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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung einer suddstlich des
Argonner Waldchen gelegenen Flache und stellt hierfiir die 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ auf. Da es sich bei der Planung um eine Mai3-
nahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rahmen eines beschleunigten
Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Das ca. 2.424 m? umfassende Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Insel
Norderney, nordwestlich der StralRe ,Studwesthorn®. Innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich derzeit Gehdlzstrukturen und ein Wohngebaude mit Garten. Die angren-
zenden Flachen sind tUberwiegend durch Grinstrukturen und eine kleinteilige Bebau-
ung, die Wohn- und Beherbergungszwecken dient, gepragt.

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 28 aus dem Jahr 1983 ist das Plangebiet als
sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und
Erholungszwecke® ausgewiesen. Zulassig sind hier Anlagen fur gesundheitliche, sport-
liche und kulturelle Zwecke, Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal,
Schank- und Speisewirtschaften und Beherbergungsbetriebe. Zudem wurden Rege-
lungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen getroffen. Die festgesetzten Baugrenzen
ergeben sich aus dem vorhandenen Geb&udebestand.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen allerdings nicht mehr den aktuellen stad-
tebaulichen Zielen der Stadt Norderney. So sollen innerhalb des Geltungsbereiches
die planungsrechtlichen Grundlagen fir den Bau von dringend bendétigten W ohnungen
fur die einheimische Bevdlkerung geschaffen werden. Darlber hinaus ist es planeri-
sches Ziel der Stadt Norderney, dass sich zukiinftige Neubauvorhaben in diesem Be-
reich durch eine kleinteiligere Bebauung besser in die angrenzenden Strukturen einfi-
gen. Die Flache wurde daher in den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28 aufgenommen. In dieser wurde, im Bereich der Flursticke 8/42 und
8/43, ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dau-
erwohnen und Géstebeherbergung” ausgewiesen. Zusétzlich wurden Regelungen zum
Maf3 der baulichen Nutzung getroffen, die sich an den Inhalten des Ursprungsbebau-
ungsplanes orientieren. Dem Ziel eine kleinteiligere Bebauung, die sich an den bauli-
chen Strukturen im Umfeld orientiert, festzuschreiben, wurde tber die Ausweisung von
drei Bauteppichen mit einer Grof3e von jeweils 150 m2 (10 m x 15 m) entsprochen. Zu-
dem wurden fir das Plangebiet maximal zulassige Trauf- und Firsthéhen sowie ortliche
Bauvorschriften formuliert.

In seinem Urteil vom 11. Juni 2019 erklarte das Niedersachsische Oberverwaltungs-
gericht die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 hinsichtlich der festgesetzten
Baugrenzen, im Bereich der Flurstiicke 8/42 und 8/43, sowie der enthaltenen drtlichen
Bauvorschriften fir unwirksam. Zur Urteilsbegriindung flihrt der Senat aus, dass der
Grundstuckseigentimer durch die Festsetzung von lediglich 3 Baufenstern unverhalt-
nismanig benachteiligt wird. Die Ausweisung von 4 Baufenstern sei auf den Grundst-
cken problemlos mdglich, ohne dass es zu einer tbermaRigen Verdichtung kommt, die
mit den angrenzenden Strukturen nicht vereinbar ware. Zudem fehle es, aus Sicht des
Senats, an einer stichhaltigen Begrindung fur den Ausschluss von Vorbaurollladen
uber die drtlichen Bauvorschriften.

In der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 werden die im Rahmen der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 28 flir das Plangebiet erarbeiteten Festsetzungen
tberwiegend Ubernommen und hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsticksflachen und
der Begrindung zu den ortlichen Bauvorschriften, entsprechend den Inhalten des Ur-
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0
3.1

teils des Niederséchsischen Oberverwaltungsgerichtes, angepasst beziehungsweise
erganzt.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ wird aufgrund des in-
nerdrtlichen Standortes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) durchgefuhrt, weshalb von einer Umweltpriifung nach § 2
(4) BauGB abgesehen wird. Fur Bebauungspléane mit einer zuldssigen Grundflache
< 20.000 m2 sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des 8 l1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Da die zulassige
Grundflache kleiner als 20.000 m2 ist, findet die Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz gem. 8 1 a (3) BauGB keine Anwendung.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 wurde unter Ver-
wendung des vom Katasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im
MaR3stab 1 : 500 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand*
befindet sich im westlichen Teil der Insel Norderney, nordwestlich der Stralle ,Stid-
westhdérn“ und umfasst eine Gesamtflaiche von ca. 2.424 m2. Die genaue Abgrenzung
des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit Gehdlzbestédnde und ein etwa 50 m
langes Wohngebaude, welches in den 30er Jahren errichtet wurde.

Nordlich und 6stlich schlieRen Waldflachen an, wahrend sich westlich des Plangebie-
tes zwei Gebaude befinden, die fur Wohn- und Beherbergungszwecke genutzt werden.
Sudlich des Plangebietes befindet sich eine offentliche Grunflache, die als Hundewiese
genutzt wird.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 6. 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 rechtsgiiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen
aus dem Jahr 2017 ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuordnen. Grund-
satzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die Auswirkungen
des demographischen Wandels fiir die Gemeinden und Stadte abzuschwachen und
sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung des sudlich des
Stadtkerns von Norderney gelegenen Plangebietes zur Steuerung der hier zuldssigen
Nutzungen sowie zur Sicherung der pragenden stadtebaulichen Strukturen. Den lan-
desplanerischen Zielvorgaben wird somit entsprochen.
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3.2

3.3
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Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgultig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Die Aussagen des RROP-Entwurfes aus dem Jahr 2018 sind dem-
nach als in Aufstellung befindliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verste-
hen und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu bertck-
sichtigen.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2018 wird die Stadt
Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten sind die
zentralortlichen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die
Bereitstellung von Wohn- und Gewerbebauland, welche (ber den Eigenbedarf
hinausgehen, zu sichern und zu entwickeln.

Ferner wird die Stadt Norderney als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Tourismus festgelegt. Laut Aussage des RROP ist auf den ostfriesischen Inseln der
Tourismus in besonderem Mal3e als Wirtschaftszweig zu erhalten und kontinuierlich,
besonders in qualitativer Hinsicht, weiterzuentwickeln. Die Tourismuseinrichtungen
sind stetig zu verbessern und an die wachsenden Anspriche der Géste anzupassen.
Andere Nutzungen sind friihzeitig mit dem Tourismus in Einklang zu bringen, um
nachhaltig zur Sicherung und Entwicklung des Fremdenverkehrs beizutragen. Neben
der Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an Ubernachtungsmaglichkeiten
und der Erholungsinfrastruktur ist des Weiteren ein ansprechendes Siedlungs- und
Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fir ein attraktives, touristisches Angebot.
Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es dabei zu erhalten.

Neben der mit der Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ange-
strebten Sicherung und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet fiir die einheimische
Bevolkerung, besteht ein weiteres Planungsziel in der Sicherung der vor Ort vorhan-
denen, erholungs- und freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung
des Angebotes an Ferienwohnungen). Die Festsetzungen zu Art und MaRR der bauli-
chen Nutzung sowie der Erlass von ortlichen Bauvorschriften dienen der Wahrung ei-
nes ansprechenden Siedlungsbildes. Die Zielkonzeption der Aufstellung der 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 28 steht somit im Einklang mit den angefihrten regio-
nalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuell gultigem Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975 wird
ein das Plangebiet als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung fur Kur-, Heil- und
Erholungszwecke mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 dargestellt. Aufgrund
geanderter Nutzungsanspriche und einer abweichenden Flachenentwicklung werden
die Inhalte der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 nicht aus dem Flachennut-
zungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
gem. 8 13a (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes darf nicht beeintréchtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.

Verbindliche Bauleitplanung
Fur das Plangebiet gelten derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am

Weststrand®. Der Ursprungsplan stammt aus dem Jahr 1983 und deckt neben dem
Geltungsbereich der vorliegenden 6. Anderung noch weitere Bereiche im Norden, in-
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4.0

4.1

4.2

klusive der Weststrandstrale sowie weitere Flachen entlang der Hafenstra-
Be/Bllowallee ab. Hierin werden neben verschiedenen Sondergebieten auch unter-
schiedlichste Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen, Parkplatzflachen und Grunfla-
chen dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung ist ein sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® gem. § 11 BauNVO ausge-
wiesen. Dariber hinaus werden Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Bauweise getroffen.

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. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ wird aufgrund des in-
nerortlichen Standortes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) durchgefuhrt, weshalb von einer Umweltpriifung nach
8 2 (4) BauGB abgesehen wird. Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache
<20.000 m? sind ferner nach 8§ 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § l1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Der Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand*
hat eine GroRe von ca. 2.424 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.

Artenschutzrechtliche Belange

8 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchge-
fuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgrtinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunféhig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundséatze des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die Verletzung und To6tung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auferhalb der Brutphase der Vogel und auf3erhalb
der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufiihren (d. h. nicht vom 1. Mérz bis
30. September). Sollten Baume geféllt werden, so sind diese vorab durch eine sach-
kundige Person auf die Bedeutung fur hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu tUberprifen. Gebaude sind bei SanierungsmalRnahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberpri-
fen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Bericksichtigung der o. g. VermeidungsmafRnahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach 8 44 BNatSchG nicht einschlagig.
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Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. Zur Berticksichtigung der Be-
lange der Archéologischen Denkmalpflege wird in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes Nr. 28, 6. Anderung, auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bo-
denfunden im Zuge von Bauausfihrungen folgendermalf3en nachrichtlich hingewiesen:
»o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das konnen u. a. sein: Tongefal3scherben, 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 miussen der unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Landkreises Aurich oder dem Arché&ologischen Dienst der Ostfriesischen
Landschaft, Hafenstral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.”

Belange des Bodenschutzes

Bei geplanten Baumaf3nahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stlckseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstuck drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gem. 8§ 4 BBodSchG). Das bei geplanten BaumalRnahmen anfallende Bodenaushub-
material, fir das auf den Grundstiicken keine Verwertungsmaoglichkeit besteht, wird als
Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes eingestuft, welcher vorrangig einer
ordnungsgemalfen und schadlosen Verwertung zuzufiihren ist.

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur 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 unverziglich
die untere Bodenschutzbehotrde 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 fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regi-
onaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung
Der Gebaudebestand innerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 28 wird derzeit ausschlie3lich fur Wohnzwecke genutzt. Die im direkten
Umfeld des Plangebietes vorhandenen Bebauungsstrukturen sind allerdings durch ein
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Nebeneinander von Wohnen und Kleinbeherbergung gepragt. Stadtebauliche Zielset-
zung ist es, diese typische Nutzungsmischung aufgrund ihrer hohen Qualitat langfristig
zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu verhindern.

In der Vergangenheit ist eine tlw. negative Entwicklung weg von der Wohnnutzung, hin
zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferienwohnungen oder Beher-
bergungen zu beobachten. Durch Regelungen im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung soll sichergestellt werden, dass der Wohnbedarf der einheimischen Bevolke-
rung, insbesondere der jingeren Generation, mit bezahlbaren Miet- und Eigentums-
wohnungen auch in Zukunft gedeckt werden kann. Das Fortschreiten der Umnutzung
von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanlagen und die damit verbunde-
ne Gefahr der Umstrukturierung und der Verddung des Baugebietes mit seinen histo-
risch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen Wohnstrukturen in ein Ferien-
und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Uber das Jahr hinweg leerstehenden Ferien-
und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen soll verhindert werden. Das
Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdlkerung vor einer Verdrangung zu schitzen.

Diese Zielsetzungen sind durch die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten (WA)
nicht ausreichend zu steuern. Aus diesen Griinden erfolgte im Rahmen der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 28 fir die Flachen entlang der Stralle ,Sidwesthérn®
die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ gem. § 11 BauNVO. Dies wird in der hier vor-
liegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes tibernommen.

Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann notwendig, wenn sich das
Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet. Da in
allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. §8 4 BauNVO Betriebe des Beherbergungsge-
werbes nur ausnahmsweise zuldssig sind und sich der Gebietscharakter vorwiegend
durch Wohnnutzung auszeichnen muss, ist fur das Plangebiet die Festsetzung als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeher-
bergung“ notwendig. Darlber hinaus handelt es sich bei den untergeordneten Ferien-
wohnungen innerhalb der Wohngeb&dude zumeist nicht um Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, da diese eine gewisse Grof3e aufweisen missen.

In diesem Zusammenhang ist das Urteil des OVG Luneburg vom 18.09.2014 heranz u-
ziehen: ,In einem Sondergebiet Kurgebiet / Gebiet fur Fremdenbeherbergung gemaf

§ 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO kann die Gemeinde Ferienwohnungen und Dauerwoh-
nungen als Regelnutzungen nebeneinander zulassen. § 10 BauNVO steht dem nicht
entgegen (Abgrenzung zu BVerwG, Urt. v. 11.7.2013 - 4 CN 7.12 -, juris Rn. 12
=BVerwGE 147, 138 = BauR 2013, 1992). Die Gemeinden sind bei dem Vorliegen
stadtebaulicher Griinde befugt, die in einem Sondergebiet zulassige Wohnnutzung auf
eine Dauerwohnnutzung durch Personen, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemein-
de haben, zu beschréanken. Ein so formulierter Ausschluss von Zweitwohnungen ist
hinreichend bestimmt (OVG Luneburg 1. Senat, Urteil vom 18.09.2014, 1 KN 123/12).°

Die o.g. verschiedenen Wohnformen definieren sich dabei folgendermafien:

Dauerwohnung: Eine Dauerwohnung ist gemald der allgemeinen Verwaltungsrecht-
sprechung eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse
Dauer angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfihrung zur dauerhaft
Befriedigung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden“ von Ortsansas-
sigen als Eigentumer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort ge-
kennzeichnet ist.

Zweitwohnung: Eine Zweitwohnung ist jede in sich abgeschlossene Wohnung im Be-
sitz von Personen mit dem Hauptwohnsitz aufRerhalb der Gemeinde, die in
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(un)regelmaRigen zeitlichen Absténden regelmafiig zu beruflichen, Freizeit- und Ur-
laubszwecken etc. gehalten und selbst genutzt wird.

Ferienwohnung: Eine Ferienwohnung ist eine in sich abgeschlossene Wohnung inner-
halb eines weitere Raumlichkeiten ausweisenden Hauses, die Uberwiegend und auf
Dauer einen standig wechselnden Personenkreis zu Erholungs- und Freizeitzwecken
dient und an diesen Personenkreis vermietet wird.

Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn Raume standig wechseln-
den Gasten zum vorlbergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Kiiche
oder Kochgelegenheit unabhangig gestalten koénnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

Der Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur der Bebauung entlang der Stral3e
~oudwesthorn®, die durch ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Dauerwohnraumnut-
zung und untergeordnet Fremdenbeherbergung gepragt sind, kénnen nur durch eine
Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO erhalten bleiben. Durch
die genaue Festlegung der zuldssigen Nutzungen wird dem vorgenannten stadtebauli-
chen Ziel Rechnung getragen.

Entsprechend dem erldutertem Planungsziel, sind innerhalb des sonstigen Sonderge-
bietes (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gaste-
beherbergung® folgende Nutzungen zulassig:

- Wohngebdude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmit-
telpunkt auf Norderney,

- in Wohngebéauden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney raumlich untergeordnete Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO so-
wie

- Réaume fur freie Berufe.

Untergeordnet zulassig sind:

- nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur Verwaltung sowie
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird mit
der o. g. konkretisierenden Festlegung der zulassigen Nutzungsarten u. a. beabsich-
tigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweitwohnungen entgegenzuwir-
ken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozialen und stédtebaulichen
Strukturen fuhren wirde.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO von 0,3 entsprechend der

vorhandenen Verdichtung sowie der im Ursprungsplan getroffenen Festsetzungen de-
finiert.
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5.3

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren Uber die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Im Plangebiet soll zukinftig,
entsprechend der 6rtlichen Gegebenheiten, ein Vollgeschoss zulassig sein.

Bauhdhen

Innerhalb des Plangebietes werden in Anlehnung an die vorhandenen baulichen Struk-
turen Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Die Traufthtéhe (TH) wird auf 3,50 m und die
Firsthohe (FH) auf 9,50 m begrenzt. Durch diese Hohen wird sichergestellt, dass es
nicht zu unerwiinschten Fehlentwicklungen kommt.

Fir die Ermittlung der konkreten Bauhohe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8§ 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhthe (TH) z&hlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthéhe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die Stra3enoberkante (Fahr-
bahnmitte) der Strale Sudwesthérn, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlie-
Renden StralRe zugewandten Geb&udeseite heranzuziehen.

Abgrabungen

Das Gelande im Bereich des vorhandenen Gebaudebestandes ist derzeit um ca.
1,50 m erhéht. Um bei einem kinftig moglichen Abriss dieses Gebaudes zu gewahr-
leisten, dass die an dieser Stelle méglichen neuen Gebaude sich in die anliegenden
stadtebaulichen Strukturen einflgen, ist das Gelandeniveau auf das Niveau der an-
grenzenden Stralde ,Sudwesthérn“ anzugleichen.

Die Anpassung hat innerhalb eines Grundstuckstreifens von maximal 20,00 m Tiefe ab
der vorderen Grundstiicksgrenze zu erfolgen. Die genannte Tiefe entspricht der hinte-
ren Gebdudekante des vorhandenen Geb&udes. Durch die Begrenzung der Abgra-
bung soll eine Beeintrachtigung der Gehdlzbestande vermieden werden.

Durch die getroffene Regelung soll zeitgleich der Entstehung von Kellerlichtschéachten
und Kellerniedergangen, welche das Siedlungsbild beeintrachtigen, in den vorderen
Teilen des Grundsticks entgegengewirkt und eine UberméRige Ausnutzung von
Grundstiicken durch Aufenthaltsraume im Untergeschoss verhindert werden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Das innerhalb des Plangebietes vorhandene mal3stabssprengende Gebaude aus den
30er Jahren wird aller Voraussicht nach in den nachsten Jahren entfernt und durch ei-
ne Neuplanung ersetzt. Damit sich diese Neuplanung in den vorhandenen Siedlungs-
kontext einfligt, werden hier anstatt eines grof3en, vier kleine Baufenster festgesetzt,
die sich an der Nachbarbebauung orientieren. Die Uberbaubare Flache wird dabei ge-
genuber der Ursprungsplanung nicht grundlegend verkleinert, sondern nur so verla-
gert, dass eine stadtebaulich harmonische Situation entwickelt werden kann.

Um zukinftig eine kleinteilige Bebauungsstruktur innerhalb des Plangebietes sicherzu-
stellen, sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und Stellplatze
gem. 8 12 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m2 und Neben-
anlagen gem. 8 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 15 m2 zu-
lassig. Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der stidostli-
chen Geltungsbereichsgrenze und der vorderen Baugrenze, sind zum Erhalt und zur
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5.4

5.5

5.6

5.7

Steuerung eines einheitlichen Siedlungsbildes, Garagen und Einstellplatzen gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO nicht zulassig.

Anordnung der Wohngeb&aude

Ein zentrales Ziel der Stadt Norderney ist die Wahrung der historischen Baustruktur,
dazu gehdrt auch die Dachlandschaft. Aus diesem Grund werden innerhalb des fest-
gesetzten Sondergebietes (SO) die Firstlinien der Hauptdachflachen von Geb&uden
gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Ausnahms-
weise sind hier Abweichungen fur untergeordnete Geb&udeteile und Anbauten zulas-
sig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Das Entwicklungsziel innerhalb des Plangebietes besteht in der Sicherung eines ge-
bietstypischen Angebotes an Wohnungen fiir die einheimische Bevolkerung sowie un-
tergeordnet an Unterkinften flr einen sténdig wechselnden Personenkreis (Ferien-
wohnungen). Der weiteren Verbreitung von Zweitwohnungen, wie sie auf Norderney
bereits haufig realisiert wurden, soll angesichts der hierdurch bestehenden Gefahr der
Beeintrachtigung der sozialen und stadtebaulichen Vielfalt Einhalt geboten werden. Zur
Realisierung dieses Planungsziels besteht fur das festgesetzte sonstige Sondergebiet
(SO) weiterer Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in Wohngebé&u-
den gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB.

Dementsprechend wird in der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 festgesetzt,
dass innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung
,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” je Wohngebaude mindestens eine Wohnung
zum dauernden Aufenthalt fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney vorzu-
sehen ist. Dartiber hinaus wird innerhalb des Sondergebietes (SO) je Wohngebaude
die Anzahl der Wohnungen zum dauernden Aufenthalt fir Personen mit Lebensmittel-
punkt auf Norderney sowie die Anzahl der Ferienwohnungen auf jeweils eine Einheit
begrenzt. Dabei wird zudem festgesetzt, dass die zulassige Ferienwohnungsnutzung
der Dauerwohnnutzung flachenmaRig untergeordnet sein muss. Dies ist der Fall, wenn
der Flachenanteil der Wohnflache des Dauerwohnens gegeniiber dem Flachenanteil
der Wohnflache des Ferienwohnens Uberwiegt. Die zur Wohnflache gehdrenden
Grundflachen sind § 2 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung — WoFIV) zu entnehmen.

Mindestgré3en von Baugrundsticken

Um in dem vorgepragten Siedlungsbereich die vorhandenen Strukturen zu sichern,
werden im Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand*
Mindestgrofien von Baugrundstiicken gem. 8 9 (1) Nr. 3 BauGB festgesetzt. Diese
werden fir Baugrundstiicke mit Einzelhausbebauung auf mindestens 450 m2 festge-
setzt. Diese Mindestgrof3en sind auch bei einer nachtréglichen Teilung von Baugrund-
stiicken einzuhalten. Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der 6.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 die festgesetzte MindestgroRe unterschreiten,
entspricht die vorhandene GroRe der Mindestgrofe. Es wird zudem festgesetzt, dass
alle Baugrundstiicke an eine offentliche Verkehrsflache angeschlossen sein missen.

Flache fur Wald

Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich Waldflachen, die diesen Teil des Nor-
derneyer Stadtgebietes pragen. Der Wald zieht sich bis in den Geltungsbereich der 6.
Anderung weiter, so dass das dort derzeit vorhandene Gebaude von den Baumen ein-
gefasst ist.
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Um diese besondere Struktur zu erhalten, wird an der nordwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze eine 5,00 m breite Flache fir Wald gem. 8 9 (1) Nr. 18 b) BauGB festge-
setzt. Diese wird an der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereiches ebenfalls in
5,00 m Breite weitergefiihrt, um hier die besondere stadtebauliche Situation im Ein-
mindungsbereich des Ful3- und Radweges zu erhalten, die durch den Wald zu beiden
Seiten gepragt ist.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielféltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von StraRen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebéaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mald
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kdn-
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 oértliche Bauvorschriften beztiglich der Gestaltung, den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes zu be-
rucksichtigen 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 vertréaglich in den vorhandenen Siedlungskontext einfigen und
Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen des vorherrschenden Siedlungs-
und Landschaftsbildes fuhren.

Die ortlichen Bauvorschriften decken sich Uberwiegend mit den in den angrenzenden
Bereichen geltenden ortlichen Bauvorschriften, die im Rahmen der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 28 erarbeitet wurden.

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft im Umfeld des Plangebietes ist tberwiegend durch geneigte D a-
cher gepragt. Um zukinftig sicherzustellen, dass sich Neubauvorhaben in die vorhan-
denen Strukturen einfligen, wird daher geregelt, dass nur Gebaude mit Sattel-, Walm-
oder Krippelwalmdach und einer Dachneigung von 30-55° zuléssig sind. Dabei sind
die Dacher symmetrisch zum Hauptkorper anzuordnen. Untergeordnete Vor- und An-
bauten (maximal 20% der Grundflache des Hauptgebdudes) sowie Nebenanlagen und
Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen, da diese das Gesamterschei-
nungsbild des Baukdrpers nicht wesentlich pragen.

In der Vergangenheit wurden Gauben zunehmend zur VergrofRerung der Zimmer im
Dachraum verwendet, was dazu fuhrte, dass vermehrt Dachaufbauten entstanden, die
sich aufgrund ihrer Grof3e und Form nicht mehr in die Hauptdachflachen einfligen. Da-
her wird in den 6rtlichen Bauvorschriften zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
geregelt, dass Gauben oder sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu ¥ der
Breite der Dachflache zuldssig sind. Die Vorgabe ermdglicht eine angemessene Aus-
nutzung des Dachgeschosses und stellt zudem sicher, dass sich die Dachaufbauten
auch zukinftig unterordnen.

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die Verwendung von untypischen Materi-
alien wie zum Beispiel glasierten Ziegeln in Blau- oder Grinténen bei Neubauvorhaben
oder Modernisierungsmal3inahmen zu verhindern. Dementsprechend wird in Anleh-
nung an die im direkten Umfeld vorhandenen Baustrukturen in den ortlichen Bauvor-
schriften geregelt, dass fir die Dacheindeckung nicht glanzende Dachziegel oder
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Dachsteine in schwarzen und anthrazitfarbenen Farben zu verwenden sind. Als
schwarz und anthrazit gelten dabei die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR):
RAL 7011, 7015 und 7016. Wie auch bei den Vorgaben zur Dachneigung, sind unter-
geordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten (max. 20% der Grundflache des
Hauptgebéudes) von den Regelungen zur Dacheindeckung ausgenommen.

Zuséatzlich gelten fur die Hauptgebaude die in der Planzeichnung festgesetzten First-
richtungen. Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt vier Baukorper vorgesehen, die
in einem engen rédumlichen Zusammenhang errichtet werden. Durch die getroffene
Regelung soll sichergestellt werden, dass im Falle einer Neubebauung ein harmoni-
sches Stral3enbild entsteht. Abweichungen fur Eingangsiberdachungen gem. 8§ 5 (3)
Nr. 2 NBauO und Anbauten sind auch hier ausnahmsweise zulassig.

AulRenwande

Die ortlichen Bauvorschriften enthalten zudem Vorgaben zur Fassadengestaltung. So
ist das sichtbare AuRenmauerwerk aus Verblendmauerwerk herzustellen. Fur das Ver-
blendmauerwerk sind nicht glanzende, rote bis rotbraune Mauerziegel gem. DIN 105
in den RAL-Farbtonen (It. Farbregister RAL 840 HR) Nr. 2001, 2002, 3000, 3002 oder
3016 zu verwenden. Hierdurch soll ein harmonischer und ortstypischer Gesamtein-
druck der Bebauung geschaffen werden. Die getroffene Regelung orientiert sich an
den im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Gebauden. Garagen gem. § 13 BauNVO
ddrfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden. Die Farbgebung der Ga-
ragen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Ge-
bauden ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

Solaranlagen, technische Aufbauten, Rollladen

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die Nutzung von regenerativen Energien
zu ermaoglichen, ohne dass es dabei zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes kommt.
Dementsprechend durfen auf geneigten und flachen Dachern Anlagen zur Nutzung
von Sonnenergie (Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren, etc.) eingesetzt werden.
Solarenergieanlagen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jewei-
ligen ErschlieBungsstral3en nicht einsehbar sind. Ausnahmsweise kénnen Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn sich die Anlage hinsichtlich der
Anordnung, Ausfuhrungsart und Farbgestaltung in die Gebaudehulle einflgt. (Die je-
weils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Ge-
bauden sind zu beachten.)

Antennen, Parabolantennen und sonstige technische Anlagen wie zum Beispiel Wér-
metauscher, Kihl- und Klimaanlagen und Stromaggregate kénnen das Erscheinungs-
bild der Fassade und damit auch des Stral3enbildes beeintrachtigen. Daher dirfen an
Hausfassaden, die der offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, Antennen und Pa-
rabolantennen (Sat-Schiisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen
und Parabolantennen nur zuldssig, wenn sie von den ErschlieBungsstral3en aus nicht
einsehbar sind. Ausnahmsweise konnen Parabolantennen von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf an-
dere Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen sind Parabolantennen farblich
an die Fassade oder Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine
Antennenanlage angebracht werden. Sonstige technische Anlagen diurfen an Haus-
fassaden, die den offentlichen Stral3en zugewandt sind, nicht angebracht werden. Auf
Déchern ist diese Art von Anlagen nur zuldssig, wenn sie von den offentlichen Ver-
kehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Vorbaurollladen sind nicht ortstypisch und fiihren zu einer Uberformung der Fassade,
die sich ebenfalls negativ auf das StraRenbild auswirkt. Um zukinftig ein attraktives
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Erscheinungsbild sicherzustellen, sollen Vorbaurollldden an den Fenstern zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen zukinftig nicht zulassig sein. Eine unverhaltnismafige Ein-
schrankung der Bauherren entsteht durch diese Regelung nicht, da ausreichend Alter-
nativen fur die Verdunkelung der stral3enseitig gelegenen Raume bestehen.

Untergeordnete Bauteile

AulBentreppen sowie Balkone und Dachterrassen kdnnen sich ebenfalls negativ auf
das Erscheinungsbild der Fassade auswirken und sollen daher zukunftig nur auf den,
den ErschlieBungsstral3en abgewandten Seiten zulassig sein.

Werbeanlagen

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften wird zudem geregelt, dass Werbeanlagen
nur an der Stétte der Leistung zulassig sind. Hierdurch sollen Anlagen der Fremdwer-
bung ausgeschlossen werden. Zusatzlich sind Werbeanlagen als freistehende Schau-
kasten nur bis zu einer Grof3e von maximal 1,00 m2 zulassig und Leuchtwerbungen
ausgeschlossen. Ausnahmen fur Betriebe des Handwerks kdnnen bis zu einer Ge-
samtgrofRe von 4,00 m2 zugelassen werden. Eine Beeintrachtigung des Stral3enbildes
durch Uberdimensionierte Werbeanlagen, in dem hier vorliegenden tberwiegend durch
Gastebeherbergung und Wohnnutzung geprégten Bereich, soll durch die getroffenen
Regelungen ausgeschlossen werden.

Vorgarten, Stellplatze, Zufahrten

Neben dem Gebaude selbst tragt auch der halboffentliche Raum vor dem Haus, der
Vorgarten, dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild entstehen zu lassen. Als Uber-
gangsbereich zwischen Gebadude und offentlichem Raum sollten Vorgarten moglichst
offen und nattrlich wirken, zugleich aber den zusammenhéangenden Charakter des
Stral3enbildes betonen. Folglich sind die Bereiche zwischen der angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflache und den Geb&uden unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzun-
gen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Dem oben genannten Ziel entspre-
chend wird zudem geregelt, dass Einfriedungen eine maximale Héhe von 0,90 m Uber
der Oberkante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten dir-
fen.

Um eine UbermaRige Versiegelung der Grundstiicke zu vermeiden, wird dartber hin-
aus geregelt, dass die Oberflachen von nicht Uberdachten Stellplatzen als Pflasterung
mit mindestens 50% Durchgrinung auszubilden sind. Dabei sind die Vorgaben des
Grundwasserschutzes zu beachten. Je Wohngebaude sind zudem eine Zufahrt mit ei-
ner maximalen Breite von 3,00 m sowie eine Zuwegung mit einer maximalen Breite
von 1,50 m als Anschluss an die Verkehrsflache zulassig.

Durch die in der vorliegenden Planung getroffenen Vorgaben wird den Eigentimern
und Bauherren weiterhin genug Gestaltungsspielraum gegeben und keine Gbermaf3i-
gen Einschrankungen getroffen. Durch die Festsetzung der ortlichen Bauvorschriften
soll ein einheitliches Erscheinungsbild geschaffen und gestalterischen Fehlentwicklun-
gen vorgebeugt bzw. die Rickentwicklung negativ wirkender Bauwerke ermdglicht
werden. Hierdurch wird fir den gesamten Bereich eine Aufwertung vorgenommen.
Dies tragt nicht nur zu einer hohen touristischen Attraktivitat bei, sondern kommt auch
den Anwohnern selbst zugute, da hierdurch eine hthere Wohnqualitat erzielt wird.
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7.0

8.0
8.1

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieRung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Stralle ,Sudwest-
hoérn®.

Gas-, Wasser- und Stromversorgung

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

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

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

Oberflachenentwasserung
Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird in das vor-
handene Entwéasserungssystem abgeleitet.

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

Sonderabféalle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuz u-
fuhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

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

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

NBauO (Niederséachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niederséachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).
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8.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am Weststrand“ mit
ortlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungs-
biro:

Diekmann //

Mosebach \A
& Partner

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strafle 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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