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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.

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



Stadt Norderney: Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand" 3

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.
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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),
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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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