entsprechen dem Gebietscharakter und
sind innerhalb des Sondergebietes SO 2 daher allgemein zuldssig. Eine begrenzte
Anzahl von kleineren Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Hand-
werksbetrieben kann ebenfalls als gebietsvertraglich eingeschatzt werden. Diese Nut-
zungen sollen daher ausnahmsweise zulassig sein.
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,Kur-, Heil- und Versorgungszone“ (SO 2a)

Die Winterstral3e im studwestlichen Teil des Plangebietes ist ebenfalls durch die insel-
typische Mischung aus Dauerwohnungen (fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney), Ferienwohnungen und Geb&auden zur Fremdenbeherbergung (Pensions-
und Hotelbetriebe) gepragt. Zeitgleich befinden sich hier aber auch vermehrt Einzel-
handels- und Gastronomiebetriebe, wodurch die Stral3e dem zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt Norderney zuzurechnen ist. Dementsprechend werden die zulassi-
gen Nutzungen wie folgt geregelt:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney,

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
die nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen,

- Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe,

- Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke,

- Raume fir freie Berufe,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentlimlichkeiten
mit einer GroRe des Gastraumes bis zu 200 m2? sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einer GréRe bis zu 200 m2,

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
- in Wohngeb&uden zum Dauerwohnen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,
- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, in diesem Bereich ein moglichst belebtes Stral3en-
bild zu schaffen und zu erhalten. Daher wird zuséatzlich festgesetzt, dass innerhalb des
Sondergebietes SO 2a Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmit-
telpunkt auf Norderney, Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe
und Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO im Erdgeschoss nur untergeordnet, an der
straRenabgewandten Seite zuldssig sind (8 9 Abs. 3 BauGB).

Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete SO2a wird wie in den Sonderge-
bieten SO 2 festgesetzt dass, in Gebaduden zum Dauerwohnen fir Personen mit Le-
bensmittelpunkt auf Norderney Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO nur aus-
nahmsweise zulassig sind. Die Anzahl wird auf maximal eine Ferienwohnung je Woh-
nung zum dauernden Aufenthalt begrenzt.

,»Kur-, Heil- und Beherbergungszone“ (SO 3)

Die Nutzung entlang der Moltkestral3e ist Uberwiegend durch Beherbergungsbetriebe
gepragt. Diese Nutzungsstruktur soll durch die Festsetzung des Sondergebietes SO3
"Kur-, Heil-, Beherbergungszone" planungsrechtlich gesichert werden. Dementspre-
chend sind hier die folgenden Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:
- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),

die nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen,
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- Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen zum Dauerwohnen flir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Nor-
derney,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten
mit einer GrolRe des Gastraumes bis zu 200 m2 sowie Einzelhandelsbetriebe
mit einer GréiRe bis zu 200 m?,

- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen flir Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke.

»Erholungsheim* (SO 4)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Einrichtungen, die den Erholungs-
heimen zuzuordnen sind. Dazu gehéren die Fachklinik Thomas Morus an der Bene-
kestral3e, das Schullandheim des Markischen Kreis an der LuciusstralRe, das Caritas
Erholungsheim an der Benekestralie, das Ferienhaus Justitia des Bildungs- und Erho-
lungswerkes an der MoltkestraRe und das Erholungsheim der Arbeiterwohlfahrt an der
FrisiastralBe. Um die hier vorherrschende Nutzung planungsrechtlich zu sichern, wer-
den die Flachen als sonstiges Sondergebiet (SO4) gem. § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Erholungsheim® festgesetzt. Entsprechend des fur diese Flachen defi-
nierten Planungszieles sind innerhalb des SO4 sozialen Zwecken dienende Gebéaude
und Einrichtungen zuléssig.

Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird fir die Flachen der Fachklinik Thomas Morus an
der BenekestralRe Uber die Angabe einer maximal zuldassigen Grundflachenzahl von
0,6 definiert (8 16 (2) Nr. 1 BauNVO). Hierdurch soll ein nutzungsgerechter Spielraum
bei zukiinftigen Um- oder Anbaumaf3nahmen geschaffen und eine lUberméaRige Ver-
dichtung in diesen Bereichen vermieden werden.

Grundflache (GR)

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung
zur Steuerung der stadtebaulichen Verdichtung hingegen durch die Festsetzung einer
maximal zulassigen Grundflache (GR) gem. § 16 (3) Nr. 1 BauNVO geregelt. Diese
entspricht je Grundstick der durch Baugrenzen definierten Uberbaubaren Grund-
stuicksflache gem. § 23 (1) BauNVO. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache
fur Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, wird auf 25 vom Hundert begrenzt (8 19 (4) Satz 3
BauNVO).

In den vergangenen Jahren wurden aufgrund des hohen Flachendrucks auf der Insel
Norderney die Blockinnenbereiche vermehrt versiegelt und bebaut. Die hohe Dichte
wirkt sich zum einen negativ auf die Wohnqualitat aus, da die Wohnraume zunehmend
weniger belichtet werden. Zum anderen wird das Kleinklima negativ beeinflusst, da
versiegelte Bdden kein Wasser verdunsten kénnen, weshalb sie im Sommer nicht zur
Kihlung der Luft beitragen. Es kommt zudem zu einem zunehmenden Verlust von
wohnungsnahen Erholungsrdumen, was sich auch negativ auf die touristische Qualitat
auswirkt. Da dem Fremdenverkehr auf der Insel Norderney eine hohe Bedeutung zu-
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kommt, mussen die Sicherung und der Ausbau der Erholungsqualitat zentraler Be-
standteil der stadtebaulichen Planung sein. Stadtebauliches Ziel der Stadt Norderney
ist es daher, die zum Teil sehr hohe Versiegelungsrate im Innenstadtbereich langfristig
zu reduzieren, um die Wohn- und Erholungsqualitat fur die einheimische Bevdlkerung
und die Touristen zu sichern und zu erhdhen. Diesem Ziel wird mit den genannten Re-
gelungen zur zulassigen Grundflache entsprochen.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal} der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse gem. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Planungsziel ist die stadtebauliche
Beordnung des Planungsraumes zur Sicherung der historisch gepragten Strukturen
und Vermeidung und Behebung von Fehlentwicklungen.

Im Vorfeld der Bauleitplanung erfolgte eine umfangreiche Bestandsaufnahme. In die-
sem Zusammenhang wurden auch die Geschossigkeiten innerhalb des Plangebietes
aufgenommen (siehe Anhang ,H6henstruktur®). Die Ergebnisse der Bestandsaufnah-
me flossen in die Bestimmung der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse gem.
§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO ein.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird die Anzahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse auf zwei begrenzt. Diese Festsetzung deckt sich in vielen Bereichen mit
dem vorhandenen Bestand. Insbesondere im 6stlichen Bereich wird hierdurch aller-
dings auch ein zusatzlicher Entwicklungsspielraum eingeraumt, der aufgrund der in-
nerdrtlichen Lage als vertraglich eingeschéatzt werden kann. Stadtebauliche Fehlent-
wicklungen, wie sie in der Vergangenheit zum Teil entstanden sind, sollen hierdurch
ausgeschlossen werden.

Fur den Grofteil der Grundsticke entlang der WinterstraBe wird die Anzahl der maxi-
mal zulassigen Vollgeschosse auf drei begrenzt. Die dreigeschossige Bauweise setzt
sich auf einem kurzen Stilick in der Maybachstraf3e und der Benekestraf3e fort. Dartiber
hinaus sieht der Bebauungsplan eine dreigeschossige Bauweise fir Teile des Schul-
landheims und der Fachklinik Thomas Morus, sudlich der Knyphausenstraf3e und fir
das Gebaude Moltkestralie 16 vor. Diese Festsetzungen entsprechen mehrheitlich den
ortlichen Gegebenheiten und sind daher stadtebaulich vertraglich. Innerhalb des Plan-
gebietes befinden sich lediglich einzelne Gebaude, die die festgesetzte Anzahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse Uiberschreiten. Diese Bauvorhaben sind als stadte-
bauliche Fehlentwicklungen einzuschatzen, wie sie zuklnftig vermieden werden sollen,
da sie sich nicht in die vorhandenen Strukturen einfiigen.

Eine Sonderregelung wird fir die Geb&dude MoltkestralRe 17 und 18 getroffen. Hier sind
zukunftig entsprechend den ortlichen Gegebenheiten maximal finf Vollgeschosse zu-
lassig. Aufgrund der im Umfeld befindlichen Bebauungsstrukturen kann diese Festset-
zung als stadtebaulich vertraglich eingeschatzt werden.

In groRen Teilen des Plangebietes findet man die inseltypischen etwa 3,00 m hohen
und 3,00 m tiefen, stral3enseitigen Anbauten. Durch die Festsetzung einer maximal
eingeschossigen Bauweise in einer Tiefe von 3 m zur StralRe, sollen diese in ihrem
Bestand gesichert werden.

Fur die Geb&dude, die unter Denkmalschutz stehen, wird keine Geschossigkeit festge-
setzt.
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Bauhdhen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Héhenentwick-
lung der Geb&ude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Héhen-
festsetzungen gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO fur bauliche Anlagen getroffen.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ergeben sich vornehmlich aus den Regelun-
gen zur Bautiefe und den maximal zuléssigen Vollgeschossen (siehe Anhang Trauf-
und Firsthéhen). Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplan
eine Bautiefe von 13 m und maximal zwei Vollgeschosse vor. In diesen Bereichen wird
die Traufhthe auf 6,5 m und die Firsthohe auf 11 m begrenzt. In den 6stlichen Teilen
der TannenstralRe und der Benekestralle, Ostlich der Wiedaschstrale sowie in den
sudlichen Teilen der Moltkestral3e und der Winterstral3e sind im Bebauungsplan Bau-
tiefen von 16 m festgesetzt. Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse wird in
diesen Bereichen ebenfalls auf zwei begrenzt. Bei der Festsetzung der Gebaudehthen
werden die gréReren Bautiefen insofern berlcksichtigt, dass die Firsthbhe in diesen
Bereichen auf 12 m erhoht wird. Hierdurch wird sichergestellt, dass auch beim Bau von
grolReren Baukodrpern ein angemessener Dachaufbau moglich ist. Die Traufhéhe wird
in diesen Bereichen ebenfalls auf 6,5 m begrenzt.

Der Bebauungsplan sieht fir den tUberwiegenden Teil der Grundstiicke entlang der
Winterstral3e sowie zwischen KnyphausenstralBe und Tannenstra3e und das Grund-
stiick Moltkestral’e 16 eine maximal dreigeschossige Bauweise und 16 m tiefe Bau-
teppiche vor. Die zuldssige Traufhohe wird in diesen Bereichen auf 9,5 m und die
Firsthohe auf 15 m begrenzt. Diese Trauf- und Firsthohen sollen zukinftig auch fur die
Flachen des Schullandheims und der Fachklinik Thomas-Morus gelten, in denen eine
dreigeschossige Bauweise zuldssig ist. Stdlich der Benekestral’e und sudlich der Ma-
ybachstralRe sieht der Bebauungsplan in kleinen Teilbereichen ebenfalls eine dreige-
schossige Bebauung vor. Die Bautiefe betragt in diesen Bereichen allerdings nur 13 m.
Dementsprechend wird die maximal zulassige Firsthohe fir diese Grundstiicke auf 14
m begrenzt. Die zulassige Traufhdhe betragt in diesen Bereichen ebenfalls 9,5 m.

In Teilen des Plangebietes sieht der Bebauungsplan Abweichungen von dem oben er-
l[Autertem Konzept vor. So werden fur die Gebaude Knyphausenstrae 14 und Tan-
nenstral3e 18 bestandsorientierte Hohenfestsetzungen getroffen, die niedriger sind als
die definierten Standard Trauf- und Firsthéhen. Hierdurch soll ein behutsamer Uber-
gang zu den angrenzenden Strukturen sichergestellt werden.

Entsprechend der festgesetzten eingeschossigen Bauweise wird die Traufh6he im Be-
reich ,Am Januskopf‘ auf 3 m und die maximal zulassige Firsthohe auf 7 m begrenzt.
Damit wird dem Planungsziel Rechnung getragen, die in diesem Bereich vorhandenen
baulichen Strukturen auf Grund ihrer stadtebaulichen Qualitat langfristig zu sichern.

Bestandsorientiert wird fur die Gebdude Moltkestral3e 17 und 18 eine maximal zulassi-
ge Gebaudehdhe von 15 m im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzung ist nut-
zungsgerecht und kann aufgrund der angrenzenden Strukturen als stadtebaulich ver-
traglich eingeschéatzt werden.

In groRen Teilen des Plangebietes finden sich die charakteristischen etwa 3,00 m ho-
hen und 3,00 m tiefen, stral3enseitigen Anbauten an den Hauptgebduden. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung dieses besonderen Bestandsmerkmals erfolgt im tber-
wiegenden Teil des Plangebietes innerhalb der Uberbaubaren Flache eine entspre-
chend differenzierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen mit einer Geb&udehdthe
(GH) von < 3,00 m im stral3enseitigen Bereich.
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6.2.5

6.3

6.4

Fir die Ermittlung der konkreten Bauh6he sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der AuRRenflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthéhe (FH). Als oberer Bezugspunkt fur die Gebdudehdhe (GH) gilt
die obere Gebaudekante. Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Mitte der
nachstgelegenen ErschlieBungsstrale heranzuziehen. Zur Vermeidung von Fehlent-
wicklungen, die das stadtebauliche Gesamtbild nachhaltig storen, dirfen technische
Aufbauten die maximal zuldssige Firsthéhe (FH) sowie die maximal zulassige Gebéau-
dehdhe (GH) nicht Uberschreiten und die Dachhaut durchschneiden, sofern sie nicht
deutlich untergeordnet sind und sich in ihrer Gestaltung harmonisch in die Architektur
des Gebaudes einfligen.

Fir die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude sowie die Flache fir Gemeinbedarf
werden keine Regelungen zur Gebaudehthe aufgenommen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergangen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb des Plangebietes die Hohenlage
des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken zu erhalten ist. Abgrabungen, Ver-
tiefungen und Aufschittungen sind folglich nicht zulassig, um hiertiber eine tbermafi-
ge Ausnutzung von Grundstiicken durch Aufenthaltsraume im Untergeschoss zu ver-
hindern.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost“ werden sowohl
die offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO und die geschlossene Bauweise gem.
§ 22 (3) BauNVO als auch die abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen dabei bestandsorientiert. Wahrend im westlichen und zent-
ralen Teil des Plangebietes eine geschlossene Bebauung vorherrscht, befinden sich
im ostlichen Teil, an der Ellernstral3e, der Wiedaschstrafl3e und im sudlichen Teil der
SchulzenstralRe, aufgelockerte Baustrukturen. Die vorhandenen Baustrukturen werden
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 planungsrechtlich gesichert.

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die kleinteilige, aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur im Bereich ,Am Januskopf‘ zu sichern, dementsprechend wird fur diesen
Bereich im Bebauungsplan eine abweichende Bauweise festgesetzt. Demnach kénnen
die baulichen Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Uberbaubare und nicht Gilberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO definiert.

In groRen Teilen des Plangebietes wird die Bautiefe der Hauptgebaude auf 13 m be-
grenzt. Durch diese Regelung soll zum einen dem langfristigen stadtebaulichen Ziel
der Freihaltung der Blockinnenbereiche Rechnung getragen werden, was zu einer
deutlichen Steigerung der Wohnqualitat beitragt. Zum anderen bieten diese Baufenster
ausreichend Spielraum bei der Realisierung ortstypischer Neubauvorhaben. Der Ent-
stehung von Uberdimensionierten Baukorpern soll so zukiinftig vorgebeugt werden.
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Hiervon abweichend sieht der Bebauungsplan insbesondere in den westlichen und
Ostlichen Randbereichen tiefere Baufenster vor. Im dstlichen Teil des Plangebietes
sind es die Grundstlicke Tannenstral3e 7 — 9 und 15 — 18, KnyphausenstralRe 15 — 19,
Wiedaschstralle 2 und 4 sowie Benekestral’e 38 — 40, 45 und 46. Die genannten Be-
reiche unterscheiden sich insofern von den angrenzenden baulichen Strukturen, dass
hier Uberwiegend eine aufgelockerte Bebauung mit zum Teil verhaltnismafig grof3en
Baukdrpern vorherrscht. Die Festsetzung von tieferen Baufenstern entspricht in diesen
Bereichen somit den vorhandenen Strukturen und ist als stadtebaulich vertraglich ein-
zuschéatzen. Die Baustruktur an der Knyphausenstraf3e ist durch grof3e Baukérper in
geschlossener Bauweise geprégt. Die Gebaude werden Uberwiegend fir Beherber-
gungszwecke genutzt. Die Ausweisung von 16 m tiefen Baufenstern erfolgt in diesem
Bereich daher nutzungsgerecht.

Die Grundstiicke entlang der Winter- und der MoltkestraRe werden bereits heute ver-
mehrt durch Einzelhandels- und Gastronomie- sowie Beherbergungsbetriebe genutzt.
Die WinterstralRe ist dabei dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Norderney zu-
zurechnen. Ziel der Stadt Norderney ist es, die Versorgungs- und Beherbergungsnut-
zung in diesem Bereich zu sichern und auszubauen. Diesem Ziel soll durch die Aus-
weisung von 16 m tiefen Bauteppichen Rechnung getragen werden. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass zuktinftige Neubauvorhaben nutzungsgerecht errichtet werden kon-
nen.

Die seitlichen Baugrenzen innerhalb der offenen Bauweise (0) werden in einem Ab-
stand von 3 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.

Abweichende Regelungen werden unter anderem fir die Siedlung ,,Am Januskopf‘ und
das Gebaude Knyphausenstralle 14, das Schullandheim, die Mutter-Kind Kureinrich-
tung Thomas-Morus sowie die Flache fir den Gemeinbedarf getroffen.

Die kleinteilige, aufgelockerte Bebauung im Bereich ,Am Januskopf‘ und das Gebaude
KnyphausenstraRe 14 bilden einen sanften Ubergang zur angrenzenden Diinenland-
schaft und besitzen somit eine besondere stadtebauliche Qualitat. Ziel der Stadt Nor-
derney ist es, die vorhandenen Strukturen zu sichern. Die Baufenster orientieren sich
daher am vorhandenen Gebaudebestand.

Fur die Flachen des Schullandheims und der Fachklinik Thomas-Morus werden im Be-
bauungsplan Nr. 4 nutzungsgerecht grofR3ziigige Uberbaubare Grundstiicksflachen
ausgewiesen. Die Baufenster orientieren sich allerdings auch hier Uberwiegend am
Gebaudebestand und ermdglichen kleinteilige Erweiterungs- oder Umbaumalnahmen.
Eine Ubermafige Verdichtung in diesen Bereich wird durch die Beschrankung der zu-
lassigen Grundflache und der Grundflachenzahl vermieden (siehe Kapitel 6.2.1 &
6.2.2).

Im Bereich der Polizeistation werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zu
den Flurstiicksgrenzen festgesetzt.

Zusatzlich sind abweichende Regelungen zu den tUberbaubaren Grundstiicksflachen in
den Bereichen erforderlich, die durch sehr geringe Grundstiickstiefen gekennzeichnet
sind. Dazu gehort die Bebauung zwischen Frisia-, Beneke-, Lucius- und Knyphausen-
stralRe sowie die Geb&ude zwischen Benekestralle und Schullandheim. Fur diese Fla-
chen sieht der Bebauungsplan Nr. 4 eine Bautiefe von 10 m vor. Ahnlich verhalt es
sich bei den Geb&uden Ellernstralle 1 und 2 sowie 24 und 25. Hier wird abweichend
von den oben genannten Regelungen eine Bautiefe von 9 bzw. 10 m festgesetzt.
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6.5

6.6

Im Bereich des Hotels Waldeck an der KaiserstralRe wird bestandsorientiert ein Bau-
teppich mit einer Tiefe von 12 m festgesetzt.

Zu den genannten Bauteppichen flr die Hauptgebaude kommen in grof3en Teilen des
Plangebietes stral3enseitig 3 m tUberbaubare Grundstiicksflache hinzu, die fur die cha-
rakteristischen eingeschossigen Vorbauten, die sogenannten Wintergarten, vorbehal-
ten bleiben.

Zum Erhalt und zur Steuerung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind innerhalb der
festgesetzten Sondergebiete (SO) auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer maximal zuldssigen Grundflache von

- 21 m2 fir eingeschossige Gebaude
- 36m2 fur zweigeschossige Gebaude
- 42m2 fir dreigeschossige Gebaude

zulassig (8 14 (1) BauNVO).

Als BezugsgroRRe dient die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO der zur ErschlieBungsstralle zugewandten Gebaude.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind auf den nicht Gberbauba-
ren Grundstlcksflachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie der Verkehrsflachen
und den vorderen Baugrenzen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauN-
VO oder Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO nicht zul&ssig.

Anordnung der Gebaude

Zur Wahrung der bestehenden Dachlandschaft werden im Uberwiegenden Teil des
Plangebietes die Firstlinien der Hauptdachflachen von Gebauden gem. § 9 (1) Nr. 2
BauGB aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Ab-
weichungen fur untergeordnete Geb&audeteile und Anbauten zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das Entwicklungsziel fir die Sondergebiete (SO) besteht in der Sicherung eines ge-
bietstypischen Angebotes an Wohnungen fir die einheimische Bevolkerung sowie an
Unterkiinften fir einen standig wechselnden Personenkreis (Ferien- und Pensionsap-
partements sowie Hotelzimmer). Zur Realisierung dieses Planungsziels besteht fir die
Sondergebiete (SO) weiterer Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB.

Die Festlegung der Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden beruht auf einer um-
fangreichen Analyse der Bestandssituation. Die Regelungen missen so getroffen wer-
den, dass einerseits dem hohen Bedarf an kleinen Wohnungen, zum Beispiel fur die im
Gastronomie- und Beherbergungssektor Angestellten, Rechnung getragen wird. Ande-
rerseits gilt es eine iberméaRige Verdichtung zu vermeiden.

Fur die Sondergebiete SO 2 ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® wird folglich festge-
setzt, dass innerhalb der zuldssigen Wohngebaude gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB auf den
einzelnen Grundstiicken je angefangene 60 m? Geschossflache maximal eine Woh-
nung zulassig ist. Im Bereich der Versorgungszone an der Winterstral3e ist davon aus-
zugehen, dass auch eine geringfligig hdhere Anzahl an Wohnungen und Kkleinere
Wohnungsgrofien nicht zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen fiihren. Daher wird in
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6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

6.9

6.10

6.11

diesem Bereich festgesetzt, dass je angefangene 50 m? Geschossflache maximal eine
Wohnung zul&ssig ist.

Die vorgenannte Geschossflache ist wie folgt definiert:

Grundflachenzahl (GRZ) bzw. maximal zulassige Grundflache (GR) x Zahl der Vollge-
schosse

Um eine Ubermafige Ausnutzung der Grundstiicke zu vermeiden, sind zudem inner-
halb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie der festgesetzten sons-
tigen Sondergebiete (SO 1 - SO 4) und Flachen fir den Gemeinbedarf in den Keller-
geschossen gem. § 2 Abs. 6 NBauO Wohnungen, Ferienappartements und Beherber-
gungszimmer nicht zulassig (8 9 (3) Nr. 2 BauGB).

Flachen fir den Gemeinbedarf

Im ndordlichen Teil des Plangebietes an der Knyphausenstral3e befindet sich die Poli-
zeistation der Stadt Norderney, diese wird entsprechend als Flache fir Gemeinbedarf
gem. 8 9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes verlaufenden StrafRen werden in ihrem Bestand gesi-
chert und als Stral3enverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: private Zufahrt

Die Gebadude Am Januskopf 1 — 8 werden Uber eine private Zufahrt erschlossen. Diese
wird im Bebauungsplan Uber die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Das Gebaude Knyphausenstral3e 9 wird derzeit teilweise als Trafo-Gebaude fir die
Stromversorgung genutzt. Zusatzlich befindet sich innerhalb des Gebaudes ein Lokal.
Die Anlage wird durch die Festsetzung einer Flache flr Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung "Elektrizitat" gem. § 9 (1) Nr. 12 BauGB planungsrechtlich gesi-
chert. Darliiber hinaus wird im Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb der festgesetz-
ten Flache fir Versorgungsanlagen Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe zuléassig sind.

Offentliche Grunflachen

Der Onnen-Visser-Platz ist eine gestaltete offentliche Grinflache im westlichen Tell
des Plangebietes, zwischen Knyphausen- und Benekestral3e. Die Flache wird Uber die
Ausweisung einer offentlichen Grinflache gem. 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB in ihrem Bestand
gesichert.

Private Griunflachen

In den vergangenen Jahren wurden aufgrund des hohen Flachendrucks auf der Insel
Norderney die Blockinnenbereiche vermehrt versiegelt und bebaut. Die hohe Dichte
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6.12

6.13

wirkt sich zum einen negativ auf die Wohnqualitat aus, da die Wohnrdume zunehmend
weniger belichtet werden. Zum anderen wird das Kleinklima negativ beeinflusst, da
versiegelte Bdden kein Wasser verdunsten kénnen, weshalb sie im Sommer nicht zur
Kihlung der Luft beitragen. Es kommt zudem zu einem zunehmenden Verlust von
wohnungsnahen Erholungsrdumen, was sich auch negativ auf die touristische Qualitat
auswirkt. Da dem Fremdenverkehr auf der Insel Norderney eine hohe Bedeutung zu-
kommt, missen die Sicherung und der Ausbau der Erholungsqualitat zentraler Be-
standteil der stadtebaulichen Planung sein. Stadtebauliches Ziel der Stadt Norderney
ist es daher, die zum Teil sehr hohe Versiegelungsrate im Innenstadtbereich langfristig
zu reduzieren, um die Wohn- und Erholungsqualitat flr die einheimische Bevolkerung
und die Touristen zu sichern und zu erh6hen.

Daher hat sich die Stadt Norderney dazu entschieden im dstlichen Teil des Plangebie-
tes in den Blockinnenbereich private Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der
Zweckbestimmung Hausgarten auszuweisen. Diese Festsetzung soll Grundlage fir ei-
ne langfristig angelegte Umstrukturierung sein, die zu einer deutlichen Steigerung der
Wohn- und Aufenthaltsqualitét innerhalb des Quartiers beitrdgt. Von einer zeitnahen
Umsetzung des Planungsziels ist aufgrund des geltenden Bestandsschutzes nicht
auszugehen, allerdings soll durch die getroffenen Festsetzungen einer weiteren Ver-
dichtung entgegengewirkt werden.

Innerhalb der privaten Grinflachen durfen je Baugrundstiick maximal 15 m? fur Terras-
sen, Wege, Zufahrten und Nebenanlagen versiegelt werden. Garagen oder Einstell-
platze im Sinne des § 12 BauNVO sind innerhalb der privaten Grinflache nicht zulas-

sig.

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich darliber hinaus sieben nach dem Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitzte Baudenkmaler, die gem.
§ 9 (6) BauGB nachrichtlich tlbernommen werden. Es handelt sich dabei um die Ge-
baude MoltkestralRe 3 — 6 und 11, WinterstralRe 18 sowie Benekestralle 3, 55 und 57.
Samtliche Baumalnahmen in der Umgebung der Denkmaler bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung gem. 8 8 i.V.m. § 10 des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) (vgl. Kap. 5.2).

Erweiterter Bestandsschutz

In den letzten Jahrzehnten haben sich innerhalb des Plangebietes aufgrund von Re-
novierung oder Neubau einige bauliche ,Ausreiler‘ entwickelt, die die mafistabsge-
benden Geb&ude in Hohe oder Dimensionierung unangemessen uberschreiten und
das wertvolle stadtebauliche Gefiige nachhaltig negativ beeinflussen. Um dieser Fehl-
entwicklung fir die Zukunft entgegenzusteuern, schranken die getroffenen Festset-
zungen die Entwicklungsmaoglichkeiten einiger Grundstiicke so weit ein, dass eine Be-
bauung, wie sie heute vorhanden ist, kinftig nicht mehr moglich sein wird. Dennoch
soll gewahrleistet werden, dass ein wirtschaftlicher Betrieb dieser Gebaude auch wei-
terhin gewahrleistet werden kann. Dementsprechend wird innerhalb des Bebauungs-
planes Nr. 4 ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt.

Fur bestehende selbststandige Gebaude aul3erhalb der festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflachen gelten die Festsetzungen der Baugrenzen nur dann, wenn sie
durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durchgefihrt
werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie Nutzungsande-
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7.0

rungen, die den textlichen Festsetzungen Nr. 1-14 entsprechen, kdnnen als Ausnahme
zugelassen werden (8§ 31 (1) BauGB, § 23 (3) BauNVO).

Darlber hinaus gelten die Festsetzungen der Hohen flir bestehende Gebaude, die die
festgesetzten Hohen Uberschreiten, nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt
werden oder wenn erhebliche Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau
gleichkommen. Sonstige Umbauten sowie Nutzungséanderungen, die den textlichen
Festsetzungen Nr. 1-14 entsprechen, kénnen auch in diesen Fallen als Ausnahme zu-
gelassen werden (8 31 (1) BauGB, § 16 (6) BauNVO).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral’en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber ortliche Bauvorschriften bezlglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
riicksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des historisch gepragten Siedlungsbildes im Bereich des
Plangebietes und der hohen Bedeutung des Bereiches fir den Fremdenverkehr der
Insel Norderney ist es notwendig, die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches
dahingehend zu steuern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen
Siedlungskontext einfligen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen
des vorherrschenden Siedlungs- und Landschaftsbildes flihren. Folgende Gestal-
tungsvorgaben sind daher innerhalb des Plangebietes zu beachten:

1. Dachgestaltung

Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdachern und einer Dachnei-
gung von 30° - 55° zulassig. Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes), Veranden, Nebenanlagen sowie Gebaude in den
mit ,FD* gekennzeichneten Bereichen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptge-
baudes), Veranden sowie Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

2. AuBenwande

Die von den o6ffentlichen Verkehrsflachen sichtbaren Aul3enwandflachen der Veranden
mussen mindestens aus 60% Glasflachen unter Beachtung der Belange der Feuersi-
cherheit bestehen.

3. Vorgarten

Vorgérten, d.h. die Rdume zwischen der offentlichen Verkehrsflache und den Bau-
grenzen, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gértnerisch zu gestalten.
Zur ErschlieRung notwendige befestigte Flachen sind hiervon ausgenommen.

Werden auf privaten Grundsticken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Stellplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszu-
bilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)
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8.0

9.0
9.1

9.2

9.21

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die innerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen Stral3en.

e Gas-, Wasser- und Stromversorgung
Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Ver-
sorgungshetze der Stadtwerke Norderney GmbH.

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

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

e Oberflachenentwasserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt Uber Versickerung auf den Grundstiicken.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt. Eine Abstimmung mit der Feuerwehr erfolgt vor der
Ausfuhrungsplanung.
VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

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

eNBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

eBNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss
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9.2.2

9.2.3

9.24

9.3

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. 8§ 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,In-
nenstadt Nord-Ost* mit drtlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (offentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhdrung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ........... Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ...........

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Stadt Nor-
derney einzusehen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost®
mit ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen
in seiner Sitzung am ...........cccoeeeeennnes gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.
Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9
(8) BauGB beigefugt.

Norderney, .....cccccceeeeveeeieeeeeeennn.

Der Birgermeister
Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost* mit 6rtlichen Bau-
vorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbdiro:

Diekmann e
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraRe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: inffo@diekmann-mosebach.de
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BauNVO).

Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost" - Neuaufstellung -

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO sind die allgemein zuldssigen Nutzungen

gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO).

Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in den jeweils aktuellen Fassungen, beschlief3t der Rat der )
— 21 m? fiir eingeschossige Gebéude Stadt Norderney die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost" bestehend aus der 0 offene Bauweise
2. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen - 36 m? fiir zweigeschossige Gebaude, Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den ortlichen Bauvorschriften sowie der Begriindung. g geschlossene Bauweise
n W u Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Fremdversorgung, - 42 m2 fiir drei- und viergeschossige Gebaude.
. . sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Norderney, .........cccceeuenne a abweichende Bauweise
Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO). zulassig (§14 (1) BauNVO).
........................... (Siegel) =am=am==  Baugrenze
3. In?erhalb des festgesetzten sgnstigen So.nde.rgebietes mit der Zweckbes"tim.mung "Dauerwohnen und BezugsgroRe: Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR gem. § 16 (2) Nr. 3 Birgermeister
Gastebeherbergung” (SO 1) sind ausschlief3lich folgende Nutzungen zulassig: BauNVO der zur ErschlieRungsstrale zugewandten Gebaude. 4. Flichen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
— v -
Nutzungsstruktur - Gebietstypen 1 ¥ 9\ 34 N .. . ; ; . . . . .
S iR 3 29 (1) Allgemein zulassig sind: 24. Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der StraRenbegrenzungslinie der Verkehrsflachen und VERFAHRENSVERMERKE offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen flir
I:I AlgefEine Wahrigebiets 2 - 9 den vorderen Baugrenzen sind Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sport- und Spielanlagen
17 31 — Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney, Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig. PLANUNTERLAGE
501 "Dauehohnening Gdstehelicibergung” 7 — in Wohngebauden zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Unterkinfte zur .
4 .
Fremdenbeherbergung fiir einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienappartements), 25.Innerhalb der privaten Griinflachen diirfen je Baugrundstiick maximal 15 m? fiir Terrassen, Wege, Zufahrten und Kartengrundlage: ~ Liegenschaftskarte [] Flache fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Geb&aude
- SO2 Hur el Emolungsauecke” Strandpror.ngenade %7 9 = — Réaume fiir freie Berufe. Nebenanlagen versiegelt werden. Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sind innerhalb der garﬁft?i: 1:1000 den Geobasisdaten d und Einrichtungen
- S02a "Kur-, Heil-, Versorgungszone" 4_4 @ - . . . . " privaten Grinflache nicht ZUIéSSig' Nued e uizu9 :us Ven °0 aSIS_ @ ednKetr t It
4. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Dauerwohnen und iedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung .
- T — ? Géstebeherbergung” (SO 1) sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen zulassig. 26.Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie der festgesetzten sonstigen Sondergebiete (SO 5. Verkehrsflachen
16 SO1 ) . ) ) 1 - SO 4) gilt fir Garagen und Uberdachte Stellplatzanlagen sowie fiir Nebenanlagen in Form von Geb&uden eine
‘ A —— 70 Dauerwohnen 5. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Dauerwohnen und maximal zuldssige Traufhdhe (TH) von 2,50 m sowie eine maximal zulassige Firsthéhe (FH) von 3,5 m. Die . . .
g 1 , . . L - . . . offentliche StralRenverkehrsflache
T > Géstebeherbergung Géstebeherbergung" (SO 1) ist je Wohngebaude mindestens eine Wohnung zum dauernden Aufenthalt fiir Personen Hohenbezugspunkte sind der textlichen Festsetzung Nr. 20 zu entnehmen (§ 18 BauNVO). © 2014
Zwedkbestimmuna:Sozialen Zwacken 16 mit Lebensmittelpunkt auf Norderney vorzusehen. LG LN
dienende Gebaudge und Einrichtungen S O L & —— I a . . . . . T
: @ Flachie furVersorgungsaniagen 48 Kur- Heil-%nd X ® 9 i i 6. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Dauerwohnen und 2710 der gern § 22 ('4) DAUNVO festgesetzten abweichenden Bauweise konnen die balichen Anlagen ohne seitichen - ; ; " : : .
Z 48 _Kur, Holl-und SO1 S 4 7| GR s siehe textiche - nn 9es onstg 1 e SRR 9 . Grenzabstand errichtet werden. Landesamt fiir Geoinformation Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: private Zufahrt
6 9 Q 5| Festsetzung Nr. 16 Gastebeherbergung" (SO 1) ist je Wohngebaude maximal eine raumlich untergeordnete Ferienwohnung gem. § 13a :
- Dauerwohnen, NO 16 | W A Y und Landesvermessung Niedersachsen
-: E private Grnflzche Aussichtsplatf || g Gastebeherbergung ?SQ k7, 5 TH<3m [ ] BauNVO zulassig. 28.Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Elektrizitat" gem. § 9 (1) Nr. Regionaldirektion Aurich
-~ FH<7m 12 BauGB sind Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe .
- affentichs Grinflactie GR < siehe textliche I 0 % & [l o [ 7. Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Kur-, Heil-, Erholungszone" (SO zulassig. . , . c : Straltenbegrenzungslinie
- Festsetzung Nr. 16 [\ 7 7 : AR . Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
770 5 GR < siehe textliche = 13 . _ WA 2) sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig: baulichen Anl e Straften. W d Plt lstandi h (Stand 04.06.2015). Sie ist
/2 78 FD Festsetzung Nr. 16 GR < siehe textliche . aulichen Anlagen sowie Straten, Wege und Platze vollstandig nac and vom 04.06.2015). Sie is . .. .
TH<65m | TH=<6m 4 Festsetzung Nr. 16 (1) Allgemein zulssig sind: NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/ HINWEISE hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die 6. Flachen fiir \_/grsorgungs_an!_agen, fiir die Abfallentsorgun?g _und .
FH<11m |4 FH<12m TH=6,5m I o) Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich. Abwasserbese_ltlgung sowie fur Ablagerungen.; Anlagen, Einrichtungen und sonstige
2R Fa 16 FH < 12 m GR < siehe textliche - WOhngebéUde mit \.Nohnu.ngen zum Dauerwohnen fir Personep mit !_ebensm!ttelpunkt auf Norderney, 1. Sollten bei den gep|anten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fruhgeschichﬂiche Bodenfunde (das konnen u. a. sein: MaBnahmen, dle dem Kllmawandel entgegenW|rken
SO2 SO2 W 5 —\4 Festsetzung Nr. 16 — Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer), die nicht der Pflicht zur TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Norden, den......cccceevvrevieenenicnne
- Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds -- . ; -
. . Kur-, Hell- und > +6 TH=3,5m y hatid ' geringe Sp 9 ’ gem. : O Flache fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Elektrizitét
LVA-Heim Erlfglunl;iw:l?(e Erhl;ﬁungilzwi'lke 5% 15 FH <85 m - Réume fir freie Berufe, . _ - Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises | | cooveeveeeeeeeeeeeeeeeeee e gung gen. 9
- i 4 Nan Kok — = — Anlagen fir Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke. Aurich unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. LGLN, Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Norden (Siegel)
el I 1l g [ I o —55 %76 16 ] _ o Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige . .
86 : - A OR < siohe textich 7 (2) Ausnahmswesise zulassig sind: unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die | | 7. Grinflachen
¢ izsfsztiti testrhc1h6e = Fes;setzung e 16 ? o 16. 4 TZ 46 — in Wohngeb&uden zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney raumlich Fortsetzung der Arbeit gestattet. (Unterschrift)
P > TH < 995 - FD 3, 2 untergeordnete Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,
% i <1 m % TH<95m 3 16 1< — Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe, 2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziiglich die - offentliche Grinflache
4 FH<15m —< ’ o 16 1 4 . — Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit einer GroRe des Gastraumes untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen. PLANVERFASSER
f” 2 FH=15m | = A . (\5\(3(5 bis zu 200 m? sowie Einzelhandelsbetriebe mit einer Gréf3e bis zu 200 m?,
SO2 ¢ SO2 5 56 4 (ann® — nicht storende Handwerksbetriebe. 3. Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann * Mosebach & Partner. private Griinflache
U.-Raum Kur-, Heil-und | Kur-, Heil- und =T Al Bodenschutzbehodrde unverziiglich zu informieren.
Erholungszwecke 7 Erholungszwecke 8 < m 8. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung " Kur-, Heil-, Erholungszone " (SO RASEAE, ceveoveeeeeeee
” | (A S5 > P L/ 2) ist innerhalb der zulassigen Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf den einzelnen Grundstiicken je 4. Die im Zuge von BaumaBnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MaRnahme nicht dauerhaft Dipl. Ing. O. Mosebach e o _ _
Kure, Hail- und SO3 I 9 Il 0 ’ A - SOZ b 802 ) angefangene 60 m? Geschossflache maximal eine Wohnung zulassig. versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfliigen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass (Planverfasser) o Zweckbestimmung: Parkanlage, Hausgarten
Beherbergungsszone | |  Kur-, Heil-und GR < siehe textliche P> GR < siehe textliche Kur-, Heil- und Kur Heil-und |- natiirliche Bodenfunktionen wieder libernommen werden kénnen.
| Beherbergungsszone Festsetzung Nr. 16 Festsetzung Nr. 16 |2 4 Erholungszwecke Erhl:,ﬁungilzwlg:;ke 7 9. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Kur-, Heil-, Versorgungszone" (SO AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
, S LN g TH=6,5m || TH<6,5m 7i LRG3 — Il o I o 2a) sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig: 5. Sofern im Rahmen von BaumaRnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat dieser 8. Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz
4 GR < siehe textliche G'; py——— FH < 11 m_| FH<11m 67, e ——— (1) Allgomein zulssig sind: hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 cjer LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ..............ccoovo....... die Neuaufstellung .
Festsetzung Nr. 16 Fostootzung Nr. 16 /5 )b S Festsetzung Nr. 16 OR = siche lextiche 9 g sind: ¥e"wel'ft””9 i\wlotrtl m'“f[ra,"SChezr‘ Ab(;allen - Te:th”'scg_e Re%eénd“?_i?éio&iz Z_IU erf‘;'ge,“'t Ein E'”fb:“t"on " des Bebauungsplanes Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost" mit 6rtlichen Bauvorschriften beschlossen. Der
FD 2 /573 cesea T . . N . . ecyclingschotter mit €inem 2uordnungswert von bis zu er -Mittellung 29 1St nur aut Antrag mi Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ........................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. denkmalgeschitzte Einzelanlage, hier: Baudenkmal
/1T < TH<95m WA 5 TH<6,5m TH<6,5m ; ~ Wohngeb&ude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney, Genehmigung nach einer einzelfallbezogenen Priifung durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde zulassig. 9 gem.§2(1) 9
1317 GH<15m FH<15m SO4 % 5/ Y FH<12m FH<11m ~ Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer), die nicht der Pflicht zur Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde behalt sich vor, Nachweise anzufordern, aus denen hervorgeht, dass Norderne
/ 12 - I o SO4 Erholungsheim GH— 3 0 \73\ (3&‘? Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, die Z 0-Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten werden. Y s e o ) Burgerme|ster o Sonstige Planzeichen
; <3m — Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe, iegel .
5| Erholungsheim .. P . . . .
y 12 1 GR < siehe textliche E m I 0 S S O 4 SO4 104 — Anlagen fir Verwaltung sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke, 6. Fir die Sondergebiet SO 1 - SO 4 sind die folgenden Immissionsrichtwerte maRgeblich:
> Festsetzung Nr. 16 Kur-, Heil- und o - - Erholungsheim  [55 — Raume flir freie Berufe, ° G des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
< 13 GR = sioh textich ¢ | 33 OFFENTLICHE AUSLEGUNG [:j renze des raumii g gsp
GH=<3m % 713 TH<6,5m Erholungszwecke R < oo o Fe;szlgui;eﬁrﬁs (Do@ Erholungsheim I 802 — Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit einer GréRe des Gastraumes Orientierungswerte gem. Beiblatt 1 der DIN 18005
3 6 FH<12m >a/ | 1 g Festsetzung Nr. 16 TH<65m N o\ % 3 I o 0 ~4 - K Hell und bis zu 200 m? sowie Einzelhandelsbetriebe mit einer GréRe bis zu 200 m?. fiir gewerbliche Gerduschimmissionen Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ......................... nach Erérterung dem
Hanlage ) Vi TH<95m FH < 1’2 m {_& 47 % 46 GRZ 06 35¢ 9 Beurteilungszeitraume Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost" mit 6rtlichen Bauvorschriften oo )
g 13 W GR < siehe textliche FH _< 1’5 m — - 5 20 GRZ 0.6 P\m/ , o o (2) Ausnahmsweise zul3ssig sind: S01/S02/S04 S0 2a/S03/S0 4* zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung €—6—8—e— Ahgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und des Males der baulichen Nutzung
Ko b fl‘_’;:e:”gg Nr. 16 = 2 156 — ] TH<95m | ~o————— — in Wohngebéuden zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Ferienwohnungen (vgl- WA) (vgl- M) wurden gem. § 3 (2) BauGB am .......ooooo......... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der Neuaufstellung des
14 P70 s6,om N , \ TH=<6,5m % FH<15m Festsetzung Nr. 16 gem. § 13a BauNVvO, _ tagsiiber 55 dB (A) 60 dB (A) Bebauungsplanes Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost" mit értlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung vom <«—»  Firstrichtung
64 2, 5 FH<11m > u X FH<12m ' TH<65m | ~ nicht storende Handwerksbetriebe. 6:00 Uhr-22:00Uhr | 00 T e, DiS ZUM ..o offentlich ausgelegen.
4 < - A NN SRS =
AN 0. N
\ 4'0 5 X 70 /(f GH<3m <2 FH<12m 11. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung " Kur-, Heil-, Versorgungszone " nachts 40 dB (A) 45 dB (A) Norderne
803 < \\ @/}é 51\ I SO a (SO 2a) sind gem. § 9 Abs. 3 BauGB im Erdgeschoss die folgenden Nutzungen nur untergeordnet, an der 22:00 Uhr - 6:00 Uhr Yo Burgermelster
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= = 191 =7 S & 9
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10 @ FH < 15\ m“ B8/ L 172 | 83— 50 .@ ST 802 = Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschiittungen sind nicht zulassig. Vorgérten
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24.Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie der festgesetzten sonstigen Sondergebiete (SO

1 - SO 4) sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache je Baugrundstiick Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
mit einer maximalen Grundflache von

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen

PLANZEICHENERKLARUNG FORTSETZUNG

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 10. Bebauungsplan Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost", Verfahren zur  BA 6/2018
Neuaufstellung Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung stellt die Grundziige der Planung anhand des Entwurfs der Planzeichnung,
der einzelnen Nutzungsanalysen sowie der einzelnen Festsetzungen vor. Ziel der Planung
sei es, den Geltungsbereich stadtebaulich zu beordnen sowie eine weitere Verdichtung und
Hoéhenentwicklung zu stoppen. Es habe eine friihzeitige Beteiligung der Birger und Trager
offentlicher Belange/Behorden stattgefunden. Die Stellungnahmen seien zum Tell
eingearbeitet worden. U.a. werde derzeit geprift, ob es Bauvorhaben im Geltungsbereich
gabe, welche Anspriiche hinsichtlich einer Entschadigung auslésen kdnnten, wenn diese bei
einer Beurteilung nach 8§ 34 BauGB einen Anspruch auf u.a. mehr Bauvolumen hatten.

Die Verwaltung erklart, der Planentwurf nebst Begrindung kénne fir den Verfahrensschritt
der Auslegung vorbereitet werden. Wahrend der Auslegung sei der Planentwurf im Bauamt
und im Internet einsehbar.

RM Moroni erklart, der B-Planentwurf verunstalte das Stadtgebiet und sei nicht
auslegungsreif, da der Planentwurf keine Veranschaulichung des zukiinftigen Stadtgebietes
aufzeige. Die Verwaltung entgegnet, dass die vorherrschende Beurteilung nach § 34 BauGB,
nach dem sich ein Bauvorhaben an dem gréf3ten und héchsten Bauobjekt orientieren kénne,
eher einer Verunstaltung zutraglich sei. Der sehr abstrakte Planentwurf werde sich erst Uber
die Jahre und Uber die zukinftigen Bauvorhaben entwickeln kdnnen. Der B-Planentwurf
habe nicht den Anspruch, gestalterische Regelungen vorzugeben. Eine Verdichtung der
innerstadtischen Flachen solle gestoppt werden.

BG Wehlage erklart, es kbnne dem Planvorhaben gréf3tenteils zugestimmt werden, vor allem
die Freihaltung der Blockinnenbereiche durch die Festsetzung von privaten Grinflachen sei
zu begrufRen. Er regt an, die Festsetzungen aus dem WA-Gebiet Am Januskopf sollten auf
die nordliche KnyphausenstralR3e Ubertragen werden.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Innenstadt
Nord-Ost"“ mit Begriindung wird zugstimmt. Es wird mit 5 Ja-Stimmen, einer Nein-Stimme
und einer Enthaltung beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begriindung gem. 8§ 3 Abs.
2 BauGB fir die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen 6ffentlich auszulegen. Die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefinhrt.




11.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
48A "Kurzentrum - Hotel", Verfahren

zur Aufhebung a) Beratung uber die
Abwagung b) Satzungsbeschluss
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Ausschuss fur Bauen und Umwelt 10. offentlich 14.03.2018

Verwaltungsausschuss 12. nichtoffentlich 28.03.2018

Rat der Stadt Norderney 14. offentlich 28.03.2018

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48A 'Kurzentrum - Hotel’, Verfahren zur Aufhebung
a) Beratung Uber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

Sachverhalt

In der Sitzung des Verwaltungsausschusses vom 04.10.2017 wurde die Einleitung eines Verfahrens
zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A beschlossen. Hintergrund war die
Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 55 VE ,5-Sterne-Hotel* zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung eines Bauprojektes.

Auf dem unbebauten Grundstiick im Geltungsbereich des rechtskréftigen B-Planes sollte durch die
Bietergemeinschaft Brune&Wessels ein Funf-Sterne-Hotel errichtet werden. Nach jahrelangen
Vertragsverhandlungen hat die Bietergemeinschaft im Herbst 2017 ihren Rickzug erklart.

Da die Festsetzungen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48A nicht mehr
den heutigen stadtebaulichen Zielen entsprechen und daher einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bereich entgegenstehen, ist die Stadt Norderney zu dem Entschluss
gekommen, das Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 48A dennoch zum Abschluss zu
bringen. Die Verwaltung empfiehlt, den Bebauungsplan aus Griinden der Rechtssicherheit und
-klarheit aufzuheben.

Finanzielle Auswirkungen

|X| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaBnahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [] Haushaltsmittel in ausreichender Hohe
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig vorhanden.
Euro Euro

Sichtvermerk FB IV:




Beschlussvorschlag

a) Die wahrend des Auslegungsverfahrens zur Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel" vorgebrachten Stellungnahmen werden zur
Kenntnis genommen. Die 6ffentlichen und privaten Belange werden gem. § 1 Abs. 7
Baugesetzbuch — alle Bestimmungen in der derzeit glltigen Fassung - untereinander und
gegeneinander abgewogen. Die Zusammenstellung der Belange ist Bestandteil des Beschlusses.

b) Aufgrund des 8 1 Abs. 3 und des 8 10 des Baugesetzbuchs — alle Bestimmungen in der derzeit
gultigen Fassung — wird die Satzung zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel" mit der dazugehérigen Begriindung vom Rat der Stadt Norderney
als Satzung beschlossen. Die Satzung besteht aus dem Satzungstext und der Begriindung.

Empfehlungsbeschluss
Ja

|:| Nein

(Ulrichs)
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Abwagung: Biirger- und Offentlichkeitsbeteiligung

Lfd.
Nr.

Einwenders

Name des Eingang | AZ:

Anlage

Anregung / Kritik

Abwé&gung

Es liegen keine Stellungnahmen vor.
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Bebauungsplan Nr. 48A ,,Kurzentrum — Hotel“ - Aufhebung
Abwagung: Trager offentlicher Belange

Lfd. | Name des Eingang | AZ: Anlage | Anregung / Kritik Abwé&gung
Nr. | Einwenders
1. Landesamt flr 23.10.2017 | Nor- keine Sehr geehrte Damen und Herren,
Geoinformation derney gegen die Aufthebung des Bebauungsplanes bestehen Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
und Landesver- 48A keine Bedenken.
messung Nieder-
sachsen (LGLN) —
Regionaldirektion
Aurich Kataster-
amt Norden
2. Vodafone Kabel 29.11.2017 | Netz- Weitere | Sehr geehrte Damen und Herren,
Deutschland planung, | Doku- wir bedanken uns fur Ihr Schreiben vom 16.10.2017. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
GmbH Stellung | mente: Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutsch-
Heisfelder StralRe lung- Wichti- land GmbH gegen die von Ihnen geplante MaBnahme
2 nahme ger keine Einwande geltend macht.
26789 Leer Nr. Hinweis
S00548 | Kabel- In Threm Planbereich befinden sich Telekommunikations- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
062 schutz- | anlagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten
anwei- Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stel-
sungen | lungnahme mit entsprechender Auskunft Gber unseren
Zei- vorhandenen Leitungsbestand abgeben.
chener-
klarung
3. EWE NETZ 8.11.2017 Ticket keine Guten Tag,
GmbH ID: vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Postfach 2501 250424 offentlicher Belange.
26015 Oldenburg 26 Die uns zugesandten Unterlagen haben wir gesichtet. Die

EWE NETZ hat diesbezuiglich keine Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellung-
nahmen bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen
kontinuierlich aus. Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen
und Mitteilungen zukiinftig an unser Postfach info@ewe-
netz.de

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprech-
partner Herrn Hinrich Willms unter folgender Rufnummer:
0491-99754247.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.



mailto:info@ewe-netz.de
mailto:info@ewe-netz.de
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Bebauungsplan Nr. 48A ,,Kurzentrum — Hotel“ - Aufhebung
Abwagung: Trager offentlicher Belange

Lfd. | Name des Eingang | AZ: Anlage | Anregung / Kritik Abwé&gung
Nr. | Einwenders
4, Niedersachsi- 28.11.2017 | 21102- keine Der Geschaftsbereich | des NLWKN, Betriebsstelle Nor- Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
scher Landesbe- 01-07- den-Norderney nimmt zu dem Entwurf wie folgt Stellung:
trieb fiir Wasser- 2017- Das 0.g. Gebiet befindet sich au3erhalb der gewidmeten
wirtschaft, Kis- 092 Schutzdiine (NDG § 20a), daher melden wir:
ten- und Natur- FEHLANZEIGE
schutz
-Betriebsstelle
Norden - Nor-
derney —
JahnstraBe 1
26506 Norden
5. Ostfriesische 27.10.2017 | k.A. keine Sehr geehrte Frau Aiche,
Landschaft gegen das 0.g. Vorhaben bestehen aus Sicht der archdo- | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Arch. For- logischen Denkmalpflege keine Bedenken.
schungsstelle Sollten bei den vorgesehenen Bau- und Erdarbeiten ar-
Georgswall 1-5 chéologische Kulturdenkmale (Boden- und Baudenkmale) | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
26603 Aurich festgestellt werden, sind diese unverziglich der unteren
Denkmalschutzbehdérde oder uns zu melden.
Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nieders.
Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds.GVBI. S.517) | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBL. S. 135),
§14, wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten
verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen.
6. Deutsche 29.11.2017 | k.A. Keine Sehr geehrte Damen und Herren,
Telekom Technik sehr geehrte Frau Aiche,
GmbH

Technik Nieder-
sachsen Nord,
PTI12

Gerhard Theiling
Fachreferent
Linientechnik
Hannoversche
Str. 6-8, 49084
Osnabriick

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom
genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte
i. S.v. 8§68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dement-
sprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Wir haben zu den o.a. Planungen keine weiteren Beden-
ken oder Anregungen.

Bei Planungsénderungen bitten wir uns erneut zu beteili-
gen.

mailto: T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Abwagung: Trager offentlicher Belange

Lfd. | Name des Eingang | AZ: Anlage | Anregung / Kritik Abwé&gung
Nr. | Einwenders
7. Industrie- und 28.11.2017 | k.A. keine Sehr geehrte Damen und Herren,
Handelskammer den Planentwurf haben wir gepriift. Anderungswiinsche Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
fuir Ostfriesland sind uns nicht bekannt geworden. Aus unserer Sicht sind
und Papenburg also keine Bedenken oder Erganzungen anzumelden.
Postfach 1752
26697 Emden
8. Stadt Norden 25.10.2017 | 3.1/s1 Keine Sehr geehrte Damen und Herren,
Fachdienst Stadt- gegen die 0. a. Bauleitplanung bestehen seitens der Stadt | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
planung und Bau- Norden keine Bedenken.
aufsicht
9. Landkreis Aurich 06.12.2017 | IV/60-wi | Keine Bezlglich der o.g. Bauleitplanung nehme ich wie folgt

Fischteichweg 7-3
26603 Aurich

Stellung:
Gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen keine Bedenken.

Folgende Hinweise sind zu beachten:

- Bezlglich der Angaben in Abschnitt 4.3 ergeht fol-
gender Hinweis: Die Vorgaben im Entwurf des RROP
aus dem Jahr 2015 sind als in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung bereits zu bertcksichtigen.
Zudem ergeht der Hinweis, dass das den Vorgaben
im RROP vorangestellte Leitbild keinerlei Bindungs-
wirkung besitzt. Es dient zur Veranschaulichung der
.Leitplanken® die die Basis der regionalen Ziele und
Grundsétze der Raumordnung darstellen.

- Hinsichtlich der bodendenkmalpflegerischen Belange
verweise ich auf die Stellungnahme der Ostfriesi-
schen Landschatt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Ausfuhrung wurde nach-
richtlich in die Begriindung mit aufgenommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange, die beteiligt wurden, haben keine Stellungnahme abgegeben:

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Portfoliomanagement

Dienststelle des staatlichen Baumanagements
Stadtwerke Norderney GmbH
Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Emden

Polizeiinspektion Aurich

Steinstrale 4-6, 26721 Emden

Otto-von-Guericke-Str. 4, 39104 Magdeburg

Jann-Berghaus-Str. 34, 26548 Norderney

Briickstrafle 38, 26725 Emden
Fischteichweg 1-5, 26605 Aurich
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BEGRUNDUNG

Verfahren zur Aufhebung des
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1. ALLGEMEINES

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel*
befindet sich im Kurzentrum, am Rande der historischen Innenstadt. Das ca. 1,8 ha umfassen-
de Plangebiet erfasst die Bebauung des ehemaligen Kurmittelhauses mit seinen Grinflachen
an der WeststrandstralRe, das unter denkmalstehende Conversationshaus sowie den Uberwie-
genden Teil des Kurgartens und erstreckt sich bis an die Bebauung des heutigen bade:haus
Norderney.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahre 2004 war die geplante Errichtung eines
Funf-Sterne-Hotels durch die ehemalige Conversationshaus- und 5-Sterne-
Hotelbetriebsgesellschaft Norderney mbH & Co. KG. Bis heute wurde das Projekt jedoch nicht
umgesetzt.

Der Wille zur Errichtung eines Funf-Sterne Hotels war weiterhin gegeben und mindete im Jahre
2013 in einem Bieterwettbewerb. Mit der Bietergemeinschaft Brune & Wessels wurde ein Inves-
tor und Vorhabentrager gefunden, der — gemaR den Vorgaben der Ausschreibung - die Baulii-
cke zwischen Conversationshaus und bade:haus mit einem qualitativ hochwertigen Hotelkom-
plex stadtebaulich schlieRen sollte. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 55 ,Funf-Sterne-Hotel" sollte hierfir das Planungsrecht geschaffen werden.

Nach mehrjahrigen Verhandlungen tber den Durchflhrungsvertrag bzw. den stadtebaulichen
Vertrag hatte die Bietergemeinschaft im Herbst 2017 die Gesprache abgebrochen und erklart,
dass sie das Vorhaben nicht umsetzen kénne. Somit ist die Erforderlichkeit zur Aufstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 55 ,Flinf-Sterne-Hotel“ obsolet. Das Verfahren
zur Aufhebung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 48A ,Kurzentrum-Hotel"
wird jedoch aus Grunden der Rechtssicherheit weiter durchgefuhrt. Zudem sind die Festsetzun-
gen zum Mal3 der baulichen Nutzung im B-Plan nicht mehr mit der heutigen stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

2. VERFAHREN

2.1. AUFHEBUNGSBESCHLUSS / ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 die Einlei-
tung eines Verfahrens zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kur-
zentrum — Hotel“ beschlossen.

Der Einleitungsbeschluss zur Aufhebung ist gemal? § 2 Abs.1 BauGB am 18.10.2017 durch
Anzeige in der Norderneyer Badezeitung sowie durch Aushang im Rathaus ortsiiblich bekannt
gemacht worden.

2.2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG / BETEILIGUNG TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 dem Ent-
wurf zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel®
zugestimmt und die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden / Trager offentlicher Belange laut § 4 BauGB beschlossen. Die Begriindung hat vom
30.10.2017 bis 01.12.2017 zusammen mit der Satzung Offentlich ausgelegen. Inhalt der ortstib-
lichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen gemaf § 4a Abs. 4 BauGB zusatz-
lich auf der Homepage der Stadt Norderney (www.stadt-norderney.de) eingestellt.



http://www.stadt-norderney.de/

Begrundung zur Aufhebung des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel“ der Stadt Norderney Seite 2

2.3. SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
48A "Kurzentrum — Hotel* nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen und Stel-
lungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Be-
lange gegen- und untereinander gem. § 1 Abs. 7 BauGB in seiner Sitzung am XX. XX.XXXX
gem. 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrindung ist dem Bebauungsplan
gem. 8§ 9 Abs. 8 BauGB beigefugt.

2.4. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A
LKurzentrum - Hotel“ ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am XX.XX.XXXX ortsublich bekannt gemacht
worden. Die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum - Ho-
tel* ist damit am XX. XX.XXXX rechtsverbindlich geworden.

3. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DER
PLANAUFHEBUNG

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der zentralen Kuranlagen zwischen dem Kurhotel
(Biulowallee) und dem bade:haus an der Weststrandstral3e. Dieser Bereich gehdrt zum Kern der
touristischen Infrastruktur, welcher von der Weststrandstrafle, Bilowallee, Brunnen-, Viktoria-
und GeorgstraRe umschlossen wird. Er bildet den stdwestlichen Abschluss des alten Stadtker-
nes und erfasst das ehemalige Kurmittelhaus, das Conversationshaus mit seinem Verwaltungs-
trakt fUr die Kurverwaltung und die Stadt Norderney sowie teilweise den dahinterliegenden Kur-
garten. Auf dem betreffenden Grundstiick wurde bereits das ehemalige Verwaltungsgebaude
abgebrochen.

Der raumliche aufzuhebende Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 48A umfasst eine Flache von ca. 18.181mz2.
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)

)

Fiir das Plangebiet gilt:

(ohne Langen-
beschriinkung)

Auszug vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48A der Stadt Norderney

Der Geltungsbereich der Planaufhebung wird begrenzt:

Im Norden: durch die Grunflachen des Kurplatzes, die Bebauung Am Kurplatz mit
dem Rathaus und dem bade:haus Norderney (Flurstiick 99/17),

Im Westen: durch die Georgstrale sowie die angrenzende Brunnen- und Viktoria-
strafe,

Im Siuden: durch die WeststrandstraRe und die Bebauung Bilowallee 5-6 sowie
Weststrandstral3e 4 (Flurstiicke 99/30 und 81/2) sowie

Im Osten: durch die Bulowallee.

Samtliche o.g. Flurstuicke liegen in Flur 9, Gemarkung Norderney.
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= Westsirandstrae

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel“ bezieht sich auf die Flur-
sticke 99/17 (teilweise), 99/27, 99/25, 99/22, 99/20, 99/32, 99/31, 99/23 (teilweise), 99/33,
99/34, 93/11, 93/12 (teilweise), 93/10 (teilweise) sowie 93/9. Die Flurstiicksbezeichnungen be-
ziehen sich auf den Zeitpunkt der Aufhebung.

4. RECHTLICHE UND STADTEBAULICHE
BESTANDSAUFNAHME

4.1. RECHTSVERHALTNISSE

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 48A ,Kurzentrum -
Hotel* wurde am 12.05.2004 vom Verwaltungsausschuss gefasst. Der Satzungsbeschluss er-
folgte am 11.10.2005. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erlangte am 23.12.2005 mit Ver-
offentlichung im Amtsblatt fir den Landkreis Aurich und fiir die Stadt Emden seine Rechtskraft.

Der Durchfuhrungsvertrag zwischen Stadt Norderney und der Conversationshaus- und 5-
Sterne-Hotelbetriebsgesellschaft Norderney mbH & Co. KG, welcher Bestandteil der Satzung
war, wurde im Jahre 2007 von Seiten der Stadt - wegen Nichterflllung der Vertragspflichten
durch den Vorhabentrager - gekundigt.

Der aufzuhebende, vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48A ist ein einfacher Bebauungs-
plan. Bauvorhaben im Geltungsbereich des rechtskréftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind entsprechend nach § 30 BauGB zu beurteilen.

4.2. ANLASS DER PLANAUFSTELLUNG UND PLANZIELE

Die Stadt Norderney hatte im Jahr 1992 die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 48 ,Kur-
zentrum® flr den Bereich der zentralen Kuranlagen zwischen Weststrand-, Georg-, Wilhelm-
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strale und Billowallee beschlossen, dieser hat jedoch bis heute keine Planreife i. S. des § 33
BauGB erlangt.

Die Conversationshaus- und Funf-Sterne-Hotelbetriebsgesellschaft Norderney GmbH & Co. KG
trat als Vorhabentrager im Jahre 2003 an die Stadt Norderney und die Stadtwerke Norderney
(Grundstlckseigentiimer) heran, um die Plane fir die Errichtung sowie den Betrieb eines Finf-
Sterne-Hotels an der WeststrandstralR3e vorzustellen. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel* wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung des Projektes geschaffen.

Die stadtebaulichen Grinde zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 48A wurden

in der Begriindung wie folgt festgehalten:

- die Errichtung eines Hotelkomplexes mit Zufahrt Uber die Weststrandstral3e

- die Erhaltung der ful3laufigen Anbindung durch den Kurgarten, um wesentliche Stdrungen
fur die Nachbarschaft zu minimieren

- Riucksicht der Hohenentwicklung auf die Denkmalumgebung

- der Abbruch jingerer Ergdnzungsbauten sowie innerer Umbauten am und im Kurhaus (heu-
tiges Conversationshaus)

- der Abbruch des vorhandene Kurmittelhauses sowie des ehemaligen Verwaltungsgebéaudes

4.3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN / SICHERUNG DER PLANUNG

LANDES-RAUMORDNUNGSPROGRAMM NIEDERSACHSEN (LROP) 2017

Das LROP Niedersachsen entwickelt sich entsprechend aus dem Raumordnungsgesetz bzw.
den Leitbildern und Handlungsstrategien fir die Raumentwicklung in Deutschland. Aus den
Vorgaben der tbergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln. Nach dem
rechtsgultigen Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 sind die touristischen
Schwerpunktrdume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln. Zudem sind die
Voraussetzungen fur eine dauerhafte und nachhaltige Besiedlung der Ostfriesischen Inseln zu
gewahrleisten. Die Vorgaben des LROP 2017 stehen der Planung nicht entgegen.

REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Das rechtswirksame Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich hat
am 20.07.2006 die Gultigkeit verloren. Daher sind die Vorgaben des Landes-Raumordnungs-
programm (LROP) maf3gebend.

Gemal den Aussagen des im Entwurf vorliegenden RROP aus dem Jahre 2015 wird die Insel-
gemeinde Norderney als Grundzentrum zugewiesen. Unter anderem wird als Leitbild zum Regi-
onalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich u. a. das Leitziel ,Forderung eines
natur-/kulturorientierten Tourismus®* formuliert. Hierin wird u.a. auf ,den Erhalt der vorhandenen
Raum- und Siedlungsstruktur und touristischen Infrastruktur® abgestellt. Die Vorgaben im Ent-
wurf des RROP aus dem Jahre 2015 sind als in Aufstellung befindliche Ziele zu beriicksichti-
gen, obgleich der Entwurf noch keine Bindungswirkung entfaltet.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Um den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus dem F-Plan zu entwickeln, wurde das hier
ausgewiesene Sondergebiet ,Kur‘ um ,Einrichtungen der touristischen und kommunalen Infra-
struktur (z.B. Service und Dienstleistungen, Gesundheit-, Kur- und Erholung, Freizeit, Kino,
Veranstaltungen, Hotel)* in einem Parallelverfahren erganzt. Die 7. Anderung des F-Planes
wurde mit der Veroffentlichung im Amtsblatt rechtsgiltig und bleibt von der Aufhebung unbe-
rahrt.



Begriindung zur Aufhebung des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel* der Stadt Norderney Seite 6

S . & L
F-Plan, 7. Anderung, 2005

\ N\
Auszug

nnutzugsplan der Stadt Norderney, 1975

Auszug Flache

4.4. SANIERUNGSGEBIET

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen gem. § 136 ff BauGB sind fiir diesen Bereich nicht fest-
gelegt und auch nicht geplant.

4.5. DORFERNEUERUNGSMARNAHMEN

Mit offentlichen Mitteln geférderte Dorferneuerungsmaf3nahmen sind im Gebiet des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A nicht beabsichtigt.
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5. PLANFESTSETZUNGEN UND BESTEHENDE
NUTZUNGEN

In dem vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 48A wurde ein sonstiges Sondergebiet ,Hotel“ nach
§ 11 BauNVO (Art der baulichen Nutzung) in abweichender Bauweise festgesetzt. Die Uberbau-
bare Flache wurde mit Baugrenzen definiert, welche alle geplanten baulichen Anlagen erfasst.
Das Mal der baulichen Nutzung wurde auf 5 Vollgeschosse festgesetzt. Aus den Vorhabenpla-
nen, welche Bestandteil der Satzung sind, ergeben sich die maximalen First/Gebaudehdéhen.
Wie in der Begriindung des vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 48A erlautert, wurde eine Grund-
und Geschossflachenzahl aufgrund des Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der Festsetzung
von Baugrenzen nicht festgesetzt. In der genannten Begriindung hiel3 es, dass ,auf die Festset-
zung einer Grund- und Geschossflachenzahl verzichtet wird, da die Uberbaubare Flache durch
Baugrenzen und die Architektenpléane im Vorhaben- und ErschlieBungsplan definiert werden
und eine Bindung an die Baunutzungsverordnung gem. § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht be-
steht.“ Nach dem Kommentar Krautzberger ist der Mindestinhalt zur Aufstellung eines vorha-
benbezogenen B-Planes der Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sind die Grund- und Geschossflachenzahl beschrieben.

Der Eigentimer der denkmalgeschiitzten Gebédude Weststrandstral3e 4 (Kurhotel) sowie Bilo-
wallee 6 (ehemals Nordseeklinik) stellte im Jahre 2007 einen Normkontrollantrag auf Feststel-
lung der Unwirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Da die Stadt Norderney
die Aufhebung des Bebauungsplanes gegeniiber dem Nds. Oberverwaltungsgerichts und dem
Eigentimer ankindigte, wurde vom Gericht - auf Gbereinstimmendem Antrag der Beteiligten -
das Ruhen des Verfahrens angeordnet. Im Jahre 2013 wurde das Verfahren eingestellt.

(ueIIe: webgis Orthophotos 2008)
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6. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Alle bebauten und unbebauten Grundsticksflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 48A befinden sich im Eigentum der stadtischen Gesellschaft, der
Stadtwerke Norderney. Lediglich ein schmaler StraBenstreifen (Flurstick Nr. 99/023) befindet
sich im Eigentum der Stadt Norderney. Das Plangebiet ist gepragt von einer touristischen Struk-
tur mit gewerblicher Nutzung in und um das Conversationshaus (Bibliothek, Spielbank, Veran-
staltungsraume, Café).

Eigentum Stadtorderney Eientum Stadtwerke Nrderney

7. ANLASS/ZIEL DER PLANAUFHEBUNG

Im Jahre 2013 wurde fir die Errichtung eines 5-Sterne-Hotels auf dem Grundstiick der Stadt-
werke zwischen dem bade:haus und dem Conversationshaus ein Investor und Betreiber ge-
sucht. Die Bietergemeinschaft Brune & Wessels hatte mit seine Planen eine vollstéandigen
Uberbauung des Grundstiickes an der WeststrandstralRe — siidlich des bade:haus - vorgese-
hen. Im Herbst 2017 wurden die mehrjahrigen Verhandlungen tber den Durchfiihrungsvertrag
bzw. den stadtebaulichen Vertrag von Seiten der Vorhabentrager abgebrochen.

Die vom Landkreis Aurich im Rahmen seiner Stellungnahme vom 01.02.2016 im Zuge der fruh-
zeitigen TOB-Beteiligung geforderte Aufhebung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel“ wird trotz des Abbruch der Verhandlungen tber den
Durchfiihrungsvertrag bzw. den stadtebaulichen Vertrag formal durchgefuhrt. Zum einen beste-
hen fur Teile des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 48A (z.B. Conversationshaus) kein Pla-
nungserfordernis. Zum anderen entsprechen die Festsetzungen zur baulichen Nutzung aus
heutiger Sicht nicht mehr den stadtebaulichen Zielen.

Des Weiteren wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel“ aus
Grinden der stadtebaulichen Erforderlichkeit gemaR § 1 Abs. 3 BauGB, der Rechtssicherheit
und -klarheit aufgehoben.

Die Aufhebung wird gemaR § 12 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefuhrt werden. Die Aufhebung des B-Planes kann gemaR § 13 Abs. 3 BauGB ohne Um-
weltprufung durchgefuhrt werden.

GemalR §13 Abs. 2 BauGB kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Mit der Planaufhebung wird nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
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7.1. STADTEBAULICHE ERFORDERLICHKEIT

Mit der Absage der Bietergemeinschaft Brune & Wessels zur Bebauung des Grundstiickes mit
einem Funf-Sterne-Hotel steht zum jetzigen Zeitpunkt nicht eindeutig fest, wie und zu welchem
Zeitpunkt das Grundstlck bebaut werden soll. Man ist sich jedoch einig, dass die im rechtskraf-
tigen B-Plan formulierten Festsetzungen nicht den stadtebaulichen Zielen und der Entwicklung
entsprechen. Zudem ergibt sich aus heutiger Sicht keine Erforderlichkeit mehr, die Bereiche
bade:haus, Conversationshaus und Kurgarten zu Uberplanen. Mit der Aufhebung des vorha-
benbezogenen B-Planes Nr. 48A werden diese Bereiche nach § 34 BauGB beurteilt. Des Wei-
teren unterliegen die denkmalgeschiitzten Gebaude bei Um-/Anbau und/oder Nutzungsande-
rungen den strengen Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes.

Bis auf den Abbruch des ehemaligen Verwaltungsgebaudes (8960 gm versiegelte Flache) an
der WeststrandstralRe hat sich das Grundstiick an der WeststrandstralRe nicht weiter entwickelt.
Vor dem ehemaligen Kurmittelhaus hat sich eine Grinflache entwickelt, welche vom Eigenti-
mer teilweise als temporare Lager- und Abstellflache genutzt wird.

7.2. EINLEITUNG DES AUFHEBUNGSVERFAHRENS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 den Be-
schluss zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum - Ho-
tel* gefasst. Die Verpflichtungen aus dem Durchfiihrungsvertrag zur Errichtung zum Betreiben
eines Hotelkomplexes wurden von dem ehemaligen Vorhabentrager bis heute nicht umgesetzt.
Der Durchfihrungsvertrag wurde im Jahre 2007 von Seiten der Stadt gekindigt. Somit ist der
Bebauungsplan zumindest in Teilen funktionslos und sollte aufgrund der gré3eren Rechtssi-
cherheit aufgehoben werden.

7.3. SICHERUNG DER BAULEITPLANUNG

VERANDERUNGSSPERRE

Eine Verénderungssperre gem. § 14 BauGB wird nicht fir notwendig erachtet, um die Durch-
setzung der Planungsziele wéahrend der Planaufhebung zu sichern.

ZURUCKSTELLUNG VON BAUGESUCHEN

Eine Zuruckstellung gem. § 15 BauGB wird nicht fur notwendig erachtet, um die Durchsetzung
der Planungsziele wahrend der Planaufhebung zu sichern.

8. ZUKUNFTIGES PLANUNGSRECHT / AUSWIRKUNG DER
PLANAUFHEBUNG

8.1. ZUKUNFTIGES PLANUNGSRECHT

Nach Durchfihrung des Aufhebungsverfahrens ist der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel* planungsrechtlich gemafd § 34 BauGB zu
beurteilen.

Die mal3gebende Eigenart der ndheren Umgebung wird durch die in den jeweiligen Bereichen
vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen bestimmt. Zudem findet das Denkmalrecht
Anwendung.
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8.2. AUSWIRKUNG DER PLANAUFHEBUNG

Im Rahmen des Planverfahrens sind die Auswirkungen der Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A geprift worden. Die von der Aufhebung betroffenen 6ffentlichen und
privaten Belange sind ermittelt und werden in die Abwagung gemalR § 1 Abs. 7 BauGB einbe-
zogen.

Mit der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A wird den bereits be-
schriebenen Zielen der stadtebaulichen Planung der Stadt Norderney fur den Geltungsbereich
des Planes angemessen Rechnung getragen.

Zudem wird damit den in 8§ 1 Abs. 5 BauGB formulierten Grundsétzen der Bauleitplanung ent-
sprochen, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten sowie die naturlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln.

Den in § 1 Abs. 6 BauGB genannten d&ffentlichen Belangen sind im Rahmen der Abwéagung
gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB zur Planaufhebung Rechnung getragen worden.

9. DURCHFUHRUNG DER PLANAUFHEBUNG

Die Umsetzung der Planaufhebung erfordert weder Ma3nahmen der Bodenordnung noch der
ErschlieBung. Eingriffe in ausgetibte Nutzungen, Eigentum- oder Pachtverhéltnisse sind nicht
vorgesehen und auch nicht erforderlich. Es sind keine Kosten fir die Durchfiihrung der Planauf-
hebung zu erwarten. Diese Begrindung ist der Satzung zur Aufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel“ gemafR § 9 Abs. 8 BauGB beigefligt.

Norderney, den XX. XX . XXXX

Der Burgermeister
- Ulrichs -



Satzung zur Aufhebung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A
»Kurzentrum - Hotel* der Stadt Norderney

Aufgrund 8 1 Abs. 3 und 8, des § 8 sowie des § 10 des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193) geandert worden ist und aufgrund des § 58 Niedersachsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds GVBI S. 576),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds. GVBI S 226) beschliel3t der
Rat der Stadt Norderney die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A
"Kurzentrum-Hotel" bestehend aus der Planzeichnung, der Begriindung sowie dem Umweltbericht.

§ 1 — Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A ,,Kurzentrum - Hotel“
Der vom Rat der Stadt Norderney in der Sitzung vom 10.10.2005 als Satzung beschlossene
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48A ,Kurzentrum - Hotel® bestehend aus der
Planzeichnung, der Satzung zum Erlass und der Begriindung wird aufgehoben.

Die genaue Lage des Plangebietes ist auf dem Ubersichtsplan als Anlage zu dieser Satzung
einzusehen. Der Ubersichtsplan ist Teil der Satzung.

§ 2 — Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung nach 8 10 BauGB im Amtsblatt fir den

Landkreis Aurich und fur die Stadt Emden in Kraft.

Norderney, den XX.YY.XXXX

Der Birgermeister
- Ulrichs -



Ubersichtsplan zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 48A ,,Kurzentrum - Hotel“ der Stadt Norderney




Verfahrensvermerke

Praambel

Aufgrund des 8 1 Abs. 3 und 8, des § 8 sowie des § 10 des Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI.1S.2193) geandert worden ist und aufgrund des 8§58
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.12.2010
(Nds. GVBI S 576), =zuletzt geandert durch Artikel2 des Gesetzes vom 02.03.2017
(Nds. GVBI S 48) beschliel3t der Rat der Stadt Norderney die Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A "Kurzentrum-Hotel".

Norderney, den XX.YY.XXXX

Siegel Blrgermeister

- Ulrichs -

Planverfasserin

Der Entwurf der Aufhebung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel* wurde
von der Stadt Norderney, FB Ill — Bauen und Umwelt ausgearbeitet.

Norderney, den XX. XX. XXXX

Burgermeister
Im Auftrage

- Juliane Aiche B.A. -




Einleitungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 die Einleitung
eines Verfahrens zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A "Kurzentrum -
Hotel" beschlossen. Das Aufhebungsverfahren findet nach § 13 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauGB
statt. Eine Umweltprifung findet nicht statt. Der Einleitungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
durch Veroffentlichung in der Norderneyer Badezeitung am 18.10.2017 bzw. per Aushang im
Rathaus ortsiblich bekannt gemacht worden.

Norderney, den XX.YY.XXXX

Siegel Blrgermeister

- Ulrichs -

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 04.10.2017 dem Entwurf
der Aufhebungssatzung sowie der Begriindung zur Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A "Kurzentrum-Hotel" zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden / Trager offentlicher Belange laut
88 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Zeit der Offentlichen Auslegung wurden gemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB am 18.10.2017
ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf der Aufhebungssatzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel* mit der Begriindung hat vom 30.10.2017 bis
01.12.2017 gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB offentlich ausgelegen. Im Weiteren wurden der Inhalt
der ortsiblichen Bekanntmachung und die auszulegenden Unterlagen gemaf 8§ 4a Abs. 4 BauGB
zusatzlich auf der Homepage der Stadt Norderney (www.stadt-norderney.de) eingestellt.

Norderney, den XX.YY.XXXX

Siegel Blrgermeister

- Ulrichs -



http://www.stadt-norderney.de/

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 48A ,Kurzentrum—Hotel* sowie die Begrundung nach Prifung der Anregungen und
Stellungnahmen laut § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB sowie der Abwagung der privaten u. o6ffentlichen
Belange gegen- u. untereinander gemal 8§ 1 Abs. 7 in seiner Sitzung am XX.YY.XXXX als Satzung
laut § 10 BauGB beschlossen.

Norderney, den XX.YY.XXXX

Siegel Burgermeister

- Ulrichs -

Inkrafttreten
Der Beschluss der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum —
Hotel“ ist gemanR § 10 Abs. 3 BauGB am XX.YY . XXXX im Amtsblatt fir den Landkreis Aurich und

fur die Stadt Emden bekannt gemacht worden. Die Planaufhebung ist damit am XX.YY.XXXX in
Kraft getreten.

Norderney, den XX.YY.XXXX

Siegel Burgermeister

- Ulrichs -

Einstellen in das Internet

Die in Kraft getretene Satzung zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 48A
,=Kurzentrum — Hotel“ nebst Begriindung ist gemaf § 10a Abs. 2 BauGB am XX.YY.XXXX mit den
auszulegenden Unterlagen erganzend in das Internet auf der Homepage der Stadt Norderney
(www.stadt-norderney.de) eingestellt worden.

Norderney, den XX.YY.XXXX

Siegel Blrgermeister

- Ulrichs -



http://www.stadt-norderney.de/

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel” ist gemaR § 215 BauGB die Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen der Planaufhebung und der Begriindung
nicht geltend gemacht worden.

Norderney, den .............ccceeviennne.

Siegel Burgermeister

- Ulrichs -

Mangel des Abwégungsvorganges
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum—Hotel® sind Mangel des Abwagungsvorganges nicht
geltend gemacht worden.

Norderney, den .............ccceviennne.

Siegel Blrgermeister

- Ulrichs -

Beglaubigungs- und Ausfertigungsvermerk

Die Ubereinstimmung des vorstehenden Bildabzuges mit der Hauptschrift wird bescheinigt. Bei der
Hauptschrift handelt es sich um ein Original.

Norderney, den .............cccoovieinne.

Siegel Burgermeister

- Ulrichs -




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 11. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 48A "Kurzentrum - BA 7/2018
Hotel", Verfahren zur Aufhebung a) Beratung Uber die
Abwagung b) Satzungsbeschluss

Die Verwaltung erlautert, es handele sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
welcher sich auf ein konkretes Vorhaben beziehe. Anlass der Planaufstellung im Jahre 2004
sei die geplante Errichtung eines Funf-Sterne-Hotels durch die Conversationshaus- und
Funf-Sterne-Hotelbetriebsgesellschaft. Die Umsetzung des Projektes habe bis heute nicht
stattgefunden, weshalb der B-Plan aufgehoben werden sollte. Zudem seien Festsetzungen
zum Mal} der baulichen Nutzung getroffen worden, welche nicht mehr den heutigen
stadtebaulichen Zielen entsprdchen. Die Satzung und Begriindung habe vom 30.10.-
1.12.2017 im Bauamt ausgelegen. Es habe keine bzw. nicht wesentliche Stellungnahmen
der Burger und Trager offentlicher Belange / Behdrden gegeben. Es werde empfohlen, die
Aufhebung als Satzung zu beschliel3en.

RM Kiefer merkt an, es bestiinde keine Verbindung zwischen der Aufhebung des alten B-
Planes Nr. 48A und der derzeitigen Uberplanung des Bereiches zwischen
Conversationshaus und Badehaus.

Beschluss

a) Die wahrend des Auslegungsverfahrens zur Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel” vorgebrachten Stellungnahmen werden
zur Kenntnis genommen. Die 6ffentlichen und privaten Belange werden gem. § 1 Abs. 7
Baugesetzbuch — alle Bestimmungen in der derzeit giltigen Fassung - untereinander
und gegeneinander abgewogen. Die Zusammenstellung der Belange ist Bestandteil des
Beschlusses.

b) Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuchs — alle Bestimmungen in der
derzeit gultigen Fassung — wird die Satzung zur Aufhebung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 48A ,Kurzentrum — Hotel* mit der dazugehérigen Begriindung vom
Rat der Stadt Norderney als Satzung beschlossen. Die Satzung besteht aus dem
Satzungstext und der Begrindung.

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss einstimmig zu.
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Mitteilungen der Verwaltung



STADT NORDERNEY

Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fir Bauen und Umwelt
Status: offentlich

Datum 14.03.2018

TOP 12.  Mitteilungen der Verwaltung

Es liegen keine Mitteilungen der Verwaltung vor.




13.

Anfragen und Anregungen



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 14.03.2018

TOP 13.  Anfragen und Anregungen

RV Hahnen fragt, ob der Landkreis Aurich eine Baugenehmigung fir den Neubau auf dem
Gelande des Zeltplatzes am Dinensender habe. Er habe festgestellt, dass der geplante
Seminarraum bereits auf der Homepage des Landkreises Aurich beworben werde. BM
Ulrichs erklart, dass die Verwaltung eine negative Stellungnahme zu dem Bauantrag
abgegeben habe. Das Einvernehmen kdnne jedoch vom Landkreis ersetzt werden. Er macht
darauf aufmerksam, dass die Darstellung in der Presse u. a. Uber die Ergebnisse aus einem
nichtéffentlichen Bauausschuss das Verhéltnis zum Landkreis belasten kénne und der
Umgang mit diesem Bauantrag fragwiirdig sei.

BG Wehlage stellt fest, dass die fehlende Wegeflihrung an den Strandaufgangen in der
Nordhelmsiedlung den Diinen schade, da viele Menschen durch die Dinen liefen.

Hr. Andretzke fragt, ob es Planungen zur Sanierung des Zuckerpads gabe. BM Ulrichs
erlautert, dass es derzeit keine konkreten Planungen gébe. Es seien wenig konkrete
Uberlegungen angestellt worden, da es hier vermehrt zu Unfallen gekommen sei. Der
Wunsch der Veranderung misse diskutiert werden.
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Hr. Schafer fragt, warum Abgrabungen und Aufschittung — trotz Ausschluss im B-Plan -
vorgenommen wirden. Die Verwaltung erlautert, unzuldssige Abgrabungen und
Aufschittungen wirden dem Landkreis Aurich gemeldet.

Hr. Jentsch fragt, ob aus Sicht von RM Kiefer eine Birgerbefragung zur Bebauung der sog.
Gartenstadt stattfinden solle. RM Kiefer erklart, er setze sich fur Dauerwohnraum fir
Norderneyer ein.

Hr. Luttmann appelliert an die Zuhorer im Saal, jeder Norderneyer solle sich den
Bebauungsplan Nr. 4 wahrend der Auslegung genau anschauen.

Hr. Geismann fordert, es solle der ehemalige Zebrastreifen an der MihlenstraRe Ecke Jann-
Berghaus-StralRe wieder hergestellt werden, um die Sicherheit fir alle Passanten (vor allem
Sehbehinderte Personen) zu erhdhen. BM Ulrichs erklart, er habe bereits mehrfach
Versuche bei der StralRenverkehrsbehérde gestartet, um den Zebrastreifen wieder
herzustellen. Der Landkreis habe dies bisher immer abgelehnt, da die Frequenz der
Uberquerung zu gering sei. Er bedauere dies sehr.

Fr. Hillmann fragt, wie viele Gebaude im Blockinnenbereich des Geltungsbereiches B-Plan
Nr. 4 stiinden. Die Verwaltung erklart, es handele sich um ca. 4-5 freistehende Gebaude.

Hr. Luhrs merkt an, dass der derzeitige Bauantrag eine schlechtere Losung darstelle, als der
von Herrn Bethke anfangs eingereicht worden sei. BM Ulrichs erklart, der Bauantrag habe
nicht den Festsetzungen des B-Planes entsprochen. Es habe mehrere Bauberatungen mit
Herrn Bethke gegeben. Eine fur Herrn Bethke vorstellbare Losung konnte nicht erreicht
werden.

Fr. Thiemann fragt, ob Kosten fiir das Projekt Finf-Sterne-Hotel fir die Stadt angefallen
seien und ob die Bietergemeinschaft die Kosten trage. BM Ulrichs erklart, es seien Kosten
fur die Stadtwerke und das Staatsbad angefallen. Die Ubernahme der angefallenen Kosten
wuirde auf der Gesellschafterversammlung diskutiert.

Fr. Thiemann fragt, wer fur die Uberpriifung der Bauschilder auf Baustellen zustandig sei.
Die Verwaltung erklart, dies werde von der Bauaufsicht des Landkreises Aurich Gberpruft.

Hr. Jentsch erklart, die Beleuchtung auf der Kreuzung Jann-Berghaus-Stralle Ecke
Muhlenstral3e fehle.
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