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STADT NORDERNEY
Der Blrgermeister

Sitzungsniederschrift

Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Sitzungsort: Conversationshaus, WeilR3er Saal, Am Kurplatz 1

Sitzungsdatum: 21.08.2018 Niederschrift gefertigt am: 23.08.2018
nichtoffentlich Beginn: 17:30 Uhr Ende: 17:59 Uhr

Anwesend:

Vorsitzender
RM Klaus-Ridiger Aldegarmann

Stimmberechtigtes Mitglied
BG Stefan Wehlage

RM Hayo F. Moroni

RV Manfred Hahnen

1. stv. BM Henning Padberg
BG Axel Stange

RM Reinhard Kiefer

Von der Verwaltung

BM Frank Ulrichs

AV Holger Reising
Dipl.-Ing. Frank Meemken
Martin Thies

Schriftfihrer
Juliane Aiche

Entschuldigt fehlen:




Tagesordnung

1. Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen La-
dung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie der Tages-
ordnung

2. Genehmigung der Niederschrift GUber die nichtoffentliche Sitzung

vom 01.08.2018

Bauantrége im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (8 30
BauGB) zur Kenntnisnahme

3. Bauantrag ETG Alte Teestube zur Nutzungsénderung von Ab-
stellrdumen in gewerblich genutzte Ferienappartements, Viktoria-
straRe 12 (Eingang 19.07.2018)

4, Anfrage Sascha Nuchter zum Umbau und zur Aufstockung des
Gebaudes Sudwesthdrn 20 (Gruko)

Beratung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben im Rahmen des §
36 BauGB (Einvernehmenserklarung)

5. Bauantrag Erbengemeinschaft Claudia und Sandrino Facciotti zur
Nutzungsénderung einer Dauerwohnung in eine Ferienwohnung,
Jann-Berghaus-Stral3e 44a (Eingang 03.07.2018)

6. Bauantrage zur Kenntnisnahme
Mitteilungen der Verwaltung

8. Anfragen und Anregungen



TOP 1. Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien
Ladung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie
der Tagesordnung

Der Vorsitzende eréffnet die Sitzung, stellt die ordnungsgeméie Ladung, die Anwesenheit und Be-
schlussfahigkeit fest. Der Tagesordnung wird einstimmig zugestimmit.

TOP 2. Genehmigung der Niederschrift Gber die nichtéffentliche
Sitzung vom 01.08.2018

Die Verwaltung erklart, die Niederschrift Gber die nichtéffentliche Sitzung vom 01.08.2018 liege der-
zeit noch nicht vor.

TOP 3. Bauantrag ETG Alte Teestube zur Nutzungsénderung von
Abstellraumen in gewerblich genutzte Ferienappartements,
ViktoriastralRe 12 (Eingang 19.07.2018)

Die Verwaltung stellt den Bauantrag vor. Es habe bereits in der Vergangenheit im Geb&ude eine ge-
nehmigte Umnutzung im Kellergeschoss von einer Backstube zu Ferienwohnungen stattgefunden.
Nun sei die Umnutzung weiterer Abstellrdume im Kellergeschoss zu Ferienappartements beantragt.
Der rechtskraftige B-Plan Nr. 23 ,Viktoriastral3e* lasse gewerbliche Ferienwohnungen zu. Vor dem
Hintergrund des Einleitungsbeschlusses zur Anderung des B-Planes Nr. 23 ,ViktoriastraRe* sei zu
entscheiden, ob auch zukunftig Ferienwohnungen im Kellergeschoss gewaollt seien.

1. stv. BM Padberg erklart, er sei grundsatzlich gegen Wohnungen im Kellergeschoss. Zudem sei in
der Klausurtagung fraktionsibergreifend diskutiert worden, keine weiteren Ferienwohnungen schaf-
fen zu wollen.

Beschluss
Der Ausschuss fir Bauen und Umwelt beantragt einstimmig die Zurlickstellung des Bauantrages
nach 8 15 BauGB.

TOP 4. Anfrage Sascha Nichter zum Umbau und zur Aufstockung
des Gebaudes Sudwesthorn 20 (Gruko)

Die Verwaltung stellt die Anfrage vor. Der Antragsteller plane den Umbau des eingeschossigen Ge-
baudes zu Personalwohnungen sowie die Aufstockung mit einem Mansarddach. Der rechtskréftige B-
Plan Nr. 28 lasse dieses Vorhaben nicht zu. Hier seien drei Einzelbauteppiche festgesetzt. Der Land-
kreis wirde aufgrund der Nutzung und des Ausmalfies der geplanten Baulichkeit einer Befreiung nicht
zustimmen, da die Grundzige der Planung betroffen seien. Der Antragsteller konne die Anderung
des B-Planes beantragen.

Der Vorsitzende erlautert, dass stadtebaulich eine Kleinteiligkeit an dieser Stelle gewollt gewesen sei.
Kostenglnstiger Personalwohnraum sei aufgrund der hohen Bodenrichtwerte in diesem Bereich
kaum darstellbar.

RM Kiefer erlautert, es sollte der B-Plan nicht fir ein Einzelvorhaben geandert werden. Trotzdem soll-
te dieses Vorhaben mit in die Strategie zur Schaffung von Personalwohnraum einflie3en.

1. stv. BM Padberg erlautert, er konne dem Vorhaben so nicht zustimmen, sehe aber eine Anderung
des B-Planes als Mdglichkeit, wenn die Schaffung von Personalwohnraum in diesem Bereich auch
fur die Zukunft festgeschrieben werden kénne. Es solle geprift werden, ob eine Ferienwohnungsnut-



zung auch fir die Zukunft ausgeschlossen werden kénnte. RM Wehlage merkt an, dass ein Eigenti-
mer— nach den Aussagen von Herrn Dr. von Waldthausen — lediglich 10 Jahre mit einem stadtebauli-
chen Vertrag gebunden werden kénne.

Beschluss

Der Ausschuss fir Bauen und Umwelt lehnt die Anfrage ab. Der Antragsteller soll dahingehend bera-
ten werden, dass eine Anderung des Bebauungsplanes zur Umsetzung des Vorhabens notwendig
sei. Das Vorhaben soll konkretisiert werden. Vorerst muss jedoch geprift werden, wie man den Per-
sonalwohnraum an dieser Stelle absichern kann.

TOP 5. Bauantrag Erbengemeinschaft Claudia und Sandrino Fac-
ciotti zur Nutzungsanderung einer Dauerwohnung in eine
Ferienwohnung, Jann-Berghaus-Stral3e 44a (Eingang
03.07.2018)

Die Verwaltung stellt den Bauantrag vor. Die seit Jahrzehnten fur die Fremdenbeherbergung genutz-
ten Raume im 1. OG sollten als Ferienwohnung genehmigt werden. Die Dauerwohnung im Erdge-
schoss bleibe erhalten. Laut Bauakte sei das Haus als reines Wohnhaus genehmigt. Die Antragsteller
wuirden hier jedoch gern Klarheit schaffen und mdéchten die Nutzung nachtraglich genehmigen las-
sen.

Beschluss
Der Ausschuss stellt mit 6 Ja-Stimmen und einer Nein-Stimme sein Einvernehmen her.

TOP 6. Bauantrage zur Kenntnisnahme
Die Verwaltung stellt die Bauantrdge zur Kenntnisnahme vor.

Bauantrag Andreas Pilz zum An- und Umbau des Wohnhauses RheinstralRe 16

Der bereits mehrfach im Ausschuss beratene Bauantrag sei erneut Uberarbeitet worden. Der im
rickwartigen Bereich beantragte eingeschossige Anbau sei nunmehr als Wintergarten geplant und
entspreche den Vorgaben. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellungnahme an den Land-
kreis weitergeleitet.

Bauantrag GWP GmbH, G. Géhrs zur Renovierung und Anbau an den Torbogenhdusern, Rheinstra-
Rel,3,5und?

Die Antragsunterlagen seien Uberarbeitet worden und entsprachen nunmehr den Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 25 B ,Nordhelm-Mitte“. Die Anbauten seien mit entsprechenden
Dachschréagen versehen worden. Das Verhéltnis Dauerwohnen zu den Ferienwohnungen stimme
nunmehr mit den Festsetzungen lUberein. Die Wintergarten entfielen aufgrund der Abstandsproblema-
tik bis auf einen, der sich riickwértig am Gebaude Rheinstrae 1 befinde. Die Bedenken seien durch
die vorgenommenen Anderungen ausgeraumt. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellung-
nahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag (1. Nachtrag) GBR Geschwister Michels zum Neubau eine Wohnhauses mit finf
Wohneinheiten — Anderung der Bautiefe

Im 1. Nachtrag sei das Haupthaus des bereits genehmigten Neubaus von 12,50 m Bautiefe auf 13 m
erhdht worden und somit an die aktuellen Planungsvorgaben fir diesen Bereich angepasst worden.
Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Thorsten Penn zum Einbau einer Loggia, Jann-Berghaus-StraRe 26

Der Bauantrag sehe vor, das Wohn- und Geschéaftshaus nach Siiden (zur Jann-Berghaus-Stral3e) mit
einer 3 m breiten Loggia zu versehen. Die Loggia entspreche den Festsetzungen der Gestaltungs-
satzung. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.




Bauantraqg Inselb&ackerei Bethke zur Errichtung von AuRenwerbeanlagen, Birkenweg 27

Der Bauantrag sehe vor, den beantragten Neubau mit einer AulRenwerbeanlage zu versehen. Die
Werbeanlage entspreche den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 B ,Nord-
helm-Mitte* und der Antrag sei an den Landkreis zur Genehmigung weitergeleitet worden.

Bauantrag Heike Bodenstab zum Umbau und zur Nutzungsdnderung von Biroraumen/DW in
DW/FeWo, Feldhausenstralle 3

Die eingereichten Bauantragsunterlagen sahen vor, das Gebaude umzubauen und anstatt der Diako-
nie/ Sozialstation eine Dauerwohnung und untergeordnet eine Ferienwohnung in dem Gebaude un-
terzubringen. Die beantragte Umnutzung entspreche den Vorgaben des fiir diesen Bereich geltenden
Bebauungsplanes Nr. 27 ,GartenstraB3e” und sei mit einer entsprechenden Stellungnahme an den
Landkreis weitergeleitet worden.

Bauantrag Logierhaus Norderney GmbH zur Errichtung von zwei tempordren Fluchtireppenhdusern,
Friedrichstrae 10 und 11

Die Genehmigung fur die beiden riickwartig an dem Gebaude angebrachten Fluchttreppenhauser sei
im Dezember 2017 abgelaufen und wiirde nunmehr neu beantragt. Die Fluchttreppenh&user sollten
bis zum Abschluss der noch anstehenden Umbauarbeiten im Dezember 2019 stehen bleiben. Die
Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Elvira Neunaber zum Neubau von zwei Zwerchgiebeln, Sidhoffstralle 22

Der Bauantrag sehe geringfligige innere Umbauarbeiten und den Neubau von zwei Zwerchgiebeln
vor. Die vorhandene Wohnnutzung mit 176 m? werde durch die MaRhahme um eine kleine Fewo mit
25 m2 erganzt. Der Bauantrag entspreche den Vorgaben des fiur diesen Bereich geltenden Bebau-
ungsplanes Nr. 5 ,Sud-/Stdhoffstrale” und sei mit entsprechender Stellungnahme an den LK weiter-
geleitet worden.

Bauvoranfrage Christian Westhoff zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit vier Wohneinhei-
ten, LangestralRe 11

Die eingereichte Bauvoranfrage sehe den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit vier Wohnein-
heiten vor. Es solle ein dreigeschossiger Neubau mit Staffelgeschoss entstehen. Da die beantragte
Dreigeschossigkeit das MalR der naheren Umgebung Uberschreite, sei das Einvernehmen nicht er-
klart worden. Die Stadt habe den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den Landkreis weiterge-
leitet.

Bauvoranfrage Gotthard Werner zur Nutzungsédnderung und Erweiterung der Umschaltstation zu ei-
nem Fahrradverleih, Stidwesthérn 1

Die Bauvoranfrage sehe vor, die Umschaltstation zu erweitern und zu einem Fahrradverleih umzu-
nutzen. Das Grundstiick sei im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Weststrand“ als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung Post, Fernmeldegebdude ausgewiesen. Fir die beantragte
Nutzungsénderung sei eine Befreiung von den Festsetzungen notwendig. Eine Befreiung komme
nach Auskunft des Landkreises nicht in Frage, da die Grundziige der Planung betroffen seien. Die
Stadt habe den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag der Designbau-Norderney-GmbH zum Neubau eines Apartmenthauses, SchulzenstralRe
25

Der Bauantrag sehe den Neubau eines gewerblichen Beherbergungsbetriebes mit 11 Apartments
vor. Das rickwartig gelegene Wohnhaus solle abgebrochen werden. Da der im riickwartigen Wohn-
haus vorhandene Dauerwohnraum entfalle, was den Festsetzungen der fir diesen Bereich geltenden
Erhaltungssatzung Nr. 6 widerspreche, sei das Einvernehmen nicht erklart worden. Die Stadt habe
den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.




Bauantrag IVCH GmbH zum Um- und Anbau des Mehrfamilienhauses, MoltkestralRe 13

Der beantragte Um- und Anbau orientiere sich bezliglich der Uberbaubaren Flache an den Festset-
zungen des im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 4  Innenstadt Nord-Ost".
Das vorhandene Gebaude solle zur Moltkestralie um eine eingeschossige Veranda mit Dachterrasse
und ruckwartig um einen 4,50 m tiefen Anbau ergénzt werden. Der Anbau Uberschreite die Traufhohe
des Bebauungsplanentwurfs. Durch die beantragte Erweiterung erhdhe sich die Anzahl der Ferien-
wohnungen von derzeit neun auf zukiinftig 11. Nach dem Entwurf sei allerdings nur eine Nutzung als
gewerblicher Beherbergungsbetrieb zulassig. Das Einvernehmen sei nicht erklart worden. Die Stadt
habe den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Vanessa und Dennis Gro3 zum Umbau, Erweiterung und Nutzungsénderung zu einem
Einfamilienwohnhaus mit Ferienwohnung, Mainstral3e 24

Der in der Sitzung am 01.08.2018 beratene Bauantrag sei Uberarbeitet worden und entspreche nun-
mehr den Vorgaben des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 25 B ,Nordhelm-Mitte". Der geplante
Anbau sei jetzt mit einem Satteldach entsprechend den Vorgaben beantragt. Der Bauantrag sei nun-
mehr ohne Bedenken an den Landkreis weitergeleitet worden.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis.

TOP 7. Mitteilungen der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, der nachste nichtéffentliche Ausschuss fiir Bauen und Umwelt kbnne am
19.09.2018 stattfinden. Nach kurzer Diskussion erklart die Verwaltung, es werde gepruft, ob ein Ar-
beitskreis oder ein Ausschuss sinnvoller sei.

TOP 8. Anfragen und Anregungen

1. stv. BM Padberg fragt, ob die Nutzung des Wohnhauses Alter Horst 38 recherchiert worden sei
und ob ein Nutzungsverhéltnis im B-Plan festgeschrieben sei. Die Verwaltung erklart, es sei eine
Dauerwohnung vorhanden. Im Bebauungsplan Nr. 32 sei ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Hier konnten Ferienwohnungen ausnahmsweise zulassig sein. Es sei denkbar, den Bebauungsplan
zu a&ndern und ein Verhaltnis zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnungen festzusetzen. RM Kiefer
erklart, es sollte bei den Wohnh&usern der DRV recherchiert werden, ob hier Ferienwohnen stattfin-
de.

RM Stange fragt, ob die Grenzabstande zwischen Trafohduschen und den DRV-Wohnmodulen ein-
gehalten wirden. Die Verwaltung erklart, die Stadtwerke mussten aufgrund des Nichteinhaltens der
Grenzabstande einer Verlangerung der Standzeit der Wohnmodule zustimmen. Auf Nachfrage erklart
die Verwaltung, dass sie nicht wisse, ob Gebuhren hierfir entstehen wirden.

Der Vorsitzende schlief3t die nichtoffentliche Sitzung.

Aldegarmann Ulrichs
(Vorsitzender) (Burgermeister)

Aiche
(Protokollfuhrerin)
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Tagesordnung

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
23.
24.

Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen La-
dung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie der Tages-
ordnung

Genehmigung der Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung vom
14.03.2018

Bauantrag der Wohnungsgesellschaft Norderney mbH (WGN) zur
Errichtung von Balkonen an den Mehrfamilienh&usern, Bene-
kestraRe 20 und 21

Flachennutzungsplan der Stadt Norderney

Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung (Anderung des Gel-
tungsbereichs)

Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Unzuléassigkeit von
Ferienwohnungen in Wohngebieten)

Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung

Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Win-
tergarten)

Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand", Verfahren zur 5. Ande-
rung

Beschluss zur Auslegung

Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich", Neuaufstellung
Beschluss zur Auslegung

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

Flachennutzungsplan der Stadt Norderney

Einleitung eines Verfahrens zur 12. Anderung

Antrag der FWN-Fraktion
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE "Gartenstadt"
Beschluss zur Auslegung

Bebauungsplan Nr. 25A "Nordhelm-West", Verfahren zur 1. Ande-
rung

Beschluss zur erneuten Auslegung

Bebauungsplan Nr. 61 "An der Mihle", Neuaufstellung
a) Beratung lber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

Mitteilungen der Verwaltung
Anfragen und Anregungen

Einwohner- / Einwohnerinnenfragestunde



TOP 9. Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien
Ladung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie
der Tagesordnung

Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung, stellt die ordnungsgeméRe Ladung, die Anwesenheit sowie die
Beschlussfahigkeit fest. Der Ausschuss stimmt der Tagesordnung einstimmig zu.

TOP 10. Genehmigung der Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung
vom 14.03.2018

Die Verwaltung erklart, dass die Niederschrift aus technischen Griunden nicht in vollstandiger Form
rechtzeitig ins Ratsinformationssystem eingestellt worden sei, so dass die Niederschrift nicht geneh-
migen werden kénne. Das Problem werde in Kiirze behoben.

TOP 11. Bauantrag der Wohnungsgesellschaft Norderney mbH
(WGN) zur Errichtung von Balkonen an den Mehrfamilien-
h&usern, Benekestraflle 20 und 21

Die Verwaltung stellt den Bauantrag vor. Es seien Balkone auf der Stidseite der Mehrfamilienhduser
BenekestraRe 20 und 21 geplant. Die Baumal3inahme starte in der kommenden Bausaison und diene
der Steigerung der Wohnqualitat.

BG Wehlage fragt, ob die Mieter der BaumalRnahme zugestimmt hatten. Die Verwaltung erlautert,
dies sei Sache der WGN.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stellt einstimmig sein Einvernehmen her.

TOP 12. Flachennutzungsplan der Stadt Norderney )
Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung (Anderung
des Geltungsbereichs)

Die Verwaltung erklart, im Marz 2018 sei die Einleitung zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur den Bereich der Kapgarten beschlossen worden. Man sei nun zu der Erkenntnis gekommen, das
gesamte Ruppertsburger Waldchen in den Anderungsbereich mit aufzunehmen, um die — aus heuti-
ger Sicht — fehlerhafte Darstellung fur das Blautal und den Campingplatz Booken zu andern. Ziel sei
es, den gesamten Flachennutzungsplan mittelfristig zu aktualisieren.

Empfehlungsbeschluss an VA

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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26.10.2016 (Nds. GVBL. S 226), wird die Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Norderney mit dem vergréRerten Geltungsbereich beschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:
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Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss an den VA einstimmig zu.

TOP 13.  Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Unzuléssig-
keit von Ferienwohnungen in Wohngebieten)
Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung

Die Verwaltung erlautert, mit der Planungsrechtsnovelle im Jahre 2017 seien Ferienwohnungen in
sog. normierten Wohngebieten (z. B. Allgemeines Wohngebiet) nach § 13a BauNVO unter bestimm-
ten Zuordnungen ausnahmsweise zulassig gemacht worden. Derzeit sei noch nicht klar, ob die neuen
Regelungen der BauNVO auch auf die dlteren Bebauungspléane der Stadt Norderney Anwendung
fanden. Um Rechtsklarheit zu schaffen, sei mit dem Landkreis abgestimmt worden, eine Satzung
aufzustellen, welche Ferienwohnungen in den Wohngebieten ausschliel3e.

RM Moroni erklart, die Einleitung zur Aufstellung dieser Satzung k&me Uberraschend. Er stelle den
Antrag, die Einleitung zu vertagen, um den Sachverhalt in den Fraktionen zu besprechen. Die Ver-
waltung erlautert, dass es sich lediglich um die Einleitung des Verfahrens handele und der Satzungs-
inhalt in den entsprechenden Ausschiissen beraten und diskutiert werde. Zudem sei bereits im nicht-
offentlichen Ausschuss auf den Sachverhalt hingewiesen worden. RM Kiefer erklart, die Einleitung sei
wichtig, um in die Prifung zum Satzungsinhalt einsteigen zu kénnen.

Beschluss

Aufgrund des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316) und aufgrund des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — jeweils in der aktuellen Fassung - empfiehlt der Bauaus-
schuss der Stadt Norderney einstimmig dem Verwaltungsausschuss die Einleitung eines Verfahrens
zur Neuaufstellung einer Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen, die die Unzulassigkeit von
Ferienwohnungen in Wohngebieten regelt.

Die Satzung betrifft die rechtskréaftigen Bebauungsplane:



- Bebauungsplan Nr. 18 ,Busbahnhof*

- Bebauungsplan Nr. 21 ,Littje Legde*

- Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Weststrand*
- Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*

- Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Hafen"

TOP 14.  Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergéarten) )
Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung

Die Verwaltung erlautert, der Geltungsbereich der sog. ,Wintergartensatzung” misse geéandert wer-
den. Es werde keine inhaltlichen Anderungen geben. Aufgrund der Neuaufstellungen des Bebau-
ungsplans Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost" und des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Deichstral3e / Am Fischer-
hafen” sowie der zukinftigen Aufhebungen der B-Plane 4, 12, 20 und 22 sei eine Anpassung des
Geltungsbereiches notwendig.

1. stv. BM Padberg merkt an, die geplante Aufteilung des B-Planes Nr. 4 (Innenstadt Nord-Ost) solle
sprachlich bertcksichtigt werden.

BG Wehlage fragt, ob im B-Plan Nr. 4 eine weitere Verdichtung durch Wintergarten gewollt sei. Die
Verwaltung erklart, dass die Wintergartensatzung lediglich fir den Bereich Am Januskopf gelten sol-
le.

Beschluss

Aufgrund des 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 21.Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316) und aufgrund des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — jeweils in der aktuellen Fassung — empfiehlt der Aus-
schuss fur Bauen und Umwelt mit 4 Ja-Stimmen, zwei Nein-Stimmen und einer Enthaltung dem Ver-
waltungsausschuss der Stadt Norderney die Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung der Sat-
zung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten).

Fur folgende, im Aufstellungsverfahren befindliche Bebauungsplane soll die sog. ,Wintergartensat-
zung” zuklnftig Anwendung finden:

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost”

- Bebauungsplan Nr. 12 ,Deichstraf3e / Am Fischerhafen*

Folgende Bebauungsplane sollen aufgehoben werden und aus dem Geltungsbereich der Satzung
entfallen:

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Januskopf*

- Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Fischerhafen*

- Bebauungsplan Nr. 20 ,Iderhoff*

- Bebauungsplan Nr. 22 ,Westliche Moltkestrafe"

TOP 15. Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand", Verfahren zur 5.
Anderung
Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung berichtet, im Marz 2018 sei die Einleitung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 28 beschlossen worden. Nun seien Planzeichnung und Begrindung entsprechend ausgearbeitet
worden. Die Verwaltung erklart, in der Vergangenheit sei festgestellt worden, dass die Nutzungsfest-
setzung ,Betriebswohnungen” problematisch sein kénnte, da die Wohnungen keinem bestimmten
Betrieb zugeordnet seien. Fur das Wohnhaus werde nun ein SO-Gebiet ,Dauerwohnen” festge-
schrieben. Dies diene dem stadtebaulichen Ziel, planerisch den Dauerwohnraum auf der Insel zu



sichern. Bis auf die ausnahmsweise Zulassigkeit von Raumen fir Freie Berufe seien weitere Nutzun-
gen ausgeschlossen.

RM Moroni fragt, ob die derzeitigen Ferienwohnungen — deren Eigentimer auch Zweitwohnungs-
steuer entrichteten — Bestandsschutz gendssen. Die Verwaltung erklart, dass die Wohnungen nicht
als Ferienwohnungen genehmigt worden seien und somit keinen Bestandsschutz gentssen. Dies
werde unabhé&ngig vom Bebauungsplan beurteilt.

1. stv. BM Padberg fragt, ob sich die rechtliche Position der Stadt verschlechtere, falls es wahrend
des Anderungsverfahrens zu einer gerichtlichen Auseinandersetzung kommen sollte. Die Verwaltung
erlautert, falls es zu einer Rechtsstreitigkeit kommen und die Stadt kein Anderungsverfahren anstre-
ben sollte, werde der derzeitige, rechtsunsichere B-Plan beklagt. Das Planungsziel werde mit der
Anderung gestérkt.

BG Wehlage fragt, ob eine ausnahmsweise Zulassigkeit fir RAume von Freiberuflern notwendig sei.
Er pladiere dafir, die Ausnahme zu streichen. Die Verwaltung merkt an, dass es in der Vergangen-
heit in anderen Bereichen zu Anfragen gekommen sei. Man behalte sich damit vor, im Einzelfall eine
Ausnahme zuzulassen. Der Vorsitzende stimmt dafir, Rdume fir Freie Berufe ausnahmsweise zuzu-
lassen. Diese diirften dem Dauerwohnen jedoch nicht entgegenstehen.

Empfehlungsbeschluss an den VA

Dem vorliegenden Entwurf zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ mit Be-
grindung wird zugestimmt. Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begriindung 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 durchge-
fuhrt.

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss mit funf Ja-Stimmen und
zwei Enthaltungen zu.

TOP 16. Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich", Neuauf-
stellung
Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung stellt die Planzeichnung sowie die Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung vor.
Von der Offentlichkeit seien keine Stellungnahmen eingegangen. Die Trager der 6ffentlichen Belange
hatten verschiedene Stellungnahmen abgegeben. Die Verwaltung stellt die Planzeichnung vor. Hier
seien neben den textlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften u. a. auch die fur die
Mischgebiete erforderlichen Schallkontingente aufgenommen worden. Weiterhin sei auf der privaten
Griunflache am Hafeneingang eine Bauflache fiir eine bauliche Anlage von bis zu 90 gm festgesetzt
worden. Hier solle die Aufstellung des Museumsschiffs ,,Otto Schilke” planerisch zuldssig werden.

Die Verwaltung erlautert zum Planentwurf, dass aufgrund interner Diskussionen ein Beschluss ge-
fasst worden sei, den tempordren Lagerplatz dstlich der PKW-Aufstellflache am Fahranleger 1 aus
dem Geltungsbereich zu entfernen. Somit ergebe sich ein neuer Geltungsbereich. Auch die Kartie-
rungen der Brut- und Gastvogel wirden an den neuen Geltungsbereich entsprechend angepasst
werden. Zudem fehlten derzeit noch der Umweltbericht sowie das Schallschutzgutachten, welche bei
der Auslegung vorlagen.

1. stv. BM Padberg fragt, ob die Festsetzung zur Aufstellung des Museumsschiffs noch mehr an das
Vorhaben angepasst werden konnte. Die Verwaltung erklart, die Festsetzung miisse allgemein ge-
fasst werden, damit auch andere Einzelvorhaben zukiinftig zulassig sein kénnten. Die Begriindung
spreche jedoch von einer ,platzgestaltenden baulichen Anlage®, um das Erstellen von Nebenanlagen
auszuschlief3en.



Empfehlungsbeschluss an den VA

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 A ,Vorderer Hafenbe-
reich* mit Begrindung und Umweltbericht wird zugestimmit.

Es wird 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 durchge-
fuhrt.

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss einstimmig zu.

TOP 17. Bebauungsplan Nr. 4 "Innenstadt Nord-Ost", Neuaufstel-
lung
Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung berichtet, es sei eine friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit durchgefiihrt worden. Zudem habe im Rahmen der 1. Auslegung eine Informationsver-
anstaltung fur die Offentlichkeit stattgefunden. Die Verwaltung stellt die wesentlichen Belange der
Offentlichkeit sowie der Behdrden vor. Einige Stellungnahmen aus der Offentlichkeit bezégen sich
u. a. auf die ausgewiesenen privaten Grinflachen im Blockinnenbereich, riickwértige Anbauten im
Bestand sowie die mit Griinflichen Uberplanten innenliegenden Einzelhduser im Blockinnenbereich.
Der Landkreis habe sich u. a. zu den Denkmaélern und deren Umgebung im Plangebiet gedufiert. Die
Bedenken seien zum Teil bei der neuen Planzeichnung berlicksichtigt worden. Die neue Planzeich-
nung werde nun zur Auslegung beschlossen.

Wesentliche Anderungen der Planzeichnung seien u.a. die Entfernung der innenliegenden Griinfla-
chen, die Ausweisung von vier einzelnen Bauteppichen im Blockinnenbereich fur die hier befindlichen
Bestandsgebaude, die Ubernahme weiterer Baudenkmaler sowie die Aufnahme einer stadtischen
Strallenflache (Luciusstra3e) und der Wintergartensatzung am Januskopf. Die ortlichen Bauvorschrif-
ten seien ,schlank* gehalten, da der B-Plan nicht in erster Linie der Gestaltung diene. Es sei vielmehr
das Ziel, die Verdichtung im Plangebiet zu stoppen sowie die Nutzung festzuschreiben. Die Verwal-
tung stellt ein stadtebauliches 3D-Modell des Geltungsbereiches vor, um das stadtebauliche Pla-
nungsziel nach Umsetzung der Planung zu verdeutlichen.

RV Hahnen stellt fest, dass der Bebauungsplan immer noch nicht aufgeteilt sei. Zudem misse Uber
die Zulassigkeit von Ferienwohnungen als gewerbliche Beherbergungsbetriebe diskutiert werden. Die
Verwaltung erlautert, die Aufteilung des B-Planes solle nach der Auslegung vorgenommen werden.
Im Hinblick auf die Zulassigkeit von Ferienwohnungen als gewerbliche Beherbergungsbetriebe merkt
die Verwaltung an, dass trotzdem die Erhaltungssatzung anzuwenden sei. 1. stv. BM Padberg stellt
fest, dass keine zusatzlichen Ferienwohnungen gewollt seien und diese Festsetzung kontraproduktiv
sei. Aus seiner Sicht sei die Errichtung einer Ferienwohnung als gewerblicher Beherbergungsbetrieb
nach § 34 BauGB nicht méglich. Die Verwaltung widerspricht dem und ergénzt, dass sich das geplan-
te Gebaude nach § 34 BauGB am hdchsten Mal3 in der Umgebung orientieren kénne. Dem mdchte
man mit den Festsetzungen des B-Planes entgegentreten. BG Wehlage weist darauf hin, dass es
bereits massive Bebauung aufgrund der Baumdglichkeiten nach § 34 BauGB im Innenstadtbereich
gabe. Dies sei nicht mehr gewollt.

1. stv. BM Padberg stellt fest, dass in so dicht bebauten Blockrandbereichen kein B-Plan erforderlich
sei, welcher die Situation fir die Nachbarschaft auch noch verschlechtere. Die Verwaltung erwidert,
es sei in den Uberwiegenden Gesprachen mit Burgerinnen und Blrgern festgestellt worden, dass die
individuellen Baumdéglichkeiten durch die Festsetzungen abgedeckt seien.

RM Kiefer stellt fest, dass es neuen Beratungsbedarf gabe. Es miisse noch eine touristische Entwick-
lung moglich sein. Diese dirfe jedoch nicht ungebremst, mit der Baumadglichkeit nach § 34 BauGB,
stattfinden.



Die Verwaltung erklart, dass der B-Plan ein erster Baustein sei, um die gewollte stéadtebauliche Ent-
wicklung zu lenken. Es sei jedoch auch eine Anpassung des B-Planes in den nachsten Jahren még-
lich, wenn steuernd eingegriffen werden musse. RV Hahnen erklart, dass er eine Aufteilung des Gel-
tungsbereiches gefordert habe. Der Vorsitzende erklart, dass eine Aufteilung vor der Auslegung von
allen Fraktionen abgelehnt worden sei.

RM Moroni stellt fest, dass das 3D-Modell eine kasernenahnliche Stadtentwicklung aufzeige. Dies sei
nicht gewollt. Die Verwaltung erkléart, dass das 3D-Modell lediglich den stadtebaulichen Mal3stab dar-
stelle, ohne auf gestalterische Anspriiche eingehen zu wollen. Die Gestaltung des Gebietes lage in
den Handen der Bauherren und der Architekten, welche mit der individuellen Planung und dem Bau-
antrag entsprechend Einfluss auf die dufR3ere Gestaltung des jeweiligen Bauvorhabens nehmen.

RM Kiefer berichtigt, die Festsetzung Nr. 26 (private Grinflachen) musse in Verbindung mit der Fest-
setzung Nr. 24 (Allgemeines Wohngebiet) auftreten. Die Anregung wird von der Verwaltung aufge-
nommen.

Empfehlungsbeschluss an den VA

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

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

Der Ausschuss fiir Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss mit vier Ja-Stimmen und
drei Nein-Stimmen zu.

TOP 18. Flachennutzungsplan der Stadt Norderney
Einleitung eines Verfahrens zur 12. Anderung

Die Verwaltung berichtet, der Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost“ kdnne aufgrund der GrolRe
der Grundflache nicht im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. So misse der Flachennut-
zungsplan im Parallelverfahren formlich geandert werden. Eine Berichtigung des F-Planes komme
nicht mehr in Frage.

Empfehlungsbeschluss fir den VA

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 gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
26.10.2016 (Nds. GVBL. S 226), wird die Einleitung eines Verfahrens zur 12. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Norderney beschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:



Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt mit vier Ja-Stimmen und drei Enthaltungen dem Emp-
fehlungsbeschluss zu.

TOP 19.  Antrag der FWN-Fraktion VA 41/2018
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE "Garten-
stadt”
Beschluss zur Auslegung

RM Moroni erlautert, die FWN-Fraktion habe den Antrag gestellt, den Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 60 VE ,Gartenstadt’ nun zligig auszulegen.

BG Wehlage stellt fest, dass die Bedenken aus der Blrgerbeteiligung noch nicht abgewagt worden
seien, weshalb eine Auslegung zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht durchgefihrt werden sollte. U. a.
sei die geforderte Baugrunduntersuchung noch nicht erfolgt. Zudem solle vor der Auslegung der stad-
tebauliche Vertrag abgeschlossen sein, da dies - nach Auskunft von Herrn RA Dr. von Waldthausen -
nach der Auslegung nicht mehr moglich sei. Der Vorsitzende erklart, dass eine Auslegung die Be-
denken der Offentlichkeit aufnehme. Zudem widerspricht er der Aussage, dass eine Auslegung ein
Baurecht begrunde. Die Verwaltung erklart, der 8 33 BauGB regele die Zulassigkeit von Vorhaben
vor Satzungsbeschluss eines B-Planes. Das heil3e, falls innerhalb einer Auslegung keine Belange
geltend gemacht wirden, kdnne Baurecht entstehen. Dieser Verfahrensstand entstehe jedoch nicht
automatisch. Die Kommentierung des BauGB stelle dar, dass sich mit dem Vorhandensein von Bau-
recht ein Kopplungsverbot nach § 11 BauGB ergebe und ein stadtebaulicher Vertrag nicht mehr ab-
geschlossen werden kénne. RM Kiefer erwidert, das sogar ein Durchfiihrungsvertrag noch vor Sat-
zungsbeschluss moglich sei. Die Verwaltung merkt an, dass ein Durchfiihrungsvertrag (8 12 BauGB)
von einem stadtebaulichen Vertrag (8 11 BauGB) zu unterscheiden sei. RM Moroni stimmt den Aus-
fuhrungen der Verwaltung nicht zu. Das Vorhaben koénne erst mit Abschluss des Durchflihrungsver-
trages umgesetzt werden. Zudem sei das Kopplungsverbot nach § 11 BauGB bei einem Vorhaben-
bezogenen B-Plan anders zu bewerten, als bei einer Angebotsplanung. Die Gegenleistung bestehe
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weiterhin in der Umsetzung des Vorhabens. Dies sei in einem Urteil des Verwaltungsgerichts Min-
chen nachlesbar. BG Wehlage merkt an, dass Herr Dr. von Waldthausen den Abschluss eines stad-
tebaulichen Vertrages vor der Auslegung empfohlen habe. Der Empfehlung sollte gefolgt werden. RM
Kiefer erlautert, dass die Auslegung weitere Rechtssicherheit bringe und Bedenken aufgenommen
werden konnten.

Die Verwaltung stellt den Entwurf der Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen sowie die detail-
lierte Vorhabenplanung - als Bauantragsunterlagen - vor. Es werde ein SO-Gebiet ,Dauerwohnen” im
B-Plan festgeschrieben. Raume fiir Freie Berufe seien ausnahmsweise zulassig. Die textlichen Fest-
setzungen seien ,schlank” gehalten, da das Vorhaben durch die Vorhabenplanung geregelt werde.

RM Kiefer merkt an, die Planzeichnung sowie die Vorhabenplanung hatten vorab an die Fraktionen
verteilt werden konnen. Die Raume fur Freiberufler kdnnten vor dem Hintergrund der Vorhabenpla-
nung, zur Schaffung von Dauerwohnraum, ausgeschlossen werden. Der Ausschuss stimmt dem zu.

BG Wehlage stellt fest, dass die Planzeichnung sehr reduziert sei. Die Verwaltung erklart, dass die
Details in der Vorhabenplanung aufgezeigt seien. Eine Anderung der Vorhabenplanung — nach Sat-
zungsbeschluss — sei nicht ohne weiteres moglich.

Empfehlungsbeschluss an den VA

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 VE
.Gartenstadt” mit Begriindung und Vorhabenpléanen wird mit der Streichung der Festsetzung zur aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Raumen fur Freie Berufe zugestimmt. Es wird beschlossen, den Ent-
wurf der Satzung mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats bzw. mindes-
tens 30 Tagen offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchge-
fuhrt.

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss mit sechs Ja-Stimmen und
einer Neinstimme zu.

TOP 20. Bebauungsplan Nr. 25A "Nordhelm-West", Verfahren zur 1.
Anderung
Beschluss zur erneuten Auslegung

Die Verwaltung berichtet, es habe die Auslegung des B-Planentwurfes fiir die Offentlichkeit und die
Trager offentlicher Belange stattgefunden. Sie stellt die Uberarbeitete Planzeichnung vor. Die Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit bezégen sich z. T. auf die Aufteilung der zwei festgesetzten SO-
Gebiete. Hier sei bemangelt worden, dass sich einige Eigentimer - aufgrund der Bestandsnutzung
ihrer Hauser - dem SO2-Gebiet zugehotrig fiihlten. Das SO 2 ,Dauerwohnen und Ferienwohnun-
gen/Beherbergungsbetriebe” - Emsstralde, Jadestrall3e 3+5 sowie Nordhelmstral3e 15 - sei starker auf
Beherbergungsstrukturen ausgerichtet. Im tbrigen Geltungsbereich sei ein SO 1- Gebiet ,Dauerwoh-
nen und Gastebeherbergung” festgesetzt, in welchem das Dauerwohnen Uberwiegen solle. Die Ver-
waltung stellt klar, dass alle genehmigten Nutzungen den entsprechenden Bestandsschutz gendssen.
Der Bebauungsplan stelle jedoch die zukinftige, stadtebauliche Entwicklung fir das Plangebiet dar.
Eine neue Zuordnung der Sondergebiete habe sich aus diesem Grunde nicht ergeben. Weiter erlau-
tert die Verwaltung, dass sich neben kleinen, redaktionellen Anderungen der textlichen Festsetzun-
gen noch zwei Anderungen in der Planzeichnung ergeben héatten. Es sei die Hohenfestsetzung fiir
ein einzelnes Gebaude angepasst sowie eine Anderung fiir einen einzelnen Bauteppich aufgenom-
men worden. Diese Anderungen betrafen jedoch die Grundziige der Planung, weshalb der B-Plan
nochmals ausgelegt werden misse.

RM Kiefer erklart, dass selbst die siudlicheren kleineren Bauteppiche die Mdglichkeit hatten, die
Grundstiicke zu teilen. Aufgrund der Doppelhaus-Festsetzung hétten die Eigentiimer auch dann noch
die Mdglichkeit, auf den geteilten Grundstlicken, jeweils ein Doppelhaus zu errichten. Die Verwaltung
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pruft dies fur den nachsten Verwaltungsausschuss. Es sei jedoch baulich kaum umsetzbar, auf den
kleinen Grundstlicken ein Doppelhaus zu errichten. RM Kiefer pladiert daftir, das Planzeichen ,Dop-
pelhaus* zu entfernen. Die Verwaltung erklart, dieses Planzeichen betrafe mehrere Grundstucke, auf
denen ein Doppelhaus maglich sein kdnnte.

RM Stange bittet darum, die Begriindung redaktionell anzupassen und die falsche Bezeichnung der
SO-Gebiete zu berichtigen. Die Verwaltung erklart, dies werde berichtigt.

Empfehlungsbeschluss an den VA

Dem vorliegenden Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 A ,Nordhelm West* wird
zugestimmt und beschlossen, den Entwurf mit Begriindung gem. § 4a Abs. 3 BauGB — alle Bestim-
mungen in der derzeit gultigen Fassung - erneut offentlich auszulegen.

Die erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange wird gleichzeitig durchgefiihrt.

Der Ausschuss fir Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss mit finf Ja-Stimmen und
zwei Nein-Stimmen zu.

TOP 21. Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle", Neuaufstellung
a) Beratung Uber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

Die Verwaltung erklart, nach Hinweis des Landkreises Aurich habe es eine Anpassung zur Festset-
zung der Gauben gegeben. Bei der daraufhin durchgefiihrten 2. Auslegung seien keine Stellungnah-
men der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange eingegangen. Der Satzungsbeschluss
sei entsprechend vorbereitet worden.

Empfehlungsbeschluss an den VA

a) Die wahrend der Auslegungsverfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der
Muhle* vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange werden gem. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) untereinander und gegeneinan-
der abgewogen. Die Zusammenstellung (Anlage) ist Bestandteil des Beschlusses.

b) Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) — alle Bestimmungen in
der derzeit gultigen Fassung — wird der Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Miuhle* mit der dazugeho-
rigen Begriindung vom Rat der Stadt Norderney als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan
besteht aus der Planzeichnung und der Begriindung.

Der Ausschuss fiir Bauen und Umwelt stimmt den Empfehlungsbeschliissen mit sechs Ja-Stimmen
und einer Nein-Stimme zu.

TOP 22. Mitteilungen der Verwaltung

Die Verwaltung gibt zur Kenntnis, dass der Verwaltungsausschuss die Einleitung zur Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Booken“ beschlossen habe.

Die Verwaltung gibt zur Kenntnis, aufgrund der Erneuerung der Druckrohrleitung im Inselosten miisse
die Stadt Norderney eine Kompensationsmaflinahme durchfiihren. Hierfir solle der Neophyt, die
grol3frichtige Moosbeere, auf einer Flache nordlich des Campingplatzes Eiland entfernt werden. Ziel
sei die Ertiichtigung des feuchten Dinentals. Da sich die Moosbeere stark ausgebreitet habe, kénn-
ten noch weitere Kompensationsbedarfe der Stadtwerke und des Staatsbades hier erflillt werden. Die
Arbeiten sollten im September 2018 umgesetzt werden.
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TOP 23.  Anfragen und Anregungen

BG Wehlage fragt, ob das Ziel zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum mit der Gartenstadt noch
erreicht werde. Es sei bekannt, dass Miet- und Kaufpreise gegeniiber dem Vorhabentrager nicht vor-
geschrieben werden kdnnten. BM Ulrichs erklart, dies misse vertraglich geregelt werden.

TOP 24.  Einwohner-/ Einwohnerinnenfragestunde

Herr Luttmann fragt, ob es sich bei der erneuten Auslegung des B-Planes Nr. 4 nun doch um die
1. Auslegung handele und ob die bereits vorgebrachten Stellungnahmen Beriicksichtigung fanden.
Die Verwaltung erklart, dass sich das Aufstellungsverfahren geandert habe und somit die bereits
stattgefundene Auslegung zur friihzeitigen Beteiligung deklariert werde und nun finde die 1. formale
Auslegung statt. Alle bereits abgegebenen Stellungnahmen wirden weiterhin Berlcksichtigung fin-
den. Eine Stellungnahme konne trotzdem nochmals im Auslegungsverfahren vorgebracht werden.
Ein schlichter Verweis auf die erste Stellungnahme wiirde jedoch genligen. Zum Schluss werde eine
Abwaéagungstabelle mit allen Stellungnahmen aus samtlichen Beteiligungsverfahren erstellt.

Herr Luttmann fragt, wann die Auslegung stattfinde. Die Verwaltung erklart, diese finde wahrschein-
lich im September 2018 fur die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen statt. Die B-
Planunterlagen wirden voraussichtlich langer als einen Monat im Bauamt zur Abgabe der Stellung-
nahmen ausliegen.

Herr Luttmann fragt, wie sich die jetzige Ausweisung von nichtiberbaubaren Flachen von den vorher
festgesetzten privaten Grunflachen abgrenze. Die Verwaltung erklart, eine nichtiberbaubare Flache
kénne bis zu einem gewissen Anteil mit Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen, Terrassen, etc. Uber-
baut werden. Fir die privaten Griinflachen seien weitergehende Einschrankungen vorgesehen gewe-
sen. Herr Luttmann fragt, welche Auswirkung die Festsetzung einer nichtiberbaubaren Flache beim
Wegfall der hinteren Gebéaudeteile habe. Die Verwaltung erklart, dass dies im Einzelfall zu prifen sei.

Herr Luttmann fragt, ob sich das Nutzungsverhaltnis im aktuellen Planentwurf veréndert habe. Die
Verwaltung verneint dies.

Herr Jentsch fragt den Vorsitzenden, warum eine Birgerbefragung im Bauleitplanverfahren verboten
sei. Der Vorsitzende erklart, dass ein Birgerbegehren wahrend eines Bauleitplanverfahrens bewusst
nicht zugelassen sei. Burgerbefragungen konnten durchgefihrt werden.

Frau Rass fragt, ob Ferienwohnungen im Vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 60 VE ,Gartenstadt* aus-
geschlossen seien. Die Verwaltung bejaht dies.

Herr Westermann fragt, wie die Stadt Regressmaoglichkeiten durch Bauschdden an den Nachbarge-
bauden zur Gartenstadt sicherstelle. Die Verwaltung erklart, der Vorhabentrager werde ein Beweissi-
cherungsverfahren durchfihren.

Herr Holtzmann fragt, ob die Preisspanne pro gm fiir den Kauf oder die Miete noch auskdémmlich ftr
den Investor sei. RM Moroni erlautert, dass ein prozentualer Anteil Gber dem Selbstkostenpreis in
einem stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben werden kénne. Der Vorsitzende erlautert, dass die
Stadt keinen Einfluss auf die Kosten habe, sie kénnen jedoch die Nutzung als Dauerwohnraum im B-
Plan festschreiben.

Frau Judel fragt RM Moroni, weshalb ein Beschluss zur Auslegung bereits in der nicht-6ffentlichen
Ausschusssitzung getroffen worden sei. 1. Stv. BM Padberg erklart, dass ein Beschluss zur Ausle-
gung lediglich in offentlicher Sitzung erfolgen kénne. Weiter fragt Frau Judel, wie RM Moroni zu der
Ansicht gelange, dass eine Mehrheit der Norderneyer fur die Gartenstadt sei. RM Moroni erlautert,
dass dies eine personliche Einschéatzung sei.
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Ein Birger erklart, dass in dem Gebaude Sudwesthdrn 3 bereits Ferienwohnungen entstanden seien.
Er fragt, ob es die Mdglichkeit gabe, aus beruflichen Griinden voriibergehend einen Zweitwohnsitz zu
schaffen. Die Verwaltung erklart, dass die Wohnung auch als Dauerwohnraum zeitweise weiterver-
mietet werden kdnne. Es bestehe kein Zusammenhang zwischen Eigentum und Nutzung.

Frau Thiemann stellt fest, dass RM Moroni sich nach ihrer Ansicht bei dem Thema der sog. ,Garten-
stadt” nicht als neutraler Ratsherr darstelle. BG Stange erklart, es habe eine Uberprifung zur Neutra-
litat des Ratsherrn stattgefunden. Es seien keine Verfehlungen festgestellt worden.

Eine Burgerin fragt, ob Vorgarten nach B-Planentwurf Nr. 4 vorgesehen seien. Die vorhandenen Vor-
garten sollten erhalten bleiben. Die Verwaltung erklart, es seien bestandsorientierte Festsetzungen
der Baufluchten vorgenommen worden.

Herr Jentsch erklart, es sei sehr bedauerlich, dass die Griunflache Kirchstraf3e/Luisenstralle mit dem
Hotelneubau Uberbaut worden sei. Herr Jentsch erklart, er schame sich dafir, dass die meisten an-
wesenden Ratsherren gegen die Durchfihrung einer Burgerbefragung zur Gartenstadt gestimmt héat-
ten.

Herr Luttmann fragt, wann die Veranderungssperre fir den B-Plan Nr. 4 ende und ob das 3D-Modell
in der Presse abgebildet werden kénne. Die Verwaltung erklart, die Verdnderungssperre laufe im Ap-
ril 2019 aus. Die Darstellung des 3D-Modells werde an die Presse zur Veroffentlichung geschickt.

Frau Rass fragt die anwesenden FDP-Mitglieder, ob das Fachgutachten des Rechtsanwaltes zur Ver-
tragsgestaltung bei der Gartenstadt als Entscheidungsgrundlage diene. Dies sei so von der FDP an-
gekundigt worden. 1. Stv. BM Padberg erklart, er wollte eine grol3e Rechtssicherheit in Bezug auf die
zeitliche Bindung durch das Fachgutachten erfahren. Es sei hierbei nie um eine grundsatzliche Ent-
scheidung gegangen.

Der Vorsitzende schlief3t die 6ffentliche Sitzung.

Aldegarmann Ulrichs
(Vorsitzender) (Burgermeister)

Aiche
(Protokollfuihrerin)



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 09.08.2018

Sitzungseinladung

Sitzung: Ausschuss fir Bauen und Umwelt
Datum: Dienstag, 21. August 2018
Beginn: 17:30 Uhr (nicht éffentlich)

18:00 Uhr (&ffentlich)

Sitzungsort:  Conversationshaus, WeilRer Saal, Am Kurplatz 1

Stadt Norderney
Der Birgermeister

(Ulrichs)

Tagesordnung

Nicht 6ffentlich — Beginn: 17:30 Uhr

1.  Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen Ladung,
der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie der Tagesordnung

2. Genehmigung der Niederschrift Uber die nichtoffentliche Sitzung
vom 01.08.2018

Bauantrage im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (8§ 30
BauGB) zur Kenntnisnahme

3. Bauantrag ETG Alte Teestube zur Nutzungsénderung von
AbstellrAumen in gewerblich genutzte Ferienappartements,
ViktoriastraRe 12 (Eingang 19.07.2018)

4.  Anfrage Sascha Nuchter zum Umbau und zur Aufstockung des
Gebaudes Sudwesthorn 20 (Gruko)

Beratung tUber die Zulassigkeit von Vorhaben im Rahmen des
§ 36 BauGB (Einvernehmenserkléarung)

5. Bauantrag Erbengemeinschaft Claudia und Sandrino Facciotti zur
Nutzungsénderung einer Dauerwohnung in eine Ferienwohnung,
Jann-Berghaus-Stral3e 44a (Eingang 03.07.2018)

6. Bauantrage zur Kenntnisnahme



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
23.
24.

Mitteilungen der Verwaltung
Anfragen und Anregungen

Offentlich — Beginn: 18:00 Uhr

Er6ffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen Ladung,
der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie der Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung vom
14.03.2018

Bauantrag der Wohnungsgesellschaft Norderney mbH (WGN) zur
Errichtung von Balkonen an den Mehrfamilienh&usern,
Benekestral3e 20 und 21

Flachennutzungsplan der Stadt Norderney

Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung (Anderung des
Geltungsbereichs)

Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Unzulassigkeit von
Ferienwohnungen in Wohngebieten)

Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung

Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergéarten, BauNVO 1990)

Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung

Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand”, Verfahren zur 5.
Anderung

Beschluss zur Auslegung

Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich", Neuaufstellung
Beschluss zur Auslegung

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

Flachennutzungsplan der Stadt Norderney

Einleitung eines Verfahrens zur 12. Anderung

Antrag der FWN-Fraktion

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60 VE "Gartenstadt"
Beschluss zur Auslegung

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

Beschluss zur erneuten Auslegung

Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle", Neuaufstellung
a) Beratung uber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

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: nicht6ffentlich

Datum 21.08.2018

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 Beschlussfahigkeit fest. Der Tagesordnung wird einstimmig zugestimmit.




2.

Genehmigung der Niederschrift Gber
die nichtoffentliche Sitzung vom
01.08.2018



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fir Bauen und Umwelt
Status: nichtoffentlich
Datum 21.08.2018

TOP 2. Genehmigung der Niederschrift tiber die nichtoffentliche
Sitzung vom 01.08.2018

Die Verwaltung erklart, die Niederschrift Gber die nichtéffentliche Sitzung vom 01.08.2018
liege derzeit noch nicht vor.




3.

Bauantrag ETG Alte Teestube zur
Nutzungsanderung von Abstellraumen
in gewerblich genutzte
Ferienappartements, Viktoriastral3e 12
(Eingang 19.07.2018)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: nicht6ffentlich

Datum 21.08.2018

TOP 3. Bauantrag ETG Alte Teestube zur Nutzungsanderung von

Abstellraumen in gewerblich genutzte Ferienappartements,
ViktoriastrafRe 12 (Eingang 19.07.2018)

Die Verwaltung stellt den Bauantrag vor. Es habe bereits in der Vergangenheit im Gebaude
eine genehmigte Umnutzung im Kellergeschoss von einer Backstube zu Ferienwohnungen
stattgefunden. Nun sei die Umnutzung weiterer Abstellrdume im Kellergeschoss zu
Ferienappartements beantragt. Der rechtskréftige B-Plan Nr. 23 ,Viktoriastra3e* lasse
gewerbliche Ferienwohnungen zu. Vor dem Hintergrund des Einleitungsbeschlusses zur
Anderung des B-Planes Nr. 23 ,ViktoriastraRe* sei zu entscheiden, ob auch zukiinftig
Ferienwohnungen im Kellergeschoss gewollt seien.

1. stv. BM Padberg erklart, er sei grundsatzlich gegen Wohnungen im Kellergeschoss.
Zudem sei in der Klausurtagung fraktionsiibergreifend diskutiert worden, keine weiteren
Ferienwohnungen schaffen zu wollen.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt beantragt einstimmig die Zurlckstellung des
Bauantrages nach 8§ 15 BauGB.




4.

Anfrage Sascha Nuchter zum Umbau und
zur Aufstockung des Gebéaudes
Sudwesthdrn 20 (Gruko)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: nicht6ffentlich

Datum 21.08.2018

TOP 4. Anfrage Sascha Nichter zum Umbau und zur Aufstockung

des Gebaudes Sudwesthérn 20 (Gruko)

Die Verwaltung stellt die Anfrage vor. Der Antragsteller plane den Umbau des
eingeschossigen Gebdudes zu Personalwohnungen sowie die Aufstockung mit einem
Mansarddach. Der rechtskraftige B-Plan Nr. 28 lasse dieses Vorhaben nicht zu. Hier seien
drei Einzelbauteppiche festgesetzt. Der Landkreis wirde aufgrund der Nutzung und des
Ausmalies der geplanten Baulichkeit einer Befreiung nicht zustimmen, da die Grundziige der
Planung betroffen seien. Der Antragsteller konne die Anderung des B-Planes beantragen.

Der Vorsitzende erlautert, dass stadtebaulich eine Kleinteiligkeit an dieser Stelle gewollt
gewesen sei. Kostenglinstiger Personalwohnraum sei aufgrund der hohen Bodenrichtwerte
in diesem Bereich kaum darstellbar.

RM Kiefer erlautert, es sollte der B-Plan nicht flr ein Einzelvorhaben geandert werden.
Trotzdem sollte dieses Vorhaben mit in die Strategie zur Schaffung von Personalwohnraum
einflieen.

1. stv. BM Padberg erlautert, er kdnne dem Vorhaben so nicht zustimmen, sehe aber eine
Anderung des B-Planes als Moglichkeit, wenn die Schaffung von Personalwohnraum in
diesem Bereich auch fur die Zukunft festgeschrieben werden kdnne. Es solle gepruft werden,
ob eine Ferienwohnungsnutzung auch fur die Zukunft ausgeschlossen werden kdnnte. RM
Wehlage merkt an, dass ein Eigentimer— nach den Aussagen von Herrn Dr. von
Waldthausen — lediglich 10 Jahre mit einem stadtebaulichen Vertrag gebunden werden
konne.

Beschluss

Der Ausschuss fiur Bauen und Umwelt lehnt die Anfrage ab. Der Antragsteller soll
dahingehend beraten werden, dass eine Anderung des Bebauungsplanes zur Umsetzung
des Vorhabens notwendig sei. Das Vorhaben soll konkretisiert werden. Vorerst muss jedoch
gepruft werden, wie man den Personalwohnraum an dieser Stelle absichern kann.




.

Bauantrag Erbengemeinschaft Claudia
und Sandrino Facciotti zur
Nutzungsanderung einer Dauerwohnung
In eine Ferienwohnung,
Jann-Berghaus-Stral3e 44a (Eingang
03.07.2018)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: nicht6ffentlich

Datum 21.08.2018

TOP 5. Bauantrag Erbengemeinschaft Claudia und Sandrino

Facciotti zur Nutzungsanderung einer Dauerwohnung in
eine Ferienwohnung, Jann-Berghaus-Stral3e 44a (Eingang
03.07.2018)

Die Verwaltung stellt den Bauantrag vor. Die seit Jahrzehnten fur die Fremdenbeherbergung
genutzten R&ume im 1. OG sollten als Ferienwohnung genehmigt werden. Die
Dauerwohnung im Erdgeschoss bleibe erhalten. Laut Bauakte sei das Haus als reines
Wohnhaus genehmigt. Die Antragsteller wirden hier jedoch gern Klarheit schaffen und
mdchten die Nutzung nachtraglich genehmigen lassen.

Beschluss

Der Ausschuss stellt mit 6 Ja-Stimmen und einer Nein-Stimme sein Einvernehmen her.




6.

Bauantrage zur Kenntnisnahme



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: nicht6ffentlich

Datum 21.08.2018

TOP 6. Bauantréage zur Kenntnisnahme

Die Verwaltung stellt die Bauantrage zur Kenntnisnahme vor.

Bauantrag Andreas Pilz zum An- und Umbau des Wohnhauses Rheinstrale 16

Der bereits mehrfach im Ausschuss beratene Bauantrag sei erneut Uberarbeitet worden. Der
im rdckwartigen Bereich beantragte eingeschossige Anbau sei nunmehr als Wintergarten
geplant und entspreche den Vorgaben. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver
Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag GWP GmbH, G. G6hrs zur Renovierung und Anbau an den Torbogenhdusern,
Rheinstralle 1, 3, 5und 7

Die Antragsunterlagen seien (Uberarbeitet worden und entsprachen nunmehr den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 B ,Nordhelm-Mitte“. Die
Anbauten seien mit entsprechenden Dachschragen versehen worden. Das Verhdltnis
Dauerwohnen zu den Ferienwohnungen stimme nunmehr mit den Festsetzungen Uberein.
Die Wintergéarten entfielen aufgrund der Abstandsproblematik bis auf einen, der sich
rickwartig am Gebaude Rheinstralle 1 befinde. Die Bedenken seien durch die
vorgenommenen Anderungen ausgeraumt. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver
Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag (1. Nachtrag) GBR Geschwister Michels zum Neubau eine Wohnhauses mit funf
Wohneinheiten — Anderung der Bautiefe

Im 1. Nachtrag sei das Haupthaus des bereits genehmigten Neubaus von 12,50 m Bautiefe
auf 13 m erhoht worden und somit an die aktuellen Planungsvorgaben fiir diesen Bereich
angepasst worden. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellungnahme an den
Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Thorsten Penn zum Einbau einer Loggia, Jann-Berghaus-Stral3e 26

Der Bauantrag sehe vor, das Wohn- und Geschaftshaus nach Siden (zur Jann-Berghaus-
Stral3e) mit einer 3 m breiten Loggia zu versehen. Die Loggia entspreche den Festsetzungen
der Gestaltungssatzung. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver Stellungnahme an den
Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Inselb&ckerei Bethke zur Errichtung von AuRenwerbeanlagen, Birkenweg 27

Der Bauantrag sehe vor, den beantragten Neubau mit einer Aul3enwerbeanlage zu
versehen. Die Werbeanlage entspreche den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 25 B ,Nordhelm-Mitte* und der Antrag sei an den Landkreis zur
Genehmigung weitergeleitet worden.




Bauantrag Heike Bodenstab zum Umbau und zur Nutzungsénderung von Birordumen/DW in
DW/FeWo, Feldhausenstralle 3

Die eingereichten Bauantragsunterlagen sdhen vor, das Gebaude umzubauen und anstatt
der Diakonie/ Sozialstation eine Dauerwohnung und untergeordnet eine Ferienwohnung in
dem Gebaude unterzubringen. Die beantragte Umnutzung entspreche den Vorgaben des fir
diesen Bereich geltenden Bebauungsplanes Nr. 27 ,Gartenstralle” und sei mit einer
entsprechenden Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet worden.

Bauantrag Logierhaus Norderney GmbH zur Errichtung von zwei temporaren
Fluchttreppenhdusern, FriedrichstraRe 10 und 11

Die Genehmigung fur die beiden ruckwértig an dem Gebaude angebrachten
Fluchttreppenhauser sei im Dezember 2017 abgelaufen und wirde nunmehr neu beantragt.
Die Fluchttreppenh&user sollten bis zum Abschluss der noch anstehenden Umbauarbeiten
im Dezember 2019 stehen bleiben. Die Stadt habe den Bauantrag mit positiver
Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Elvira Neunaber zum Neubau von zwei Zwerchgiebeln, Stidhoffstralle 22

Der Bauantrag sehe geringfigige innere Umbauarbeiten und den Neubau von zwei
Zwerchgiebeln vor. Die vorhandene Wohnnutzung mit 176 m2 werde durch die MaRnahme
um eine kleine Fewo mit 25 m? ergdnzt. Der Bauantrag entspreche den Vorgaben des fir
diesen Bereich geltenden Bebauungsplanes Nr. 5 ,Sud-/Sudhoffstrale” und sei mit
entsprechender Stellungnahme an den LK weitergeleitet worden.

Bauvoranfrage Christian Westhoff zum Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit vier
Wohneinheiten, Langestral3e 11

Die eingereichte Bauvoranfrage sehe den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses mit vier
Wohneinheiten vor. Es solle ein dreigeschossiger Neubau mit Staffelgeschoss entstehen. Da
die beantragte Dreigeschossigkeit das MalR der naheren Umgebung Uberschreite, sei das
Einvernehmen nicht erklart worden. Die Stadt habe den Bauantrag mit negativer
Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauvoranfrage Gotthard Werner zur Nutzungsinderung und Erweiterung der
Umschaltstation zu einem Fahrradverleih, Stidwesthdrn 1

Die Bauvoranfrage sehe vor, die Umschaltstation zu erweitern und zu einem Fahrradverleih
umzunutzen. Das Grundstiick sei im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Weststrand*
als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Post, Fernmeldegebaude ausgewiesen.
Fir die beantragte Nutzungsanderung sei eine Befreiung von den Festsetzungen notwendig.
Eine Befreiung komme nach Auskunft des Landkreises nicht in Frage, da die Grundzige der
Planung betroffen seien. Die Stadt habe den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den
Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag der Designbau-Norderney-GmbH zum Neubau eines Apartmenthauses,
SchulzenstralRe 25

Der Bauantrag sehe den Neubau eines gewerblichen Beherbergungsbetriebes mit 11
Apartments vor. Das ruckwartig gelegene Wohnhaus solle abgebrochen werden. Da der im
rickwartigen Wohnhaus vorhandene Dauerwohnraum entfalle, was den Festsetzungen der
fur diesen Bereich geltenden Erhaltungssatzung Nr. 6 widerspreche, sei das Einvernehmen
nicht erklart worden. Die Stadt habe den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den
Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag IVCH GmbH zum Um- und Anbau des Mehrfamilienhauses, MoltkestralRe 13

Der beantragte Um- und Anbau orientiere sich beziglich der Uberbaubaren Flache an den
Festsetzungen des im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 4
Jnnenstadt Nord-Ost“. Das vorhandene Gebdude solle zur Moltkestralle um eine
eingeschossige Veranda mit Dachterrasse und rickwartig um einen 4,50 m tiefen Anbau
erganzt werden. Der Anbau Uberschreite die Traufhéhe des Bebauungsplanentwurfs. Durch




die beantragte Erweiterung erhéhe sich die Anzahl der Ferienwohnungen von derzeit neun
auf zukinftig 11. Nach dem Entwurf sei allerdings nur eine Nutzung als gewerblicher
Beherbergungsbetrieb zulassig. Das Einvernehmen sei nicht erklart worden. Die Stadt habe
den Bauantrag mit negativer Stellungnahme an den Landkreis weitergeleitet.

Bauantrag Vanessa und Dennis Grof3 zum Umbau, Erweiterung und Nutzungsénderung zu
einem Einfamilienwohnhaus mit Ferienwohnung, MainstraRe 24

Der in der Sitzung am 01.08.2018 beratene Bauantrag sei Uberarbeitet worden und
entspreche nunmehr den Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 B
.Nordhelm-Mitte*. Der geplante Anbau sei jetzt mit einem Satteldach entsprechend den
Vorgaben beantragt. Der Bauantrag sei nunmehr ohne Bedenken an den Landkreis
weitergeleitet worden.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt nimmt die Ausfihrungen zur Kenntnis.



7.

Mitteilungen der Verwaltung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung meist
Status: nichtoéffentlich
Datum 21.08.2018

TOP 7. Mitteilungen der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, der néchste nichtoffentliche Ausschuss fir Bauen und Umwelt
kénne am 19.09.2018 stattfinden. Nach kurzer Diskussion erklart die Verwaltung, es werde
geprift, ob ein Arbeitskreis oder ein Ausschuss sinnvoller sei.




8.

Anfragen und Anregungen



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: nichtoffentlich
Datum 21.08.2018

TOP 8. Anfragen und Anregungen

1. stv. BM Padberg fragt, ob die Nutzung des Wohnhauses Alter Horst 38 recherchiert
worden sei und ob ein Nutzungsverhéltnis im B-Plan festgeschrieben sei. Die Verwaltung
erklart, es sei eine Dauerwohnung vorhanden. Im Bebauungsplan Nr. 32 sei ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Hier konnten Ferienwohnungen ausnahmsweise zuldssig sein. Es
sei denkbar, den Bebauungsplan zu andern und ein Verhaltnis zwischen Dauerwohnen und
Ferienwohnungen festzusetzen. RM Kiefer erklart, es sollte bei den Wohnhausern der DRV
recherchiert werden, ob hier Ferienwohnen stattfinde.

RM Stange fragt, ob die Grenzabstande zwischen Trafohduschen und den DRV-
Wohnmodulen eingehalten wirden. Die Verwaltung erklart, die Stadtwerke mussten
aufgrund des Nichteinhaltens der Grenzabstande einer Verlangerung der Standzeit der
Wohnmodule zustimmen. Auf Nachfrage erklart die Verwaltung, dass sie nicht wisse, ob
Gebuhren hierfur entstehen wirden.




9.

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 21.08.2018

TOP 9. Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemaien

Ladung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie
der Tagesordnung

Der Vorsitzende eroffnet die Sitzung, stellt die ordnungsgeméle Ladung, die Anwesenheit
sowie die Beschlussfahigkeit fest. Der Ausschuss stimmt der Tagesordnung einstimmig zu.




10.

Genehmigung der Niederschrift Gber
die offentliche Sitzung vom
14.03.2018



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 21.08.2018

TOP 10. Genehmigung der Niederschrift Gber die 6ffentliche Sitzung
vom 14.03.2018

Die Verwaltung erklart, dass die Niederschrift aus technischen Grinden nicht in vollstandiger
Form rechtzeitig ins Ratsinformationssystem eingestellt worden sei, so dass die Niederschrift
nicht genehmigen werden kénne. Das Problem werde in Kiirze behoben.




11.

Bauantrag der Wohnungsgesellschaft
Norderney mbH (WGN) zur Errichtung von
Balkonen an den Mehrfamilienhausern,
Benekestralle 20 und 21



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 21.08.2018

TOP 11. Bauantrag der Wohnungsgesellschaft Norderney mbH
(WGN) zur Errichtung von Balkonen an den
Mehrfamilienh&usern, Benekestralle 20 und 21

Die Verwaltung stellt den Bauantrag vor. Es seien Balkone auf der Sidseite der
Mehrfamilienhduser BenekestralRe 20 und 21 geplant. Die BaumalRnahme starte in der
kommenden Bausaison und diene der Steigerung der Wohnqualitat.

BG Wehlage fragt, ob die Mieter der BaumalRnahme zugestimmt hatten. Die Verwaltung
erlautert, dies sei Sache der WGN.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stellt einstimmig sein Einvernehmen her.




12.

Flachennutzungsplan der Stadt
Norderney Einleitung eines Verfahrens
zur 11. Anderung (Anderung des
Geltungsbereichs)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB 11l 022.32; 600.10.002; 622.10

¥ Beratungsfolge ¥ TOP-Nr. Off%‘lftfl(i;::"/cﬂicht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt offentlich 21.08.2018
Verwaltungsausschuss nichtoffentlich 05.09.2018

Flachennutzungsplan der Stadt Norderney )
Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung (Anderung des Geltungsbereiches)

Sachverhalt

Im Marz 2018 wurde die Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes
fur den Bereich der Kapgéarten beschlossen.

Im Zuge der Bestrebung zur grundsatzlichen Anpassung des Flachennutzungsplanes von 1973 ist es
sinnvoll den Geltungsbereich auf das gesamte Rupertsburger Wéldchen auszudehnen, um auch
andere, nicht mehr den aktuellen stadtebaulichen Zielen entsprechende Darstellungen zu korrigieren.
Weiterhin kann im Verfahren um die Neuaufstellung des Bebauungsplanes fiir den Bereich des
Campingplatzes Booken die Anderung auch dieses Bereiches erforderlich sein.
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Finanzielle Auswirkungen

|Z| Nein

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

Sichtvermerk FB IV:

Beschlussvorschlag

Empfehlungsbeschluss
|Z| Nein

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. I 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 mit dem vergréf3erten Geltungsbereich beschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:
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STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 21.08.2018

TOP 12.  Flachennutzungsplan der Stadt Norderney Einleitung
eines Verfahrens zur 11. Anderung (Anderung des
Geltungsbereichs)

Die Verwaltung erklart, im Marz 2018 sei die Einleitung zur 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes fiir den Bereich der Kapgarten beschlossen worden. Man sei hun zu
der Erkenntnis gekommen, das gesamte Ruppertsburger Waldchen in den
Anderungsbereich mit aufzunehmen, um die — aus heutiger Sicht — fehlerhafte Darstellung
fur das Blautal und den Campingplatz Booken zu andern. Ziel sei es, den gesamten
Flachennutzungsplan mittelfristig zu aktualisieren.

Empfehlungsbeschluss an VA

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
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds. GVBL. S 226), wird die
Einleitung eines Verfahrens zur 11. Anderung des Flachen-nutzungsplanes der Stadt
Norderney mit dem vergrof3erten Geltungsbereich beschlossen.

Der Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:
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Der Ausschuss fir Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss an den VA
einstimmig zu.



13.

Satzung zur Anderung von
Bebauungsplanen (Unzulassigkeit von
Ferienwohnungen in Wohngebieten)
Einleitung eines Verfahrens zur
Neuaufstellung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB Il 022.32; 600.10.002; 622.20.003

¥V Beratungsfolge V¥ TOP-Nr. Off?f';l‘i;r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt oOffentlich 21.08.2018
Verwaltungsausschuss nichtoffentlich 05.09.2018

Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Unzuldssigkeit von Ferienwohnungen in
Wohngebieten)
Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung

Sachverhalt

GemalR allgemeiner Rechtsprechung waren Ferienwohnungen bis 2017 in den normierten
Gebietstypen gem. 88 2 bis 9 BauNVO unzulassig. Durch die Neueinfiihrung des § 13a BauNVO im
Zuge der Planungsrechtsnovelle 2017 kénnen Ferienwohnungen nunmehr in Kleinsiedlungsgebieten
(8 2 BauNVO), reinen Wohngebieten (§ 3 BauNVO), allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO),
beonderen Wohngebieten (8 4a BauNVO), Dorfgebieten (8 5 BauNVO), Mischgebieten

(8 6 BauNVvO), urbanen Gebieten (8 6a BauNVO) und Kerngebieten (§ 7 BauNVO) ausnahmsweise
oder regelmaRig zuléssig sein.

Da bislang rechtlich nicht geklart ist, ob die neu eingefiihrte Regelung nur deklaratorischen Charakter
hat — also rickwirkend auch auf altere Bebauungsplane anzuwenden ist — schlagt die Verwaltung vor,
zur Klarstellung bestehende Bebauungsplane, die von dieser Problematik betroffen sein kdnnten,
dahingehend zu andern, dass Ferienwohnungen in den normierten Wohngebietstypen gem. § 2 bis 6
BauNVO unzulassig sein sollen.

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

Empfehlungsbeschluss
|:| Ja
|Z| Nein

Aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316) und aufgrund des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — jeweils in der aktuellen Fassung - beschliel3t der
Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney die Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung einer
Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen, die die Unzulassigkeit von Ferienwohnungen in
Wohngebieten regelt.

Die Satzung betrifft die rechtskréaftigen Bebauungsplane:
- Bebauungsplan Nr. 8 ,Busbahnhof*
- Bebauungsplan Nr. 21 ,Llttje Legde”
- Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Weststrand“
- Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*“
- Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Hafen"

‘Norderney, 08.08.18 ~ DerBurgermeister |

(Ulrichs)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 21.08.2018

TOP 13.  Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen
(Unzulassigkeit von Ferienwohnungen in
Wohngebieten) Einleitung eines Verfahrens zur
Neuaufstellung

Die Verwaltung erldutert, mit der Planungsrechtsnovelle im Jahre 2017 seien
Ferienwohnungen in sog. normierten Wohngebieten (z. B. Allgemeines Wohngebiet) nach 8
13a BauNVO unter bestimmten Zuordnungen ausnahmsweise zuldssig gemacht worden.
Derzeit sei noch nicht klar, ob die neuen Regelungen der BauNVO auch auf die &lteren
Bebauungsplane der Stadt Norderney Anwendung fanden. Um Rechtsklarheit zu schaffen,
sei mit dem Landkreis abgestimmt worden, eine Satzung aufzustellen, welche
Ferienwohnungen in den Wohngebieten ausschliel3e.

RM Moroni erklart, die Einleitung zur Aufstellung dieser Satzung k&me Uberraschend. Er
stelle den Antrag, die Einleitung zu vertagen, um den Sachverhalt in den Fraktionen zu
besprechen. Die Ver-waltung erlautert, dass es sich lediglich um die Einleitung des
Verfahrens handele und der Satzungs-inhalt in den entsprechenden Ausschiissen beraten
und diskutiert werde. Zudem sei bereits im nicht-6ffentlichen Ausschuss auf den Sachverhalt
hingewiesen worden. RM Kiefer erklart, die Einleitung sei wichtig, um in die Prifung zum
Satzungsinhalt einsteigen zu kénnen.

Beschluss
Aufgrund des 8§ 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 21. Dezember 2006
(BGBIl. I S. 3316) und aufgrund des § 58 des Niedersachsischen

Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) —
jeweils in der aktuellen Fassung - empfiehlt der Bauaus-schuss der Stadt Norderney
einstimmig dem Verwaltungsausschuss die Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung
einer Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen, die die Unzuldssigkeit von
Ferienwohnungen in Wohngebieten regelt.

Die Satzung betrifft die rechtskréaftigen Bebauungspléane:
- Bebauungsplan Nr. 18 ,Busbahnhof*

- Bebauungsplan Nr. 21 ,Littje Legde*

- Bebauungsplan Nr. 28 ,Am Weststrand"

- Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*

- Bebauungsplan Nr. 32 ,Am Hafen"




14.

Satzung zur Anderung von
Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergarten) Einleitung eines
Verfahrens zur 1. Anderung



Sitzungsvorlage

STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Fachbereich

Aktenzeichen

Vorlagen-Nr.

FB 1l

¥ Beratungsfolge

Offentlich / nicht

V¥ TOP-Nr. Offentlich

Ausschuss fir Bauen und Umwelt

022.32; 600.10.002; 622.20.001

¥ Sitzungstermin

14. oOffentlich

21.08.2018

Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten, BauNVO 1990)
Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung

Sachverhalt

Die sogenannte ,Wintergartensatzung® regelt die Uberschreitung von Baugrenzen durch Windfange
und Wintergarten fir eine grof3e Anzahl von Bebauungsplanen.
Aufgrund der beabsichtigten Neufassung einiger Bebauungsplane, fir welche diese Regelungen

ebenfalls gelten sollen, sowie der damit verbundenen Aufhebungen einiger Bebauungsplane, muss
der Geltungsbereich der Satzung angepasst werden.

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

Gesamtkosten der Manahmen
(Beschaffungs-Herstellungskosten)
Euro

[1 Jahrliche Folgekosten/ lasten
[ Einmalig
Euro

[J Haushaltsmittel in ausreichender Héhe
vorhanden.

Sichtvermerk FB IV:




Beschlussvorschlag

Empfehlungsbeschluss
|:| Ja
|Z| Nein

Aufgrund des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 21.Dezember 2006 (BGBI. | S.
3316) und aufgrund des 8§ 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — jeweils in der aktuellen Fassung - beschliel3t der
Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney die Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung der
Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten, BauNVO 1990).

Fir folgende, im Aufstellungsverfahren befindliche Bebauungspléne soll die sog.
~Wintergartensatzung"“ zukiinftig Anwendung finden:

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost”

- Bebauungsplan Nr. 12 ,Deichstral3e / Am Fischerhafen*

Folgende Bebauungsplane sollen aufgehoben werden und aus dem Geltungsbereich der Satzung
entfallen:

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Janunskopf*

- Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Fischerhafen*

- Bebauungsplan Nr. 20 ,Iderhoff*

- Bebauungsplan Nr. 22 ,Westliche Moltkestraf3e"

(Ulrichs)



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 21.08.2018

TOP 14.  Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergarten, BauNVO 1990) Einleitung eines Verfahrens
zur 1. Anderung

Die Verwaltung erlautert, der Geltungsbereich der sog. ,Wintergartensatzung“ misse
geandert werden. Es werde keine inhaltlichen Anderungen geben. Aufgrund der
Neuaufstellungen des Bebauungsplans Nr. 4 | Innenstadt Nord-Ost* und des
Bebauungsplanes Nr. 12 ,Deichstrale / Am Fischerhafen® sowie der zukinftigen
Aufhebungen der B-Plane 4, 12, 20 und 22 sei eine Anpassung des Geltungsbereiches
notwendig.

1. stv. BM Padberg merkt an, die geplante Aufteilung des B-Planes Nr. 4 (Innenstadt Nord-
Ost) solle sprachlich beriicksichtigt werden.

BG Wehlage fragt, ob im B-Plan Nr. 4 eine weitere Verdichtung durch Wintergarten gewollt
sei. Die Verwaltung erklart, dass die Wintergartensatzung lediglich fir den Bereich Am
Januskopf gelten solle.

Beschluss

Aufgrund des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 21.Dezember 2006
(BGBI. I S. 3316) und aufgrund des 8§ 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) —
jeweils in der aktuellen Fassung — empfiehlt der Ausschuss fur Bauen und Umwelt mit 4 Ja-
Stimmen, zwei Nein-Stimmen und einer Enthaltung dem Verwaltungsausschuss der Stadt
Norderney die Einleitung eines Verfahrens zur 1. Anderung der Satzung zur Anderung von
Bebauungspléanen (Windfange, Wintergarten).

Fur folgende, im Aufstellungsverfahren befindliche Bebauungsplane soll die sog.
~Wintergartensatzung"“ zukunftig Anwendung finden:

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost*

- Bebauungsplan Nr. 12 ,Deichstrae / Am Fischerhafen”

Folgende Bebauungsplane sollen aufgehoben werden und aus dem Geltungsbereich der
Satzung entfallen:

- Bebauungsplan Nr. 4 ,Am Januskopf*

- Bebauungsplan Nr. 12 ,Am Fischerhafen*

- Bebauungsplan Nr. 20 ,|derhoff*

- Bebauungsplan Nr. 22 ,Westliche MoltkestralRe"




15.

Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand",
Verfahren zur 5. Anderung Beschluss
zur Auslegung



Sitzungsvorlage

STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Fachbereich

%Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB 1l

022.32; 600.10.002; 622.20.003

¥ Beratungsfolge

Offentlich / nicht

V¥ TOP-Nr. Offentlich

¥ Sitzungstermin

Ausschuss fir Bauen und Umwelt

oOffentlich 21.08.2018

Verwaltungsausschuss

nichtoffentlich 05.09.2018

Bebauungsplan Nr. 28 ' Am Weststrand', Verfahren zur 5. Anderung

Beschluss zur Auslegung

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. Aus diesem Grunde wurde im Marz 2017
die Einleitung eines Verfahrens zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 beschlossen.

Zur Absicherung der seinerzeit ebenso wie heute stadtebaulich gewollten Dauerwohnnutzung schlagt
die Verwaltung die Ausweisung eines Sondergebietes (8 11 BauNVO) ,Dauerwohnen” vor.

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

Gesamtkosten der Manahmen
(Beschaffungs-Herstellungskosten)
Euro

[1 Jahrliche Folgekosten/ lasten [] Haushaltsmittel in ausreichender Hohe
[ Einmalig vorhanden.

Euro
Sichtvermerk FB IV:




Beschlussvorschlag
Empfehlungsbeschluss

|:| Ja
|Z| Nein

Dem vorliegenden Entwurf zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ mit
Begriindung wird zugstimmt. Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begriindung gem.

8 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen offentlich auszulegen.

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

Norderney, 08.08.18 ~ DerBurgermeister

(Ulrichs)



STADT NORDERNEY

Landkreis Aurich

5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28

JAm Weststrand”

mit ortlichen Bauvorschriften
gem. § 13a BauGB

Begrindung
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1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die Festschreibung einer ausschlief3lich dauerwohn-
lichen Nutzung eines baulich vorgepragten Bereichs und stellt hierfur die 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ auf. Da es sich bei der Planung um
MalRnahmen zur Verdichtung der innerértlichen Siedlungsstrukturen sowie um sonstige
MalRnahmen zur Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rahmen eines beschleunig-
ten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Das ca. 2.024 m2 umfassende Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Insel
Norderney zwischen dem Stadtkern im Nordwesten und dem Hafen im Sidosten. Die
vorhandene Bebauung innerhalb des Plangebietes ist gepragt durch die vorherige
Nutzung der Bereitstellung von Betriebswohnungen. Allerdings besteht in der Stadt
Norderney ein hoher Wohnraumbedarf fir die ortsansassige Bevolkerung. Das Plan-
gebiet eignet sich dabei aufgrund der innerortlichen Lage, der Nahe zu den sozialen
Einrichtungen und Versorgungsstrukturen besonders gut fir die Nutzungsénderung.

Zentrales Ziel der Stadt Norderney ist daher eine stadtebaulich vertragliche Anderung
in der Nutzungsart, wodurch das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Dauerwohnen” gem. § 11 BauNVO festgesetzt wird. Um den bereits vorhande-
nen Gebietscharakter zur erhalten, sind restriktive Regelungen zur Zulassigkeit von
Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes erforderlich. So sind zum Beispiel Beherber-
gungsbetriebe nicht vorgesehen. Die weitergehende Steuerung einer vertraglichen und
dennoch bedarfsgerechten baulichen Entwicklung erfolgt Uber die Festsetzung von
Grundflachenzahl, der maximal zuldssigen Geschosse, der Bauweise, Firstrichtung
sowie von Trauf- und Firsthbhen. Dariiber hinaus werden 6rtliche Bauvorschriften in
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 aufgenommen. Das festgesetzte Bau-
feld orientiert sich an den vorhandenen Strukturen des Plangebietes sowie an der Ur-
sprungsplanung der derzeit rechtskraftig geltenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 28.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand* wird aufgrund des
innerortlichen Standortes im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt, weshalb von einer Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fur Bebauungspléne mit einer zulassigen Grund-
flache £ 20.000 m2 sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Da die zu-
lassige Grundflache kleiner als 20.000 mz2 ist, findet die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1 a (3) BauGB keine Anwendung.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 wurde unter Ver-
wendung des vom Katasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im
Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand®

befindet sich im westlichen Teil der Insel Norderney, zwischen dem Stadtkern im
Nordwesten und dem Hafen im Suddosten und umfasst eine Gesamtflache von ca.
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2.3

3.0

3.1

3.2

3.3

2.024 m2. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet zeichnet sich durch ein Wohngebaude, welches kleinere Betriebswoh-
nungen zur Verfugung stellt, aus. Die stadtebauliche Umgebung ist vornehmlich ge-
pragt durch eine Mischung aus Wohngebauden und Beherbergungsbetrieben. Wie auf
Norderney typisch, werden im tberwiegenden Teil der Wohngebaude ebenfalls Rdume
zur Fremdenbeherbergung genutzt.

Darlber hinaus wird der Geltungsbereich durch den westlich gelegenen Argonnerwald
und der an dem Plangebiet siiddstlich angrenzenden ,Hundewiese" gepragt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
aus dem Jahr 2008 (zuletzt geandert 2017) ist die Stadt Norderney der landlichen Re-
gion zuzuordnen. Grundséatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert wer-
den, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Gemeinden und
Stadte abzuschwachen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitéat zu erhalten.

Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung eines
durch Wohnbebauung gepragten innerstadtischen Quartiers. Durch die Festsetzungen
im Bebauungsplan wird eine hohe stadtebauliche Qualitat sichergestellt und somit
werden die planungsrechtlichen Grundlagen gelegt fur die Schaffung eines attraktiven
Wohnflachenangebotes, was wiederrum der zunehmenden Abwanderung der einhei-
mischen Bevolkerung 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 rechtsgiltig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 befindet sich der
Bereich innerhalb eines Vorranggebietes fur 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 Wohnstéatten* ausgewiesen. Die Planung dient der Sicherung und
Ausweitung des Wohnflachenangebotes fur die einheimische Bevdlkerung 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 ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kur-, Heil- und
Erholungszwecke vor.
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3.4

4.0
4.1

4.2

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes werden im Hinblick auf das geplante
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen nicht aus dem Flache-
nnutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist daher im
Zuge der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die stadtebaulichen Entwick-
lungsziele fur den betreffenden Siedlungsbereich anzupassen.

Verbindliche Bauleitplanung

Flr das Plangebiet gilt derzeit der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 28 ,Am
Weststrand“, 1. Anderung. In dem vorgenannten Bebauungsplan wird das Plangebiet
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Betriebswohnungen” festgesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Besonderer Artenschutz

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand* wird aufgrund des
innerortlichen Standortes im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt, weshalb von einer Umweltpriifung
nach § 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fur Bebauungspléne mit einer zulassigen Grund-
flache £ 20.000 m2 sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, im Sinne des 8 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand®
hat eine Gr6éRe von ca. 1.619 m2. Die zulassige Grundflache ist damit kleiner als
20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1
a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung umfasst ausschliel3-
lich die bauliche Anlage des fiir eine Nutzungsanderung vorgesehen Gebaudes. Fau-
nistisch wertvolle Bereiche sind hierin nicht vorhanden.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Zur Bericksichtigung der Be-
lange der Archdologischen Denkmalpflege wird in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes Nr. 28, 5. Anderung auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Boden-
funden im Zuge von Bauausfiihrungen folgendermalRen nachrichtlich hingewiesen:
»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Aurich oder dem Arché&ologischen Dienst der Ostfriesischen
Landschaft, Hafenstra3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.”
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4.3

5.0

5.1

Altablagerungen / Kampfmittel

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 unverziiglich
die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

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

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Der Druck auf dem Wohnungsmarkt auf der Insel Norderney ist sehr hoch, was dazu
fuhrt, dass es fir die einheimische Bevolkerung immer schwerer wird, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Stadtebauliches Ziel der Stadt Norderney ist es daher, das jetzi-
ge Wohngebaude in seinem Bestand zu sichern und die derzeitige Funktion der Si-
cherstellung von Betriebswohnungen hin zu Wohnungen fir Einheimische sicherzu-
stellen. Hierbei sollen insbesondere die in touristisch gepréagten Regionen weit verbrei-
teten Zweit- und Ferienwohnungen sowie Beherbergungsbetriebe zugunsten derer, die
ihren Lebensmittelpunkt auf Norderney haben, ausgeschlossen werden. Auf diese
Weise soll dem Wohnungsbedarf der heimischen Bevolkerung Rechnung getragen
und einer weiteren Abwanderung entgegen gewirkt werden.

Der gewiinschte Gebietscharakter entspricht keinem der in den 88 2 - 9 BauNVO ge-
nannten Gebiete, daher hat sich die Stadt dazu entschieden ein sonstiges Sonderge-
biet gem. 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen* (SO) im Be-
bauungsplan festzusetzen, das der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des
Dauerwohnens fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney dient. In dem Son-
dergebiet SO sind die folgenden Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen flr Personen mit Lebens-
mittelpunkt auf Norderney.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
- R&ume fur freie Berufe.

Bei Dauerwohnungen handelt es sich gemafR der allgemeinen Verwaltungsrecht-
sprechung um 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.
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5.2
5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.24

5.3

Neben einer Wohnnutzung sollen ausnahmsweise auch Raume fur freie Berufe zul&s-
sig sein. Diese Nutzungen entsprechen dem heutigen und zuklnftig gewtinschten Ge-
bietscharakter und bewirken keine Stérung des ruhigen Wohnens.

Mal? der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das MalR der baulichen Nutzung wird innerhalb des festgesetzten Sondergebietes
(SO) uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO
von 0,8 entsprechend der vorhandenen Verdichtung sowie der im Ursprungsplan ge-
troffenen Festsetzung definiert.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Im Plangebiet (SO) sollen zukiinftig
entsprechend der ortlichen Gegebenheiten ein bzw. drei Vollgeschosse zuléssig sein.
Im Bereich des ,I*- Vollgeschosses ist, mit Ausnahme einer Uberdachung zur Tiefga-
rage, die Hohe der Gebaude auf 60 cm beschrénkt. Diese Festsetzung entspricht der
vorhandenen Baustruktur und der im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen. Auf
diese Weise wird eine der raumlichen Situation entsprechende Entwicklung ermdéglicht
und stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegengewirkt.

Bauhdhen

Innerhalb des Plangebietes werden bestandsorientiert Trauf- und Firsthbhen festge-
setzt. Die Traufhdhe (TH) wird im Sondergebiet auf 7,00 m und die Firsthéhe (FH) auf
12,00 m begrenzt. Durch diese Hohen wird sichergestellt, dass der Bestand gesichert
und eine unerwiinschte Fehlentwicklung vermieden wird.

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) z&hlt die Schnittkante zwischen der AufRenflache des auf-
gehenden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Be-
zugspunkt fur die Firsthohe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die Stral3enoberkante
der nachsten 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e heranzuziehen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergdngen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb des festgesetzten Sondergebie-
tes die Hohenlage des vorhandenen Gelandes auf dem Grundstick zu erhalten ist.
Abgrabungen, Vertiefungen und Aufschittungen sind folglich nicht zulassig, um hieri-
ber eine UbermaRige Ausnutzung von Grundstiicken durch Aufenthaltsraume im Un-
tergeschoss zu verhindern.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundsticksflachen
Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten wird in dem Sondergebiet mit der Zweck-

bestimmung ,Dauerwohnen” eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung.
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5.4

6.0

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Be-
bauungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 (1)
BauNVO definiert. Das dabei entstehende Baufenster im Geltungsbereich der 5. Ande-
rung wird Uberwiegend entsprechend der Festsetzung im Ursprungsplan der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 28 Gibernommen. Dies deckt grofdtenteils auch den Be-
stand ab, der sich auf der bestehenden Flache entwickelt hat.

Im Bebauungsplan werden zudem entsprechende textliche Festsetzungen zur Rege-
lung der Zulassigkeit von Nebenanlagen getroffen. So sollen zur Gewahrleistung eines
einheitlichen Siedlungsbildes auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen Gara-
gen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 (6) BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 (1) BauNVO nicht zuléssig sein. Mit der vorhandenen Tiefgarage besteht fur
die Anwohner die Méglichkeit, quartiernah 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 wird innerhalb des festge-
setzten Sondergebietes (SO) die Firstlinien der Hauptdachflachen von Gebauden gem.
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise
sind hier Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird tber vielféltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von StralRen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude 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, Uber drtliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung, den ab-
lesbaren Ortshildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
riicksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des Siedlungsbildes im Bereich des Plangebietes und der
Bedeutung des Bereiches fur den Fremdenverkehr der Insel Norderney ist es notwen-
dig, 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. Insgesamt deckt sich der Geltungsbereich der drtlichen
Bauvorschriften mit dem Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
28 ,Am Weststrand".

1. Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdach und einer Dach-
neigung von 30-55° zuldssig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptkorper an-
zuordnen. Abweichend von § 4 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind
untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20% der Grundflache des Hauptge-
baudes) sowie Nebenanlagen und Garagen von dieser Vorschrift ausgenommen.

2. Fur die Dacheindeckung sind nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in ro-
ten bis rotbraunen Farben zu verwenden. Als ,rot” bis ,rotbraun“ gelten folgende
RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 2001,2002, 3000, 3002, 3003, 3013,
30016, 8004 und 8012.

3. Fur die Dacheindeckung sind nicht gldnzende Dachziegel oder Dachsteine in
schwarzen und anthrazitfarbenden Farben zu verwenden. Als schwarz und anth-
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10.

11.

12.

13.

razit gelten die RAL-Farben (lt. Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und
7016.

Abweichend von § 4 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Ausnah-
men von der Dacheindeckung zuldssig, wenn es sich um untergeordnete, trans-
parente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (max. 20% der Grundflaiche des
Hauptgebaudes).

Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrich-
tungen. Ausnahmsweise sind Abweichungen fir Eingangsuberdachungen gem. 8
5 (3) Nr. 2 NBauO und Anbauten sowie Garageneinfahrten zulassig.

Das sichtbare AuBenmauerwerk ist aus Verblendmauerwerk herzustellen. For
das Verblendmauerwerk sind nicht gldnzende, rote bis rotbraune Mauerziegel
gem. DIN 105 in den RAL-Farbténen (It. Farbregister RAL 840 HR) Nr. 2001,
2002, 3000, 3002 oder 3016 zu verwenden.

Garagen gem. § 12 (6) BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise er-
richtet werden. Die Farbgebung der Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Neben-
anlagen gem. § 14 (1) BauNVO in Form von Geb&uden ist der des Hauptgebau-
des anzupassen.

An den Fenstern zu den offentlichen Verkehrsflachen sind Vorbaurollladen nicht
zulassig.

Balkone und Dachterrassen sind auf den, den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu-
gewandten Seiten nicht zulassig.

Auf geneigten und flachen Dachern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnener-
gie (Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren, etc.) eingesetzt werden. Solar-
energieanlagen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den je-
weiligen ErschlieBungsstraf3en nicht einsehbar sind. Ausnahmsweise kénnen An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn sich die Anlage
hinsichtlich der Anordnung, Ausfihrungsart und Farbgestaltung in die Geb&ude-
hille einfugt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur
Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

An Hausfassaden, die der ¢ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, durfen
Antennen und Parabolantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf
Dachern sind Antennen und Parabolantennen nur zuléssig, wenn sie von den Er-
schlieBungsstralen aus nicht einsehbar sind. Ausnahmsweise kénnen Parabol-
antennen von der offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar angebracht werden,
wenn der Empfang nachweislich auf andere Weise nicht erreicht werden kann. In
diesen Fallen sind Parabolantennen farblich an die Fassade oder Dachflache der
Gebéude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Antennenanlage angebracht
werden.

Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kiuhl- und Klimaanlagen,
Stromaggregate) durfen an Hausfassen, die den 6ffentlichen StralBen zugewandt
sind, nicht angebracht werden. Auf Déchern ist diese Art von Anlagen nur zul&s-
sig, wenn sie von o6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Einfriedungen durfen eine maximale Hohe von 0,90 m Uber der Oberkante der
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht tiberschreiten.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand" 8

14. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléassig. Werbeanlagen als
freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Grof3e von maximal 1,00 m2 zu-
lassig. Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen fiir Betriebe des Einzel-
handels, der Gastronomie oder des Handwerks kénnen bis zu einer Gesamtgro-
3e von 4,00 m2 zugelassen werden.

7.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlielBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Stral3e ,Studwest-
horn*.

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

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

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

Oberflachenentwasserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt Uber Versickerung auf den Grundsticken.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tGber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

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

Brandschutz

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

8.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE
8.1 Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVvO (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

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

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG  (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.3

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 28 ,Am Weststrand“ mit Ortlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung 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 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am
Weststrand“ mit ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten
Anregungen in seiner Sitzung am .............ccccccuuvnne gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungs-
plan gem. 8§ 9 (8) BauGB beigefiigt.

Norderney, ......cccccceeeveeenennneenn.

Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand* mit
ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungs-
biro:

Diekmann e /
Mosebach \A
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 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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Stadt Norderney

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand"

gem. § 13 a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

M. 1:500

4 0

iy

SO

Dauerwohnen

0,8 /11

TH <7,00m
FH <12,00m

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften stimmt mit dem Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" Uiberein.

1. Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdachern und einer Dachneigung von 30-55°
zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukérper anzuordnen. Abweichend von § 4 der
Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen und Garagen von dieser Vorschrift
ausgenommen.

2. Fir die Dacheindeckung sind nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in roten bis rotbraunen Farben
zu verwenden. Als "rot" bis "rotbraun” gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 2001,
2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.

3. Fur die Dacheindeckung sind nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in schwarzen und
anthrazitfarbenden Farben zu verwenden. Als schwarz und anthrazit gelten die RAL-Farben (lt.
Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

4. Abweichend von § 4 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Ausnahmen von der
Dacheindeckung zulassig, wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten
handelt (max. 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes).

5. Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise sind
Abweichungen fiir Eingangsiberdachungen gem. § 5 (3) Nr. 2 NBauO und Anbauten sowie
Garageneinfahrten zulassig.

6. Das sichtbare AuRenmauerwerk ist aus Verblendmauerwerk herzustellen. Fiir das Verblendmauerwerk
sind nicht glanzende, rote bis rotbraune Mauerziegel gem. DIN 105 in den RAL-Farbténen (lt. Farbregister
RAL 840 HR) Nr. 2001, 2002, 3000, 3002 oder 3016 zu verwenden.

7. Garagen gem. § 12 BauNVO dirfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden. Die Farbgebung
der Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebauden ist der
des Hauptgebaudes anzupassen.

8. Anden Fenstern zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

9. Balkone und Dachterrassen sind auf den, den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht
zulassig.

10. 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 ErschlieBungsstraf3en nicht einsehbar sind. Ausnahmsweise
kénnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn sich die Anlage hinsichtlich der
Anordnung, Ausflihrungsart und Farbgestaltung in die Gebaudehdiille einfligt. (Die jeweils aktuellen,
besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

11. An Hausfassaden, die der offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, diirfen Antennen und
Parabolantennen (Sat- Schiisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen und
Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den ErschlieBungsstralen 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 Fallen
sind die Parabolantennen farblich an die Fassade oder Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude
darf nur eine Antennenanlage angebracht werden.

12. Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromaggregate) dirfen an
Hausfassaden, die den o6ffentlichen Stralen zugewandst sind, nicht angebracht werden. Auf Dachern ist
diese Art von Anlagen nur zulassig, wenn sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

13. Einfriedungen dirfen eine maximale Hohe von 0,90 m Uber der Oberkante der angrenzenden 6&ffentlichen
Verkehrsflache nicht Uberschreiten.

14. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen als freistehende Schaukasten
sind nur bis zu einer Grofke von maximal 1,00 m? zulassig. Leuchtwerbungen sind unzulassig. Ausnahmen
fur Betriebe des Einzelhandels, der Gastronomie oder des Handwerks kdnnen bis zu einer GesamtgroRe
von 4,00 m? zugelassen werden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

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 die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am
Weststrand" bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den 6rtlichen Bauvorschriften
sowie der Begrindung als Satzung beschlossen.

Norderney, .......ccoeeeecvnevnnnnns

Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

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

© 2018 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

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

............................................................. (Siegel)
Katasteramt Norden

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen Bauvorschriften
wurde ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann ¢ Mosebach und Partner.

Rastede, .........cceeee...
Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

SO sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung geman Planzeichnung

2. MaR der baulichen Nutzung

0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

i Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z. B. llI

TH<6,50m maximal zuldssige Traufh6he

FH <11,50 m maximal zulassige Firsthdhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
offene Bauweise

o
s=rewvewvs | Baugrenze
SETTTETTETTE

Baulinie

nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache

4. Sonstige Planzeichen

t: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

<«——»  Firstrichtung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (SO)

1. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen" gem. § 11 BauNVO sind ausschlief3lich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:
— Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen flir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
— R&ume fir freie Berufe.

2. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen gem. § 12 (6) BauNVO
sowie Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig. Stellplatze gem. § 12 BauNVO sind nur in
der dafiir vorgesehen Tiefgarage vorhanden.

3. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) gelten flr bauliche Anlagen folgende
Hoéhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden

Mauerwerks und der Dachhaut.

Firsthohe (FH): obere Firstkante.

Unterer Bezugspunkt: Straltenoberkante der nachsten 6ffentlichen

ErschlieungsstraRenmitte.

4. In den mit "I" gekennzeichneten Bereich (mit Ausnahme einer Uberdachung zur Tiefgarage) ist die Hohe
der Gebaude auf 60 cm beschrankt. Das Mal gilt ab Oberkante ErschlieRungsstrallenmitte bis
Oberkante des Gebaudes.

5. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist die Hohenlage des vorhandenen Gelandes auf
dem Grundstlick zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschittungen sind nicht zulassig.

6. Die Baugrenzen dirfen flr unterirdische Bauteile nicht Gberschritten werden.

7. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist im Kellergeschoss gem. § 9 (3) Nr. 2 BauGB keine
Wohnnutzung zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/ HINWEISE

1. Fir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 gilt die ,Satzung iiber bauliche

Gestaltung in der Stadt Norderney“ vom 19.03.1993

2. Fir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 gilt die Erhaltungssatzung Nr. 5

der Stadt Norderney vom August 2013.

3. Fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 gilt die ,Satzung zur Anderung

von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten)* der Stadt Norderney vom 14.07.2006.

4. Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte

zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

5. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen

u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen

u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
(1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen
Landschaft, Hafenstral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzuglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige

unverandert zu lassen, bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde

vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

6. Fir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 besteht geméaR Satzung der
Stadt Norderney Anschluss- und Benutzungszwang an die 6ffentlichen Einrichtungen der Wasserver-
und Abwasserentsorgung.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ........cccccceveeeeeennn. die Aufstellung der 5.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ..............c.eoveee. ortsliblich bekannt gemacht worden.

Norderney, ......cccccceveeeeeeeennnn.

(Siegel) Blrgermeister

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........c.ccccceee.. nach Erérterung dem
Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen Bauvorschriften zugestimmt
und die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3
(2) BauGB am .........ccueueee ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr.
28 "Am Weststrand" mit ortlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung vom ...................... bis zum ..o
offentlich ausgelegen.

Norderney, ......ccccccvveeeeeeeennnn.

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" bestehend aus
der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften nach Priifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ...................... gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigefligt.

Norderney, .......ccccccvvvvvvennnnnn.

Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen
Bauvorschriften ist gem. § 10 (3) BauGB am ...................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die 5. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" mit ortlichen Bauvorschriften ist damitam ........................
rechtsverbindlich geworden.

Norderney, ......cccccccvveveeeeeennnn.

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand"
mit Ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekomme n
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen Bauvorschriften und der
Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, ........cccccvvvvveeeeennnn.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Am Weststrand" mit értlichen
Bauvorschriften stimmt mit der Urschrift Gberein.

NOrderney, ......ccccccceeeeeeveeeeeeeeennn.

Blrgermeister

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
"Am Weststrand" gem. § 13 a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich

Vorentwurf 16.07.2018

Diekmann * Mosebach
& Partner

Oldenburger Stral’e 86

Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

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 21.08.2018

TOP 15. Bebauungsplan Nr. 28 "Am Weststrand", Verfahren zur 5.
Anderung Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung berichtet, im Méarz 2018 sei die Einleitung zur 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 beschlossen worden. Nun seien Planzeichnung und Begriindung
entsprechend ausgearbeitet worden. Die Verwaltung erklart, in der Vergangenheit sei
festgestellt worden, dass die Nutzungsfestsetzung ,Betriebswohnungen® problematisch sein
kénnte, da die Wohnungen keinem bestimmten Betrieb zugeordnet seien. Fir das
Wohnhaus werde nun ein SO-Gebiet ,Dauerwohnen” festgeschrieben. Dies diene dem
stadtebaulichen Ziel, planerisch den Dauerwohnraum auf der Insel zu sichern. Bis auf die
ausnahmsweise Zuléssigkeit von Raumen fur Freie Berufe seien weitere Nutzungen
ausgeschlossen.

RM Moroni fragt, ob die derzeitigen Ferienwohnungen — deren Eigentimer auch
Zweitwohnungssteuer entrichteten — Bestandsschutz gentssen. Die Verwaltung erklart, dass
die Wohnungen nicht als Ferienwohnungen genehmigt worden seien und somit keinen
Bestandsschutz gendssen. Dies werde unabhéngig vom Bebauungsplan beurteilt.

1. stv. BM Padberg fragt, ob sich die rechtliche Position der Stadt verschlechtere, falls es
wahrend des Anderungsverfahrens zu einer gerichtlichen Auseinandersetzung kommen
sollte. Die Verwaltung erlautert, falls es zu einer Rechtsstreitigkeit kommen und die Stadt
kein Anderungsverfahren anstreben sollte, werde der derzeitige, rechtsunsichere B-Plan
beklagt. Das Planungsziel werde mit der Anderung gestarkt.

BG Wehlage fragt, ob eine ausnahmsweise Zulassigkeit fur Raume von Freiberuflern
notwendig sei. Er pladiere dafur, die Ausnahme zu streichen. Die Verwaltung merkt an, dass
es in der Vergangenheit in anderen Bereichen zu Anfragen gekommen sei. Man behalte sich
damit vor, im Einzelfall eine Ausnahme zuzulassen. Der Vorsitzende stimmt dafir, Raume
fur Freie Berufe ausnahmsweise zuzulassen. Diese dirften dem Dauerwohnen jedoch nicht
entgegenstehen.

Empfehlungsbeschluss an den VA

Dem vorliegenden Entwurf zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand*
mit Begrindung wird zugestimmt. Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit
Begrindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen
offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefihrt.

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss mit fiinf Ja-
Stimmen und zwei Enthaltungen zu.
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Bebauungsplan Nr. 47 A 'Vorderer Hafenbereich', Neuaufstellung
Beschluss zur Auslegung

Sachverhalt

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 A ,Vorderer Hafenbereich* wurde am
13.11.2013 der Beschluss zur Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung gefasst.

Anlass fur den Einleitungsbeschluss war seinerzeit die Absicht, die sich abzeichnenden nachhaltigen
Veranderungen des Molenkopfes bauleitplanerisch zu begleiten. Auch wenn in der Zwischenzeit
Nationalpark-Haus und Fahrterminal fertig gestellt sind, besteht hinsichtlich der geplanten
Verbesserung der verkehrlichen Situation am Hafen die Notwendigkeit, bauleitplanerisch zu wirken.

Es ist vorgesehen, den kleinrAumigen Bebauungsplan Nr. 47 A ,NEZ" fiir den Neubau des
Nationalparkhauses durch den grof3raumigen Bebauungsplan fir den gesamten vorderen Hafen zu
ersetzten. Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 52 VE ,Hafenterminal“ besteht kein
weiteres Planungserfordernis, daher soll der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht mit in
die Planung fur den vorderen Hafenbereich einflie3en.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 A ,Vorderer Hafenbereich” soll der planerische
Konflikt zwischen der gewerblichen Hafennutzung und der touristischen Funktion des vorderen
Hafenbereiches unter Berlicksichtigung der natur- und kiistenschutzrechtlichen Belange bewaltigt
werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden und Trager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) fand im Méarz / April dieses Jahres statt. Die vorgetragenen
Belange wurden bewertet und fanden entsprechend Niederschlag in dem nun vorliegenden
Planentwurf.




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

Empfehlungsbeschluss
|:| Ja
|X| Nein

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 A ,Vorderer
Hafenbereich* mit Begriindung und Umweltbericht wird zugstimmt.

Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer
eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen offentlich auszulegen.

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

(Ulrichs)
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1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt den vorderen Hafenbereich zu beordnen. Durch den
Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich“ soll u.a. die Funktion fir den Hafen-
verkehr sowie die hafenaffine Gewerbenutzung gesichert werden. Zudem erfolgt eine
Anpassung der Verkehrsfiihrung sowie der Parkplatzflachen an die stark steigenden
Passagierzahlen und die veranderten Gastebedirfnisse.

Mit der Bearbeitung des Bebauungsplanes flir das Nationalparkerlebniszentrum (NEZ),
der Bearbeitung des Bebauungsplanes fir das Hafenterminal (B-Plan Nr. 52 ,Hafen-
terminal®) und analog zur Bauleitplanung fiir den hinteren Hafenbereich (B-Plan Nr. 47
B) ist aufgefallen, dass die Notwendigkeit besteht, den vorderen Hafenbereich eben-
falls bauleitplanerisch zu beordnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® soll die ge-
genwartige Spannung zwischen der gewerblichen Nutzung und der touristischen Funk-
tion des vorderen Hafenbereiches bauleitplanerisch gesteuert werden. Zudem sollen
die natur- und kustenschutzrechtlichen Belange berlcksichtigen werden.

Das Plangebiet weist eine Flache von 8,6 ha auf und umfasst den vorderen Hafenbe-
reich. Der Hafen zeichnet sich durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur aus, die sowohl
gewerbliche Hafenbetriebe als auch Beherbergungs- und Personenbeférderungsbe-
triebe aufweist. Durch diese Vielfalt an Nutzungen und die daraus resultierend hohe
Frequentierung wirkt der Hafen relativ ungeordnet.

Konkret erfolgt die Planung mit dem Ziel der Anpassung der Art der Nutzung an die ak-
tuellen Anspriche und die Berlicksichtigung der bestehenden Bebauung. Entspre-
chend erfolgt die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten gem. § 11 BauNVO mit
den Zweckbestimmungen ,Hafengebundes Gewerbe“ und ,Erholungsheim Bundes-
wehr¢,zum anderen Gemeinbedarfsflachen gem. § 9 Abs. 5 BauGB hier ,Betriebshof
NPorts / WSA* ,Nationalpark- Erlebniszentrum® und ,Zoll“.

Durch das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt, dass durch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) und eine maximal zulassige Gebaudehdhe der Hafencharakter nicht in
seinen wesentlichen Grundzugen beeintrachtigt wird. Die im Plan dargestellten Gber-
baubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so definiert, dass ein méglichst groRer Spiel-
raum entsteht.

Mit dem Neubau des Nationalparkerlebniszentrums und dem neuen Hafenterminal
werden an die bisherigen Verkehrsflachen neue Anforderungen gestellt. Aktuell wird
das Plangebiet Uber die Stral’e ,Am Hafen“ und die ,Deichstral’e” erschlossen. Mit
dem Aufstellen einer bauleitplanerischen Voraussetzung, wird ein zeitgemaler Ausbau
der Verkehrsflachen am Hafen durch die Ausweisung von Flachen fir PKW-
Stellplatze, Bereiche fiir den OPNV, Fahrradstellplatze, Aufstellflachen fiir den Fahrbe-
trieb sowie Flachen fir den Hafenverkehr sichergestellt die unter anderem auch dem
Erholen und Verweilen dienen sollen.

In dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney sind die im Be-
bauungsplan festgesetzten Flachen als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung
.Hafen" dargestellt. Da innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Uber-
wiegend hafenbezogene Nutzungen festgesetzt werden, wird der Bebauungsplan aus
dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt.
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Die durch das Planvorhaben verursachten Eingriffe in Natur- und Landschaft sowie die
sonstigen Umweltauswirkungen werden im Rahmen einer Umweltprifung zum Bebau-
ungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich“ erfasst und in einem Umweltbericht gem. §
2a BauGB beschrieben. Dieser ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der vorliegenden
Planung.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® wurde unter
Verwendung des vom Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen, Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Norden zur Verfliigung gestellten Kar-
tenmaterials im Mafstab 1:1.000 erstellt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer Gréf3e von 8,6 ha befindet sich stidostlich des Zentrums
der Stadt Norderney. Im Norden wird das Plangebiet von der Stral’e ,Am Hafen“ be-
grenzt und mindet nach Westen in die ,Deichstrale®. Die ,DeichstralRe“ zieht sich an
der westlichen Seite des Plangebietes entlang und bildet somit die westliche Grenze.
Im Suden wird das Plangebiet durch die Nordsee und im Osten durch die Hafenbucht
begrenzt. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
3.1 Belange der Raumordnung

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpléane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich®, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu ent-
wickeln bzw. hierauf abzustimmen.

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal dem rechtswirksamen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes
Niedersachsen aus dem Jahr 2017 werden keine konkreten Aussagen bezlglich des
Planungsraums getroffen. Die Stadt Norderney wird als Mittelzentrum innerhalb der
landlichen Region ausgewiesen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen
gefordert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels flir die Dorfer
abzuschwachen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten. Ferner ist die
Sicherung und Starkung des touristischen und wirtschaftlichen Potentials der Iandli-
chen Regionen ein wesentliches Ziel nachhaltiger Regionalentwicklung.

Dieses touristische und wirtschaftliche Potential ist in der Stadt Norderney im Bereich
der Erholung und des Tourismus besonders stark ausgepragt. Um dieses auch weiter-
hin zu starken, werden in dem Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich“ be-
reits vorhandene Strukturen aufgenommen und den vorgenannten landesplanerischen
Zielvorgaben somit angepasst. Den damit vorgeschriebenen landesplanerischen Ziel-
vorgaben wird somit entsprochen.
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3.1.2 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. Aktuell gelten daher die Zielaussagen des Landesraumordnungspro-
gramms des Landes Niedersachsen (vgl. Kap. 3.1.1).

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hafen® (SO) darge-
stellt. Da in dem Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® zwei Sondergebiete
mit der Zweckbestimmung fiir ,Hafengebundes Gewerbe® und ,Bundeswehr Sozial-
werk” ausgewiesen werden, wird der Bebauungsplan gem. § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Plangebiet, welches sich in dem sudlichen Bereich des Norderneyer Hafens be-
findet, ist durch den Fahranleger und das neue Hafenterminal gepragt und somit ein
wichtiger Bestandteil fur die touristische Infrastruktur Norderneys. Die Erhaltung und
weitere Entwicklung des vorderen Hafenbereiches unterstitzt die touristische Entwick-
lung Norderneys und flgt sich in die bestehenden Strukturen ein.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Gegenwartig befindet sich das Plangebiet im Au3enbereich gem. § 35 BauGB. Aktuell
schlieffen an den Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® vier rechtskraftige
Bebauungsplane an.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 47A ,NEZ* aus dem
Jahr 2014, in dem ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,NEZ* (Nati-
onalparkerlebniszentrum) festgesetzt wird. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungs-
planaufstellung wird der aktuelle Bebauungsplan Nr. 47A an die aktuellen stadtebauli-
chen Ziele angepasst und entsprechend Uberplant. Ziel war es, dass bestehende Nati-
onalparkhaus aufgrund seiner Qualitat der Ausstellung, der vorhandenen Raumlichkeit
und die in den letzten Jahren zu geringen Besucherzahlen zu verzeichnen hatte, neu
zu konzipieren und dem Bedarf gerecht zu werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 47A
wird nun auch fir das Nationalpark- Erlebniszentrum eine Folgeplanung fir den ge-
samten sudwestlichen Hafenbereich aufgestellt um diesen Bereich zu sichern und zu
beordnen.

Der im Norden befindliche Bebauungsplan Nr. 47 B ,Hinterer Hafenbereich“ regelt den
gesamten hinteren Bereich des Hafens. Der Bebauungsplan Nr. 47 B setzt fir den hin-
teren Hafenbereich hauptsachlich Sondergebiete fest, mit den Zweckbestimmungen
.,Hafengebunde Betriebe“, ,Sport- und Freizeitanlagen insbesondere ,Zentrum flr
Wassersport®, ,Spulfeld®, ,Camping®, ,Lagerflache und ,Sport- und Freizeitanlagen®
mit der besonderen Nutzung das Einrichtungen nur in Verbindung mit der Hafennut-
zung errichtet werden kénnen.

Im Nordwesten grenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 48 ,Mullumschlag-
schlagstation“ an. Der Plan setzt im Allgemeinen ein sonstiges Sondergebiet fest, mit
der Zweckbestimmung ,Mullumschlagstation®. Anlass war die Neuerrichtung der be-
stehenden Anlage, sowohl in technischer als auch in logistischer Hinsicht und diese
auf die zukinftigen differenzierten Abfallaufkommen anzupassen.
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4.0
4.1

4.2

Westlich des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan Nr. 32 an. In diesem Plan wer-
den die damaligen Bundeswehrgebaude einer neuen stadtebaulichen Zielsetzung und
den erforderlichen Nutzungen in diesem Bereich geregelt. Durch ein allgemeines
Wohngebiet, Mischgebiet und Gemeinbedarfsflachen soll somit eine Vielfalt an Nut-
zungen festgehalten werden, die zudem der Nachfrage nach Wohnraum nachkommen
soll.

Im Osten, an der Landzunge des Hafens von Norderney grenzt der vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan Nr. 52 ,Hafenterminal“ an das Plangebiet an. In dem Bebauungs-
plan wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hafenterminal® fest-
gesetzt. Um die steigenden Fahrgastzahlen abzusichern, wurde der ausgewahlte
Standort des Neubaus des Hafenterminals zur Abfertigung der Fahrbedingung Nor-
derney-Norddeich planungsrechtlich gesteuert.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange des Naturschutzes

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen. Sind auf Grund
der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen, Eingriffe in
die Natur und Landschaft gemafR § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Gber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entschieden (vgl. § 15 (2) BNatSchG). Es ist
zu prifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Veranderungen durch die
Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen
kdénnen.

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

Belange des Immissionsschutzes / Gewerbelarm

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

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich gewerblich genutzte Flachen,
die als Sondergebiet (SO1) mit der Zweckbestimmung ,Hafengebundenes Gewerbe*
sowie als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Betriebshof NPorts/\WSA*
planungsrechtlich gesichert werden. Durch das Ingenieurbiro IEL, Aurich, wurde gut-
achterlich gepriift, wie sich die vorhandenen gewerblichen Nutzungen unter Berlick-
sichtigung der angrenzenden Vorbelastung auf die umliegenden schitzenswerten Nut-
zungen auswirkt bzw. welche Malinahmen ergriffen werden missen, um ein konflikt-
freies Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen und Schutzanspriiche zu gewahr-
leisten.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral’e 86 — 26180 Rastede

08.08.2018



Stadt Norderney Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® 5

Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der geplanten gewerblichen Nut-
zungen auf die angrenzenden schitzenswerten Nutzungen werden im Plangebiet ent-
sprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens Emissionskontingente (Lek) fest-
gesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete sind nur Vorhaben (Betriebe und Anla-
gen) zulassig, deren Gerausche die in der Planzeichnung angegebenen Emissions-
kontingente (LEx) nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 -
6:00 Uhr) Uberschreiten. Im baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Geneh-
migungsverfahren ist die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens (Betrieb
oder Anlage) zu prifen. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt
5. Fur ein Vorhaben ist somit zu Uberprifen, ob die fur das Betriebsgrundstiick zuge-
ordneten Emissionskontingente, durch die gemaf TA-Larm berechneten Beurteilungs-
pegel samtlicher vom Vorhaben ausgehenden Gerausche an den benachbarten Im-
missionsorten eingehalten werden.

4.3 Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der aktuellen Bauleitplanung sind die Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB zu berticksichtigen. Im Verlauf der Bau-
ausflihrung wird die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden nach-
richtlich wie folgt in den Bebauungsplan aufgenommen: ,Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
Tongefalischerben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehoérde des Landkreises
Aurich unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Ar-
beit oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

4.4 Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 47A befinden sich folgen-
de Altstandorte:

- Nr. 452.020.5.000.0008 Fischer, Johann- Spedition mit Wasch- und Tankplatz,

- Nr. 452.020.5.000.0011 Rass, Bent- Mineraldllager mit Heizdl, Vergaserkraftstoff,
Gasol,

- Nr. 452.020.5.000.0013 Nds. Hafenamt Norden, Bauhof Norderney- Lagerung von
Altol

Die drei Altstandorte werden gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB in den Bebauungsplan Uber-

nommen und die Standorte in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Des Weiteren ist bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem
Baugrundstlick schlieflen lassen, die Untere Abfall und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu setzen. Sofern es im Rahmen von
Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren. Die bei den Bauarbeiten
anfallenden Abfalle (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsor-
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4.5

4.6

5.0

5.1

gungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils giltigen Fassung einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufihren.

Belange bei Kampfmitteln

Im Verlauf des weiteren Bauleitplanverfahrens sind die Belange der Verteidigung und
des Zivilschutzes sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegenschaften gem. §
1 (6) Nr. 10 BauGB nachrichtlich wie folgt zu beriicksichtigen: ,Sollten bei Bau- und
Erdarbeiten Kampfmittel (Bombenblindganger, Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fiir Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen, Regionaldirektion Hameln-Hannover — Kampfmittel-
beseitigungsdienst (KBD) zu melden.®

Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere umweltbezo-
gene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung
insgesamt gem. § 1 (6) Nr. 7c BauGB nachrichtlich wie folgt Ubernommen: ,Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich* befindet sich im
Vorlandbereich der Insel Norderney, seeseitig des nach NDG gewidmeten Hauptdei-
ches. Die Deichvorlandsverordnung des Landkreis Aurich vom 22.09.2011 ist zu be-
rucksichtigen.”

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es, den vorderen Hafenbereich in die gewach-
senen Strukturen einzufiigen und die bestehenden Nutzungen festzusetzen. Die zur-
zeit bestehenden Flachen wirken in ihrer Dimension und Gestaltung als ein einheitli-
ches Element und stellen damit ein hafenspezifisches Areal dar.

Art der baulichen Nutzung

Um eine entsprechende geordnete Steuerung und Gebietsentwicklung im Sinne des
Planungszieles und der raumlichen Situation sicherzustellen, bedarf es der weiteren
Regelung zur Feinsteuerung der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen.

Auf dem im Plangebiet festgesetzten sonstigen Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbe-
stimmung ,Hafengebundes Gewerbe“ gem. § 11 BauNVO sind zur Sicherung des Ha-
fenstandortes Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe
sowie Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude mit Verbindung zur Hafennutzung
zulassig.

Die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes (SO2) mit der Zweckbestimmung ,Er-
holungsheim Bundeswehr‘ gem. § 11 BauNVO erfolgt zur Absicherung des Haus
Norderoog, das Fremdenzimmer flr Bundeswehrangehérige bereitstellt. Zulassig sind
hierin dementsprechend Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fir einen standig
wechselnden Personenkreis aus Mitgliedern des Bundeswehr Sozialwerkes sowie An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke. Zur Ab-
sicherung der Bestandsnutzung sind dartber hinaus Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
ausnahmsweise zulassig.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die bestehende Bebauung und Versiegelung wird durch Festsetzungen der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) auf das erforderliche Mafy begrenzt. Durch Festlegung einer
Gebaudehohe wird eine Einbindung in das Stadt- und Landschaftsbild gewahrleistet.
Durch die Nutzung weitgehend bereits versiegelter Flachen wird dem Grundsatz der
Vermeidung und Minimierung Rechnung getragen.

Fur die Uberbaubaren Bereiche, in denen die vorhandenen Anlagen stadtplanerisch
gesteuert werden sollen, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bis 0,7 zur Siche-
rung der vorhandenen Strukturen festgesetzt. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) soll die derzeitig grofizugige und flexible Ausnutzung der Grundstlcke sicher-
gestellt werden. Die nach der BauNVO geltende Obergrenze des Malies der baulichen
Nutzung nach § 17 BauNVO wird somit nicht voll ausgeschdpft.

Um die aktuelle stadtebauliche Situation der bestehenden Anlagen zu erhalten, wer-
den die Baugrenzen so definiert, dass die vorhandenen Strukturen bertcksichtigt und
gleichzeitig eine mdglichst groRe Flexibilitat fur zukinftige Bebauung gegeben wird.

Um die konkreten Bauhthen zu ermitteln, sind die in den textlichen Festsetzungen be-
stimmten Héhenbezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO ausschlaggebend. Die obere
Gebaudekante gilt als oberer Bezugspunkt fur Gebaudehéhe (GH). Als unterer Be-
zugspunkt der Gebaude entlang der Stralle ,Am Hafen“ und dem ,Gorch-Fock-Weg*
ist die Strallenoberkante der Mitte der nachsten ErschlieRungsstra’e heranzuziehen.
Fir die bestehenden Gebaude entlang der Stralde ,Am Hafen" ist der hierin angegebe-
ne Héhenbezugspunkt von 2,15 m . NN als unterer Bezugspunkt mafigebend. Fir die
Gebaude entlang der Stralle ,Am Hafen® ist der hierin angegebene Héhenbezugspunkt
von 4,06 m . NN als unterer Bezugspunkt mafigebend.

5.3 Bauweise, uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Schaffung von bedarfsgerechten Entwicklungsmoglichkeiten flr gro3maflstabliche
Anlagen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fir die festgesetzte abwei-
chende Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise, jedoch ohne Langen-
beschrankung.

54 Flachen fiir Gemeinbedarf

Auf der Flache fir Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB fur kulturellen Zwecken
dienenden Gebauden und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung ,Nationalpark- Er-
lebniszentrum®, sind Anlagen fir Ausstellungs-, Lager-, Blro- und Technikraume sowie
Gastronomie- und Verkaufsraume allgemein zulassig.

Im nordéstlichen Trakt des Erholungsheims der Bundeswehr befindet sich der Zoll.
Entsprechend wird dieser Bereich als Flache flir Gemeinbedarf als &ffentliche Verwal-
tung gem. 9 (1) Nr.5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Zoll* festgesetzt.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB mit dem Zweck der 6f-
fentlichen Betriebe der Zweckbestimmung ,Betriebshof NPorts / WSA® sind die in
raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit der ansassigen Nutzung stehenden
Anlagen und Nutzungen zulassig.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral’e 86 — 26180 Rastede
08.08.2018



Stadt Norderney Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® 8

5.5 Verkehrsflachen

Um die ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen, werden auf Grundlage der be-
reits vorhandenen ErschlieBungsstrallen, Verkehrsflachen aus privaten und o6ffentli-
chen Flachen festgesetzt. Somit werden Parkplatzflachen, Flachen fir den Hafenver-
kehr, OPNV / Taxi, Fahrradparken, Aufstellplatz und ein FuRR- und Radweg festgesetzt.
Die Verkehrsflachen werden in unterschiedlichen Breiten, jedoch im rdumlich und funk-
tionalen Zusammenhang mit der bestehenden Struktur festgesetzt.

Die im Plangebiet verlaufenden Verkehrsflachen werden als offentliche Verkehrsfla-
chen gem. § 9 (11) BauGB und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
gem. § 9 (11) BauGB festgesetzt.

5.5.1 Offentliche Verkehrsflichen

Zur Feststellung der ErschlieBung des Plangebietes, werden die Stralen ,Am Hafen"
und die ,Deichstrale“ gem. § 9 (1) Nr. 11 als 6ffentliche Stralkenverkehrsflachen pla-
nungsrechtlich gesichert und festgesetzt. Die beiden festgesetzten o6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen munden in Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
des Hafenareals.

5.5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Hafenverkehr, OPNV /
Taxi, Parkplatz, Fahrradparken, F+R und Aufstellplatz

Um die weiteren Verkehrsflachen des Plangebietes fiir die ErschlieRung des vorderen
Hafens sicherzustellen, werden diese als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung, hier: ,Hafenverkehr, ,OPNV / Taxi“, ,Parkplatz®, ,Fahrradparken® und ,Aufstell-
platz® gem. § 9 (1) Nr. 11 festgesetzt. ,Der Gorch-Fock-Weg“ wird ebenfalls als Flache
mit besonderer Zweckbestimmung, hier: ,Ful3- und Radweg* festgesetzt.

Die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Hafenverkehr®, innerhalb des Plange-
bietes, darf in dem Zeitraum vom 16.04. — 30.09. eines Jahres (auf3erhalb der Sturm-
flutsaison) mit temporaren, mobilen Verkaufsstanden in einer Grée bis zu maximal 15
m? bestellt werden.

Des Weiteren sind innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,Aufstellplatz®, Abfertigungsgebaude bis zu einer Grofle von insgesamt 40
m? zul@ssig.

In der westlich angrenzenden festgesetzten Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Fahrradparken®, sind GUberdachte Fahrradstellanlagen zulassig.

5.6 Private Griunflache

Die unbebauten Flachen westlich, sidlich und dstlich des Erholungsheimes des Bun-
des werden entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als private Granflachen gem. § 9
(1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

5.7 Offentliche Griinflachen

An die private Grinflache auf dem Gelande des Erholungsheimes des Bundes gren-
zen weitere, 6ffentliche Grinflachen, die sich nérdlich der Deichstral’e sowie des Auf-
stellplatzes erstrecken. Eine weitere Grunflache befindet sich 6stlich der Deichstrale,
zwischen dem Erholungsheim des Bundes sowie dem Gelande des WSA/NPorts (G1).
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Diese beiden Grinflachen werden als oOffentliche Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt. Innerhalb der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,G1“ ist die
Errichtung einer der Platzgestaltung dienenden baulichen Anlage bis zu einer Grund-
flache von 90 m? zulassig. Hier ist die Aufstellung eines Museumsschiffes geplant.

5.7.1 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Um die studwestlich vorhandenen Gehdlzstrukturen an dem sonstigen Sondergebiet
(SO 2) zu sichern und zu erhalten, werden diese als Flachen fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b und Abs. 6
BauGB festgesetzt.

5.7.2 Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Na-
turschutzrechts

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im stdwestlichen Bereich ein nach § 30
BNatSchG gesetzlich geschutztes Biotop (Sonstige Grasflur der Graudunen, sowie
Trockenrasen basenreicher Graudiinen). Dieses wird im Bebauungsplan gem. § 9 (6)
BauGB nachrichtlich tlbernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Nachturschutz-
rechtes gekennzeichnet.

5.8 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanla-
gen, hier: Stellplatze

Die aktuell genutzte Flache fir Stellplatze nordwestlich des Nationalparkhauses wird
durch die Festsetzung einer Flache fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 22 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Stellplat-
ze“ planungsrechtlich gesichert.

5.9 Larmemissionskontingente

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47A erfolgt im Sinne des vorbeugenden
Immissionsschutzes eine Gliederung der gewerblichen Baugebiete nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren Bedurfnissen und Eigenschaften gem. § 1 (4) Nr. 2
BauNVO. Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der geplanten gewerb-
lichen Einrichtungen werden im Plangebiet flachenbezogene Larmemissionskontingen-
te (LEK) auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
47A festgesetzt. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO1) mit der Zweckbe-
stimmung ,Hafengebundenes Gewerbe“ sowie der Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Betriebshof NPorts/WSA* sind demnach nur Betriebe und Anlagen
zuldssig, deren Gerausche die in der Planzeichnung den jeweiligen Fldchen zugeord-
neten Emissionskontingente (LEK) gem. DIN 45691 (Tag- und Nachtwert) nicht ber-

schreiten.
Teilflache Emissionskontingentierung
tags (6.00 — 22.00) nachts (22.00 — 6.00)
SO1 Lek = 60,0 dB (A)/m? LEk = 45,0 dB (A)/m?
Betriebshof Lek = 60,0 dB (A)/m? Lek = 45,0 dB (A)/m?
NPorts/WSA
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6.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die ,Hafenstralle die in die Stralie
~-Am Hafen* Gbergeht, die ,Deichstrale“ und den ,,Gorch-Fock-Weg*.

¢ Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der
Stadtwerke Norderney.

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

o Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Stadtwerke Norderney.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

o Oberflachenentwiasserung
Das Oberflachenwasser, soweit nicht verschmutzt, wird ins Meer abgeleitet. Sollte
bei Betriebsabldufen verschmutztes Brauchwasser anfallen, so wird im Bauge-
nehmigungsverfahren nach Erfordernis Uber deren Behandlung bzw. Beseitigung
entschieden (z.B. Abscheideanlagen, Schlammfanganlagen usw.).

e Fernmeldetechnische Versorgung
Das offentliche Telekommunikationsnetz (Kabel) wird von dem hiesigen Anbieter
bereitgestellt.

e Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Als Grundschutzmafnahme ist eine Léschwassermenge entsprechend der DVGW
W 405 von mind. 16001/Min. bzw. 96 m3/h fur einen Zeitraum von mind. 2 Stunden
durch die Stadt Norderney vorzuhalten. Hydranten sind derart zu verorten, dass sie
zu den Gebauden einen Hochstabstand von max. 150m nicht Uberschreiten. Sollte
die Grundschutzmallnahme durch die offentliche Wasserversorgung nicht gewahr-
leistet werden, ist sie durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen.

7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

71 Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):
o BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung),
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7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

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

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),

¢ NDG (Niedersachsisches Deichgesetz).

Verfahrensubersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am .
gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 47A ,,Vorde-
rer Hafenbereich” gefasst.

Norderney, ......cccoovvvviiiiiiiiinn,

Blrgermeister
Beteiligung der Birger

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB
(6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung
der Offentlichkeit sowie die Bereitstellung der Unterlagen auf der Internetseite der Ge-
meinde) erfolgte vom ................c bis zum ... Die Bekannt-
machung hierzu erfolgte am ......................cee durch zusatzlichen Hinweis in der
Tagespresse sowie auf der Internetseite der Stadt Norderney.

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ....................... nach Erorte-
rung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® zugestimmt
und die oOffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am ........................ ortsliblich durch die Ta-
geszeitung sowie auf der Internetseite der Stadt bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes hat mit der Begriindung sowie den wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen  Stellungnahmen vom ...l bis zum
....................... offentlich ausgelegenen und war auf der Internetseite der Gemeinde
einsehbar.

Norderney,den ...,

Der Blrgermeister
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7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im Auftrag der Stadt
Norderney vom Planungsbdiro:

Diekmann
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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Textliche Festsetzung PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG PLANZEICHENERKLARUNG
1. Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Hafengebundes . o 1. Art der baulichen Nut
Gewerbe* (SO 1) gem. § 11 BauNVO sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig: Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugeserbuches (BauGB), des"§ 58-des Niedersachsischen - . . . er baulichen Nutzung
- Gewerbebetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe mit Verbindung zur Hafennutzung, Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersachsischen I?auordnung (NBauO? |n"den jeweils Sonstide Sonderdebiete mit Zweckbestimmun
- Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude mit Verbindung zur Hafennutzung. aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Norderney den Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich" bestehend g g g
aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den ortlichen Bauvorschriften sowie der Begriindung als Satzung
]| . 1 2. Innerhalb de[ festgesetzten sonstigen Sondergebiete (SO 2) mit der Zweckbestimmung ,Erholungsheim beschlossen. 2. MaR der baulichen Nutzung
e au u n g S p an r O r e re r a e n e re I C Bundeswehr gem. § 11 BauNVO sind ausschliel3lich folgende Nutzungen zulassig: o ;
. - Unterkiinfte zur Fremdenbeherbergung fiir einen standig wechselnden Personenkreis aus Mitgliedern Norderney 0,7 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
des Bundeswehr Sozialwerkes (Ferienwohnungen), Pommmmmmmmmmmm—— . . . .
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke GH<14,00 m maximal zulassige Gebaudehche (GH)
L 1 N 3. Bauweise, Baulinie & Baugrenze
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: Biiraermeister
, ’ / v Wohnungen fur Aufsichts- un_d Bereitsch'aftsplersonen s"owie fur Betriebsinhaber und Betrieb§leiter, die 9 a abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzung Nr. 6)
/ dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Verfahrensvermerke Baugrenze
/
/ / 2. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO1) mit der Zweckbestimmung "Hafengebundenes PLANUNTERLAGE L. L. . .
/ 258 Gewerbe" sowie innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Betriebshof NPorts/WSA" 4 Einrichtungen und Anlagen zur Ver"sorgung mit Gutern und Dlenstlflstung“en des
/ / 228 sind ausschlieBlich Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerdusche die in der Kartengrundlage: Liegenschaftskarte offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport-
/ / . Planzeichnung angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00Uhr - 22:00Uhr) Mafstab: 1:1.000 und Spielanlagen
/ w sverkehr 22l noch nachts (22:00 Uhr - 6:00 Uhr) Gberschreiten. Im baurechtlichen oder immissionsschutzrechtlichen Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
, / G(.=,'nehm|gung§verfahren |§t die planungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorlj'abgns (Betrieb gder An_lage) zu Vermessungs- und Katasterverwaltung, Flachen fiir den Gemeinbedarf
/ prifen. Die Prifung und Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5. Fir ein Vorhaben ist somit zu
SO 1 / =~ 22 j Uberprifen, ob die fiir das Betriebsgrundstiick zugeordneten Emissionskontingente durch die gemaf TA-
Hafenaebundes Larm berechneten Beurteilungspegel samtliche vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an den a Betriebshof ) ]
gebu / benachbarten Immissionsorten eingehalten werden. © 2017 LGLN NPorts / WSA Zweckbestimmung: NPorts / WSA
Gewerbe / fe9 3
0.7 a / 4 3. Die zulassige Grundflache innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes mit der Landesamt fiir Geoinformation D Zweckbestimmung: Offentliche Verwaltung, hier: Zoll
! Zweck.bestimmur)g "Hafengebundgnes Ge"werbe“ (SO 1)"sowie innerhalb der Flache flr den . und Landesvermessung Niedersachsen
GH < 9.00m / /0 Gemem_pedarf mit der Z_\_Neckbestlmml_J_ng NPor_ts / WSA <_j_arf gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO durch die Regionaldirektion Aurich n e Eimehtonoer hor: Nationaberk. Enebmierontram e
= / Grundflache von Stellplatzen, Lagerplatzen, Anlieferungsflachen und Zufahrten bis zu einer und Einrichtungen, hier: Nationalpark- Erlebniszentrum
LEK / Grundflachenzahl von 1,0 dberschritten werden. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
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STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 21.08.2018

TOP 16. Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich",
Neuaufstellung Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung stellt die Planzeichnung sowie die Stellungnahmen zur frihzeitigen
Beteiligung vor. Von der Offentlichkeit seien keine Stellungnahmen eingegangen. Die Trager
der offentlichen Belange héatten verschiedene Stellungnahmen abgegeben. Die Verwaltung
stellt die Planzeichnung vor. Hier seien neben den textlichen Festsetzungen und den
ortlichen Bauvorschriften u. a. auch die fur die Mischgebiete erforderlichen Schallkontingente
aufgenommen worden. Weiterhin sei auf der privaten Grinflache am Hafeneingang eine
Bauflache fir eine bauliche Anlage von bis zu 90 gm festgesetzt worden. Hier solle die
Aufstellung des Museumsschiffs ,,Otto Schulke” planerisch zuldssig werden.

Die Verwaltung erlautert zum Planentwurf, dass aufgrund interner Diskussionen ein
Beschluss gefasst worden sei, den temporaren Lagerplatz 6stlich der PKW-Aufstellflache am
Fahranleger 1 aus dem Geltungsbereich zu entfernen. Somit ergebe sich ein neuer
Geltungsbereich. Auch die Kartierungen der Brut- und Gastvogel wirden an den neuen
Geltungsbereich entsprechend angepasst werden. Zudem fehlten derzeit noch der
Umweltbericht sowie das Schallschutzgutachten, welche bei der Auslegung vorlagen.

1. stv. BM Padberg fragt, ob die Festsetzung zur Aufstellung des Museumsschiffs noch mehr
an das Vorhaben angepasst werden kdnnte. Die Verwaltung erklart, die Festsetzung misse
allgemein gefasst werden, damit auch andere Einzelvorhaben zuklnftig zuldssig sein
konnten. Die Begrindung spreche jedoch von einer ,platzgestaltenden baulichen Anlage®,
um das Erstellen von Nebenanlagen aus-zuschliel3en.

Empfehlungsbeschluss an den VA

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 A ,Vorderer
Hafenbereich* mit Begriindung und Umweltbericht wird zugestimmt.

Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung mit Begriindung 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.

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt dem Empfehlungsbeschluss einstimmig zu.
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Bebauungsplan Nr. 4 "Innenstadt
Nord-Ost", Neuaufstellung Beschluss
zur Auslegung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister
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Ausschuss fur Bauen und Umwelt 17. oOffentlich 21.08.2018

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

Sachverhalt

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 04 ,Innenstadt Nord-Ost“ 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 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fur Bauen und Umwelt vom 04.06.2014 wurde das erste
Plankonzept vorgestellt.

Im Frihjahr 2017 wurden parallel die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB sowie
die frihzeitige Beteiligung der Behorden und Tréager 6ffentlicher Belange (TOB) gem. § 4 (1) BauGB
durchgefihrt. Vor dem Hintergrund der dort vorgetragenen Belange wurde der Planentwurf weiter
ausgearbeitet und fur die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vorbereitet.

Im Frihjahr 2018 wurde die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sowie die férmliche
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.
Im Zuge des Beteiligungsverfahrens wurden zahlreiche Einwande vorgebracht, die im Nachgang
politisch bewertet wurden.

Der Planentwurf hat daraufhin einige wesentliche Anderungen erfahren:

- Auf die Festsetzung privater Griinflachen in den Blockinnenbereichen wurde verzichtet.

- Fir vier unabhangige Gebéaude innerhalb des Blockinnenbereichs wurde die Méglichkeit eines
Ersatzbaus eingerdumt.

- Fir den Bereich des Januskopfes soll die sog. Wintergartensatzung Anwendung finden.

- Die Darstellung der Baudenkmaler wurde erganzt.

- Im Bereich der Baudenkmaler wurde die Hohenentwicklung und die Dachform der
benachbarten Gebaude Uberpruft.




Aufgrund der vorgenommen Anderungen ist die urspriinglich vorgesehene Durchfiihrung der
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB nicht mehr zul&ssig.

Entsprechend werden die zuletzt durchgefihrten Beteiligungsverfahren als friihzeitige Beteiligung i.S.
von 8§ 3 (1) und 8 4 (1) umgedeutet. Die nunmehr folgende Auslegung ist somit als Verfahrensschritt
gem. 8 3 (2) BauGB zu verstehen.

Mit der Anderung des Verfahrens einher geht die Notwendigkeit der Aufstellung eines

Umweltberichtes und die Durchfiihrung einer Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB.

Finanzielle Auswirkungen

|Z| Nein

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

Sichtvermerk FB IV:

Beschlussvorschlag

Empfehlungsbeschluss
|:| Ja
|X| Nein

Dem vorliegenden Entwurf zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04 ,Innenstadt Nord-Ost*
mit Begrindung und Umweltbericht wird zugstimmt. Es wird beschlossen, den Entwurf der Satzung
mit Begrindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB flir die Dauer eines Monats bzw. mindestens 30 Tagen
offentlich auszulegen.

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

(Ulrichs)
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt Nord-Ost®

TEIL | BEGRUNDUNG

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 fir jeweils zusammenhén-
gende Bereiche (siehe Anhang ,Ubersichtskarte der Bebauungsplane Nr. 1 — 4%). Zu-
nachst wird der Bebauungsplan Nr. 4 ,Innenstadt-Nordost* neu aufgestellt.

Das 12,1 ha grof3e Plangebiet befindet sich zwischen der BogenstralRe und der Goe-
benstralRe im Westen, der Jann-Berghaus-Stral3e im Siden, der Ellern- bzw. Nien-
burgstrafl3e im Osten und der Knyphausenstral3e bzw. der Kaiserstral3e im Norden. Als
auRerster Innenstadtbereich ist das Plangebiet durch eine Mischnutzung aus Wohnen,
Gastebeherbergung verschiedenster Grof3enordnung, 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 Stral3en 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 moglich bebaut, was nicht immer positiv zum
StralRenbild 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 Erholungsqualitédt sowohl fur die einheimische Bevolkerung als auch fur
Touristen zu erhalten.

Aufgrund der heterogenen Nutzung und der abwechslungsreichen Bebauungsstruktur
wurde im Vorfeld eine eingehende Bestandsaufnahme des Plangebietes durchgeftihrt.
Aus einer daraus abgeleiteten Analyse ergeben sich die bestandsorientierten Festset-
zungen bezuglich Art und Mal3 der baulichen Nutzung. Das stadtebauliche Erschei-
nungsbild des Plangebietes soll dariiber 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.

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

In der Abwagung gem. 8 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m. § la BauGB
zu bertcksichtigen. Diese werden im Umweltbericht als Teil Il der vorliegenden Be-
grindung zu dieser Bauleitplanung gem. § 2a BauGB umfassend dokumentiert.
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11

Anpassungen nach der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
sowie Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung zu dieser Bauleitplanung
wurden Anregungen und Hinweise vorgetragen, die zum Teil zu einer Anpassung der
Planunterlagen fiihrten. Die Anderungen werden im Folgenden zusammengefasst.

Gemal 8§ 13a BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens auf Plange-
biete beschrankt, in denen eine zulassige Grundflaiche von maximal 7 ha festgesetzt
ist. In den bisherigen Planungen wurde dieser Grenzwert nur geringfligig untersc hrit-
ten. Die im Anschluss an die Beteiligung vorgenommenen Anderungen haben dazu
gefuihrt, dass sich die zulassige Grundflache leicht erhdht. Die Stadt Norderney hat
sic