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Stadt Norderney: Begriindung zur 11. Anderung des Flachennutzungsplanes

TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des sogenannten
Ruppertsburger Waldchen sowie der Kapgéarten, dstlich des zentralen Innenstadtberei-
ches und des Norderneyer Kaps, zur Behebung und Vermeidung von stadtebaulichen
Fehlentwicklungen und fiihrt zu diesem Zweck die 11. Anderung des Flachennut-
zungsplanes durch. Zudem soll in dem Bereich 6stlich der Littje Legde sowie dem Be-
reich Am Fischerhafen, die Flachennutzungsplanénderung, aufgrund geénderter Ent-
wicklungsabsichten erfolgen. Die konkrete Gebietsentwicklung wird dazu auf der Ebe-
ne der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen der, in Aufstellung befindlichen, Be-
bauungsplane Nr. 12 ,Am Fischerhafen® sowie Nr. 13 ,Deichstral3e” beregelt.

Planungsziel ist es, diesen sensiblen Bereich mit seinen Dinenflachen und den grof3-
flachigen Geholzbestand, welcher als Erholungswald fungiert, auf Dauer zu erhalten
und zu sichern. Gleichwohl ist es Wunsch der Stadt einige, irritierende Darstellungen,
die nicht mehr mit den, vor Ort vorherrschenden, Gegebenheiten Ubereinstimmen an-
zupassen. Aufzufiihren ist hierbei eine, wenngleich flachenmafig sehr kleine, Darstel-
lung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) im Bereich der ,Kapgarten®, die hingegen
keinerlei AulRenwirkung entfaltet. Dies flhrt haufig zu Unklarheiten, wie dieser Bereich
bzgl. seiner baulichen Qualitat einzuordnen ist. Da es sich dariber hinaus um ein Ge-
biet fur die Wasserversorgung der Stadt Norderney handelt, welches als Wasser-
schutzgebiet zum Wohl der Allgemeinheit festgesetzt wurde, und sich dort eine Viel-
zahl an Brunnen wiederfinden, soll dieser Bereich vor nachteiligen Einwirkungen, die
zum Beispiel durch Bebauungen hervorgerufen werden, geschitzt werden. Ferner
stellt der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norderney innerhalb des Geltungs-
bereiches fiinf Spielplatze dar, die sich nicht mehr in den Ortlichkeiten wiederfinden
und aufgrund des grofRen und stdwestlich direkt angrenzenden Kinderspielplatzes zu-
kinftig nicht mehr dargestellt werden muissen. Zusatzlich zu den vereinzelten Dauer-
kleingarten innerhalb des westlichen Geltungsbereiches, sollen aul3erdem die Dauer-
kleingarten sidlich der RichthofenstraRe in der 11. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Norderney mit dargestellt werden. Dartiber hinaus soll die stadtebau-
liche Beordnung, die im Rahmen der, in Aufstellung befindlichen, Bebauungsplane
Nr. 12 ,Am Fischerhafen“ sowie Nr. 13 ,Deichstraf3e“ erfolgt, planungsrechtlich vorbe-
reitet werden. Dies betrifft in der Hauptsache die bereits, durch Wohngebaude, bebau-
ten Bereiche im stdlichen Teil des Plangebietes welche nahezu nahtlos an die voran-
stehenden Dauerkleingarten anschlieRen.

Das ca. 35,4 ha grof3e Plangebiet befindet sich zwischen der Richthofenstral3e und der
DeichstraRe im Suden, der Lippestral3e im Osten, der Benekestralie im Westen und
dem Kiefernweg im Norden. Durch das Plangebiet verlaufen auf3erdem die Birger-
meister-Willi-LUhrs-Strale, der Waldweg sowie der Birkenweg.

Zur Realisierung des dargelegten Planungszieles wird der Uberwiegende Teil des
Plangebietes als Flachen fur Wald gem. § 5 (2) Nr. 9b BauGB dargestellt. Die Wohn-
gebdude im Siuden, innerhalb der Geltungsbereiche der, in Aufstellung befindlichen,
Bebauungspléne Nr. 12 ,Am Fischerhafen“ sowie Nr. 13 ,DeichstraRe” sowie der Be-
reich des entstandenen Campingplatzes ,Booken®, werden als Sonderbauflachen gem.
8§ 1 (1) Nr. 4 BauNVO bzw. als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Cam-
pingplatz ausweist. Sonderbauflachen nach § 1 (1) Nr. 4 BauNVO werden deshalb
dargestellt, weil der vorherrschende Gebietscharakter nicht mit den sonstin 8 1 (1) Nr.
1-3 BauNVO geregelten Bauflachen Gbereinstimmt.
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In der Abwégung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
i.V.m. 8 la BauGB zu bericksichtigen. Die Eingriffsregelung fir die 11. Flachennut-
zungsplanénderung wird im Rahmen des Umweltberichts zur Begriindung dargestellt
und abgearbeitet.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 11. Flachennutzungsplandnderung wurde unter Verwendung
des vom Katasteramt Norden zur Verfiigung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab
1:2.500 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich ostlich des zentralen Innenstadtbereiches sowie des
Norderneyer Kaps und umfasst eine Gesamtflache von ca. 35,4 ha. Dieser besteht
Uberwiegend aus dem Ruppertsburger Waldchen, den Kapgéarten und den eingangs
angesprochenen, durch Wohngebéude sowie Dauerkleingarten, bebauten Bereichen
Am Fischerhafen, dstlich der Littje Legde und an der Deichstral3e beziehungsweise
sudlich der RichthofenstraRe. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uiberwiegend unbebaut und durch eine inseltypische Diinen-
landschaft mit dichtem Gehdlzbestand gepragt. Die Nutzungsstruktur im Grof3teil des
Plangebietes dient daher der Erholung. Lediglich im sidlichen Teil des Plangebietes,
finden sich einige, bauliche Anlagen in aufgelockerter Bauweise wieder. Dies sind zum
einen die Kleingarten zwischen der Richthofenstra3e und der Deichstraf3e und zum
anderen die Wohngebaude Am Fischerhafen sowie an der Ecke Deichstral3e und Ltt-
je Legde. Die Nutzungsstruktur der Wohngebdude entspricht der inseltypischen Mi-
schung aus Wohnungen fur Einheimische, Zweitwohnungen und Ferienwohnungen.
Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches befindet sich dartiber hinaus der Cam-
pingplatz ,Booken®. Im westlichen Bereich, in direkter und angrenzender Nahe der
Sternwarte Norderney, sowie nérdlich des Norderneyer Kaps, befinden sich ebenfalls
vereinzelt einige bebaute Strukturen. Diese Bebauung besteht in der Hauptsache aus
Kleingéarten, die bereits in der Zwischenkriegszeit, also noch vor der Einfiihrung des
BBauG bzw. des BauGB und nach heutiger Definition innerhalb des Aul3enbereiches
entstanden sind. Im zentralen Bereich des Plangebietes beziehungsweise ndrdlich der
Richthofenstral3e und umgeben von Gehdlzen befindet sich auRerdem ein weiteres
Wohnhaus (Blautal).

Das nahere Umfeld wird im Norden durch Wohnungen fur Einheimische, Zweitwoh-
nungen und Ferienwohnungen gepragt. Im westlichen und sudwestlichen Bereich
schlieBen dichtere Strukturen in Form von Geschosswohnungsbau, Reihenhausbe-
bauung und Gebéude fiir soziale und gesundheitliche Zwecke wie die Seeklinik, ein
Kindergarten und das AWO Kurzentrum Norderney an. Sudlich des Plangebietes be-
finden sich in unmittelbarer Nahe die Deichanlagen (Hauptdeich). Wahrend stidoéstlich
noch ein Gewerbegebiet angrenzt, geht das Plangebiet im Osten in die offene Diinen-
landschaft Uber.
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PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Nach 8§ 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung der
11. Flachennutzungsplananderung, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der tibergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu ent-
wickeln. Gemal des rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramms (LROP-VO) des
Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017 sind die touristischen Schwerpunktraume
auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die Anpassung der Inhalte des Flachennut-
zungsplans an die aktuellen Gegebenheiten und die geanderten Entwicklungsvorstel-
lungen. Die Planung ist mit den landesplanerischen Zielvorgaben vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im rechtsgiltigen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 2018 wird die Stadt Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Or-
ten sind die zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie
die Bereitstellung von Wohn- und Gewerbebauland, welche Uber den Eigenbedarf hin-
ausgehen, zu sichern und zu entwickeln.

Ferner wird die Stadt Norderney, wie alle anderen Gemeinden im Landkreis Aurich, als
Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Tourismus dargestellt. Laut Aussage
des RRORP ist auf den ostfriesischen Inseln der Tourismus in besonderem Mal3e als
Wirtschaftszweig zu erhalten und kontinuierlich, besonders in qualitativer Hinsicht, wei-
terzuentwickeln. Die Tourismuseinrichtungen sind stetig zu verbessern und an die
wachsenden Anspriche der Gaste anzupassen. Andere Nutzungen sind frihzeitig mit
dem Tourismus in Einklang zu bringen, um nachhaltig zur Sicherung und Entwicklung
des Fremdenverkehrs beizutragen. Neben der Bereitstellung eines ausreichenden An-
gebotes an Ubernachtungsmdglichkeiten und der Erholungsinfrastruktur ist des Weite-
ren ein ansprechendes Siedlungs- und Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fur
ein attraktives touristisches Angebot. Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es
dabei zu erhalten.

Die mit der 11. Flachennutzungsplananderung verfolgte Zielsetzung, der Sicherung ei-
nes sensiblen Bereichs mit Diinenflachen und groRflachigen Geholzstrukturen fur Er-
holungszwecke, tragt ferner dazu bei, ein ansprechendes Landschaftsbild zu gewéhr-
leisten. Gleichwohl besteht, neben der Sicherung und Starkung der Wohnfunktion im
Plangebiet fur die einheimische Bevilkerung, ein weiteres Planungsziel in der Siche-
rung der vor Ort vorhandenen, erholungs- und freizeitbezogenen Einrichtungen und
Angebote (u.a. Sicherung des Angebotes an Ferienwohnungen). Die Zielkonzeption
der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes steht somit in Einklang mit den ange-
fuhrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975 wird der
Uberwiegende Teil des Plangebietes als Grunflachen beziehungsweise als Parkflachen
mit Baumbestand, Erholungswald, dargestellt. Lediglich im westlichen Teil des Plan-
gebietes, angrenzend an die Blrgermeister-Willi-Lihrs-StraRe, sowie im sidlichen
Teil, im Bereich der Deichstral3e, sieht der Flachennutzungsplan einen kleinen Bereich
als Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,6 beziehungsweise
0,5 vor. Dariber hinaus werden innerhalb des Geltungsbereiches der Flachennut-
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3.4

4.0

4.1

zungsplanéanderung funf Spielplatze und eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten dargestellt. Ebenfalls dargestellt werden, als Umgrenzung der
Flachen fir die Wasserwirtschaft, die einzelnen Wasserschutzgebiete mit der Angabe
der entsprechenden Schutzzonen sowie ein Regenriuckhaltebecken nordlich der Stra-
3e Am Fischerhafen.

Verbindliche Bauleitplanung, in Form der Bebauungsplane Nr. 12, Nr. 25c und Nr. 30
sowie deren 7. Anderung, liegt derzeit lediglich vereinzelt in den Randbereichen des
Plangebietes vor. Der kleinraumige, sidlich des Geltungsbereiches der 11. Flachen-
nutzungsplandnderung liegende, Bebauungsplan Nr. 12 gilt fir den Bereich westlich
des Gewerbegebietes und stammt aus dem Jahr 1969. Dieser befindet sich gegenwar-
tig, wie bereits eingangs erwahnt, in der Neuaufstellung und weist aktuell ein allgemei-
nes Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3, einer GFZ von 0,4 und eine offene Bauweise
aus. Der Bebauungsplan Nr. 25C aus dem Jahr 2000 setzt flr den Bereich der hier
vorliegenden Bauleitplanung, eine offentliche Grinflache, Diinengelande, die Erhal-
tung von Einzelbdumen und mehrere Flachen zum Erhalt von Baumen und Strduchern
fest. Gleichwohl wird die Festsetzung fir eine Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung Parkplatz getroffen. Der aus dem Jahr 1976 stammende Bebauungsplan
Nr. 30 tberlagert den Geltungsbereich der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes
im stdwestlichen Bereich zwischen der RichthofenstralRe und der Birgermeister-Willi-
Lihrs-StraBe und setzt dort ausschlieBlich Grinflachen mit den Zweckbestimmung
Parkanlage mit Baumbestand, Erholungswald sowie Spielplatze fest und ebenso die
Wasserschutzgebiete fest. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30, die im Jahr
2018 rechtskraftig geworden ist, umfasst insbesondere den Bereich um das Nor-
derneyer Kap und setzt diesen als Schutzgebiete und Schutzobjekt im Sinne des Na-
turschutzrechts, konkret als gem. 8§ 30 BNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop fest.

Sonstige Satzungen

Fur einige, wenige Teile des Plangebietes gelten des Weiteren die Erhaltungssatzung
Nr. 8, Nr. 9 und Nr. 11 der Stadt Norderney sowie die Satzung der Stadt Norderney zur
Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion gem. § 22 BauGB. Diese Sat-
zungen dienen der Wahrung der besonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen
ursprunglichen Bau-, Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirtschaftsstrukturen. Vor allem
soll die im Satzungsgebiet vorherrschende Wohnnutzung durch die einheimische Be-
vilkerung mit der inseltypischen Privatvermietung (Kleinbeherbergung) nachhaltig ge-
sichert und der zunehmende Anteil an Zweitwohnungen eingeddmmt werden, der
langfristig zur Aufweichung der vorhandenen stadtebaulichen und sozialen Strukturen
fuhren wirde.

Weiterhin gilt fir den gesamten Geltungsbereich die ,Satzung Uber bauliche Gestal-
tung in der Stadt Norderney“ (Gestaltungssatzung).

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwégung gemald § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 81 (6) Nr. 7
BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Ande-
rung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Land-
schaft gem. § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz zu entscheiden (vgl. 8 19 (2) BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch die
11. Anderung des Flachennutzungsplanes Veranderungen durch die Gestaltung oder
Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des Na-
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4.2

turhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen (vgl. § 19
(2) BNatSchG). Der Verursacher des Eingriffs ist verpflichtet, die unvermeidbaren Be-
eintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch Mal3nahmen des Umwelt- und
Naturschutzes sowie der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirkli-
chung der Ziele des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist (vgl.
§ 19 (2) BNatSchG).

Die Stadt Norderney wird die Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen
des Bauleitplanverfahrens bertcksichtigen. Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild, die sich aus der Umsetzung der 11. Anderung des Flachennutzungs-
planes ergeben sowie die sonstigen Umweltauswirkungen des Planvorhabens, werden
im Umweltbericht gem. 8 2a BauGB dargestellt und bewertet.

Der Umweltbericht ist als verbindlicher Teil Il der Begriindung den Planunterlagen bei-
geflgt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der arch&ologischen Denkmalpflege zu beachten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Wahrzeichen der Insel, das Kap,
ein bis vor Kurzem gemafld dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
geschitztes Baudenkmal. Beim Norderneyer Kap handelt es sich um eine 13 m hohe
Bake, die urspringlich 1848 aus mit Pech versiegeltem Holz auf einer Dine errichtet
wurde. Im Laufe der Geschichte wurde es mehrmals an gleicher Stelle ersetzt. Das
derzeitige steinerne Bauwerk besteht aus einem sechseckigen Unterbau mit Holzdrei-
eck. Aufgrund witterungsbedingter Schaden am Mauerwerk des Norderneyer Wahrzei-
chens war es erforderlich, das Bauwerk abzutragen und zu rekonstruieren. Damit er-
losch jedoch auch der Denkmalschutzstatus dieses Bauwerkes. Daraufhin bestatigten
zwei Gutachten, dass sich das Kap in einem nicht sanierungsfahigen Zustand befand
und somit eine Erhaltung nicht in Frage kam. Aus diesem Grund wurde im Marz 2016
ein entsprechender Abbruchantrag seitens der Stadt gestellt. Nachdem diesem Antrag
stattgegeben wurde, wurde das Kap im Marz 2017 abgerissen und bereits zum Ende
des Jahres 2017 wieder neu errichtet. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch keine
Prifung beim Landesamt fir Denkmalpflege stattgefunden hat, besitzt das Kap weiter-
hin einen Denkmalschutzstatus, welcher derzeit vom Landesamt fir Denkmalpflege
Uberpruft wird.

Ebenfalls im dstlichen Teil des Geltungsbereiches, befindet sich das Empfangsgebau-
de des Bahnhofs Stelldichein. Das kleine Stationsgeb&ude der ehemaligen Marine-
bahn, welches 1917 erbaut wurde, ist gem. 8 3 (2) NDSchG als Einzeldenkmal ge-
schutzt. Zusatzlich zu dem einstockigen Fachwerkbau mit einem flach geneigten
Walmdach und vertikaler Verbretterung sowie Zierformen im Bereich des Drempels
und des Dachiiberstands, befinden sich im direkten Umfeld noch einige Uberreste von
Gleisanlagen sowie eine Toreinfahrt. Insgesamt repréasentiert dieses Kulturdenkmal die
im Jahr 1915 erbaute Inselbahn und sollte in ihrer gegenwartigen Form erhalten blei-
ben.

Ferner wird zur Berlcksichtigung der Belange der Arch&dologischen Denkmalpflege in
der Planzeichnung der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes auf die Meldepflicht
von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfuhrungen folgen-
dermaf3en hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
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4.4

leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Archéologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstraRe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

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

Die im Zuge von BaumafRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung
der MaRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B.
pfligen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natlrliche Bodenfunktionen wie-
der tbernommen werden kénnen.

Sofern im Rahmen von BaumafRihahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff einge-
setzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte
Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abféllen -Technische Regeln® (1997, 2003) zu erflllen. Ein Einbau von Recyc-
lingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-Mitteilung 20 ist nur
auf Antrag mit Zustimmung nach einer einzelfallbezogenen Prifung durch die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehodrde des Landkreises Aurich zuldssig. Die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich behélt sich vor, Nachweise anzufor-
dern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0-Werte der LAGA- Mitteilung 20 eingehalten
werden.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, so
ist unverzuglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehtrde des Landkreises Aurich zu
benachrichtigen.

Belange des Deichrechts

Teile des Geltungsbereiches befinden sich innerhalb der 50,00 m Deichschutzzone
gem. 8§ 16 des Niederséachsischen Deichgesetzes (NDG). Innerhalb der Deichschutz-
zone, d.h. in 50,00 m Entfernung von der landesseitigen Grenze des Deiches, durfen
keine Anlagen errichtet oder wesentlich geandert werden (8 16 (1) NDG). Bauliche
Veranderungen und/oder die Errichtung von Anlagen jeglicher Art bedudrfen einer vor-
herigen deichrechtlichen Ausnahmegenehmigung (8 16 (3) NDG). Der Bereich der
Deichschutzzone wird gem. 8 5 (4) BauGB nachrichtlich tbernommen und in der Plan-
zeichnung der hier vorliegenden Flachennutzungsplan&nderung dargestellt.
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INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung: Sonderbauflachen

Die Flachen des entstandenen und eingangs erwahnten Campingplatzes ,Booken®,
der zentral beziehungsweise am nordlichen Rand des Geltungsbereiches befindet,
werden entsprechend als Sonderbauflachen gem. 8 1 (1) Nr. 4 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Campingplatz im Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aufge-
nommen und somit zukunftig planungsrechtlich gesichert.

Die sidlich des Plangebietes liegenden, bebauten Bereiche, die an die privaten Grin-
flachen gem. 8 5 (2) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten an-
schlief3en, sind durch eine historische Mischung aus Wohnnutzungen und einer nicht
unerheblichen Anzahl an Fremdenbeherbergungseinrichtungen in unterschiedlichsten
Formen gepragt. Stadtebauliche Zielsetzung ist es, diese typischen Strukturen auf-
grund ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen
und zu verhindern.

Die in 8 1 (1) Nr. 1-3 BauNVO genannten Bauflachen entsprechen nicht dem Gebiets-
charakter innerhalb dieses Bereiches. Daher werden im siudlichen Teil des Plangebie-
tes ebenfalls Sonderbauflachen gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Dauerwohnen und Gastebeherbergung dargestellt.

In der Vergangenheit ist eine teilweise negative Entwicklung weg von der Wohnnut-
zung, hin zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferienwohnungen
oder Beherbergungen zu beobachten. Durch die Festsetzung von Sondergebieten in
den, in Aufstellung befindlichen, Bebauungsplanen Nr. 12 ,Am Fischerhafen“ sowie
Nr. 13 ,Deichstra3e“ und von Sonderbauflichen im Flachennutzungsplan soll in Zu-
kunft der Wohnbedarf der einheimischen Bevélkerung, insbesondere der jingeren Ge-
neration, mit bezahlbaren Miet- und Eigentumswohnungen gedeckt werden. Das Fort-
schreiten der Umnutzung von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanla-
gen und die damit verbundene Gefahr der Umstrukturierung und der Verédung des
Baugebietes mit seinen historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschatftlichen
Wohnstrukturen in ein Ferien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Uber das Jahr
hinweg leerstehenden Ferien- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen
soll verhindert werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdlkerung vor einer
Verdrangung zu schitzen.

Flachen fur den Uberdrtlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptver-
kehrsstral3en: Sonstige Uberdrtliche und 6rtliche Hauptverkehrsstral3en

Die Burgermeister-Willi-Lahrs-StraRe, der Waldweg, der Birkenweg, die in nord-
sudlicher Richtung durch das Plangebiet verlaufen, sowie die RichthofenstralRe und die
DeichstralRe, welche das Plangebiet in ost-westlicher Richtung durchqueren, werden in
der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes als sonstige uberortliche und ortliche
Hauptverkehrsstralen gem. § 5 (2) Nr. 3 BauGB dargestellt und somit auf Ebene des
Flachennutzungsplanes langfristig gesichert.

Verkehrsflachen: Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Offent-
liche Parkflache

Der bestehende PKW-Parkplatz im norddstlichen Teil des Plangebietes, sudlich der
StralRe Am alten Schirrhof, wird gegenwartig gut angenommen und soll daher auch zu-
kunftig, in seiner aktuell vorherrschenden Ausgestaltung, als solcher zur Verfligung
stehen. Aus diesem Grund wird der Parkplatz in der 11. Anderung des Flachennut-
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zungsplanes als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfla-
che® gem. 8 5 (2) Nr. 3 BauGB dargestellt und dadurch langfristig in seinem Bestand
gesichert.

Grunflachen: Private Grinflachen

Die bereits eingangs angesprochenen Dauerkleingarten, welche vereinzelt im westli-
chen Teil des Geltungsbereiches der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes, in di-
rekter und angrenzender Nahe der Sternwarte Norderney vorherrschen, werden ihrer
Nutzung entsprechend als private Grunflache gem. 8 5 (2) Nr. 5 BauGB mit der
Zweckbestimmung Dauerkleingarten dargestellt.

Innerhalb der privaten Grunflachen gem. 8 5 (2) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestim-
mung Dauerkleingarten, befinden sich aul3erdem die voranstehende Sternwarte Nor-
derney sowie ein Wohngebaude. Die angesprochenen Nutzungen kénnen, soweit sie
Bestandsschutz geniel3en, in ihrer jetzigen Form weiterhin betrieben beziehungsweise
genutzt werden.

Die im sudlichen Teil des Geltungsbereiches beziehungsweise stidlich der Richthofen-
stralRe gelegene und flachenmé&Rig gréfRere Kleingartenanlage wird ebenfalls entspre-
chend ihrer Nutzung als private Grinflache gem. 8 5 (2) Nr. 5 BauGB mit der Zweck-
bestimmung Dauerkleingarten dargestellt und dadurch auf Dauer gesichert.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses: Regenrickhaltebecken

Das vorhandene Regenriickhaltebecken, das sich im sudgstlichen Teil des Plangebie-
tes befindet, wird gem. 8 5 (2) Nr. 7 BauGB als Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses: Regenriickhaltebecken
und Uberlagernd als Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen (WSZ Ill) darge-
stellt.

Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen: Wasserschutzzonen

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlage des Wasserwerks | ,Ort* (Wasserschutzzone Il und IIl) der
Wasserschutzgebietsverordnung Norderney aus dem Jahr 2014. Diese werden gem. §
5 (2) Nr. 7 BauGB als Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen (WSZ Il und IlI)
dargestellt und somit nachrichtlich Gbernommen.

Flachen far Wald

Da der uUberwiegende Bereich des Ruppertsburger Waldchens sowie der Kapgérten
einen dichten Geholzbestand, teilweise geschlossene Waldgebiete gem. § 2 (3)
NWaldLG sowie offene Bereiche mit Einzelbdumen oder Baumgruppen, aufweist und
auch weiterhin als Wald mit Erholungsfunktion genutzt werden soll, werden diese Fla-
chen in der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes als Flachen fur Wald gem. § 5
(2) Nr. 9b BauGB dargestellt und somit planungsrechtlich gesichert.

Andere Nutzungen die sich innerhalb der dargestellten Flachen fir Wald gem. § 5 (2)
Nr. 9b BauGB befinden, wie beispielsweise ein Aul3enbereich, der der Sternwarte Nor-
derney zugeordnet werden kann, der Bahnhof Stelldichein sowie drei Wohngeb&ude,
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kénnen, soweit sie Bestandsschutz genielRen, ebenfalls in ihrer jetzigen Form weiterhin
betrieben beziehungsweise genutzt werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft: Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutz-
rechts: gem. 8 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes befin-
den sich nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Biotope
(Graudiinen-Grasflur, Kustendiinen-Heide und niedrigwiichsiges Kiistendiinenge-
bisch). In der Planzeichnung werden die besonders schutzwiirdigen Dinen gem. § 30
BNatSchG nachrichtlich Ubernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutz-
rechtes gekennzeichnet. Da zwischen den gem. § 30 BNatSchG geschiitzten Biotopen
und den voranstehend genannten, direkt an die Biotope anschlieRenden, Flachen fir
Wald keine klaren, raumlichen Kanten existieren, kann es zu Uberschneidungen kom-
men. Das heil3t, dass sich sowohl einige Gehdlzstrukturen in den gem. § 30 BNatSchG
geschutzten Biotopen wiederfinden, aber auch Strukturen der Biotope in die Flachen
fur Wald hineinragen.

Regelungen fiur die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz: Einzelan-
lagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterlie-
gen

Das bereits eingangs erwahnte Baudenkmal, die Empfangshalle des ehemaligen
Bahnhofs Stelldichein, an der Ecke Birkenweg und Richthofenstral3e, wird innerhalb
der 11. Flachennutzungsplananderung als Einzelanlage (unbewegliches Kulturdenk-
mal), die dem Denkmalschutz unterliegt gem. 8 5 (4) BauGB dargestellt und somit in
ihrer gegenwartigen Form planungsrechtlich gesichert.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die innerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen Stral3en.

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

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

e Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

e Oberflachenentwésserung
Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird in das vor-
handene Entwasserungssystem abgeleitet.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber die verschie-
denen Telekommunikationsanbieter.
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e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Der Flachennutzungsplananderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e PlanzVv (Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

eNBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NDG (Niedersachsisches Deichgesetz),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz),

e NWaldLG (Niedersachsisches Gesetz tber den Wald und die Land-
schaftsordnung).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 11. Flachennutzungsplananderung erfolgte im Auftrag der Stadt
Norderney durch das Planungsburo:

Diekmann ¢ \/
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StralBe 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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