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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-

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



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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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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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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15

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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- 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.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 12

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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5.5

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.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger StralRe 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 20

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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