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Stadt Norderney: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mahle® 1

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stddtebauliche Beordnung und Nachverdichtung
eines baulich vorgepragten Bereichs sudlich der Jann-Berghaus-StraRe und 6stlich der
MuhlenstraRe und stellt hierfir den Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mlhle“ auf. Da es
sich bei der Planung um MafRnahmen zur Verdichtung der innerértlichen Siedlungsstr uk-
turen sowie um sonstige MalRnahmen zur Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rah-
men eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB. Gemaf dem Ergebnis der
vorab durchgefihrten Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB
ergeben sich durch den Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen. Des
Weiteren werden gem. 8 13a (1) Satz 4 keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Das ca. 6,7 ha umfassende Plangebiet befindet sich im dstlichen Teil der Stadt Nor-
derney und zeichnet sich aktuell durch die Mischung von Wohnnutzung und Gemeinbe-
darfseinrichtungen aus. So befinden sich innerhalb des Plangebietes neben Wohnbe-
bauung in Form von Reihenh&ausern und Mehrfamilienhdusern, eine Schule, die Jugend-

herberge—eineFersechungsstelle—des-Landes Niedersachsen und das Haus der Begeg-

nung.

Allerdings waren Teile des fir Wohnzwecke vorgesehenen Gebaudebestandes der ehe-
maligen Kaserne zuletzt in einem schlechten bis sehr schlechten Zustand und wurden
daher teilweise bereits abgerissen. Auch sind die Freirdume, die sich aus der Kasernen-
nutzung ergaben, fur eine Wohnnutzung uberdimensioniert. Eine hohere Dichte wirde
nicht zwangslaufig zu einer Minderung der Wohnqualitat fuhren. Gleichzeitig besteht in
der Stadt Norderney ein hoher Wohnraumbedarf fir die ortsansassige Bevdlkerung. Das
Plangebiet eignet sich dabei aufgrund der innerértlichen Lage, der Nahe zu den sozialen
Einrichtungen und Versorgungsstrukturen besonders gut fir den Ausbau der Wohnnut-
zung im Geschosswohnungsbau.

Zentrales Ziel der Stadt Norderney ist daher eine stadtebaulich vertragliche Nachver-
dichtung des Areals, die stufenweise erfolgt, langfristig angelegt ist und sich stets an
den historischen Strukturen orientiert. Auf diese Weise soll ein Quartier entstehen, das
sich durch die Mischung von ruhiger Wohnbebauung fir Ortsansassige aller Bevolke-
rungsgruppen und Gemeinbedarfsnutzungen auszeichnet und eine hohe stadtebauliche
Qualitat besitzt.

Entsprechend dem erlauterten Planungsmel werden im Bebauungsplan grof3tenteils
Reine Wohngebiete und Ge-
meinbedarfsflachen ausgeW|esen Um den gewunschten Gebietscharakter zu errei-
chen, sind restriktive Regelungen zur Zuléssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plan-
gebietes erforderlich. So sind—=zum—Beispiel-Beherbergungsbetriebe sollen Zweit- und
Ferienwohnungen nicht vergesehen zulassig sein. Die weitergehende Steuerung einer
vertraglichen und dennoch bedarfsgerechten baulichen Entwicklung erfolgt Uber die Be-
grenzung der zuldssigen Wohneinheiten in Gebauden, die Festsetzung von Grundfla-
chenzahl, der maximal zuldssigen Geschosse, der Bauweise, Firstrichtung sowie von
Trauf- und Firsthéhen. Darlber hinaus werden ortliche Bauvorschriften im Bebauungs-
plan aufgenommen. Die festgesetzten Baufelder orientieren sich in gro3en Teilen des

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



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mihle* 2

2.0
2.1

Plangebietes an den vorhandenen Strukturen, schaffen aber auch Verdichtungs- und
Erweiterungsmoglichkeiten. Die Grunflache im zentralen Bereich des Plangebietes wird
als Quartiersmitte und erweiterter Schulhof in ihrem Bestand gesichert. Zur Schaffung
eines stadtebaulich hochwertigen Quartiers sind auch Regelungen zum ruhenden Ver-
kehr sowie zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen von besonderer Bedeutung und im Be-
bauungsplan vorgesehen. Durch die Festsetzung offentlicher Stralenverkehrsflachen
und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung wird eine Verkehrsfiihrung ge-
schaffen, die den Anforderungen einer verdichteten Bebauungsstruktur gerecht wird.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 aufgrund des innerértlichen
Standortes um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und die zulassige Grund-
flache im Plangebiet eine GroRe von ca. 3 ha aufweist, wird der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Die erforderliche
Vorprufung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und kommt zu dem Ergebnis, dass mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen verbunden sind. Der Durchfuhrung dieser Bauleitplanung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a BauGB stehen keine Belange entgegen. Auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung kann daher verzichtet werden (vgl. Kap. 4.1).

Im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens hat das Oberverwaltungsgericht Lineburg
den Bebauungsplan Nr. 28, 5.Anderung ,Am Weststrand“, vom Rat der Stadt Norderney
am 09.05.2019 als Satzung beschlossen, mit Urteil vom 13.05.2022 fur unwirksam er-
klart. Hierin wird, wie im Bebauungsplan Nr. 61 ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Dauerwohnen® gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Zur Begrindung hat
das Gericht ausgefihrt, dass das hierin festgesetzte sonstige Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Dauerwohnen® gem. § 11 BauNVO nicht zuldssig ist, da die plane-
rische Zielsetzung des Ausschlusses von Zweit- und Ferienwohnungen in diesem Ge-
biet auch Uber die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes gem. § 3 BauNVO in Kom-
bination mit den Mdglichkeiten des 8 1 (5) und (9) BauNVO maglich ist. Zudem ergibt
sich aus dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung keine Ermé&chtigungs-
grundlage fir die Festsetzung Nr. 5 der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Am
Weststrand®, die die Zulassigkeit von Aufschittungen und Abgrabungen regelt.

Da die beanstandeten Festsetzungen auch im Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Muhle,
den die Stadt Norderney am 12.12.2018 als Satzung beschlossen hat, getroffen wurden,
erfolgt im Rahmen eines erganzenden Verfahrens gem. § 214 (4) BauGB eine Anpas-
sung der Planinhalte an die Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichtes. Dariber
hinaus werden die Planinhalte an die aktuellen Entwicklungen innerhalb des Plangebie-
tes angepasst. So wurde die Forschungsstelle des Landes Niedersachsen zwischen-
zeitlich aufgegeben. Das Gebaude soll zuklnftig fir Wohnzwecke zur Verfiigung stehen.
Die Flache wird dementsprechend als Reines Wohngebiet ausgewiesen. Zudem kann
auf die Ausweisung einer Flache fir die Erweiterung der kooperativen Gesamtschule
verzichtet werden, da hierfir kein Bedarf mehr besteht.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 61 wurde unter Verwendung des vom Ka-

tasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im MalRstab 1 : 1.000 er-
stellt.

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



Stadt Norderney: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mahle® 3

2.2

2.3

3.0
3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im 6stlichen Teil der Stadt Norderney, sudlich der
Jann-Berghaus-StraRe, ostlich der MuhlenstraBe sowie nordlich des Sportplatzes. Ost-
lich grenzt die Bebauung Sudhoffstrale an den etwa 6,7 ha umfassenden Geltungsbe-
reich an. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet zeichnet sich durch die Mischung von Wohnnutzung und Gemeinbe-
darfseinrichtungen aus. Der zentrale Bereich ist durch eine etwa 5 400 m2 umfassende
offentliche Grunflache, die von der nordwestlich angrenzenden Schule als erweiterter
Schulhof genutzt wird, gepragt. Nordlich der Kooperativen Gesamtschule Norderney ist
die Jugendherberge gelegen. Entlang der Jann-Berghaus-StralRe sowie nérdlich und
sudlich der Grunflache befinden sich Mehrparteienhauser mit RPerseral—und Mietwoh-
nungen. Neben diesen finden sich auch kleinteilige Wohnstrukturen in Form von Rei-
henhdusern, die im Privatbesitz sind, am stdwestlichen und 6stlichen Quartiersrand.
Ostlich der Grunflache sind befindet sich das Haus der Begegnung uhd—eine—or-

sehungsstelle des Landas MNiedersachsan—gelegen,

Westlich und sudlich grenzen mit den zwei Parkanlagen nordlich und sidlich der Mari-
enstraBe sowie dem Sportplatz umfangreiche Griinstrukturen an das Plangebiet an. Ost-
lich befinden sich der Deich und die Bebauung Sudhoffstrale wahrend die nérdlich des
Plangebietes gelegenen Strukturen durch Mischnutzung gepragten sind.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. 61 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der Uberge-
ordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln. Im rechtsgiltigen Lan-
desraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2008
(zuletzt geandert 2017) ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuordnen.
Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die Auswir-
kungen des demographischen Wandels fir die Gemeinden und Stadte abzuschwéchen
und sie als Orte mit groRer Lebensqualitdt zu erhalten.

Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung eines
durch Wohnbebauung und Gemeinbedarfsnutzung gepragten innerstadtischen Quar-
tiers bei gleichzeitiger Schaffung von Verdichtungsmdaglichkeiten. Durch die Festsetzun-
gen im Bebauungsplan wird eine hohe stédtebauliche Qualitat sichergestellt und somit
werden die planungsrechtlichen Grundlagen gelegt fir die Schaffung eines attraktiven
Wohnflachenangebotes, was wiederrum der zunehmenden Abwanderung der einheimi-
schen Bevolkerung vorbeugen soll. Den landesplanerischen Zielvorgaben wird somit
entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
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3.3

3.4

A —Im rechtskraftigen
Reglonalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkrelses Aurich aus dem Jahr
2018 wird die Insel Norderney als Standort mit der besonderen Schwerpunktaufgabe
Erholung/ Fremdenverkehr erfasst sowie als Grundzentrum mit der Schwerpunktauf-
gabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten® ausgewiesen. Die Planung dient
der Sicherung und Ausweitung des Wohnflachenangebotes fir die einheimische Bevol-
kerung und steht somit in Einklang mit den regionalplanerischen Zielen.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am
01.09.2021, ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und An-
derung von Bauleitplanen zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind die
Ziele des Kapitel | ziffer 1.1 und 2.1 zu beachten. Demnach sieht der BRPH eine Priif-
pflicht, auch fir Vorhaben in ausreichend geschitzten Gebieten vor. Das heil3t die vor-
handenen Daten zur Hochwassergefahr des Plangebietes sind gem. Kap. | Ziff. 1.1 des
BRPH zu priufen. Gemafd der Hochwassergefahrenkarte des Niedersachsischen Lan-
desbetriebes fur Wasserwirtschaft, Kiusten- und Naturschutz (NLWKN) befindet sich das
Plangebiet in einem geschiitzten Bereich hinter einer Hochwasserschutzanlage. Ledig-
lich im Falle eines Versagens der Schutzeinrichtung bei einem Extremereignis (im Mittel
seltener als alle 100 Jahre) kann das Plangebiet von Uberflutungen mit Wassertiefen
zwischen 2 und 4 m betroffen sein. Die Hochwassergefahr innerhalb des Plangebietes
ist somit gemafl den Daten des Niederséchsischen Landesbetriebes fur Wasserwirt-
schaft, Kusten- und Naturschutz als gering einzustufen.

Gemal Kapitel | Ziffer 2.1 sind zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick
auf mogliche Hochwasserereignisse, verursacht durch Kuisteniberschwemmungen
oder Starkregenereignisse zu prufen. Generell lasst sich festhalten, dass aufgrund des
Klimawandels mit einem Anstieg der Haufigkeit und der Intensitat von Starkregenereig-
nissen zu rechnen ist. Zudem wird der prognostizierte Meeresspiegelanstieg zu einer
Erhohung der Sturmflutrisiken sowie zu einer Zunahme der Sturmflutscheitelwasser-
stande, einer friheren Eintrittszeit des Sturmflutscheitelwasserstandes und einer lange-
ren Dauer hoher Wasserstande fuhren. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
wird ein bereits vollstandig bebauter Bereich stadtebaulich beordnet. Zudem werden
Nachverdichtungspotenziale erschlossen. Ziel ist es, dringend bendétigten Wohnraum fir
Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney zur Verfligung zu stellen. Daher hat sich
die Stadt Norderney dazu entschieden, trotz eines in Zukunft steigenden Hochwasserri-
sikos an der Planung festzuhalten.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975 sieht
fur das Plangebiet Uberwiegend Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen
Krankenhaus, Schule und Kindergarten vor. Lediglich der Parkplatz im sidwestlichen
Teil des Plangebietes ist als offentliche Parkflache und das Umfeld des Pumpwerks im
Norden als offentliche Griinflache dargestellt.

Die Inhalte des vorhegenden Bebauungsplanes werden im HInblICk auf die geplanten

Kultureue—Zweekeﬁ Relnen Wohngeblete nlcht aus dem Flachennutzungsplan gem § 8
(2) BauGB entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist daher im Zuge der Berichtigung
gem. 8 13a (2) Nr. 2 BauGB an die stadtebaulichen Entwicklungsziele fur den betreffen-
den Siedlungsbereich anzupassen.
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4.0

4.1

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316) ver-
kindet worden und am 01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll ins-
besondere die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu ist
u. a. ein beschleunigtes Verfahren fir Bebauungspldne der Innenstadt- und Ortskern-
entwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Verfahren kénnen insbe-
sondere zukuinftig formliche Umweltprifungen bei Bebauungsplédnen der Innenstadt-
und Ortskernentwicklung von einer Gréenordnung bis zu 20.000 m2 zulassiger Grund-
flache entfallen. Das gleiche besagt der neu geschaffenen § 13a BauGB auf der Grund-
lage der Vorpriufung des Einzelfalls zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 zulassiger
Grundflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 hat eine GroRe von insgesamt
ca. 6,7 ha. Die zulassige Grundflache wird tUber die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19
BauNVO bestimmt. Diese betrdgt im vorliegenden Fall fir die Sendergebiete Reinen
Wohngebiete 0,4 - 0,6 + die zulassige Uberschreitung von 50% gem. § 19 (4) BauNVO
(max. jedoch 0,8), wodurch sich eine versiegelbare Flache von rd. 3,5 ha ergibt. Da
hierdurch bereits die zuldssige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m2 und
70.000 mz2 liegt, ist entsprechend eine Vorpriifung des Einzelfalls 8§ 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 2 BauGB durchzufihren.

Diese vorliegende Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
wird im Folgenden anhand des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgefihrt.

1 Merkmale des Bebauungsplanes,
insbesondere in Bezug auf ...

1.1 das Ausmalf3, in dem der Bebauungs-| Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
plan einen Rahmen im Sinne des §| Nr. 61 hat eine GréRe von ca. 6,7 ha. Ziel ist
14b Abs. 3 des Gesetzes Uber die | die stédtebauliche Beordnung eines durch Ge-
Umweltvertraglichkeitsprifung setzt; | meinbedarfs- und Wohnnutzung vorgeprégten
Bereichs. Zur planungsrechtlichen Umsetzung
des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung
des Mal3es der baulichen Nutzung. Unter Be-
ricksichtigung der Bestandssituation wird fir
das-Sendergebiet die Reinen Wohngebiete die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 bzw. 0,6 fest-
gesetzt. Mit der zulassigen Uberschreitung von
50% gem. §19 (4) BauNVO ergibt sich eine zu-
lassige Versiegelung von 60 - 80 %. Fur die
Gemeinbedarfsflachen, Parkpléatze, FulR- und
Radwege und fur die Verkehrswege wird eben-
falls keine héhere Versiegelung, als bisher zu-
lassig angenommen.

In den SendergebietenSO+unrd-SO3 Reinen
Wohngebieten WR 1 wird die Anzahl der Voll-

geschosse auf zwei begrenzt. In den Sender
gebieten-SO2 Reinen Wohngebieten WR 2 ist
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Stadt Norderney: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mahle® 6

lediglich ein Vollgeschoss zulassig. Dies ent-
spricht gréRtenteils der derzeitigen Bestands-
situation.

1.2

das Ausmal3, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme
beeinflusst;

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine verbind-
liche Bauleitplanung vor. Es ist planungsrecht-
lich dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzu-
ordnen. Firdenvorliegenden Bereich wird, be-
zogen auf den Geltungsbereich und die Umge-
bung, eine Versiegelungsmdglichkeit von ca.
80 % angenommen.

Fir das Plangebiet gelten die Inhalte des Fla-
chennutzungsplanes aus dem Jahr 1975, in
dem dieser Bereich zum Grof3teil als Flache fir
den Gemeinbedarf dargestellt ist. Aul3erdem
finden sich innerhalb des Geltungsbereiches
offentliche Parkflachen und eine Grinflache.

Plane oder Programme werden durch den Be-
bauungsplan nicht beeinflusst.

1.3

die Bedeutung des Bebauungspla-
nes fir die Einbeziehung umweltbe-
zogener, einschlie3lich gesundheits-
bezogener Erwégungen, insbeson-
dere im Hinblick auf die Forderung
der nachhaltigen Entwicklung;

Durch die im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 61 ermoglichte stadtebauliche Beordnung
in einem Bereich, der durch bereits vorhan-
dene Nutzung der z.T. angrenzenden Wohnge-
biete geprégt ist, wird unter dem Grundsatz der
Vermeidung und Minimierung, die Realisierung
und ErschlieBung entsprechend den aktuellen
Erfordernissen ermdglicht.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
sollen neben der Sicherung der vorhandenen
Gemeinbedarfsnutzungen auch die Vorausset-
zungen fir eine stadtebaulich geordnete Er-
weiterung der vorhandenen Wohnnutzung ge-
schaffen werden. Ziel ist die Deckung des Be-
darfs an Wohnungen fir die einheimische Be-
volkerung.

- Aufgrund der innerstadtischen Lage, den
aktuell vorhandenen Nutzungen sowie der Tat-
sache, dass der Bebauungsplan lediglich die
stadtebauliche Beordnung eines vorgepréagten
Bereichs vorsieht, wird von keinen erheblichen
Beeintréchtigungen ausgegangen.

1.4

die fur den Bebauungsplan relevan-
ten umweltbezogenen, einschlief3lich
gesundheitsbezogener Probleme;

Aufgrund der bereits vorhandenen angenom-
menen Versiegelungsmaoglichkeit von ca. 80 %
der Flache (auf der Grundlage gem. § 34
BauGB), die sich in grof3en Teilen des Plange-
bietes bereits finden lasst, wird mit der vorlie-
genden Planung kein zusétzlicher erheblicher
Eingriff in Natur und Landschaft hervorgerufen.

Mit der vorliegenden Planung werden die
Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften
(Flora und Fauna), Boden, Wasser, Klima/Luft
und Orts- und Landschaftsbild somit nicht
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negativ beeintrachtigt. Der gesamte Geltungs-
bereich und seine Umgebung ist durch die vor-
handene Bebauung gepragt, die mit der ge-
planten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
61 zum Grof3teil erhalten und beordnet werden
soll. Durch die Einhaltung der gesetzlichen
Vorgaben und Vorschriften sowie festzuset-
zenden Nutzungsbeschrankungen sind keine
umweltbezogenen Probleme fir die Bevolke-
rung zu erwarten.

15

die Bedeutung des Bebauungspla-
nes flr die Durchfiihrung nationaler
und europdischer Umweltvorschrif-
ten.

Derzeitbestehen keine Hinweise, dass der Be-
bauungsplan Nr. 61 eine Bedeutung fir die
Durchfiihrung nationaler und internationaler
Umweltvorschriften besitzt.

Merkmale der méglichen Auswir-
kungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf ...

2.1

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hau-
figkeit und Umkehrbarkeit der Aus-
wirkungen;

Die Auswirkungen sind aufgrund der bestehen-
den Versiegelungsmdglichkeiten bzw. der be-
reits vorhandenen Versiegelung als unerheb-
lich zu betrachten. Es sind weder besonderen
oder schutzwirdigen Funktionen bekannt noch
Schutzgebiete oder -objekte betroffen.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Be-
eintréachtigungen zu erwarten.

2.2

den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter der Auswir-
kungen;

Es werden durch den Bebauungsplan Nr. 61
keine kumulativen und grenziiberschreitenden
Auswirkungen erwartet, da es sich um einenin-
nerhalb des bebauten Stadtgebietes bereits
weitestgehend bebauten bzw. so vorgepragten
Bereich handelt, der im Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1975 bereits als Flache fir den
Gemeinbedarf, 6ffentliche Parkflache, Haupt-
verkehrsstraf3e und Griinflache mit Pumpwerk
dargestellt ist.

- Es sind keine erheblichen nachteiligen Be-
eintréchtigungen zu erwarten.

2.3

die Risiken fir die Umwelt, ein-
schlieRlich der menschlichen Ge-
sundheit (zum Beispiel bei Unféllen);

Ein besonderes Umweltrisiko wird derzeit nicht

gesehen, zumal besondere Produktionsbe-

triebe nicht vorgesehen sind, noch die Lage

des Plangebietes besondere Risiken beinhal-

tet.

- Es werden keine erheblichen Risiken fir
die Umwelt erwartet.
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2.4

den Umfang und die rdumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen;

Die prognostizierten Auswirkungen (Flachen-
versiegelung, Verlust von Lebensraum fir
Pflanzen und Tieren) beschranken sich auf den
Nahbereich des tatsachlichen Bauvorhabens.
Auswirkungen, die Uber die Grenze des Gel-
tungsbereiches hinausgehen, sind derzeit
nicht zu erwarten.

2.5

die Bedeutung und Sensibilitét des
voraussichtlich betroffenen Gebietes
aufgrund der besonderen natirlichen
Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Ge-
bietes jeweils unter Beriicksichtigung
der Uberschreitung von Umweltquali-
tatsnormen und Grenzwerten;

Eine besondere Bedeutung und Sensibilitat
des Plangebietes liegt nicht vor. Vielmehr han-
delt es sich um einen bereits bebauten Bereich
des Stadtgebietes von Norderney.

2.6

folgende Gebiete:

2.6.1

Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder européische Vogel-
schutzgebiete

gemal3 § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europaische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

2.6.2

Naturschutzgebiete gemani
8 23 BNatSchG, soweit nicht bereits
von Nr. 2.6.1 erfasst,

Naturschutzgebiete gemall § 23 BNatSchG
sind von der Planung nicht betroffen.

2.6.3

Nationalparke geman § 24
BNatSchG, soweit nicht bereits von
Nr. 2.6.1 erfasst,

Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG sind von
der Planung nicht betroffen.

2.6.4

Biospharenreservate und Land-
schaftsschutzgebiete gemalR den 88
25 und 26 BNatSchG,

Weder gemal § 25 BNatSchG geschutzte Bio-
spharenreservate noch geman § 26 BNatSchG
geschuitzte Landschaftsschutzgebiete werden
von der Planung berihrt.

2.6.5

Gesetzlich geschitzte Biotope
gemalR § 30 BNatSchG

Geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG und
§ 24 NAGBNatSchG sind von der Planung
nicht betroffen.

2.6.6

Wasserschutzgebiete geman
§ 51 Abs. 1 WHG oder Heilquellen-
schutzgebiete (8§ 53 Abs. 4 WHG),
Risikogebiete (§ 73 Abs. 1 WHG) so-
wie Uberschwemmungsgebiete ge-
mafid § 76 WHG

Wasserschutzgebiete, nach Landeswasser-
recht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete
sowie Uberschwemmungsgebiete werden von
der Planung nicht berihrt.

2.6.7

Gebiete, in denendiein den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits Uber-
schritten sind,

Hierzu liegen keine Informationen vor. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass tber die Re-
gelungen der bestehenden Bauleitplanung die
Umweltqualitdtsnormen nicht Gberschritten
werden.

2.6.8

Gebiete mit hoher Bevdlkerungs-
dichte, insbesondere Zentrale Orte (§
2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungs-
gesetzes)

Das Plangebiet liegt im bebauten Stadtgebiet,
mit einer vorhandenen hohen Siedlungsdichte.
Mit der Planung wird den Grundsétzen der
Raumordnung gem. 8 2 Abs. 2 Nr. 2 entspro-
chen.
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4.1.1

4.1.2

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten ver-| Das Denkmal im Nordwesten des Plangebietes
zeichnete Denkméler, Denkmalen- | wird nachrichtlich Gbernommen und somit von
sembles, Bodendenkmaéler oder Ge- | der Planung nicht beriihrt. Weitere Denkmaéler,
biete, die von der durch die Lander | Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder
bestimmten Denkmalschutzbehdrde | Gebiete, die als archaologisch bedeutende
als archaologisch bedeutende Land- | Landschaften eingestuftworden sind, sind von
schaften eingestuft worden sind. der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht betroffen.

Die Stadt Norderney kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls zu
dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle®, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen Be-
bauung und Versiegelung, zum Zeitpunkt dieser Vorprifung, zu erwarten sind. Demge-
maf kann der Bebauungsplan Nr. 61 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Eine formliche Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 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 durchgefihrt
beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Arten-
schutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu beriicksichtigen, da ein Bebau-
ungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgrinde (hier
entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht
verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Brutphase der Vogel und auBerhalb der Sommer-
lebensphase der Fledermause durchzufiihren (d. h. nicht vom 1. Méarz bis 30. Septem-
ber). Sollten Baume geféllt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person
auf die Bedeutung flr héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquar-
tierpotenzial zu Uberprifen. Gebaude sind bei SanierungsmalRnahmen oder Abrissar-
beiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden
Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das wei-
tere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Beriicksichtigung der o. g. VermeidungsmaRnahmen sind die Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen un-
terschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass Kon-
fliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Hierbei
sind insbesondere die auf den Planungsraum einwirkenden Immissionen zu betrachten.

Sudlich und stidwestlich des Plangebietes befinden sich eine Sportanlage und ein Park-
platz. Im Rahmen des Bauvorhabens ,Wohnen im Mihleneck® wurde im Jahr 2007 eine
schalltechnische Stellungnahme durch das Ingenieurbiro IEL, Aurich erarbeitet. Es
sollte geprift werden, ob es durch die Nutzung der Sportanlage und des Parkplatzes zu
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4.2

einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte an der nachstgelegenen
Wohnnutzung kommt. Die Berechnungen koénnen fir die vorliegende Bauleitplanung
herangezogen werden, da keine relevanten Anderungen bei der Nutzung der Sportan-
lagen und des Parkplatzes stattgefunden haben. Fir die schalltechnische Beurteilung
wurde angenommen, dass die Schutzbedirftigkeit des geplanten Bauvorhabens der ei-
nes ,Allgemeinen Wohngebletes (WA)“ entsprlcht Im Bebauungsplan Nr. 61 werden
aIIerdlngs S A

nen—Wehngeb\leJées—é\AﬁRa— Reine Wohngeblete (WR 1 & WR 2) festgesetzt Daher er-
folgte eine erganzende Stellungnahme des Ingenieurbiros IEL.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass die durch die regelmafige Nutzung
der Sportanlagen bewirkten Beurteilungspegel die zulassigen Immissionsrichtwerte fir
ein ,Allgemeines Wohngebiet* an den Immissionsaufpunkten zum Teil deutlich unter-
schreiten. Auch die zuldssigen Immissionsrichtwerte fir ein ,Reines Wohngebiet* kon-
nen grof3tenteils eingehalten werden. Lediglich in der sonntaglichen Ruhezeit zwischen
13:00 und 15:00 Uhr wére von einer Uberschreitung auszugehen. Allerdings wird die
heranzuziehende Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BiImSchV) mit Wirkung ab
dem 08.09.2017 geandert. In diesem Rahmen werden unter anderem die Immissions-
richtwerte der mittaglichen Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen um jeweils 5 dB erhoht.
Die Berechnungen aus dem Jahr 2007 wurden fir das Wohnhaus ,An der Mihle 12
erstellt. Eine Uberschlagige Schallimmissionsberechnung auf der damaligen Grundlage
zeigt, dass auch alle Vorgaben hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes fir das Wohn-
haus ,An der Mdhle 13" eingehalten werden kdnnen.

Die Untersuchungen aus dem Jahr 2007 kommen zu dem Ergebnis, dass es durch die
Nutzung des Parkplatzes ebenfalls zu keinen unzuldssig hohen Schallimmissionsbelas-
tungen kommt. Die heranzuziehende Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
unterscheidet nicht zwischen ,Allgemeinen Wohngebieten® und ,Reinen Wohngebieten,
daher sind keine erganzenden Betrachtungen erforderlich.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind somit sichergestellt.
Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen dieser Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen. Das Pumpwerk am nordwest-
lichen Rand des Plangebietes ist ein gemall dem Niederséachsischen Denkmalschutz-
gesetz (NDSchG) geschitztes Baudenkmal. Dieses wird im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanes gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich tUbernommen. Gemald § 8 des
NDSchG dirfen im Umfeld der Baudenkmale keine baulichen Anlagen errichtet, gean-
dert oder beseitig werden, wenn hierdurch deren Erscheinungsbild beeintrachtigt wird
(Umgebungsschutz). Bei baulichen MalRnahmen im Bereich der Baudenkmale ist daher
gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Aurich einzuholen.

Zur Berucksichtigung der Belange der Archdologischen Denkmalpflege wird ferner auf
die Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiih-
rungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefél3scherben, Holzkohlean-sammlungen, Schlacken sowie aufféllige Boden-
verfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Aurich
oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstralBe 11,

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



Stadt Norderney: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mahle® 11

4.3

5.0
5.1

5.1.1

26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziuglich 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 Denk-
malschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb fur Wasserwirtschaft, Kusten- 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 Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Die im Zuge von Baumafnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
MafRnahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pflu-
gen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natirliche Bodenfunktionen wieder
ubernommen werden kénnen. Sofern im Rahmen von BaumafRnahmen Recyclingschot-
ter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffge-
halts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln“ (1997, 2003) zu erfullen.
Ein Einbau von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-
Mitteilung 20 ist nur auf Antrag mit Zustimmung nach einer einzelfallbezogenen Prifung
durch die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich zuldssig. Die
bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anfor-
derungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und sind nach den Bestimmungen
der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Aurich in der jeweils glltigen Fassung
einer ordnungsgemaRen Entsorgung zuzufihren. Sofern es im Rahmen der Bautatig-
keiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete S
Kulturelle Zwecke”

Der Druck auf den Wohnungsmarkt auf der Insel Norderney ist sehr hoch, was dazu
fuhrt, dass es fur die einheimische Bevolkerung immer schwerer wird, bezahlbaren
Wohnraum zu finden. Stadtebauliches Ziel der Stadt Norderney ist es daher, im Bereich
»,An der Mihle ein Quartier in seinem Bestand zu sichern und stadtebaulich vertraglich
nachzuverdichten, welches sich durch die Mischung von ruhiger Wohnnutzung fir die
einheimische Bevolkerung und Gemeinbedarfseinrichtungen auszeichnet. Hierbei sol-
len insbesondere die in touristisch gepragten Regionen weit verbreiteten Zweit- und Fe-
rienwohnungen sowie Beherbergungsbetriebe zugunsten derer, die ihren Lebensmittel-
punkt auf Norderney haben, ausgeschlossen werden. Auf diese Weise soll dem Woh-
nungsbedarf der heimischen Bevdélkerung Rechnung getragen und einer weiteren Ab-
wanderung entgegengewirkt werden.

Entsprechend dieses Planungsziels werden im Bebauungsplan Nr. 61 Reine Wohnge-
biete (WR 1 & WR 2) gem. § 3 BauNVO festgesetzt. Unter Zugrundelegung der
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Maoglichkeiten der Feinsteuerung wird festgesetzt, dass gem. 8 1 (9) BauNVO innerhalb
der Reinen Wohngebiete (WR 1 & WR 2) Wohngebaude ausschlie3lich mit Wohnungen
zum Dauerwohnen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney zuldssig sind.

Bei Dauerwohnungen handelt es sich gemaR der allgemeinen Verwaltungsrechtsspre-
chung um eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse Dauer
angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung zur dauerhaft Befrie-
digung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden“ von Ortsansassigen als
Eigentimer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort gekennzeichnet
ist.

Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen

(8 3(2) Nr. 2 BauNVO) koénnen gem. 8 1 (5) BauNVO ausnahmsweise zugelassen wer-
den.

Um eine Ubermafige Ausnutzung der Grundstiicke zu vermeiden, sind innerhalb des
Plangebietes in den Kellergeschossen gem. § 2 Abs. 6 NBauO Wohnungen nicht zulas-
sig (8 9 (3) Nr. 2 BauGB).
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5.1.2

5.2
521

5.2.2

5.2.3

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die vom Sendergebiet-SO2 Reinen Wohngebiet WR 2 erfassten Flachen sind grof3ten-
teils durch kleinteilige Reihenhausbebauung mit einer verhaltnismafiig hohen Verdich-
tung gekennzeichnet. Lediglich beim Haus An der Mihle 14 handelt es sich um ein Ein-
zelhaus. Der Bebauungsplan sieht in diesen Bereichen eine Begrenzung der Anzahl der
zuldssigen Wohneinheiten gem. 8§ 9 (1) Nr.6 BauGB auf eine Wohneinheit vor. Dies
entspricht der vorhandenen Baustruktur.

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO wird fiir den iberwiegenden
Teil der festgesetzten Reinen Wohngebiete entsprechend der Empfehlung des Gesetz-
gebers auf 0,4 begrenzt. Lediglich fur die innerhalb des Plangebietes befindlichen Rei-
henhausanlagen wird entsprechend der ortlichen Gegebenheiten eine Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen berlcksichtigen die in grof3en
Teilen des Plangebietes bereits realisierten Grundstiicksausnutzungen, bieten geni-
gend Spielraum fUr eine ortsvertragliche Verdichtung und entsprechen dem Planungs-
ziel der Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers fir Wohn- und Gemeinbedarfsnut-
zung.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal der baulichen Nutzung wird des Weiteren Uber die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Im Uberwiegenden Teil des Plangebie-
tes (SO-14-S0-3 WR 1 und Gemeinbedarfsflachen) sollen zukiinftig entsprechend der
ortlichen Gegebenheiten zwei Vollgeschosse zuldssig sein. Lediglich im Bereich der
Sendergebiete—SO-1 Reinen Wohngebiete WR 2 wird die Anzahl der zulassigen Voll-
geschosse auf ein Vollgeschoss und im Bereich der Schule auf drei Vollgeschosse be-
grenzt. Diese Festsetzungen entsprechen der vorhandenen Baustruktur. Auf diese
Weise wird eine der raumlichen Situation entsprechende Entwicklung ermdglicht und
stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegengewirkt.

Bauhodhen

Innerhalb des Plangebietes werden bestandsorientiert und bedarfsgerecht Trauf- und
Firsthohen festgesetzt. Die Traufh6he wird in den Serndergebieten—SO-1-sewie-SO-3
Reinen Wohngebieten WR 1 auf 4,5 m und die Firsthohe auf 12,5 m begrenzt. Durch
diese Hohen wird sichergestellt, dass sich die zukiinftige Bebauung an den historischen
Strukturen orientiert. Zeitgleich Iasst sich in diesem Rahmen eine moderne Mehrfamili-
enhausbebauung realisieren, die den heutigen Anforderungen entspricht. In den durch
kleinteilige Reihen- bzw. Einfamilienhausbebauung gepragten Sendergebicten—SO—1
Reinen Wohngebieten WR 2 wird die Traufhéhe bestandsorientiert auf 3 bzw. 4,5 m und
die Firsthohe auf 9 bzw. 10 m begrenzt.
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For die Ermittlung der konkreten Bauhthe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) maRRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhdhe (TH) z&hlt die Schnittkante zwischen der AuRenflache des aufgehen-
den Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugspunkt
fur die Firsthohe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die StrafRenoberkante der ndchsten
offentlichen ErschlieBungsstrale heranzuziehen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

Entsprechend der ortllchen Gegebenhelten wird in den Relnen Wohngebleten (WR)

sehaﬂgsstaneﬂ—ubermegend eine offene Bauwelse gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt
Demzufolge kénnen die Gebaude hier als Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen bis
zu einer Lange von maximal 50,00 m errichtet werden. Im sudwestlichen und dstlichen
Teil des Plangebietes befinden sich Reihenhausanlagen fir die entsprechend eine ge-
schlossene Bauweise gem. § 22 (3) BauNVO festgesetzt wird.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungs-
plan durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO definiert.

Die Baufelder werden |n den Berelchen in denen aktuell und in Zukunft neue Wohnhau-
ser entstehen i .
hen-sellen, einheitlich auf 13 m x34 m festgesetzt In dlesen konnen moderne Mehrpar-
teienhauser entstehen, die den heutigen Wohnbedirfnissen entsprechen. Die Abstande
sind so gewahlt, dass eine stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung sichergestellt
wird. Dies betrifft insbesondere die sidlich und nérdlich des Platzes gelegenen Flachen.
Die spiegelbildliche Anordnung der Baufenster noérdlich und sidlich des Platzes orien-
tiert sich dabei an der bisherigen Gebaudestellung, wodurch dem Belang der Wahrung
der historischen Strukturen Rechnung getragen werden soll.

In den Bereichen sudlich der Jann-Berghaus-StraRe, An der Muhle 5A-5H, 11, 13 und
14 sowie am Muhleneck orientieren sich die Baugrenzen an dem vorhandenen Gebau-
debestand. Auch die Baugrenzen in-den—Bereichen—Forschungsstelle~—und im Bereich
.Haus der Begegnung“ werden bestandsorientiert festgesetzt. Innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® wird das Baufeld hingegen grof3zligig
festgesetzt um fur eine mogliche bauliche Erweiterung ausreichend Spielraum zu schaf-
fen.

Im Bebauungsplan werden zudem Uber die Festsetzung von Flachen fir Nebenanlagen
und entsprechende textliche Festsetzungen Regelungen zur Zulédssigkeit von Nebenan-
lagen getroffen. So sollen zur Gewabhrleistung eines einheitlichen Siedlungsbhildes auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie
und den vorderen Baugrenzen sowie in den an die zentrale Platzflache angrenzenden
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5.4

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

Bereichen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder Nebenanlagen
im Sinne des 8§ 14 BauNVO nicht zulassig sein. Durch die Reduzierung der Flachen fir
den ruhenden Verkehr innerhalb des Plangebietes sollen auch die Verkehrsmengen in-
nerhalb des Quartiers auf ein Minimum verringert werden. Mitdem unmittelbar am Quar-
tierseingang liegenden Parkplatz D besteht fur die Anwohner die Moglichkeit, quartiers-
nah zu parken.

Anordnung der Wohngebaude

Ein zentrales Ziel der Stadt Norderney ist die Wahrung der historischen Baustruktur,
dazu gehdrt auch die Dachlandschaft. Aus diesem Grund werden innerhalb der festge-
setzten Reinen Wohngebiete (WR) sowie zum Teil der Flachen fur Gemeinbedarf die
Firstlinien der Hauptdachflachen von Gebduden gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenom-
men und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Abweichungen fir un-
tergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

Flachen fir den Gemeinbedarf

Pragend fir das Plangebiet sind diverse Gemeinbedarfseinrichtungen. Die flachen-
groRte ist die Kooperative Gesamtschule Norderney. Nordlich an diese grenzt die Ju-
gendherberge an. Auf3erdem befindet sich im dstlichen Teil des Plangebietes das Haus
der Begegnung uhd-dieFersehungsstelle—des-Landes—Niedersachsen. Die entsprechen-
den Bereiche werden als Flachen fir den Gemeinbedarf gem. 8 9 (1) Nr. 5 BauGB fest-
gesetzt.

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Der Uberwiegende Teil der innerhalb des Plangebietes vorhandenen Stra3en wird in
seinem Bestand gesichert und als StralRenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Lediglich die stdlich des Platzes gelegenen Stralen werden zum Teil durch
das Reine Wohngebiet WR 1 Uberplant, um eine bessere Ausnutzbarkeit der Flache zu
ermdoglichen. Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt zukunftig Uber privatrechtliche Re-
gelungen. Im Norden des Plangebietes wird ein Wendehammer aufgenommen, der mit
einem Radius von 9 m ausreichend bemessen ist, um einem Mdullfahrzeug das Wenden
zu ermoglichen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Fuf3- und Radwege, ndrdlich des Hauses
der Begegnung sowie zwischen Schulhof und Griinflaiche, werden im Bebauungsplan
Nr. 61 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg”“ gem. § 9
(1) Nr. 11 BauGB festgesetzt und somit in ihrem Bestand gesichert.
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5.6.3

5.6.4

5.7

5.8

5.9

5.10

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: 6ffentlicher Parkplatz

Der unmittelbar sudlich des Quartierseingangs gelegene Parkplatz D wird in seinem Be-
stand gesichert und als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkflache*
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Der Parkplatz befindet sich im Eigentum der
Norderneyer Parkraumbewirtschaftungs GmbH. Ziel der Stadt Norderney ist es, einen
Teil der zukinftig zusatzlich bendtigten Einstellplatze auf diesem Parkplatz bereit zu
stellen, um die Anzahl der Stellplatzanlagen innerhalb des Quartiers moglichst gering zu
halten.

Die vorhandenen Stellplatze westlich des Hauses der Begegnung werden in ihrem Be-
stand gesichert und ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festge-
setzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: private Zufahrt

Die Gebaude An der Muhle 1 -12 werden (ber eine private Zufahrt erschlossen. Diese
wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,private Zu-
fahrt* gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB aufgenommen.

Flachen flur Versorgungsanlagen

Die im nordlichen Teil des Plangebietes befindliche Pumpstation wird in ihrem Bestand
gesichert und als Flache fir versorgungsanlagen gem. 8 9 (1) Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Grinflachen

Der etwa 5 500 m2 umfassenden Grunflache im zentralen Bereich des Plangebietes
kommt eine besondere Bedeutung zu. Zum einen dient sie der kooperativen Gesamt-
schule als erweiterter Schulhof und zum anderen bildet sie mit den vorhandenen Sport-
und Spielanlagen einen Quartiersmittelpunkt mit einer hohen stadtebaulichen Qualitét.
Die Grunflache wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflache mit den Zweckbestim -
mungen Spielplatz und Parkanlage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB planungsrechtlich
gesichert.

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich mit dem Pumpwerk sldlich der Jann-
Berghaus-Stra3e ein nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
geschitztes Baudenkmal, welches gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich Ubernommen wird.
Samtliche BaumafRnahmen in der Umgebung des Denkmals bedirfen einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung gem. § 8 i.V.m. § 10 des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG).

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen

Innerhalb des Plangebietes sollen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12
BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zukinftig nur in den gekenn-
zeichneten Bereichen auferhalb der Vorgartenbereiche zulassig sein. Auf diese Weise
soll ein einheitliches Ortsbild in den unmittelbar an den Platz angrenzenden Bereichen
sichergestellt werden.
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6.0

Die vorhandenen Stellplatze ostlich der Bebauung An der Muhle 1 — 12 werden als Fl&-
che fir Stellplatze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 im Bebauungsplan aufgenommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstéandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Straf3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mald
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kénnen
dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das vor-
handene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planeri-
sches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung den ablesbaren
Ortshildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen
und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitdt des historisch gepragten Siedlungsbildes im Bereich des
Plangebietes ist es notwendig, die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches da-
hingehend zu steuern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen Sied-
lungskontext einfigen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen des vor-
herrschenden Siedlungs- und Landschaftsbildes fiihren. Folgende Gestaltungsvorga-
ben sind daher fiir die festgesetzten Sendergebiete—Reinen Wohngebiete zu beachten:

Dachgestaltung

Es sind nur Gebaude mit Satteldédchern und einer Dachneigung von 40 - 60 Grad zulas-
sig. Die Déacher sind symmetrisch zum Hauptbaukorper anzuordnen. Untergeordnete
Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgeb&udes) sowie Ne-
benanlagen und Garagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Fur die Dacheindeckung sind ausschlie3lich nicht glanzende Dachziegel oder Dach-
steine in Anthrazittbnen zuldssig. Als "anthrazit" gelten die RAL-Farben (lt. Farbregister
RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016. Ausnahmen von der Dacheindeckung sind
zuldssig, wenn es sich um untergeordnete Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal
20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes).

Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind Abweichungen fir untergeordnete Geb&audeteile und untergeord-
nete Anbauten zulassig.

Darlber hinaus werden im Bebauungsplan Regelungen zu den zulassigen Dachaufbau-
ten getroffen. Bei den Dachaufbauten ist zwischen Dachgauben und Zwerchhausern zu
unterscheiden. Wahrend Dachgauben Bauteile sind, die aus der Dachkonstruktion er-
wachsen, schlie3t der Giebel eines Zwerchhauses mit der Hauswand ab und erwéchst
somit aus der Fassade. Dachaufbauten sind in Form von Giebelgauben, Schleppdach-
gauben und Zwerchgiebeln zuléssig. Die zulassige Traufhohe (TH) darf durch diese
Bauteile Uberschritten werden. Um sicherzustellen, dass zukinftige Dachaufbauten als
solche erkennbar sind, wird geregelt, dass der Abstand von Dachaufbauten und von
Dachaustritten zum Ortgang, zum First- bzw. Walmgrad sowie untereinander das Maf3
von 1 Meter an keiner Stelle unterschreiten darf. Als Mal3 gilt der Abstand zu dem &u-
Rersten Punkt des Dachaufbaus bzw. Dachaustrittes in Dachneigung gemessen.

Ziel der Stadt Norderney ist es, dass sich die Gebaudeform zukinftiger Neubauten in-
nerhalb der festgesetzten—Sendergebiete—SO-1-und-SO-3 sewie—derFlachefirden-Ge-
meinbedarfmit-derZweckbestimmung—Forschungsstelle~—Reinen Wohngebiete WR 1
am historischen Vorbild orientiert. Typisch fur den vorhandenen Gebéaudebestand sind
die niedrigen Traufhdhen, die hohen Giebel und die dominanten Dachaufbauten. Daher
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hat sich die Stadt dazu entschieden fir die gerannten—Sendergebiete—und-die-Flachefir
den-Gemeinbedarf—mit derZweckbestimmung—Forschungsstelle™—Reinen Wohngebiete

WR 1 zusétzliche Regelungen zu treffen.

So sind innerhalb der genannten Bereiche zusétzlich zu den oben genannten Dachauf-
bauten Zwerchhauser mit Schleppdach zuldssig. Dartiber hinaus darf die Gesamtlange
von Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser) - abweichend von den 88 2 und
3 der Gestaltungssatzung vom 29.09.1993 - in einer Geschossebene bis zu 3/4 der
jeweiligen Traufwandldnge betragen. Sofern die Gesamtlange der Dachaufbauten
(Dachgauben und Zwerchhauser) 1/2 der jeweiligen Traufwandléange Uberschreitet, ist
allerdings eine Kombination unterschiedlicher Dachaufbauten umzusetzen. Die Dach-
aufbauten sind symmetrisch zur Dachtraufe anzuordnen.

Durch die festgesetzte Traufhdhe und die genannten Regelungen zu den Dachaufbau-
ten wird sichergestellt, dass innerhalb des Plangebietes Baukorper entstehen, die sich
an den historischen Vorbildern orientieren und zeitgleich den heutigen Wohnstandards
entsprechen.

Zulassige Dachaufbauten:

Dachgauben Zwerchhauser

D ©

Giebelgaube  Schleppdachgaube Zwerchgiebel Zwerchhaus mit
Schleppdach

AuRRenwénde

Mit Ausnahme von Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sind GebaudeauRenwande mit
unglasierten rot- bis rotbraunen Mauerziegeln zu verblenden. Als "rot" bis "rotbraun” gel-
ten folgende RAL-Farben (lt. Farbregister RAL 840 HR): Nr. 2001, 2002, 3000, 3002
oder 3016.

Garagen gem. § 12 BauNVO dirfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet wer-
den, wobei die AuRenflachen entsprechend den vorstehenden RAL-Farbténen zu strei-
chen sind.

Solarenergieanlagen

Auf geneigten und flachen Déachern diirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanla-
gen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen Erschlie-
Bungsstral3en nicht einsehbar sind.

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

Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen
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An Hausfassaden, die den offentlichen Stral3en zugewandt sind, dirfen Antennen und
Parabolantennen (Sat-Schuisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen
und Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den Erschlieungsstraf’en aus nicht
sichtbar sind. Ausnahmsweise konnen Parabolantennen von der ¢ffentlichen Verkehrs-
flache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere
Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen sind die Parabolantennen farblich an
die Fassade oder Dachflache der Gebdude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine An-
tennenanlage angebracht werden.

Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromag-
gregate) durfen an Hausfassaden, die den offentlichen Stralen zugewandt sind, nicht
angebracht werden. Auf Dachern ist diese Art von Anlagen nur zuldssig, wenn sie von
offentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Vorgarten, Einfriedungen, Zufahrten und Einstellplatze

Vorgarten, d.h. die Rdume zwischen den o6ffentlichen Verkehrsflachen und den Bau-
fluchten, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen géartnerisch zu gestalten.
Zugange sowie Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind hiervon
ausgenommen.

Einfriedungen zu den ErschlieBungsstraen durfen eine max. Héhe von 0,90 m Uber der
Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht tberschreiten.

Werden auf privaten Grundstiicken nicht tiberdachte Stellplatze angelegt, sind die Ober-
flachen der Standplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszubil-
den. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gré3e von maximal
1,0 m2 zulassig.

Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen fir Betriebe des Einzelhandels oder des
Handwerks kdnnen bis zu einer Gesamtgrofie vom 4m2 zugelassen werden.

AuRRentreppen
AuBRentreppen sind unzulassig.

Richtzahl fir den Einstellplatzbedarf

Die Richtzahl fir die notwendigen Einstellplatze fir Mehrfamilienhduser (Nr.1.2 Anlage
Ausfuhrungsbestimmung zu 8§ 47 NBauO) wird mit 0,5 Einstellplatzen je Wohnung fest-
gelegt. Innerhalb des Plangebietes soll Uberwiegend Wohnraum fiir eine Zielgruppe ge-
schaffen werden, die erfahrungsgemafld uber eine vergleichsweise geringe Anzahl an
PKW je Haushalt verflgt. Darliber hinaus ist es politisches Ziel der Stadt Norderney, im
Bereich An der Muhle ein verkehrsberuhigtes Quartier zu realisieren. Dies beinhaltet
auch, die Stellplatzflachen auf ein Minimum zu reduzieren. Auf dem unmittelbar am
Quartierseingang gelegenen Parkplatz D wird dennoch eine ausreichende Zahl an quar-
tiersnahen Stellplatzen bereitgestellt. Daher sind aus Sicht der Stadt Norderney 0,5 Ein-
stellplatze je Wohnung ausreichend.

Im Ubrigen gilt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Miihle“ die
»oatzung Uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney“ (Gestaltungssatzung) vom
19.03.1993.
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7.0

8.0

8.1

8.2

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber die westlich des Gel-
tungsbereiches verlaufende MuhlenstraRe, die nordlich verlaufende Jann-Berghaus-
Stral3e sowie die innerhalb des Plangebietes verlaufende StralRe An der Mihle.

Gas-, Wasser- und Stromversorgung
Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versor-
gungsnetze der Stadtwerke Norderney GmbH.

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Giber An-
schluss an die vorhandene Kanalisation.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.

Oberflachenentwéasserung
Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser wird Uber das vor-
handene Kanalnetz abgeleitet.

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

Sonderabfélle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaf3en Entsorgung zuzu-
fahren.

Brandschutz

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunut
zungsverordnung),

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

NBauO (Niederséachsische Bauordnung),

NDSchG (Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz)

BNatSchG  (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiubersicht

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



Stadt Norderney: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,An der Mahle® 21

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.2.5

8.3

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 23.07.2009
gem. 8§ 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An
der Muhle* mit értlichen Bauvorschriften gefasst.

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 20.03.2017 bis 21.04.2017 zusammen
mit der Planzeichnung o6ffentlich ausgelegen.

Erneute Offentliche Auslegung

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mihle* mit értlichen Bau-
vorschriften hat mit der Begriindung gem. § 4a (3) Satz 2 u. 3 BauGB i. V. m. § 3 (2)
BauGB vom 16.04.2018 his zum 27.04.2018 erneut ¢ffentlich ausgelegen.

Erganzende Verfahren

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle“ mit ortlichen Bau-
vorschriften hat mit der Begriindung gem. 8§ 4a (3) Satz 2 u. 3 BauGB i. V. m. 8 3 (2)
BauGB vom ...................... bis zum ..................... erneut 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 61 "An der Mihle* mit &rtli-
chen Bauvorschriften nach Prufung der fristgem&R vorgebrachten Anregungen in seiner
Sitzung am ... gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigefugt.

Norderney, .....ccccccvvvcieeviieeenninns

Der Birgermeister
Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Muhle* mit ortlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiro:

Diekmann -
Mosebach

& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 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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