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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines ,Pflegezentrums® entsprechend den konkreten Entwicklungsvorstellun-
gen des Vorhabentragers zu schaffen und stellt hierzu den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 50 ,Marienheim“ fir den Bereich westlich der Georgstral3e bzw. sidlich
der Wilhelmstra3e im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB auf.

Das ca. 0,25 ha groRe Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in der Nahe des Kur-
platzes und ist bereits weitestgehend bebaut sowie entsprechend der innerstadtischen
Lage durch gemischte Nutzungsstrukturen im Umfeld gepragt. Fur das Plangebiet liegt
bislang keine verbindliche Bauleitplanung vor.

Planungsrechtliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Marien-
heim“ ist die Entwicklung eines ,Pflegezentrums®, in welchem eine Kombination aus be-
treutem Wohnen, Tagespflege sowie ambulantem Pflegedienst und Pflegeheim ange-
boten werden soll. Demnach ist geplant, eine Pflegeinfrastruktur auf Norderney zu ent-
wickeln, die alt gewordenen Inselbewohnerinnen und -bewohnern mit Unterstiitzungs-
und Pflegebedarf in allen Pflegestufen ein Versorgungs- und Betreuungsangebot bietet,
welches den Bedirfnissen der alteren Bevdlkerung entspricht und dazu beitragt, dass
diese ihre gewohnte Umgebung nicht verlassen mussen. Im Hinblick auf den demogra-
fischen Wandel kann durch die Umsetzung des Planvorhabens zukiinftig die Angebots-
struktur an sozialen Dienstleistungen erweitert und langfristig gesichert werden.

Zur Umsetzung des dargelegten Planungsziels und zur Steuerung der zulassigen Nut-
zungen sowie zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen wird der Bereich im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Pflegeheim® gem. § 11 BauNVO festgesetzt, in denen die zulassi-
gen Nutzungen genau definiert werden. Uber die Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung werden fir das sonstige Sondergebiet zudem Regelungen zur Zulassigkeit von
Wohnungen getroffen. Um eine mogliche Entwicklung der geplanten Nutzungen vertrag-
lich in die bestehende stadtebauliche Situation zu integrieren, wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung anhand der umliegenden Bestandssituation sowie in Anlehnung an die
Entwurfsplanung des Architekturblros ,Schulze Gronover Architekten® Uber entspre-
chende Festsetzungen differenziert geregelt. Zur Erhaltung des vorhandenen Stadthil-
des und unter Berlcksichtigung der umliegenden stadtebaulichen Strukturen wird der
Geltungsbereich mit unterschiedlichen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
sowie zur Bauweise beregelt. Um eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden,
werden des Weiteren Trauf- und Firsthdhen bzw. eine maximal zulassige Gebaudehdhe
fur die neuentstehenden Gebaude entsprechend ihrer beabsichtigten Nutzung festge-
setzt. Neben der stadtebaulichen Beordnung dieses innerstadtischen Bereiches sollen
insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine behutsame Weiterent-
wicklung der auf dem Gelande befindlichen denkmalgeschitzten Gebaudesubstanz ge-
schaffen werden. Dies ist angesichts der zugrunde liegenden Planungskonzeption mit
einem Teilabbruch der im westlichen Bereich befindlichen Geb&udeteile verbunden.
Dennoch fugt sich die Planung sinnvoll in den verbleibenden denkmalgeschitzten Ge-
baudebestand sowie dem umliegenden stadtebaulichen Kontext ein.

In Anlehnung an die frilhere Nutzung des Gelandes als ,evangelisches Kindererholungs-
heim“ sollen auf dem Areal erneut gesundheits- und pflegebezogene Angebotsstruktu-
ren bereitgestellt werden.

Da es sich bei der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich des
Standortes und des Planumfanges (Gebietsgrof3e ca. 2.512 m2) um eine MalRnahme der
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Innenentwicklung handelt, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50 ,Marien-
heim“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) BauGB durchgefuhrt. Eine Umwelt-
prafung gem. 8§ 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB nicht not-
wendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaR § 13a (2) Satz 1 Nr. 4
BauGB bei Vorhaben in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zuldssige Grundflache
< 20.000 m?) als Eingriffe im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass eine Kompensation hier nicht erforderlich
ist.

Heilungsverfahren gem. § 214 (4) BauGB

Gemal3 8§ 12 (3a) Satz 1 BauGB ist es zulassig, in einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nutzungen allgemein
zuladssig zu machen, dabei ist allerdings unter entsprechender Anwendung des § 9 Ab-
satz 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet. Im Rahmen eines erganzenden Verfahrens gem. § 214 (4)
BauGB wird eine entsprechende Festsetzung im vorliegenden vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 50 ,Marienheim" erganzt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Marienheim*
wurde unter Verwendung des vom Vermessungsbiro Hattermann zur Verfligung ge-
stellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im westlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Nor-
derney nordlich der Brunnenstral3e und sidlich der Wilhelmstral3e bzw. 6stlich der Wes-
terstraBe und westlich der Georgstrale. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Die bauliche Gestaltung des Geltungs-
bereiches ist im Osten durch ein historisch wertvolles Bestandsgebaude gepragt und
tragt maf3geblich zum Stadthild und zur Geschichte Norderneys bei. Der Gebaudekom-
plex des friheren ,evangelischen Kindererholungsheims® wird als denkmalgeschitzte
Einzelanlage erhalten. Die weiteren riickwartig liegenden Gebéaudeteile werden riickge-
baut. Auf diesen Flachen wird eine Erweiterung des Baudenkmals mit Neubauten erfol-
gen.

Das stadtebauliche Umfeld entspricht dem auf Norderney typischen Gebietscharakter
einer wohnvertraglichen Mischnutzung mit einem Wohnraumangebot fir die einheimi-
sche Bevdlkerung und Touristen sowie mit Geschaftshausern. Im Norden des Geltungs-
bereiches wurden die bestehenden Gebaude bis zum Jahr 2008 durch die Unterbrin-
gung eines standig wechselnden Personenkreises, in Form einer Familienferienstétte,
genutzt. Weiter umliegend ist der Siedlungsbereich entlang der Brunnen-, Wester- und
WilhelmstralRe durch Wohn- und Geschaftshauser gepragt. Neben der vorwiegenden
Nutzung des Wohnangebotes durch die einheimische Bevélkerung zeichnet sich der
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Bereich auch durch Kleinvermieterstrukturen (einheimische Familie lebt in ihrem Wohn-
haus und vermietet in einem Teilbereich des Hauses eine Ferienwohnung oder Frem-
denzimmer an Feriengéste) durch seine besondere Funktion fir die Gastebeherbergung
aus. Sudostlich des Plangebietes befindet sich das ,Bade:haus®.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim*®, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu ent-
wickeln. Im rechtsgiiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nieder-
sachsen aus dem Jahr 2022 ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuordnen.
Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen gefordert werden, um die Auswir-
kungen des demographischen Wandels fir die Gemeinden und Stadte abzuschwéchen
und sie als Orte mit groRer Lebensqualitédt zu erhalten. Ferner ist die Sicherung und
Starkung des wirtschaftlichen Potentials der landlichen Regionen ein wesentliches Ziel
nachhaltiger Regionalentwicklung.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stddtebauliche Sicherung der vorhandenen
Siedlungsstrukturen im Plangebiet und Stérkung der sozialen Dienstleistungen mittels
eines ,Pflegezentrums® durch eine behutsame Weiterentwicklung des bestehenden Ge-
bdudes ,Marienheim“. Gerade im Hinblick auf den demographischen Wandel und die
Bedurfnisse der alteren Bevélkerung soll die Pflegeinfrastruktur der Insel mit einem kom-
binierten Angebot von betreutem Wohnen, Tagespflege sowie ambulantem Pflegedienst
und Pflegeheim gestérkt werden. Somit kénnen pflegebediirftige Menschen in ihrer ge-
wohnten Umgebung bleiben. Dieses Vorhaben ermdglicht zudem das Zusammenleben
von Jung und Alt auf Norderney, aber auch den Wissenstransfer Uber die Geschichte
Norderneys, die die altere Bevolkerung an die Jingere weitergeben kann. Den vorge-
nannten landesplanerischen Zielvorgaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im rechtsgultigen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich aus dem Jahr
2018 wird die Stadt Norderney als Grundzentrum festgelegt. Im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung soll die Errichtung eines ,Pflegezentrums® innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes vorbereitet werden. Damit wird den im Kapitel 2.2.2 des Regionalen
Raumordnungsprogrammes getroffenen Vorgaben entsprochen. Sonstige regionalpla-
nerische Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am
01.09.2021, ist dieser nun als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und
Anderung von Bauleitplanen zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind
die Ziele des Kap. | zZiff. 1.1 und 2.1 zu beachten. Demnach sieht der BRPH eine Prif-
pflicht, auch fur Vorhaben in ausreichend geschitzten Gebieten vor. D. h. die vorhan-
denen Daten zur Hochwassergefahr des Plangebietes sind gem. Kap. | Ziff. 1.1 des
BRPH zu prufen. Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Niedersdchsischen Lan-
desbetriebes fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) befindet sich das
Plangebiet in einem geschitzten Bereich. Das Plangebiet kann im Falle eines Versa-
gens der Schutzeinrichtung bei einem Extremereignis (im Mittel seltener als alle 100
Jahre) von Uberflutungen mit Wassertiefen bis 4 m betroffen sein. Die Hochwasserge-
fahr innerhalb des Plangebietes ist somit gemall den Daten des Niederséchsischen
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Landesbetriebes fir Wasserwirtschaft, Kidsten- und Naturschutz als gering einzustufen.
Gem. Kap. | ziff. 2.1 sind zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
maogliche Hochwasserereignisse, verursacht durch Kisteniberschwemmungen oder
Starkregenereignisse zu prifen. Im Rahmen des Klimawandels ist mit einer Erhéhung
des Sturmflut- und somit des Uberschwemmungsrisikos zu rechnen. Auch Starkregen-
ereignisse werden voraussichtlich haufiger auftreten. Wie bereits oben beschrieben,
handelt es sich bei dem Plangebiet um einen tberwiegend bebauten Bereich. Uber Vor-
gaben zum Mal der baulichen Nutzung soll langfristig sichergestellt werden, dass der
Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes auch im Rahmen baulicher Entwicklung
nicht zu stark zunimmt. Damit kann auch einer Erhéhung des Hochwasserrisikos in
Folge von Starkregenereignissen durch eine zunehmende Flachenversiegelung entge-
gengewirkt werden.

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist in der seit 2021 wirksamen 13. Flachennutzungsplananderung als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke“ ausge-
wiesen.

Verbindliche Bauleitpléane

Fir das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim® soll dieser baulich bereits vorge-
prégte Bereich erstmals durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich beordnet wer-
den und zugleich Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne der Innenentwicklung ermogli-
chen.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet gilt des Weiteren die ,Satzung Uber die bauliche Gestaltung in der
Stadt Norderney“ (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993. Diese Satzung dient der Wah-
rung der besonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen urspringlichen Gestal-
tungsstrukturen. Die Umsetzung der mit der o. g. Satzung verfolgten stadtebaulichen
Ziele wird Uber die Inhalte dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unterstitzt.

AuBerdem gelten fir das Plangebiet die Erhaltungssatzung Nr. 2 der Stadt Norderney
sowie die Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenver-
kehrsfunktion. Diese Satzungen dienen der Wahrung der besonderen Eigenart des Pla-
nungsraumes mit seinen urspriinglichen Bau-, Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirt-
schaftsstrukturen. Vor allem soll die im Satzungsgebiet vorherrschende Wohnnutzung
durch die einheimische Bevoélkerung mit der inseltypischen Privatvermietung (Kleinbe-
herbergung) nachhaltig gesichert und der zunehmende Anteil an Zweitwohnungen ein-
gedammt werden, der langfristig zur Aufweichung der vorhandenen stadtebaulichen und
sozialen Strukturen fihren wurde.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Um-
welt- und Naturschutzes gem. 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in
die Natur und Landschaft gem&aR § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entschieden (vgl. 8 15 (2) BNatSchG). Es ist zu
prufen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans Veranderungen durch die
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Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftshildes erheblich beeintrachtigen
konnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim® wird aufgrund des gerin-
gen Planumfangs und der innerdrtlichen Lage im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefihrt. Fir Bebauungsplane mit
einer zulassigen Grundflache < 20.000 m2 sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Ein-
griffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Da das Plangebiet insgesamt nur eine Gréf3e von ca. 2.512 m2 umfasst, ist die zuldssige
Grundflache folglich auch kleiner als 20.000 m2, sodass die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz gem. 8§ la (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 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 Hinderungsgriinde (hier
entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht
verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Fur den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen tber besondere Wertigkeiten
vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und daran an-
grenzend wird ein Vorkommen von Tierarten gemafR Anhang IV der FFH-Richtlinie zum
gegenwartigen Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen Flederméausen
ausgeschlossen.

Die mdglicherweise notwendige Beseitigung einzelner Gehdlze, sollte ausschliel3lich au-
Rerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen, um mdgliche Tétungen oder eine Stérung von
Sommerguartieren und anderweitige Beeintrachtigungen von Flederméausen zu vermei-
den, so dass die Verbotstatbestande nicht konstatiert werden kdnnen (s. Kap. 5.5).

Geschutzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Planungsraum kdnnen potenziell verschiedene europdische Vogelarten vorkommen,
die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde zu betrachten sind. Es
werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Siedlungsberei-
ches sowie geholzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine breite 6ko-
logische Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope auszu-
weichen. Weiterhin handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die Anwesenheit
des Menschen gewohnt sind. Die eventuell notwendige Beseitigung der Einzelbdume
darf nur auf3erhalb der Brutzeit erfolgen, um eventuell vorhandene Nistplatze nicht zu
zerstéren (Vermeidungsmafinahme).

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG unter Berlcksichtigung der Vermeidungsmalinahmen nicht einschlagig
sind.
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Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen dieser Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich mit dem im Jahre 1876 erbauten Gebaude und der ehemaligen Nut-
zung als ,evangelisches Kindererholungsheims® ein geschitztes Baudenkmal gemaf
dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Dieses wird im Rahmen des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich
Ubernommen.

Das Gebaude mit seiner Entwicklungsgeschichte ist besonders pragend fir das Ortshild
der Inselgemeinde. Gemal § 8 des NDSchG dirfen im Umfeld der Baudenkmale keine
baulichen Anlagen errichtet, geandert oder beseitig werden, wenn hierdurch deren Er-
scheinungsbild beeintrachtigt wird (Umgebungsschutz). Bei baulichen Mal3nahmen im
Bereich der Baudenkmale ist daher gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei der un-
teren Denkmalschutzbehdérde des Landkreises Aurich einzuholen.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die vertragliche Weiterentwicklung des innerortli-
chen, bereits weitestgehend bebauten Siedlungsbereiches. Dieser Zielsetzung wird mit
der vorwiegenden Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,65 und einer offenen
und abweichenden Bauweise in Anlehnung an die fir das Plangebiet typischen Bau-
und Siedlungsstrukturen Rechnung getragen. Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlent-
wicklungen im Hinblick auf die Hohenentwicklung baulicher Anlagen werden die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse, die Trauf- (TH), First- (FH) sowie Geb&udehdhen (GH)
bestandsorientiert geregelt. Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes des im Plange-
biet vorhandenen Baudenkmals werden durch die vorgenannten Festsetzungen vermie-
den.

Zur Berlcksichtigung der Belange der Archéaologischen Denkmalpflege wird ferner auf
die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden sowie archéologischen
Kulturdenkmalen (Boden- und Baudenkmalen) im Zuge von Bauausfiihrungen hinge-
wiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde (das koénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden oder archdologische Kulturdenkmale (Boden- und Bau-
denkmale) festgestellt werden, sind diese gemalR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Aurich oder dem Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft,
Hafenstral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzlglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig 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 unverandert zu lassen bzw. firihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde 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 durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb for 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 Bodenschutzbehorde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.
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5.0

5.1

Die im Zuge von Baumafinahmen 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 wie-der
Ubernommen werden kénnen.

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

Sofern es im Rahmen der Bautétigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, so ist
unverziglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu be-
nachrichtigen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,,Pflegeheim*

Aufgrund der besonderen gestalterischen Qualitat und der Funktion des Baudenkmals,
soll der Ostliche Teilbereich des ,Marienheims® im Bestand gesichert und funktionsge-
recht beordnet werden. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt diese Bere-
gelung durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gem. 8 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Pflegeheim®.

Laut 8 1 NDSchG ist es Ziel, das Baudenkmal zu schiitzen, zu pflegen und sinnvoll zu
nutzen. Zudem sollen diese der Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden. Mit dem Pla-
nungsziel eines Pflegezentrums wird diesen Anforderungen angesichts der sinnvollen
Nutzung entsprochen.

Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann notwendig, wenn sich das Plan-
gebiet von den Baugebieten gem. 88 2-10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Da in all-
gemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zwar Anlagen fir ,soziale
und gesundheitliche Zwecke® zulassig sind, sich jedoch der Gebietscharakter vorwie-
gend durch Wohnnutzung auszeichnen muss, ist fir das Plangebiet die Festsetzung als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Pflegeheim® notwendig. Dies ist an-
gesichts der vereinten Angebote von betreutem Wohnen, Tagespflege sowie ambulan-
tem Pflegedienst und Pflegeheim erforderlich, da das Plangebiet somit nicht mehr vor-
wiegend der Wohnnutzung, sondern eher als ein Klinikgelande dient.

Der Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur des Gebietes, das seit der Errichtung
des ,Marienheims® (1876) bereits als Pflegeeinrichtung (evangelisches Kindererho-
lungsheim) diente, kénnen durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan erhalten bleiben. Durch die genaue Festlegung der zuldssigen Nutzungen wird den
stadtebaulichen Zielen, die hier urspringlich typische Struktur und hohe Qualitat lang-
fristig zu sichern und Fehlentwicklungen zu vermeiden, Rechnung getragen. Innerhalb
des festgesetzten Sondergebietes werden somit nur die Nutzungen zugelassen, die
dem Entwicklungsziel entsprechen und sich zudem in vertréaglicher Weise in das unmit-
telbare Planungsumfeld einflgen.
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5.2

521

5.2.2

5.2.3

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim™
gem. 8§ 11 BauNVO sind ausschlie3lich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:
— Einrichtungen des betreuten Wohnens und der Tagespflege
(2) Ausnahmsweise zuléssig sind:

— Personalwohnungen bis zu 250 m2

— Gastewohnungen bis zu 250 mz2

— Gastronomie im Erdgeschoss

— zum Betriebskonzept passendes Gewerbe im Erdgeschoss

Dabei wird zudem geregelt, dass innerhalb des Geltungsbereiches gem. § 9 (2) BauGB
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird innerhalb des festgesetzten sonstigen Sonderge-
bietes Uber die Angabe der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO ein-
heitlich mit einer maximal zuldssigen GRZ von 0,65 definiert, um so der umliegenden
Bebauung Rechnung zu tragen.

Fur den Bereich der denkmalgeschiitzten Einzelanlage werden keine gesonderten Fest-
setzungen getroffen, da fir das in diesem Bereich befindliche Baudenkmal die Regelun-
gen des Denkmalschutzes gelten.

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. In Anlehnung an den angrenzenden
Gebaudebestand im stadtebaulichen Umfeld sowie an den vorhandenen Bestand im
Plangebiet, erfolgt fir das festgesetzte Sondergebiet eine gesonderte Festsetzung.

Fur den Gebaudeteil mit einer festgesetzten Gebaudehdhe von 4,00 m wird die Ge-
schossigkeit auf hdchstens ein Vollgeschoss gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO festgelegt. Im
angrenzenden Gebaudeabschnitt wird die Zahl der Vollgeschosse auf hochstens vier
festgesetzt. Das zur WilhelmstraRe gelegene Gebaude ist mit einer zweigeschossigen
Bauweise festgesetzt. Somit wird ein einheitliches Gestaltungsbild der sidlichen Wil-
helmstrale geschaffen.

Auf diese Weise wird eine der raumlichen Situation entsprechende Entwicklung ermdg-
licht und einer stédtebaulichen Fehlentwicklung entgegengewirkt.

Bauhdhen
Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohen der Ge-

baude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Hoéhenfestsetzungen
gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO fur bauliche Anlagen getroffen.
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5.3

5.4

Eine Uber den baulichen Bestand hinausgehende Ho6henentwicklung ist kinftig - auch
vor dem Hintergrund des im Plangebiet befindlichen denkmalgeschitzten Gebaudes
.Marienheim® stadtebaulich nicht gewiinscht. Aufgrund dessen wird die Gebaudehdhe
fur den viergeschossigen Gebaudeteil des festgesetzten Sondergebietes auf 15,00 m
begrenzt. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Bebauungsstruktur erfolgt eine ent-
sprechend differenzierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen fir die geplanten
Vorbauten mit einer Gebaudehthe (GH) von maximal 4,00 m. Diese Festsetzung erfolgt
in Anlehnung an die fur Norderney charakteristischen vor die Hauptgebdude vorgela-
gerten Wintergarten im stral3enseitigen Bereich.

Fur das nordlich festgesetzte Sondergebiet wird eine maximal zulassige Traufhéhe (TH)
von 7,00 m und eine maximal zulassige Firsthéhe (FH) von 12,00 m festgesetzt. Diese
Hohen orientieren sich an den nebenliegenden Bestandsgebauden, wodurch sich eine
einheitliche Hoéhenentwicklung sudlich der Wilhelmstra3e ergibt. Zugleich wird damit
eine Uberdimensionierung der Baukdrper vermieden.

Fur die Ermittlung der konkreten Bauhthe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) malgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhdhe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der AuRRenflache des aufgehen-
den Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugspunkt
fur die Firsthohe (FH). Als oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehdhe (GH) gilt die obere
Gebaudekante inkl. Umwehrung. Als unterer Bezugspunkt gelten die in der textlichen
Festsetzung Nr. 2 bestimmten -0,68 m ausgehend vom nicht eingemessene Hohenbe-
zugspunkt in der Planzeichnung.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsttcksflachen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 wird in Anleh-
nung an die aktuell im Plangebiet vorherrschende Bebauungsstruktur, im westlichen Teil
des Geltungsbereiches, eine abweichende Bauweise (a) gem. 8§ 22 (4) BauGB festge-
setzt. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (@) sind Gebaude zulassig wie in
der offenen Bauweise, jedoch ohne eine Langenbegrenzung. Damit wird zudem den
aktuellen Entwicklungszielen des Vorhabentrdgers Rechnung getragen.

Des Weiteren wird fir das Gebaude im noérdlichen Teil des Plangebietes eine offene
Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Demzufolge kdnnen die Gebaude hier
als Einzel-, Doppelhauser oder Hausgruppen bis zu einer Lange von maximal 50,00 m
errichtet werden. Dies entspricht der angrenzenden Bebauungsstruktur und wird dem
stadtebaulichen Entwicklungsziel einer vertraglichen, aufgelockerten Innenentwicklung
gerecht. Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersidchsischen Bauordnung
(NBauO).

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungs-
plan durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO definiert. Diese
resultieren aus den konkreten Entwicklungsabsichten des Vorhabentragers. Die bauli-
che Entwicklung dieses Areals soll somit so genau wie moglich gesteuert werden, um
Fehlplanungen zu vermeiden.

MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
Um die Verletzung und To6tung von Individuen auszuschlieRen, sind als MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9
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5.5

5.6

6.0

(1) Nr. 20 BauGB Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Brutphase der
Vogel und aufRerhalb der Sommerlebensphase der Fledermé&use durchzufiihren (d.h.
nicht vom 1. Marz bis 30. September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab
durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten
sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebdude sind bei Sanie-
rungsmal3nahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelnist-
statten zu Uberprifen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umge-
hend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Regelung fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich gem. 8 3 (2) Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz (NDSchG) das Baudenkmal ,Marienheim®. Dieses Einzelbaudenkmal wird
fur den dstlichen Gebaudeteil gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich ibernommen. Dement-
sprechend ist dieses Denkmal in der Planzeichnung kenntlich gemacht worden. Samtli-
che Baumafinahmen in der Umgebung der Denkmaler bedirfen einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung gem. 8§ 8 i. V. m. 8 10 des Niedersachsischen Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG).

Um dem Planungsziel des Vorhabentrdgers gerecht zu werden, ist geplant, den hinte-
ren, zur Wester- bzw. zur Brunnenstra3e gelegenen Teil riickzubauen. An dieser Stelle
wird darauf hingewiesen, dass die Vorhabenplanung eng mit der zustandigen Denkmal-
schutzbehtrde abgestimmt wurde.

Fir die Erweiterung des verbleibenden Teils des Baudenkmals werden fur das geplante
Pflegezentrum (berbaubare Grundsticksflachen in Form von Baugrenzen festgesetzt
(s. Kap. 5.3).

Firstrichtung

Das unverwechselbare, eigenstéandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal3
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 daher, Uber die Festsetzung der Firstrichtung fir die Hauptgebaude
senkrecht zur WilhelmstraRe den ablesbaren Ortsbildcharakter der benachbarten Ge-
baude sinnvoll zu erganzen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.
Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten sind ausnahmsweise zu-
lassig, da diese als unschadlich fir den optischen Gesamteindruck zu bewerten sind.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieRung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Wilhelmstral3e so-
wie die Georgstralie.

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

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber An-
schluss an die vorhandene Kanalisation.
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7.0
7.1

7.2

7.2.1

71.2.2

7.2.3

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

e Oberflachenentwésserung
Die Ableitung des anfallenden, schadlosen Oberflachenwassers erfolgt Gber den An-
schluss an den Regenwasserkanal in der Wilhelmstral3e.

e Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tUber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fas-
sung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

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

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

e NBauO (Niederséachsische Bauordnung),

e NDSchG (Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niederséachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensubersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 26.02.2014
gem. 8§ 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 50 ,Marienheim*“ gefasst.

Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom 04.07.2016 bis 05.08.2016 zusammen
mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.

Erganzendes Verfahren

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der sonstigen Trager offent-
licher Belange im erganzenden Verfahren gem. § 214 (4) BauGB hat in der Zeit vom
...................... bis zum ...................... stattgefunden.
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71.2.4

7.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 ,Ma-
rienheim® nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen in seiner Sitzung am
...................... gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Begrundung wurde
ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigeflgt.

N0 0 [T T
Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Marienheim® er-
folgte vom Planungsbdiro:

Diekmann e
Mosebach
& Partner —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (044 02) 97 79 30 0
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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ANLAGE:
Vorhabenplanung
(Stand: 02.01.2017)
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