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Sitzungsniederschrift
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Tagesordnung

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.
20.

Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafen La-
dung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie der Tages-
ordnung

Genehmigung der Niederschrift Uber die Sitzung vom 18.11.2015
- Offentlicher Teil

Vorstellung der Planung zur Attraktivierung der Kapdline

Bauantrag Stadt Norderney zur Erweiterung Kindergarten Am
Kap, Benekestralle 25A

Bauantrag Stadt Norderney zum Umbau Jugendtreff, An der Mih-

le 6

Neufassung Gestaltungssatzung VA 26/2016
a) Einleitungsbeschluss

Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich", Neuaufstellung
Vorstellung Plankonzept

Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle", Neuaufstellung
Vorstellung Planentwurf

Bebauungsplan Nr. 30 "Am Kap", 7. Anderung
a) Beschluss zur Auslegung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50VE "Marienheim", VA 27/2016
Neuaufstellung

a) Beschluss zur Auslegung

Bebauungsplan Nr. 34A "Marienstrafie", Neuaufstellung VA 28/2016
a) Beschluss zur Auslegung
Bebauungsplan Nr. 26 "sudliche HafenstraRe", 3. Anderung VA 29/2016

a) Beratung uber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

Mitteilungen der Verwaltung
Anfragen und Anregungen

Einwohner- / Einwohnerinnenfragestunde



TOP 6. Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemalien
Ladung, der Anwesenheit und Beschlussféahigkeit sowie
der Tagesordnung

Der Vorsitzende eréffnet die offentliche Sitzung, stellt die ordnungsgemafe Ladung, die Anwesenheit
und Beschlussfahigkeit fest.

TOP 7. Genehmigung der Niederschrift Uber die Sitzung vom
18.11.2015 - offentlicher Teil

Die Niederschrift Gber die Sitzung vom 18.11.2015 — 6ffentlicher Teil - verbleibt ohne Anmerkungen.
Beschluss

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt genehmigt die Niederschrift vom 18.11.2015 —6ffentlicher Teil -
mit vier Ja-Stimmen und drei Enthaltungen wegen Nichtteilnahme.

4 Stimme/n daflr Stimme/n dagegen 3 Enthaltungen

TOP 8. Vorstellung der Planung zur Attraktivierung der Kapdiine

Die Verwaltung erlautert, in der letzten o6ffentlichen Bauausschusssitzung am 18.11.2015 sei der
Bauantrag zur Rekonstruktion des Kaps positiv beschlossen worden. Die Verwaltung stellt nun die
Planung zur Aufwertung der umliegenden Kapdiine vor. Die Kapdine solle — analog zu den Aus-
sichtsdiinen Zuckerpad und Am Dlnensender - attraktiver gestaltet werden. Mit der Neugestaltung
der Kapdine wirden das geschichtliche Erleben des Kaps sowie der Blick Uber die Stadt in den Vor-
dergrund gerlickt. Am Aufstieg zum Kap-Denkmal (Blrgermeister-Will-Lihrs-Stralte) werde eine Tafel
mit Hintergrundinformation zum Denkmal installiert. Die heute vorhandene Zuwegung zum Kap werde
aufgenommen und neu errichtet. Zudem werde man eine Zwischenebene als Ruhezone schaffen und
mit Sitzbanken ausstatten. Auf der Kapdune stelle man zusatzlich Sitzbanke zum Verweilen auf. Um-
liegende massive Sitzstufen am Full des Kap-Denkmals sowie skulpturale Sitzliegen sollten auch den
Blick in das Bauwerk hinein ermdglichen. Die Materialien seien bewusst schlicht und naturbelassen
gewahlt. Man werde fiir die Treppenstufen Holz und flir die Ebenen sog. ,Holzhackschnitzel“ verwen-
den. Auch die Sitzgelegenheiten seien aus Holzmaterialien geplant. Die urspringliche Befeuerung
des Kaps von innen werde mit modernen Leuchtmitteln nachempfunden. Es werde keine direkte Be-
strahlung des Denkmals mit Licht von aufen geben. Im Ubergang zu der Wohnbebauung Am Was-
serturm seien Anpflanzungen geplant. Um den Blick von der Kapdiine in die Wohnungen der Anwoh-
ner zu vermeiden, pflanze man Baume und Straucher — ahnlich dem Pflanzkonzept im Waldchen
hinter der Wetterwarte - an.

BG Onnen erklart, die Planungen seien sehr erfreulich. Vor allem die Beleuchtung des Denkmals von
innen heraus, die Anschaffung der dringend bendtigten Sitzgelegenheiten sowie die Naturbelassen-
heit der Materialien seien sehr zu begruf3en. Anzumerken sei jedoch, dass der Aufstieg nicht behin-
dertengerecht sei. Die Verwaltung erklart, der Eingriff in den Naturraum fir einen langeren, behinder-
tengerechten Aufgang zum Kap sei aus naturschutzfachlicher Sicht nicht ausgleichbar gewesen.

Der Vorsitzende fragt, ob eine finanzielle Férderung in Betracht kdme. Die Verwaltung erlautert, es
seien Forderantrage bei mehreren Organisationen gestellt worden. Diese lagen derzeit noch den je-
weiligen Stellen zur Entscheidung vor.

Hr. Andretzke merkt an, aufgrund der geplanten Geholze hin zur Wohnbebauung Am Wasserturm sei
die Sicht auf das Bauwerk fir die Anwohner eingeschrankt, zudem stellten diese Gehdlze keine insel-
typische Dunenlandschaft dar. Die Verwaltung erklart, im oberen Bereich wirden flachere Geholze

und im unteren Bereich héhere Geholze gepflanzt, so dass sich die Vegetation entsprechend abstufe



TOP 9. Bauantrag Stadt Norderney zur Erweiterung Kindergarten
Am Kap, Benekestralie 25A

Die Verwaltung stellt den Bauantrag zur Erweiterung des Kindergartens Am Kap vor. Das Grundstuck
befiande sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36 ,Seehospiz®, 3. Anderung. Zur Umset-
zung des Bauvorhabens sei im Jahre 2015 der Bauteppich fiir die Erweiterung des Kindergartens
entsprechend vergrofRert worden.

Die Verwaltung stellt die Planung mit den entsprechenden Ansichten und Grundrissen vor. Zur Erwei-
terung des Kindergartens Am Kap sei ein Neubau fir zwei weitere Kindergartengruppen geplant. Der
Neubau entstiinde im westlichen Teil des Grundstuckes und werde mit dem Bestandgebaude baulich
verbunden. Im Zuge der BaumaRnahmen werde man weitere MaRnahmen (Haustechnik, Brand-
schutz) im Bestandsgebaude durchfiihren. Auf der westlichen Seite des Neubaus entstiinde eine Au-
Rentreppe als zweiter Rettungsweg.

Die Verwaltung erlautert, im Erdgeschoss entstiinden Raumlichkeiten fiir zwei Kindergartengruppen
mit entsprechenden Nebenrdumen (Garderobe, Toilette). Im Obergeschoss des Anbaus wirden die
vom Land Niedersachsen geforderten Personalrdumlichkeiten sowie weitere notwendige Nebenrau-
me (Garderobe, Teekiche) untergebracht. Zudem entstehe im Obergeschoss eine sog. ,Kleingrup-
pe“. Dieser Gruppenraum sei vor allem fur integrative Gruppen dringend gewinscht.

RM Bakker-Dinkla stellt fest, die Schaffung von Raumlichkeiten sei begrifienswert. Jedoch werde die
Freiflache zwischen dem Anbau und dem Bestandsgebaude zu stark verschattet, so dass der Raum
der Gruppe ,Wattwirmer* zu wenig Tageslicht erhalten werde. Die Verwaltung erlautert, der westlich
gelegene Raum der Gruppe im Bestandsgebdude (,Wattwirmer®) sei bereits heute aufgrund des er-
héhten Gelandeverlaufes im westlichen Teil des Grundstliickes sowie der westlichen Fensterausrich-
tung verschattet. Zudem habe es nur wenige Moglichkeiten zur Erweiterung des Bauteppichs inner-
halb des vorhandenen Grundstlickes gegeben. RM Bakker-Dinkla schlagt vor, man solle die westlich
ausgerichteten Raumlichkeiten mit Dachflachenfenstern versehen, um eine bessere Belichtung zu
ermoglichen. Die Verwaltung erklart, es seien mehrere MalRnahmen zur Belichtung der Raumlichkei-
ten in der Diskussion.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt nimmt den Bauantrag positiv zur Kenntnis.

7 Stimme/n dafiir 0 Stimme/n dagegen 0 Enthaltungen

TOP 10. Bauantrag Stadt Norderney zum Umbau Jugendtreff, An der
Muhle 6

Die Verwaltung berichtet, der Bauantrag sei bereits im Verwaltungsausschuss beschlossen und im
letzten Schulausschuss offentlich vorgestellt worden. Somit werde der Bauantrag zum Umbau Ju-
gendtreff, An der Muhle 6, in diesem Ausschuss lediglich nachrichtlich zur Kenntnis sowie zur Unter-
richtung der Offentlichkeit gegeben. Im Haus der Begegnung werde die ehemalige Wohnung im Erd-
geschoss zu einem Jugendcafé umgebaut. Es sei ein Cafébereich mit Kiiche, ein Biro sowie ein
~Wohnzimmer* als Riickzugsbereich fur Jugendliche geplant. Vor dem Café entstiinde eine AuRenter-
rasse mit Freibereich. Die Bauarbeiten seien bereits weitestgehend umgesetzt. Frau Katrin Sander,
Jugendpflegerin der Stadt Norderney, betreue das Jugendcafé als Treffpunkt flir Jugendliche.

Beschluss

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt nimmt den Bauantrag zur Kenntnis.



TOP 11. Neufassung Gestaltungssatzung
a) Einleitungsbeschluss

Die Verwaltung erklart, die rechtskraftige ,Satzung zur baulichen Gestaltung in der Stadt Norderney*“
(Gestaltungssatzung) solle redaktionell Gberarbeitet werden. Bestimmte Regelungsinhalte sollten
praziser definiert werden, um mehr Rechtssicherheit zu erlangen. Dies erfordere die Neufassung der
Gestaltungssatzung, weshalb ein Beschluss zur Einleitung des Verfahrens gefasst werden misse.
Die Verwaltung erlautert, der Geltungsbereich der heutigen Satzung umfasse den gesamten Stadtbe-
reich, mit Ausnahme des Hafenbereichs und des Gewerbegelandes. Mit der Neufassung der Gestal-
tungssatzung wurden mehrere Stadtbereiche nach ihrer baulichen Zusammengehdrigkeit (Nutzung
und Gebaudestruktur) aufgeteilt. Freiflachen und Grinflachen (z.B. Napoleonschanze, Friedhof, Ar-
gonnerwaldchen, Blautal) sowie der Kurplatz mit seinen denkmalgeschitzten Gebauden entfielen aus
den Geltungsbereichen der Satzung. Es fehle in diesen Teilbereichen der Regelungsbedarf. Die Ver-
waltung stellt die Regelungsinhalte im Einzelnen vor. Fir folgende Gestaltungselemente erarbeite die
Verwaltung derzeit entsprechende Regelungsinhalte:

e Technische An- und Aufbauten,
Vorgarten und Einfriedungen,
Werbeanlagen,
Dachaufbauten und Dacheinschnitte,
Dachflachen,
Dachterrassen,
Balkone, Erker, Loggien und Eingangsiberdachungen.

RM Kiefer merkt an, es sollten die gestalterischen Eigenarten der einzelnen Wohngebiete auch in
den entsprechenden Bebauungsplanen berlcksichtigt werden.

Beschluss

Aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 3. April 2012 (Nds. GVBI.
2012, 46) und aufgrund des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — alle Bestimmungen jeweils in der aktuellen Fassung — wird
die Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung der ,Satzung zur baulichen Gestaltung in der
Stadt Norderney“ beschlossen.

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:

5 Stimme/n daflr 1 Stimme/n dagegen 2 Enthaltungen



TOP 12. Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich", Neuauf-
stellung
Vorstellung Plankonzept

Die Verwaltung erklart, es sei bereits im Jahre 2013 ein Einleitungsbeschluss zur Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® gefasst worden. Ziel sei es, Festsetzungen ana-
log zu den angrenzenden B-Planen fiir den vorderen Hafenbereich zu treffen sowie ein Verkehrskon-
zept fur das neu errichtete Hafenterminal in den B-Plan einflieRen zu lassen. Die Verwaltung stellt
den Geltungsbereich sowie das Plankonzept zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vor-
derer Hafenbereich* vor. Innerhalb des Geltungsbereiches seien u.a. Verkehrsflaichen (OPNV, Ha-
fenverkehr), Stellplatze flr Fahrrader und Pkws sowie Gemeinbedarfsflachen (Bauhof WSA, Nports)
und SO-Gebiete ausgewiesen. Der rechtswirksame vorhabenbezogene B-Plan ,Nationalparkhaus®
flieBe mit in den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 47 A ,Vorderer Hafenbereich“ ein. Der Bereich
des Hafenterminals werde nicht in den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 47A aufgenommen, da die-
ser uUber den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 52 geregelt werde. Die derzeit im Bestand befindlichen
Wohnungen, in dem Gebaude sudlich des Nationalparkhauses werde man mit der Festsetzung ,SO1-
Gebiet "Nationalparkhaus™ zukinftig Uberplanen, da eine Wohnnutzung im Deichvorland generell
unzuldssig sei. Die Verwaltung erklart, es sei eine Flache zum Parken von Fahrradern auf dem Ge-
lande des heutigen Restaurants ,Hafentreff* vorgesehen. Das Angebot des unmittelbaren Parkens
der Fahrrader am Hafenterminal habe eine hohe Bedeutung, da zu beflirchten sei, dass die Parksitu-
ation fur Fahrrader sonst weiterhin schwer zu steuern sein kénnte.

RM Raschke fragt, ob geschlossene Fahrradstellplatze in Betracht kdmen. Die Verwaltung erlautert,
eine Uberdachte Fahrradabstellanlage sei angestrebt.

Beschluss

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt stimmt zu, dass der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich® weiterentwickelt werden soll.

TOP 13. Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle", Neuaufstellung
Vorstellung Planentwurf

Die Verwaltung berichtet, man habe bereits in der letzten 6ffentlichen Bauausschusssitzung einen
Planentwurf fir den Bereich ,An der Mihle“ der Offentlichkeit vorgestellt. Es habe sich kurzfristig Dis-
kussionsbedarf zur Verdichtung im Quartier und zur Héhenfestsetzung der geplanten Wohngebaude
ergeben, so dass der Bebauungsplan erst zu einem spateren Zeitpunkt zur Auslegung beschlossen
werden kdnne. Trotzdem sei angestrebt, den Bebauungsplan noch in diesem Jahr als Satzung zu
beschlieBen. Heute solle die Offentlichkeit nochmals (iber den Sachstand des Planentwurfes infor-
miert werden.

Die Verwaltung stellt den Planentwurf vor. Es sollten Trauf- und Firsthéhen sowie die Geschossigkei-
ten im SO-Gebiet festgesetzt werden. Die Verwaltung erklart, der Zulassigkeitskatalog fur die SO-
Gebiete ,Dauerwohnen® orientiere sich an einem ,Reinen Wohngebiet‘. Um Regelungen abweichend
von der Gestaltungssatzung treffen zu kénnen, sehe der B-Plan 6értliche Bauvorschriften u.a. fir die
Dachform, Klinkerfassade sowie die Gaubenbreite vor. Mit diesen flr den Bereich typischen Gestal-
tungselementen solle der Gebietscharakter erhalten bleiben. Des Weiteren reduziere man die Richt-
zahl fir Stellplatze bei Mehrfamilienhdausern um die Halfte, um ein verkehrsberuhigtes Quartier zu
ermdglichen sowie dem tatsachlichen Bedarf an Stellplatzen gerecht zu werden.

Der Vorsitzende schlagt vor, der ruhende Verkehr solle aufderhalb des Quartiers untergebracht wer-
den. Aufgrund der raumlichen Nahe, biete sich der nahegelegene Parkplatz D an. Die Voraussetzun-
gen zur Nutzung des Parkplatzes D fir die zuklnftigen Mieter des Quartiers sollten geschaffen wer-
den.



RM Plavenieks stellt fest, die sanierte Karl-von-Miller-Kaserne in Emden hatte Vorbildfunktion ftr
dieses Gebiet. Die Mitglieder des Bauausschusses, die Stadtverwaltung sowie die WGN sollten sich
die Kaserne vor Ort ansehen, um sich ein Bild machen zu kénnen. Der Ausschuss misse den Aspekt
der Erhaltung der Gebaude im Auge behalten und diirfe nicht grundsatzlich nur von Neubauten aus-
gehen.

Der Vorsitzende erklart, die Planer der Karl-von-Miiller-Kaserne sollten ein Gutachten zum Gebaude-
bestand ,An der Mihle® erstellen. Eine Sanierung lief3e sich zeitlich effektiver durchflihren. Jedoch
kdnne nicht der gesamte Bestand im Quartier saniert werden. Auf den Freiflachen im Geltungsbe-
reich des B-Planes sollten auch Neubauten entstehen, um den entsprechenden Bedarf an Wohnraum
zu gegebener Zeit abdecken zu kénnen. Der geplante Neubau sidlich des Hauses der Begegnung
solle mdglichst zeithah umgesetzt werden.

TOP 14. Bebauungsplan Nr. 30 "Am Kap", 7. Anderung
a) Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung berichtet, der Verwaltungsausschuss habe am 09.09.2015 den Beschluss zur Einlei-
tung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap* gefasst. Zum einen werde ein Bautep-
pich fur das Baudenkmal ,Kap“ ausgewiesen. Somit wiirden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flir eine Rekonstruktion des Kaps geschaffen. Zum anderen solle fir die zwei Wohngebaude
(Jann-Berghaus-Stralle 38 + 39) im Geltungsbereich — analog der Regelungen fir die Std-/ Stidhoff-
straRe — ein sonstiges Sondergebiet ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ festgesetzt werden.
Diese Festsetzung ergebe sich aus der tatsachlichen Nutzungsstruktur der Wohngebaude. Aufgrund
der Ausrichtung der Gebaude am ndérdlichen Grundstlicksrand werde man weiter Terrassen und der-
gleichen im Vorgarten zulassen sowie eine Anpflanzverpflichtung zur ErschlieBungsstralle festset-
zen.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*“, Verfahren zur 7. Anderung mit
Begriindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2
BauGB, in der derzeit glltigen Fassung, fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchge-
fuhrt.

5 Stimme/n daflr 0 Stimme/n dagegen 2 Enthaltungen

TOP 15. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50VE "Marien- VA 27/2016
heim", Neuaufstellung
a) Beschluss zur Auslegung

BG Ennen nimmt an der Beratung und der Abstimmung nicht teil.

Die Verwaltung berichtet, das denkmalgeschitzte Gebaude ,Marienheim* solle saniert und umgebaut
werden. Um dem Denkmal wieder einer Nutzung zuzufiihren, plane der Projekttrager ,NG Die Nor-
derney Genossenschaft eG* die Errichtung einer Seniorenresidenz. Ein Teil des denkmalgeschiitzten
Ensembles im hinteren Grundstlicksbereich solle zuriickgebaut werden. Der Projekttrager errichte
hierfir einen Anbau im hinteren Bereich des Grundstlcks sowie einen Neubau zur Wilhelmstrale.
Das Vorhaben sei mit dem Landkreis Aurich sowie der Landesdenkmalpflege abgestimmt. Die Ver-
waltung stellt exemplarisch den Grundriss des Erdgeschosses sowie die geplanten Ansichten des
Bestandsgebaudes vor.



Die Verwaltung stellt den Planentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 VE ,Marien-
heim“ vor. Die Vorhabenplanung sei entsprechend in den Planentwurf eingeflossen. Unter anderem
weise der Planentwurf das ,Marienheim® als Denkmal aus und stelle die Abbruchflachen sowie die
Bauteppiche fur die Umsetzung des Neu- und Anbaus dar. Innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes
~Pflegeheim” seien Einrichtungen des betreuten Wohnens und der Tagespflege zulassig. Ausnahms-
weise seien Personalwohnungen, Gastewohnungen, Gastronomie im Erdgeschoss sowie zum Be-
triebskonzept passendes Gewerbe im Erdgeschoss zulassig. Der zwischen Stadt und Projekttrager
geschlossene Durchfihrungsvertrag definiere die Details zur Nutzung und Ausfiihrung der Planung.

RM Bakker-Dinkla erlautert, aus Sicht der Fraktion Die Grinen/Blindnis 90 solle die zukiinftige Senio-
renresidenz im ,Marienheim“ an das BHKW Am Weststrand angeschlossen werden. Eine entspre-
chende Verpflichtung koénne in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 un-
ter Punkt 6 ,Verkehrliche und technische Infrastruktur® aufgenommen werden. Die Verwaltung erlau-
tert, bevor man dies im Bebauungsplan festschreibe, missten erst die Kapazitdten zum Anschluss an
das BHKW von Seiten der Stadtwerke Uberprift werden. BG Onnen berichtet, die Stadtwerke hatten
dies auf Anfrage des Projekttragers bereits abgelehnt. Der Vorsitzende erganzt, man solle dem Pro-
jekttrager hierfiur keine Vorgaben machen.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 VE ,Marienheim®, Ver-
fahren zur Neuaufstellung mit Begriindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB, in der derzeit glltigen Fassung, fur die Dauer eines Monats
offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchge-
fuhrt.

5 Stimme/n dafiir 0 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung/en

TOP 16. Bebauungsplan Nr. 34A "Marienstrafle", Neuaufstellung VA 28/2016
a) Beschluss zur Auslegung

BG Ennen nimmt wieder an der Beratung teil.

Die Verwaltung berichtet, der Bebauungsplan Nr. 34 A ,Marienstrafl’e” habe bereits mehrfach ausge-
legen. Im Zuge der letzten Auslegung habe der Landkreis Aurich Bedenken vorgebracht, welche zu
wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes gefiihrt hatten. Aus diesem Grunde miisse der ge-
anderte Entwurf des Bebauungsplanes nochmals ausgelegt werden.

Die Verwaltung erldutert den Planentwurf. Der Geltungsbereich sei um die Wohnhauser Marienstral3e
23-25 in Richtung Osten erweitert worden. Die denkmalgeschiitzten Gebaude in der Marienstralle
seien im Planentwurf entsprechend als ,Denkmal“ dargestellt. Diese Denkmaler wirden den bauli-
chen Malstab flr die Umgebungsbebauung in der Marienstralle vorgeben. Somit kénnte sich die
Hoéhe fir einige Gebaude im Umbau- oder Neubaufall reduzieren. Zum Ausgleich sei eine Anbauopti-
on im hinteren Grundstiicksteil vorgesehen. Die Verwaltung erlautert, im Planentwurf sei eine Syste-
matik zur Bebauung (Vorbau, Hauptgebaudekdrper, hinterer Anbau) mit den entsprechenden Fest-
setzungen eingefuhrt worden.

RM Bakker-Dinkla fragt, ob das Gebaude Marienstralle 17 mit einer Traufhéhe von 11,50 m festge-
schrieben werde. Die Verwaltung erldutert, im aktuellen Planentwurf seien die Gebdude Marienstralie
16-18 im Bestand festgeschrieben worden. Die Denkmalpflege (Landkreis Aurich) habe mit ihrer Stel-
lungnahme den deutlichen Hinweis gegeben, dass die Gebaude in unmittelbarer Nahe zum denkmal-
geschitzten Gebaude ,Wilhelm-Augusta“ Ricksicht auf das Denkmal nehmen missten. Somit sei
eine Hohenentwicklung uber den Bestand hinaus ausgeschlossen.



Die Verwaltung erklart, aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur habe man entsprechend ein
Sonstiges Sondergebiet ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke“ entwickelt. Es seien Wohngebaude mit
Wohnungen zum Dauerwohnen flr Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney, Beherbergungs-
betriebe (Pensionen, Hotels) mit Fremdversorgung, Ferienappartements als gewerbliche Beherber-
gungsbetriebe, Betriebsleiterwohnungen fir Gewerbebetriebe, Raume flr freie Berufe etc. zulassig.
Innerhalb von Wohngebauden seien auch Ferienwohnungen in einem bestimmten Verhaltnis zu der
Anzahl von Dauerwohnungen zuldssig. Zudem seien in einem bestimmten Grofienverhaltnis Schank-
und Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetriebe zulassig. Des Weiteren seien Nebenanlagen auf
der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig. Die Flache der Nebenanlage richte sich nach
der Grundflache des Grundstickes. In den o6rtlichen Bauvorschriften seien Dachgestaltung, Auf3en-
wande, Werbeanlagen, AuRentreppen, Vorgarten sowie Fenster, Tiren und Rollladen geregelt.

Der Vorsitzende weist darauf hin, Gbereinanderliegende und zweigeschossige Dachgauben seien im
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 34A unzuldssig. Diese Regelung solle auch fur Dacheinschnitte
gelten. Des Weiteren solle eine Hohenfestsetzung flir Dachgauben aufgenommen werden. Zudem
seinen Garagen und Stellplatze mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 gm zulassig. In
diversen anderen Bebauungsplanen seien eine Garage sowie ein Stellplatz mit jeweils 21 gm zulas-
sig. Die Verwaltung nimmt die Hinweise entsprechend auf.

Der Vorsitzende fragt, ob eine Erschlielung der Grundstiicke Uber den Kurpark im rlickwartigen Be-
reich zukunftig ermdglicht werden solle. Die Verwaltung schlie3t dies aus. Die Stadtwerke Norderney
seien Eigentumer der Flachen des Kurparks.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 A ,Marienstralle“, Verfahren zur Neuaufstel-
lung mit Begrindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit Begrindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB, in der derzeit glltigen Fassung, fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig durchge-
flhrt.

6 Stimme/n dafiir 0 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung

TOP 17. Bebauungsplan Nr. 26 "suidliche HafenstraRe", 3. Anderung VA 29/2016
a) Beratung tber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

Die Verwaltung berichtet, der Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,sidliche Hafen-
straRe“ habe fir die Offentlichkeit ausgelegen. Ziel sei es, die vorhandene Nutzungsstruktur aus
Dauerwohnungen und Ferienwohnungen zulassig zu machen. Die Verwaltung erldutert, es seien vie-
le Stellungnahmen aus der Offentlichkeit im Zuge der Auslegung eingereicht worden. Es habe grund-
satzlich Zustimmung aus der Offentlichkeit gegeben, dass die Nutzungsstruktur (Beherbergung und
Dauerwohnen) in diesem Bereich mit der 3. Anderung des B-Planes geregelt werde. Der Ausschluss
von reinen Ferienhdusern sei begriiRt worden. Die Offentlichkeit habe aber auch den Vorwurf der
Teilenteignung, Bevormundung und Wertminderung der Immobilie gedufiert. Die Kritik zu den unter-
schiedlich festgesetzten Grundflachenzahlen (0,25 / 0,30) sowie der festgesetzten Gebaudehdhen,
welche den Bestand nicht abdecken wirden, habe man aufgenommen und entsprechend angepasst.
Der B-Planentwurf setze weiterhin Trapezgauben fest, da diese typisch in diesem Bereich seien. Die
Flache fir Nebenanlagen vergrofRere sich von 12 gm auf 21 gm. Ein grundsatzlicher Wunsch der An-
lieger des Gebietes ,Up Siderdin® sei die Zulassigkeit von Stellplatzen auf dem eigenen Grundsttick
gewesen. Dem Wunsch hatten sich die Mitglieder des Ausschusses fir Bauen und Umwelt nicht an-
schlielten kdnnen. Hintergrund sei, dass die Siedlung als verkehrsberuhigtes Gebiet angelegt sei und
Gemeinschaftsparkplatzanlagen im ndrdlichen Teil des Quartiers angelegt worden seien. Von diesem
Verkehrskonzept mdchte die Politik derzeit nicht abriicken. Ein weiterer Kritikpunkt sei die Beschran-
kung der Wohnungsanzahl (1 Ferienwohnung + 1 Dauerwohnung) gewesen. Man habe vor der er-
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neuten Auslegung den B-Planentwurf dahingehend abgeandert, dass die Anzahl der zuldssigen
Wohnungen in einem Wohngebaude nochmals erhéht worden sei.

Die Verwaltung stellt kurz die textlichen Festsetzungen vor.

Der Vorsitzende stellt fest, in der Begrindung zur Zulassigkeit von Trapezgauben sei beschrieben,
dass die Gaubenbreite die Trauflange von 50% nicht Uberschreiten dirfe. Die Gaubenbreite solle
jedoch nicht — wie in der Begriindung beschrieben — entlang des Gaubensockels, sondern entlang
der oberen Gaubenlange gemessen werden. Die Verwaltung nimmt den Hinweis zur Kenntnis.

Der Vorsitzende stellt fest, Balkone seien in den Festsetzungen nicht ausgeschlossen. Die Verwal-
tung erklart, eine Regelung zu Balkonen sei aufgrund der Trauf- und Firsthéhen sowie des Aus-
schlusses von Dacheinschnitten nicht erforderlich.

Beschluss

a) Die wahrend der Auslegungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,stidliche
HafenstraRe“ vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Die 6ffentlichen
und privaten Belange werden gem. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) untereinander und ge-
geneinander abgewogen. Die Zusammenstellungen (Anlage) sind Bestandteil des Beschlusses.

Beschluss zur 1. Abwaqung
4 Stimme/n daflr 0 Stimme/n dagegen 3 Enthaltungen

Beschluss zur 2. Abwagqung
5 Stimme/n daflr 1 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung

b) Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) — alle Bestimmungen in
der derzeit giiltigen Fassung — wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Siidliche Ha-
fenstralRe“ mit der dazugehdrigen Begriindung vom Rat der Stadt Norderney als Satzung be-
schlossen. Der Bebauungsplan besteht aus dem Satzungstext und der Begriindung.

5 Stimme/n dafiir 1 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung

TOP 18.  Mitteilungen der Verwaltung

Die Verwaltung berichtet, seit dem Jahr 2005 gabe es im Bereich des Gelandes des ehemaligen
Gaswerksstandortes ,Littje Legde” eine Beprobung im Rahmen eines Grundwassermonitoring. Auch
im letzten Monitoringverfahren seien leichte Uberschreitungen der Grenzwerte bei verschiedenen
Parametern festgestellt worden. Seit Jahren gabe es Schwankungen der Werte einzelner Parameter,
weshalb das Monitoringverfahren auch zukiinftig weitergefiihrt werde. Des Weiteren gabe es seit
mehreren Jahren ein Grundwassermonitoring im Bereich ,Alte Deponie — Karl-Rieger-Weg"“. Auch
hier seien Schwankungen der Werte verschiedener Parameter zu erkennen, so dass ein Monitoring-
verfahren zumindest im nachsten Jahr weitergefihrt werde.

TOP 19. Anfragen und Anregungen

Es liegen keine Anfragen und Anregungen vor.
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TOP 20. Einwohner-/ Einwohnerinnenfragestunde

Ein Blrger fragt, ob im Bebauungsplan Nr. 34A ,Marienstrale“ nur Wohnungen mit max. 90 gm
Wohnflache zulassig seien. Die Verwaltung erklart, die Festsetzung Nr. 3 beziehe sich auf 90 gm der
Brutto-Geschossflache pro Wohneinheit. Mit dieser Regelung solle lediglich die Anzahl der Wohnein-
heiten in einem Wohngebaude errechnet werden kénnen. Die Wohneinheiten innerhalb eines Wohn-
gebdudes koénnten in unterschiedlichen GréRen ausfallen. Die Festsetzung sei bestandsorientiert
getroffen worden.

Ein Burger fragt, ob die angesprochene Regelung (Festsetzung Nr. 3, B-Plan Nr. 34A ,Marienstralle®)
durch § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gedeckt sei. Die Verwaltung erklart, die Festsetzung sei aus Sicht der
Stadt Norderney rechtssicher. Die Kommentierung zum § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB decke diese Rege-
lung durchaus ab. Somit seien auch andere Bezugsmalstadbe zur Festsetzung der Anzahl von Woh-
nungen zulassig.

Ein Burger fragt, ob es bereits einen Kostenvergleich gebe, der die Einsparméglichkeiten durch die
Sanierung von Wohngebauden im Quartier ,An der Mihle* gegenliber einem Neubau aufzeigen wr-
de. Der Vorsitzende erlautert, ihm sei Ubermittelt worden, dass es — im Sanierungsfall - zu einer Ein-
sparung von bis zu 30 % kommen kdnne, im Vergleich zu anfallenden Kosten fur einen Neubau.

Ein Burger erklart, man misse die Offentlichkeit im Aufstellungsverfahren zur Neufassung der Gestal-
tungssatzung beteiligen. Die Verwaltung erklart, bei der Neufassung der Gestaltungssatzung handele
es sich um ein gewdhnliches Verfahren zur Aufstellung einer ortlichen Bauvorschrift (Satzung). Die
Beteiligung der Offentlichkeit spiele hier eine groe Rolle und werde entsprechend durchgefiihrt.

Ein Blrger fragt, ob die Stadt die finanziellen und baulichen Altlasten fir das 5-Sterne-Hotels, die in
der Vergangenheit angefallen seien, auf die neuen Investoren Ubertragen werde. AV Reising erklart,
man werde die finanziellen Altlasten nicht auf die neuen Investoren Ubertragen. Bauliche Altlasten
werde die Stadt mit dem Land Niedersachsen verrechnen. Hier seien entsprechende Vorabreden
getroffen worden.

Eine Blrgerin fragt, ob der Bebauungsplan Nr. 26 ,sudliche Hafenstrale® mit heutigem Beschluss
des Bauausschusses rechtskraftig sei. Der Vorsitzende erklart, es sei lediglich ein Empfehlungsbe-
schluss an den Rat ergangen. Der Rat kdnnte somit in seiner ndchsten Sitzung den Bebauungsplan
Nr. 26 als Satzung beschlielen. Auf Nachfrage erklart die Verwaltung, in den Festsetzungen zum B-
Plan Nr. 26 seien maximal 2 Dauerwohnungen sowie 2 Ferienwohnungen in verschiedenen Konstel-
lationen (Festsetzungen 4-6) beschrieben.

Eine Birgerin fragt, ob Dacheinschnitte aufgrund der Festsetzungen im B-Plan Nr. 26 zulassig seien.
Der Vorsitzende erklart, Dacheinschnitte seien aufgrund der Festsetzung Nr. 8 nicht zulassig.

Eine Birgerin fragt, wie zukinftig mit bestehenden Kellerwohnungen im Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 26 umgegangen werde. Der Vorsitzende erklart, ungenehmigte Bauteile, Baukérper oder
Nutzungen sollten stets nachtraglich in einem Bauantragsverfahren legalisiert werden. Kellerwohnun-
gen, die bereits seit Jahren in Wohnnutzung seien, kdnnten eventuell mit Auflagen befristet genutzt
werden. Dies sei jedoch Aufgabe des Landkreis Aurich.

Eine Burgerin erklart, es sei Wunsch der Anwohner von ,Up Slderdin®, dass Stellplatze auf den
Grundstlicken durch eine entsprechende Festsetzung im B-Plan Nr. 26 zugelassen werden. Mehrere
Anwohner hatten bereits Einwande zum Thema Stellplatze bei der Stadt Norderney im Beteiligungs-
verfahren zum B-Plan 26 eingereicht.

Ein Burger fragt, wie die AuRerung in der Presse durch BG Padberg zu verstehen sei, dass eine Reg-
lementierung durch Bebauungsplane nicht flichendeckend angestrebt werden solle. BG Padberg
erlautert, es kdnne nicht jeder Einzelfall Gber Bebauungspléne geregelt werden. Bei einigen Bauvor-
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haben sei es sinnvoller, nach § 34 BauGB - Art und Mal} des Einfugens - (ber das Einvernehmen der
Gemeinde zu entscheiden.

Ein Burger erklart, die Verdichtung der Bebauung habe in den letzten Jahren zugenommen. Es seien
in naher Zukunft diverse Bauprojekte zur Verdichtung der Inselbebauung geplant, z.B. ,An der Miih-
le“. Diese Bautatigkeit stehe jedoch den Aussagen aus den einzelnen Fraktionen entgegen. Der Vor-
sitzende erklart, die kirzlich beschlossenen B-Plane lielien eine bedarfsgerechte Bebauung zu. Je-
doch sei die Nutzung beschrankt worden. Ziel sei es, Wohnungen fiir Personen mit Lebensmittel-
punkt auf der Insel zu schaffen. Zudem werde der Versuch unternommen, Zweitwohnungen Uber die
Bebauungsplane zu steuern bzw. auszuschlieen.

Ein Burger fragt, aufgrund welcher Rechtslage eine Bebauung auf dem ehemaligen Namuth-
Grundstlick (JanusstralRe 2) zulassig sei. Die Verwaltung erklart, derzeit befande sich das Grundstiick
im AuRenbereich und kdnne nicht bebaut werden. Der Ausschuss flr Bauen und Umwelt habe aktuell
die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60 ,Gartenstadt” beschlossen. Sollte
dieser Bebauungsplan rechtswirksam werden, sei eine Bebauung zur Umsetzung eines Einheimi-
schenmodells auf diesem Grundstick moglich.

Ein Burger fragt, inwiefern die Stadt Norderney Einfluss auf die Gestaltung des Parkplatzes am Ede-
ka-Markt am Hafen (Gorch-Fock-Weg) genommen habe. Der Vorsitzende erlautert, es sei jederzeit
moglich, mit der Konsumgenossenschaft Norderney oder dem Unternehmen ,Edeka“ Uber die Gestal-
tung des Parkplatzes in Form einer Einfriedung zu sprechen.

Der Vorsitzende schlief3t die 6ffentliche Sitzung.

Kiefer Ulrichs
(Vorsitzender) (Burgermeister)

Aiche
(Protokollfuhrerin)



6.

Eroffnung der Sitzung, Feststellung
der ordnungsgemalfen Ladung, der
Anwesenheit und Beschlussfahigkeit
sowie der Tagesordnung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fir Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 08.06.2016

TOP 6. Eroffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemaien

Ladung, der Anwesenheit und Beschlussfahigkeit sowie
der Tagesordnung

Der Vorsitzende eroffnet die offentliche Sitzung, stellt die ordnungsgeméRe Ladung, die
Anwesenheit und Beschlussfahigkeit fest.




7.

Genehmigung der Niederschrift Gber
die Sitzung vom 18.11.2015 -
Offentlicher Tell



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 6. Genehmigung der Niederschrift tber die Sitzung vom
18.11.2015 - offentlicher Teil

Die Niederschrift Uber die Sitzung vom 18.11.2015 — offentlicher Teil - verbleibt ohne
Anmerkungen.

Beschluss
Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt genehmigt die Niederschrift vom 18.11.2015 —

offentlicher Teil - mit vier Ja-Stimmen und drei Enthaltungen wegen Nichtteilnahme.

4 Stimme/n dafur Stimme/n dagegen 3 Enthaltungen




8.

Vorstellung der Planung zur
Attraktivierung der Kapdlne



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 8. Vorstellung der Planung zur Attraktivierung der Kapdiine

Die Verwaltung erlautert, in der letzten 6ffentlichen Bauausschusssitzung am 18.11.2015 sei
der Bauantrag zur Rekonstruktion des Kaps positiv beschlossen worden. Die Verwaltung
stellt nun die Planung zur Aufwertung der umliegenden Kapdine vor. Die Kapdine solle —
analog zu den Aussichtsdiinen Zuckerpad und Am Diunensender - attraktiver gestaltet
werden. Mit der Neugestaltung der Kapdiine wirden das geschichtliche Erleben des Kaps
sowie der Blick Gber die Stadt in den Vordergrund gertickt. Am Aufstieg zum Kap-Denkmal
(Burgermeister-Will-Lihrs-StralRe) werde eine Tafel mit Hintergrundinformation zum Denkmal
installiert. Die heute vorhandene Zuwegung zum Kap werde aufgenommen und neu
errichtet. Zudem werde man eine Zwischenebene als Ruhezone schaffen und mit Sitzb&nken
ausstatten. Auf der Kapdine stelle man zusatzlich Sitzbanke zum Verweilen auf.
Umliegende massive Sitzstufen am Ful? des Kap-Denkmals sowie skulpturale Sitzliegen
sollten auch den Blick in das Bauwerk hinein erméglichen. Die Materialien seien bewusst
schlicht und naturbelassen gewahlt. Man werde fir die Treppenstufen Holz und fir die
Ebenen sog. ,Holzhackschnitzel* verwenden. Auch die Sitzgelegenheiten seien aus
Holzmaterialien geplant. Die urspringliche Befeuerung des Kaps von innen werde mit
modernen Leuchtmitteln nachempfunden. Es werde keine direkte Bestrahlung des Denkmals
mit Licht von auRen geben. Im Ubergang zu der Wohnbebauung Am Wasserturm seien
Anpflanzungen geplant. Um den Blick von der Kapdiine in die Wohnungen der Anwohner zu
vermeiden, pflanze man Baume und Straucher — &hnlich dem Pflanzkonzept im Waldchen
hinter der Wetterwarte - an.

BG Onnen erklart, die Planungen seien sehr erfreulich. Vor allem die Beleuchtung des
Denkmals von innen heraus, die Anschaffung der dringend bendtigten Sitzgelegenheiten
sowie die Naturbelassenheit der Materialien seien sehr zu begrufen. Anzumerken sei
jedoch, dass der Aufstieg nicht behindertengerecht sei. Die Verwaltung erklart, der Eingriff in
den Naturraum fir einen langeren, behindertengerechten Aufgang zum Kap sei aus
naturschutzfachlicher Sicht nicht ausgleichbar gewesen.

Der Vorsitzende fragt, ob eine finanzielle Forderung in Betracht kdme. Die Verwaltung
erlautert, es seien Forderantrdge bei mehreren Organisationen gestellt worden. Diese lagen
derzeit noch den jeweiligen Stellen zur Entscheidung vor.

Hr. Andretzke merkt an, aufgrund der geplanten Gehélze hin zur Wohnbebauung Am
Wasserturm sei die Sicht auf das Bauwerk fur die Anwohner eingeschrénkt, zudem stellten
diese Geholze keine inseltypische Diinenlandschaft dar. Die Verwaltung erklart, im oberen
Bereich wirden flachere Gehélze und im unteren Bereich hohere Gehdlze gepflanzt, so dass
sich die Vegetation entsprechend abstufe.




9.

Bauantrag Stadt Norderney zur
Erweiterung Kindergarten Am Kap,
Benekestral3e 25A



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 08.06.2016

TOP 9. Bauantrag Stadt Norderney zur Erweiterung Kindergarten

Am Kap, Benekestralie 25A

Die Verwaltung stellt den Bauantrag zur Erweiterung des Kindergartens Am Kap vor. Das
Grundstick befande sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36 ,Seehospiz“, 3.
Anderung. Zur Umsetzung des Bauvorhabens sei im Jahre 2015 der Bauteppich fur die
Erweiterung des Kindergartens entsprechend vergréf3ert worden.

Die Verwaltung stellt die Planung mit den entsprechenden Ansichten und Grundrissen vor.
Zur Erweiterung des Kindergartens Am Kap sei ein Neubau fir zwei weitere
Kindergartengruppen geplant. Der Neubau entstiinde im westlichen Teil des Grundstiickes
und werde mit dem Bestandgebaude baulich verbunden. Im Zuge der Baumal3nahmen
werde man weitere MaRnahmen (Haustechnik, Brandschutz) im Bestandsgebaude
durchfihren. Auf der westlichen Seite des Neubaus entstiinde eine Aul3entreppe als zweiter
Rettungsweg.

Die Verwaltung erlautert, im Erdgeschoss entstinden Raumlichkeiten fur zwei
Kindergartengruppen mit entsprechenden Nebenraumen (Garderobe, Toilette). Im
Obergeschoss des Anbaus wirden die vom Land Niedersachsen geforderten
Personalraumlichkeiten sowie weitere notwendige Nebenrdaume (Garderobe, Teekiiche)
untergebracht. Zudem entstehe im Obergeschoss eine sog. ,Kleingruppe®. Dieser
Gruppenraum sei vor allem fur integrative Gruppen dringend gewlinscht.

RM Bakker-Dinkla stellt fest, die Schaffung von Raumlichkeiten sei begriufRenswert. Jedoch
werde die Freiflache zwischen dem Anbau und dem Bestandsgebaude zu stark verschattet,
so dass der Raum der Gruppe ,Wattwirmer" zu wenig Tageslicht erhalten werde. Die
Verwaltung erlautert, der westlich gelegene Raum der Gruppe im Bestandsgebaude
(,Wattwirmer") sei bereits heute aufgrund des erhdhten Gelandeverlaufes im westlichen Teil
des Grundstiickes sowie der westlichen Fensterausrichtung verschattet. Zudem habe es nur
wenige Mdoglichkeiten zur Erweiterung des Bauteppichs innerhalb des vorhandenen
Grundstiickes gegeben. RM Bakker-Dinkla schlagt vor, man solle die westlich ausgerichteten
Raumlichkeiten mit Dachflachenfenstern versehen, um eine bessere Belichtung zu
ermdglichen. Die Verwaltung erklart, es seien mehrere MalBRhahmen zur Belichtung der
Réaumlichkeiten in der Diskussion.

Beschluss

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt nimmt den Bauantrag positiv zur Kenntnis.

7 Stimme/n daftr 0 Stimme/n dagegen 0 Enthaltungen




10.

Bauantrag Stadt Norderney zum Umbau
Jugendtreff, An der Mihle 6



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 10. Bauantrag Stadt Norderney zum Umbau Jugendtreff, An der
Muhle 6

Die Verwaltung berichtet, der Bauantrag sei bereits im Verwaltungsausschuss beschlossen
und im letzten Schulausschuss offentlich vorgestellt worden. Somit werde der Bauantrag
zum Umbau Jugendtreff, An der Mihle 6, in diesem Ausschuss lediglich nachrichtlich zur
Kenntnis sowie zur Unterrichtung der Offentlichkeit gegeben. Im Haus der Begegnung werde
die ehemalige Wohnung im Erdgeschoss zu einem Jugendcafé umgebaut. Es sei ein
Cafébereich mit Kiche, ein Biro sowie ein ,Wohnzimmer* als Rickzugsbereich fur
Jugendliche geplant. Vor dem Café entstiinde eine Aullenterrasse mit Freibereich. Die
Bauarbeiten seien bereits weitestgehend umgesetzt. Frau Katrin Sander, Jugendpflegerin
der Stadt Norderney, betreue das Jugendcafé als Treffpunkt flir Jugendliche.

Beschluss

Der Ausschuss fur Bauen und Umwelt nimmt den Bauantrag zur Kenntnis.




11.

Neufassung Gestaltungssatzung a)
Beschluss zur Einleitung eines
Verfahrens zur Neuaufstellung



Sitzungsvorlage

STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Fachbereich

%Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB 1l

600.10.002; 022.32; 626.10 VA 26/2016

¥ Beratungsfolge

Offentlich / nicht

Ausschuss fir Bauen und Umwelt

Verwaltungsausschuss

V¥ TOP-Nr. Sffentlich ¥ Sitzungstermin
11. offentlich 08.06.2016
4. nichtoffentlich 16.06.2016

Neufassung Gestaltungssatzung
a) Einleitungsbeschluss

Sachverhalt

Die rechtskraftige ,Satzung tUber die bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney* stammt aus dem
Jahre 1993 und regelt flachendeckend fir praktisch den gesamten bebauten Teil der Insel (bis auf
den Hafen und das Gewerbegelande) Grundprinzipien zur Gestaltung von Dachaufbauten,
untergeordneten Bauteilen wie Balkonen und Erkern, Werbeanlagen sowie zur Anlage von Vorgéarten,
Nebenanlagen, Garagen und Einstellplatzen.

Da sich die politische Haltung zu einigen der seinerzeit aufgenommenen Regelungsinhalte
inzwischen geandert hat und auf der anderen Seite Regelungsbedarf zu anderen Aspekten erkannt
wird, soll die Satzung neu gefasst werden.

Weiterhin soll im Zuge der Neufassung der Geltungsbereich der Satzung neu gefasst und differenziert
werden. Ebenso sollen im Zuge der Neufassung einige der bestehenden Regelungen praziser

formuliert werden.

Finanzielle Auswirkungen
|:| Nein
|:| Ja, mit

Gesamtkosten der MaBnahmen
(Beschaffungs-Herstellungskosten)
Euro

[] Jahrliche Folgekosten/ lasten
[ Einmalig
Euro




Beschlussvorschlag

Aufgrund des 8 84 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 3. April 2012 (Nds. GVBI.
2012, 46) und aufgrund des & 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — alle Bestimmungen jeweils in der aktuellen Fassung — wird
die Einleitung eines Verfahrens zur Neuaufstellung der ,Satzung zur baulichen Gestaltung in der
Stadt Norderney" beschlossen.

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:

‘Norderney, 30.05.16 | Der Biirgermeister

(Ulrichs)




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 11. Neufassung Gestaltungssatzung a) Einleitungsbeschluss

Die Verwaltung erklart, die rechtskraftige ,Satzung zur baulichen Gestaltung in der Stadt
Norderney* (Gestaltungssatzung) solle redaktionell Uberarbeitet werden. Bestimmte
Regelungsinhalte sollten préaziser definiert werden, um mehr Rechtssicherheit zu erlangen.
Dies erfordere die Neufassung der Gestaltungssatzung, weshalb ein Beschluss zur
Einleitung des Verfahrens gefasst werden misse. Die Verwaltung erlautert, der
Geltungsbereich der heutigen Satzung umfasse den gesamten Stadtbereich, mit Ausnahme
des Hafenbereichs und des Gewerbegelandes. Mit der Neufassung der Gestaltungssatzung
wirden mehrere Stadtbereiche nach ihrer baulichen Zusammengehdrigkeit (Nutzung und
Gebaudestruktur) aufgeteilt. Freiflachen und Grinflachen (z.B. Napoleonschanze, Friedhof,
Argonnerwaldchen, Blautal) sowie der Kurplatz mit seinen denkmalgeschitzten Gebauden
entfielen aus den Geltungsbereichen der Satzung. Es fehle in diesen Teilbereichen der
Regelungsbedarf. Die Verwaltung stellt die Regelungsinhalte im Einzelnen vor. Fir folgende
Gestaltungselemente erarbeite die Verwaltung derzeit entsprechende Regelungsinhalte:

e Technische An- und Aufbauten,
Vorgarten und Einfriedungen,
Werbeanlagen,
Dachaufbauten und Dacheinschnitte,
Dachflachen,
Dachterrassen,
Balkone, Erker, Loggien und Eingangsiiberdachungen.

RM Kiefer merkt an, es sollten die gestalterischen Eigenarten der einzelnen Wohngebiete
auch in den entsprechenden Bebauungsplanen beriicksichtigt werden.

Beschluss

Aufgrund des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 3. April 2012
(Nds. GVBI. 2012, 46) und aufgrund des 8§ 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576) — alle
Bestimmungen jeweils in der aktuellen Fassung — wird die Einleitung eines Verfahrens zur
Neuaufstellung der ,Satzung zur baulichen Gestaltung in der Stadt Norderney* beschlossen.

Der Geltungsbereich der Satzung ergibt sich aus dem anliegenden Lageplan:




5 Stimme/n dafur 1 Stimme/n dagegen 2 Enthaltungen
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Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer
Hafenbereich", Neuaufstellung
Vorstellung Plankonzept



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 12. Bebauungsplan Nr. 47A "Vorderer Hafenbereich",
Neuaufstellung Vorstellung Plankonzept

Die Verwaltung erklart, es sei bereits im Jahre 2013 ein Einleitungsbeschluss zur
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich* gefasst worden. Ziel
sei es, Festsetzungen analog zu den angrenzenden B-Planen fur den vorderen Hafenbereich
zu treffen sowie ein Verkehrskonzept fir das neu errichtete Hafenterminal in den B-Plan
einflielBen zu lassen. Die Verwaltung stellt den Geltungsbereich sowie das Plankonzept zur
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich* vor. Innerhalb des
Geltungsbereiches seien u.a. Verkehrsflichen (OPNV, Hafenverkehr), Stellplatze fir
Fahrrader und Pkws sowie Gemeinbedarfsflachen (Bauhof WSA, Nports) und SO-Gebiete
ausgewiesen. Der rechtswirksame vorhabenbezogene B-Plan ,Nationalparkhaus” flieRe mit
in den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 47 A ,Vorderer Hafenbereich® ein. Der Bereich des
Hafenterminals werde nicht in den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 47A aufgenommen, da
dieser Uber den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 52 geregelt werde. Die derzeit im Bestand
befindlichen Wohnungen, in dem Geb&ude sudlich des Nationalparkhauses werde man mit
der Festsetzung ,SO1-Gebiet “Nationalparkhaus™ zuklnftig Uberplanen, da eine
Wohnnutzung im Deichvorland generell unzulassig sei. Die Verwaltung erklart, es sei eine
Flache zum Parken von Fahrradern auf dem Gelande des heutigen Restaurants ,Hafentreff*
vorgesehen. Das Angebot des unmittelbaren Parkens der Fahrrdder am Hafenterminal habe
eine hohe Bedeutung, da zu beflrchten sei, dass die Parksituation fir Fahrrader sonst
weiterhin schwer zu steuern sein konnte.

RM Raschke fragt, ob geschlossene Fahrradstellplatze in Betracht kdmen. Die Verwaltung
erlautert, eine Uberdachte Fahrradabstellanlage sei angestrebt.

Beschluss

Der Ausschuss fiir Bauen und Umwelt stimmt zu, dass der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan Nr. 47A ,Vorderer Hafenbereich* weiterentwickelt werden soll.
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Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle",
Neuaufstellung Vorstellung Planentwurf



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 13. Bebauungsplan Nr. 61 "An der Muhle",
Neuaufstellung Vorstellung Planentwurf

Die Verwaltung berichtet, man habe bereits in der letzten 6ffentlichen Bauausschusssitzung
einen Planentwurf fur den Bereich ,An der Miihle* der Offentlichkeit vorgestellt. Es habe sich
kurzfristig Diskussionsbedarf zur Verdichtung im Quartier und zur Hohenfestsetzung der
geplanten Wohngebaude ergeben, so dass der Bebauungsplan erst zu einem spateren
Zeitpunkt zur Auslegung beschlossen werden koénne. Trotzdem sei angestrebt, den
Bebauungsplan noch in diesem Jahr als Satzung zu beschlieBen. Heute solle die
Offentlichkeit nochmals tiber den Sachstand des Planentwurfes informiert werden.

Die Verwaltung stellt den Planentwurf vor. Es sollten Trauf- und Firsthohen sowie die
Geschossigkeiten im SO-Gebiet festgesetzt werden. Die Verwaltung erklart, der
Zuldssigkeitskatalog fur die SO-Gebiete ,Dauerwohnen” orientiere sich an einem ,Reinen
Wohngebiet®. Um Regelungen abweichend von der Gestaltungssatzung treffen zu kénnen,
sehe der B-Plan ortliche Bauvorschriften u.a. fur die Dachform, Klinkerfassade sowie die
Gaubenbreite vor. Mit diesen flr den Bereich typischen Gestaltungselementen solle der
Gebietscharakter erhalten bleiben. Des Weiteren reduziere man die Richtzahl fur Stellplatze
bei Mehrfamilienhausern um die Halfte, um ein verkehrsberuhigtes Quartier zu erméglichen
sowie dem tatsachlichen Bedarf an Stellplatzen gerecht zu werden.

Der Vorsitzende schlagt vor, der ruhende Verkehr solle aulBerhalb des Quartiers
untergebracht werden. Aufgrund der raumlichen Nahe, biete sich der nahegelegene
Parkplatz D an. Die Voraussetzungen zur Nutzung des Parkplatzes D fir die zuklnftigen
Mieter des Quartiers sollten geschaffen werden.

RM Plavenieks stellt fest, die sanierte Karl-von-Miller-Kaserne in Emden hatte
Vorbildfunktion fir dieses Gebiet. Die Mitglieder des Bauausschusses, die Stadtverwaltung
sowie die WGN sollten sich die Kaserne vor Ort ansehen, um sich ein Bild machen zu
kénnen. Der Ausschuss misse den Aspekt der Erhaltung der Gebaude im Auge behalten
und durfe nicht grundséatzlich nur von Neubauten ausgehen.

Der Vorsitzende erklart, die Planer der Karl-von-Muller-Kaserne sollten ein Gutachten zum
Gebaudebestand ,An der Muhle* erstellen. Eine Sanierung lie3e sich zeitlich effektiver
durchfihren. Jedoch kénne nicht der gesamte Bestand im Quartier saniert werden. Auf den
Freiflachen im Geltungsbereich des B-Planes sollten auch Neubauten entstehen, um den
entsprechenden Bedarf an Wohnraum zu gegebener Zeit abdecken zu kénnen. Der geplante
Neubau sidlich des Hauses der Begegnung solle mdglichst zeitnah umgesetzt werden.
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Bebauungsplan Nr. 30 "Am Kap", 7.
Anderung a) Beschluss zur Auslegung



Sitzungsvorlage

STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Fachbereich

Aktenzeichen

Vorlagen-Nr.

FB 1l

600.10.002; 022.32

¥ Beratungsfolge

Offentlich / nicht

V¥ TOP-Nr. Offentlich

Ausschuss fir Bauen und Umwelt

¥ Sitzungstermin

oOffentlich

08.06.2016

Bebauungsplan Nr. 30 'Am Kap', 7.Anderung

a) Beschluss zur Auslegung

Sachverhalt

Der Verwaltungsausschuss hat am 09.09.2015 die Einleitung eines Verfahrens zur 7. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*“ beschlossen.

Mit der Plananderung wird auf eine Normenkontrollklage gegen die im Frihjahr 2014 rechtskréftig
gewordene 6. Anderung des Bebauungsplanes reagiert. Fiir zwei Wohngeb&ude im Geltungsbereich
soll — analog der Regelungen fur die Sudstral’e — ein sonstiges Sondergebiet ,Dauerwohnen und

Gastebeherbergung” festgesetzt werden.

Weiterhin sollen mit der 7. Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine

Rekonstruktion des Kap geschaffen werden.

Finanzielle Auswirkungen
|:| Nein
|:| Ja, mit

Gesamtkosten der MaBnahmen
(Beschaffungs-Herstellungskosten)
Euro

[ Einmalig
Euro

[] Jahrliche Folgekosten/ lasten




Beschlussvorschlag

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*, Verfahren zur 7. Anderung mit
Begrindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit Begrindung gem. 8 3 Abs. 2
BauGB, in der derzeit giltigen Fassung, flur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefihrt.

(Ulrichs)



STADT NORDERNEY

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 30
,2Am Kap®“, 7. Anderung

mit Ortlichen Bauvorschriften

gem. § 13 a BauGB

BEGRUNDUNG

Entwurf 23. Mai 2016
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*“, 7. Anderung
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*, 7. Anderung

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 30 ,Am
Kap“ angesichts aktueller Entwicklungstendenzen erneut zu modifizieren und stellt zu
diesem Zweck die 7. Anderung dieses Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften
auf. Da es sich bei der Planung um Mafinahmen zur Verdichtung der innerdrtlichen
Siedlungsstrukturen sowie um sonstige MaRnahmen der Innenentwicklung handelt, er-
folgt dies im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap“ hat ins-
gesamt eine Grol3e von ca. 10.530 m2. Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der
Stadt Norderney wird der ndordliche Teilbereich als 6ffentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® dargestellt. Der stdliche Teilbereich unmittelbar nérd-
lich der Jann-Berghaus-Strafl3e wird hierin als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer
durchschnittlichen GFZ von 1,0 ausgewiesen. Die vorliegende Bebauungsplanande-
rung ist daher nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan wird gem. 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB im Zuge der Berich-
tigung an die geanderten stadtebaulichen Entwicklungsziele fur den betreffenden Sied-
lungsbereich angepasst.

Im Rahmen dieser Bebauungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die moglicherweise notwendige Rekonstruktion des Kapdenkmals als
eines der Wahrzeichen der Insel Norderney geschaffen sowie der Bereich ndrdlich der
Jann-Berghaus-Stral3e neu beordnet werden. Dadurch soll ein wesentlicher Beitrag zu
Gunsten der Wohn- und Aufenthaltsqualitéat der Stadt Norderney sowohl fur die ein-
heimische Bevolkerung als auch fir Touristen geleistet werden. Die vorliegende Be-
bauungsplananderung eréffnet zudem Mdoglichkeiten fir eine behutsame Weiterent-
wicklung des Plangebietes.

Im Unterschied zu der im Plangebiet festgesetzten offentlichen Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Aussichtsdiine“ und der nachrichtlichen Ubernahme des dort be-
findlichen Kapdenkmals zeichnet sich der Siedlungsbereich nérdlich der Jann-
Berghaus-StraRe mit dominierender Wohnfunktion auch durch seine bedeutsame
Funktion fur die Gastebeherbergung aus. Stadtebauliches Planungsziel ist es hier, das
bestehende Nebeneinander von Dauer- und Ferienwohnnutzung auch weiterhin ver-
traglich zu ermdoglichen, wobei das Dauerwohnen tberwiegen soll. Hierdurch soll der
fortschreitenden Umnutzung von Wohngebauden fur die einheimische Bevolkerung zu
Ferienwohnungsanlagen und der damit verbundenen Gefahr der Umstrukturierung und
Vertdung der Wohngebiete in Ferien- und Zweitwohnungsgebiete entgegengewirkt
werden. Zur nachhaltigen Sicherung der Nutzungsstrukturen an der Jann-Berghaus-
Stral3e erfolgt hier die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) gem. § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung®. Ent-
sprechend diesem Planungsziel werden tUber die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung in Verbindung mit Vorgaben zur maximal zulassigen Zahl der Wohnungen fur
das Sondergebiet (SO) Regelungen zur Zulassigkeit des Anteils an Zweitwohnungen
fur Feriengéste getroffen, um hier die Uberwiegende Dauerwohnnutzung fir die ein-
heimische Bevdlkerung langfristig zu sichern. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird
Uber die maximal zuldssige Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl sowie die An-
zahl der Vollgeschosse definiert. Der besonderen stadtebaulichen Eigenart des Wohn-
gedude an der Jann-Berghaus-StralRe Rechnung tragend werden flr das Sondergebiet
(SO) ferner ortliche Bauvorschriften in Anlehnung an die bestehenden baulichen Struk-
turen definiert.
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*, 7. Anderung 2

2.0

2.1

2.2

2.3

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Entwicklung
wird im nordlichen Teilbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 eine 6f-
fentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Aussichtsdiine” festgesetzt. Es han-
delt sich hierbei zudem um ein geschiitztes Naturdenkmal.

Eine Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist auf-
grund der Aufstellung der Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaf
§ 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB bei Vorhaben in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
(zulassige Grundflache < 20.000 m?) Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass eine Kompensation
hier nicht erforderlich ist.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 wurde unter Ver-
wendung des vom Katasteramt Norden zur Verfligung gestellten Kartenmaterials im
MafRstab 1 : 1.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*“ besteht
aus zwei Teilbereichen im o6stlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Norderney. Wah-
rend sich der nordliche Teilbereich westlich der Burgermeister-Willi-Lihrs-Stral3e be-
findet, umfasst der zweite Teilbereich Grundstiicke nérdlich der Jann-Berghaus-
Stral3e. Die Gesamtflache betragt ca. 10.530 m2. Die genaue Abgrenzung des Plange-
bietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Der nordliche Teilbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich in-
mitten einer DlUnenlandschaft, die sich weiter in nérdliche und norddéstliche Richtung
erstreckt. Weiter ostlich liegt zudem das Ruppertsburger Waldchen mit einem hohen
Stellenwert fur Freizeit- und Erholungsnutzung.

Die Bereiche unmittelbar nérdlich und 6stlich der Jann-Berghaus-Straf3e sind vorwie-
gend durch die Wohnnutzung seitens der einheimischen Bevolkerung, aber auch
durch ihre besondere Funktion fur die Gastebeherbergung gekennzeichnet, wobei die
Wohnnutzung durch die einheimische Bevdlkerung Uberwiegt.

Im Umfeld befinden sich Nahversorgungseinrichtungen sowie Einrichtungen fir soziale
und gesundheitliche Zwecke (z.B. Pflege- und Seniorenheim, Gaste- und Jugendhaus,
Deutsches Rotes Kreuz), die freiwillige Feuerwehr, der Standort eines Busunterneh-
mens sowie stadtische Einrichtungen (z.B. Stadtwerke Norderney und Technische
Dienste Norderney (Bauhof)). Im Westen und Suidwesten grenzen zudem die dichteren
Bebauungsstrukturen des Siedlungskernes der Stadt Norderney an. Die hier vorherr-
schenden Nutzungsstrukturen sind eher durch touristischen Funktionen gepragt.

Im Bereich zwischen den beiden Teilbereichen dieser Bebauungsplandnderung sind
mehrgeschossige Gebaudekomplexe zum Wohnen charakteristisch.
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Am Kap*, 7. Anderung

3.0

3.1

3.2

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*“ einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu ent-
wickeln. Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2008 (Fortschreibung im Jahr 2012) ist die Stadt Norderney
der landlichen Region zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen
gefordert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fur die Dérfer
abzuschwéachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten. Ferner ist die
Sicherung und Starkung des wirtschaftlichen Potentials der landlichen Regionen ein
wesentliches Ziel nachhaltiger Regionalentwicklung. Deshalb sind die touristischen
Schwerpunktrdume auf den Ostfriesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Planungsziele dieser Bauleitplanung sind die stadtebauliche Sicherung der vorhande-
nen Siedlungsstrukturen im Plangebiet sowie die Starkung der Erholungsfunktion ins-
besondere im Bereich des Kapdenkmals. Neben der langfristigen Sicherung des vor-
handenen Wohnraums flr die einheimische Bevolkerung soll hierbei der fortschreiten-
den Umwandlung bestehender Wohngebiete in Ferien- und Zweitwohnungsgebiete
und der damit einhergehenden Uberfremdung der Stadt entgegengewirkt werden. Die
fur den Bereich der Jann-Berghaus-Stral3e beabsichtigte Steuerung des Angebotes an
Unterkinften zur Gastebeherbergung tragt gleichzeitig zur Belebung des Fremdenver-
kehrs als wichtigsten Wirtschaftssektor der Inselgemeinde bei. Zudem werden durch
eine bedingte Festsetzung in Bezug auf die festgesetzte offentliche Grunflache die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die aus bautechnischen Grinden mdglich-
erweise notwendige Rekonstruktion des Kapdenkmals geschaffen, um dessen Status
als Wahrzeichen und touristischer Anziehungspunkt der Insel auch fir zukinftige Ge-
nerationen zu wahren. Den vorgenannten landesplanerischen Zielvorgaben wird somit
entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgultig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Die Aussagen des RROP-Entwurfes aus dem Jahr 2015 sind dem-
nach als in Aufstellung befindliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung zu verste-
hen und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu berlck-
sichtigen.

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 wird die Stadt
Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten sind die zentralortli-
chen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbebauland, welche Uber den Eigenbedarf hinausgehen, zu sichern
und zu entwickeln.

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

Zudem befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Vorranggebietes fir die Wasser-
gewinnung. Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone |ll des Wasserwer-
kes | ,,0Ort“ der Stadt Norderney. Dies wird bei der Planung berticksichtigt.

Neben der mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 angestrebten Sicherung
und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet fir die einheimische Bevoilkerung be-
steht ein weiteres Planungsziel in der Sicherung und Erganzung der vor Ort vorhande-
nen, erholungs- und freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung
des Angebotes an Ferienwohnungen, eventuell notwendige Rekonstruktion des
Kapdenkmals). Die an den umliegenden Nutzungsstrukturen orientierten Festsetzun-
gen zu Art und MaRR der baulichen Nutzung sowie der Erlass von 6rtlichen Bauvor-
schriften dienen der Wahrung eines ansprechenden Siedlungsbildes. Die Zielkonzepti-
on des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap“. 7. Anderung steht somit in Einklang mit
den angefluhrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird der Bereich an der Jann-Berghaus-Stral3e entsprechend dem urspringlichen
Siedlungsgeflige als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer durchschnittlichen GFZ
von 1,0 ausgewiesen. Fur den Bereich des Kapdenkmals gilt die Darstellung als 6ffent-
liche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®. Nachrichtlich Gbernommen
ist die Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes der Stadt Norderney.

Die Inhalte der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden im Hinblick auf das ge-
plante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung”“ entlang der Jann-Berghaus-Strafl3e nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan
gem. 8§ 8 (2) BauGB entwickelt. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a (2) Nr. 2
BauGB im Zuge der Berichtigung an die geanderten stadtebaulichen Entwicklungsziele
fur den betreffenden Siedlungsbereich angepasst.

Verbindliche Bauleitplane

Fir das Plangebiet gelten derzeit die Bestimmungen des Ursprungsplanes Nr. 30 ,Am
Kap“ (einschlieBlich der 6. Anderung). Entsprechend den Inhalten des Flachennut-
zungsplanes sieht dieser fir den Bereich an der Jann-Berghaus-StraRe die Entwick-
lung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) mit einer zulassigen GR < 200 m? i.V.m.
einer offenen, zweigeschossigen Bauweise vor. Fiur den Bereich des Kapdenkmals ist
im Ursprungsplan eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Dinenflache®
ausgewiesen. Diese Dinenflache besitzt zudem den Status eines Naturdenkmal. Das
Kapdenkmal ist mit einem ,D* fir Denkmalschutz gekennzeichnet. Mit Inkrafttreten der
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap* treten die fur das Plangebiet der-
zeit geltenden Festsetzungen entsprechend des Ursprungsplanes, einschlief3lich der
6. Anderung, aulRer Kraft.

Sonstige Satzungen

Fir den Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap* gilt
dariiber hinaus die Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen Nr. 9 der Stadt Nor-
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derney vom 25.03.1985 sowie fiir den Bereich an der Jann-Berghaus-StralRe die Sat-
zung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion
vom 10.07.2006. Diese Satzungen dienen der Wahrung der besonderen Eigenart des
Planungsraumes mit seinen urspringlichen Bau-, Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirt-
schaftsstrukturen. Vor allem soll die im Satzungsgebiet vorherrschende Wohnnutzung
durch die einheimische Bevdlkerung mit der inseltypischen Privatvermietung (Kleinbe-
herbergung) nachhaltig gesichert und der zunehmende Anteil an Zweitwohnungen
eingedammt werden, der langfristig zur Aufweichung der vorhandenen stadtebaulichen
und sozialen Strukturen filhren wiirde. Uber die Inhalte dieser Bebauungsplanande-
rung wird die Umsetzung der mit den o. g. Satzungen verfolgten stadtebaulichen Ziele
unterstitzt.

Des Weiteren gilt fir den Geltungsbereich die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in
der Stadt Norderney“ (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gemal § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 81 (6) Nr. 7
BauGB zu beriicksichtigen (vgl. 8 1a BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Ande-
rung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Land-
schaft geman § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Giber die Vermeidung, den Ausgleich
und den Ersatz zu entscheiden (vgl. 8 15 (2) BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Veranderungen durch die Gestaltung oder Nutzung
von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes oder des Landschaftshildes erheblich beeintréchtigen konnen. Der Verursacher
des Eingriffs ist verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintréachtigungen innerhalb einer
bestimmten Frist durch MalBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erforderlich ist .

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*“ wird aufgrund der geringfiigi-
gen Anderungen der Festsetzungen im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Fir Bebauungsplane mit einer
zulassigen Grundflache < 20.000 m2 sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § la (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.
Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine Gesamtflache von
10.532,50 m2. Somit ist die zulassige Grundflache ohnehin kleiner als 20.000 m?, so
dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § la (3) BauGB
keine Anwendung findet.

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 durchge-
fuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.
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Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsitze des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur aufRerhalb der Brutphase der Végel und aulRerhalb
der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufihren (d. h. nicht vom 1. Marz bis
30. September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sach-
kundige Person auf die Bedeutung fur hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu tGiberprifen. Gebaude sind bei Sanierungsmalinahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu tberpri-
fen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Bericksichtigung der o. g. VermeidungsmalRnahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 11l des Wasserwerkes |
,Ort* der Stadt Norderney, wobei das Areal des Bebauungsplanes in einem siedlungs-
strukturell bereits deutlich vorgepragten Bereich liegt, fir den die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine behutsame Nachverdichtung vorbereitet werden. Es ist die
Schutzgebietsverordnung aus dem Jahr 2014 zu beachten. Die erforderlichen Geneh-
migungsantrage werden rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises
gestellt. Im Unterschied zur vorherigen Fassung der Schutzgebietsverordnung werden
die Schutzzonen enger gefasst und schérfer abgegrenzt.

Uber die Festsetzung des Geltungsbereiches als Flache fiir die Wasserwirtschaft mit
der Zweckbestimmung Trinkwasserschutzgebiet, Wasserschutzzone 1l gem. 8§ 9 (1)
Nr. 16 BauGB wird das Wasserschutzgebiet in dieser Bebauungsplananderung nach-
richtlich Gbernommen (s. Kap. 5.7).

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu bertcksichtigen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches befindet sich das Wahrzeichen der Insel, das Kap, ein gemafl dem Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitztes Baudenkmal. Beim Norderneyer
Kap handelt es sich eine 13 m hohe Bake, die urspriinglich 1848 aus mit Pech versie-
geltem Holz auf einer Diine errichtet wurde. Im Laufe der Geschichte wurde es mehr-
mals an gleicher Stelle ersetzt. Das derzeitige steinerne Bauwerk besteht aus einem
sechseckigen Unterbau mit Holzdreieck. Aufgrund baulicher M&ngel am Norderneyer
Wabhrzeichen ist es moglicherweise erforderlich das Bauwerk abzutragen und zu re-
konstruieren. Damit erlischt jedoch auch der Denkmalschutzstatus dieses Bauwerkes.
Mittlerweile bestatigen zwei Gutachten, dass sich das Kap in einem nicht sanierungs-
fahigen Zustand befindet und somit eine Erhaltung nicht Frage kommt. Ein entspre-
chender Abbruchantrag wurde seitens der Stadt bereits im Marz 2016 gestellt.

Ferner wird zur Berlcksichtigung der Belange der Archdologischen Denkmalpflege in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap“, 7. Anderung auf die Mel-
depflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen
folgendermallen nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
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se gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
muissen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Aurich oder dem Ar-
chéaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstral3e 11, 26603 Aurich,
Tel. 04941/1799-32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altlablagerungen und Altstandorte

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen bzw. Altstandorte vor. Sollten bei den ge-
planten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen, Bodenverun-
reinigungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase
(Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln und Baustoffen) auftreten, so ist unver-
zuglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen (s.
Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»,Dauerwohnen und Gastebeherbergung®

Die Nutzung der in Rede stehenden Grundstlicke, Jann-Berghaus-Stra3e 38 und 39,
ist durch eine vorwiegende Wohnnutzung durch die einheimische Bevdlkerung ge-
pragt. Im Gegensatz zu den nérdlich und nordwestlich angrenzenden allgemeinen
Wohngebieten (WA) ist dieser Bereich zudem durch die Kleinbeherbergung (Privat-
vermietung von Ferienwohnungen im eigenen Wohnhaus der ortsansassigen Bevolke-
rung) und somit durch seine besondere Funktion fur die Gastebeherbergung gekenn-
zeichnet. Stadtebauliches Planungsziel der Stadt Norderney ist es, fir den Siedlungs-
bereich an der Jann-Berghaus-Stral3e den vorherrschenden Gebietscharakter mit ei-
nem derzeit noch ausgewogenen Verhéltnis zwischen Dauerwohnen und Fremdenbe-
herbergung langfristig zu sichern. Dementsprechend sollen insbesondere vor dem Hin-
tergrund des demografischen Wandels auch zukinftig genligend bezahlbarer Wohn-
raum fur die einheimische Bevdlkerung sowie ein ausreichendes Angebot an Einrich-
tungen zur Fremdenbeherbergung bereitgestellt werden, wobei das Dauerwohnen
Uberwiegen soll. Diese Zielsetzung ist durch die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) wie im Ursprungsplan, einschlieRlich der 6. Anderung, nicht aus-
reichend zu steuern.

Entsprechend der planerischen Zielsetzung, wird daher fir den Bereich an der Jann-
Berghaus-StrafRe in Anlehnung an das Siedlungsgebiet an der Sidstrafl3e ein sonsti-
ges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen
und Gastebeherbergung® festgesetzt, das tUberwiegend der Unterbringung von Anla-
gen und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der Frem-
denbeherbergung dienen soll. Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann
notwendig, wenn sich das Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-9 BauNVO we-
sentlich unterscheidet. Da im allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO Be-
herbergungsbetriebe nur ausnahmsweise zulassig sind und sich der Gebietscharakter
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vorwiegend durch Wohnnutzung auszeichnen muss, ist fir das Plangebiet die Festset-
zung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gas-
tebeherbergung® notwendig. Darliber hinaus handelt es sich hier bei den untergeord-
neten Ferienwohnungen innerhalb der Wohngebaude nicht um Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, da diese eine gewisse GroRRe aufweisen missen. Der bestehende
Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur des Baugebietes kdnnen nur durch die
Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gem. 8 11 BauNVO erhalten bleiben.

Um die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu sichern und dennoch die Mdglich-
keit einer behutsamen und bedarfsgerechten stadtebaulichen Entwicklung zu schaffen,
sind innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbe-
stimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” folgende Nutzungen zulassig:

- Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen flr Personen mit Lebensmit-
telpunkt auf Norderney,

- Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fir einen standig wechselnden Personen-
kreis (Ferienwohnungen) im Zusammenhang mit Wohngebauden zum Dauer-
wohnen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney sowie

- R&ume fir freie Berufe.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs mit einer Grolle bis zu
400 m2 Verkaufsflache,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentimlichkeiten mit
einer Grof3e des Gastraumes bis zu 150 m?,

- nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir Verwaltung sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Mit dieser Regelung zur Art der baulichen Nutzung fur die Grundstiicke an der Jann-
Berghaus-StrafRe in Verbindung mit den Festsetzungen dieser Bebauungsplandnde-
rung zur zulassigen Zahl der Wohnungen zum Dauerwohnen sowie der Ferienwoh-
nungen wird der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweit- und Ferienwoh-
nungen, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozialen und stadtebaulichen
Strukturen innerhalb des Siedlungsbereiches fiihren wiirde, gezielt entgegengewirkt (s.
Kap. 5.4).

Die 0.g. verschiedenen Wohnformen definieren sich dabei folgendermafien:

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

Zweitwohnung: Eine Zweitwohnung ist jede in sich abgeschlossene Wohnung im Be-
sitz von Personen mit dem Hauptwohnsitz aul3erhalb der Gemeinde, die in
(un)regelmaRigen zeitlichen Abstanden regelmafig zu beruflichen, Freizeit- und Ur-
laubszwecken etc. gehalten und selbst genutzt wird.

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

Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtssprechung des Bundesver-
waltungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn R&ume standig wech-
selnden Gasten zum vortbergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Kiiche
oder Kochgelegenheit unabhéngig gestalten kdnnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

Mal? der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das MalR der baulichen Nutzung wird innerhalb des festgesetzten sonstigen Sonder-
gebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung®
Uber die Angabe der Grundflachenzahl gem. § 16 (2) Nr.1 BauNVO mit einer maximal
zulassigen GRZ von 0,4 definiert. Dies erfolgt in Anlehnung an die Vorgaben der Ur-
sprungsplanung, die fur das stadtebauliche Umfeld weitestgehend eine GRZ von 0,4
vorsieht sowie vor dem Hintergrund, dass in der derzeit rechtsgiiltigen 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 30 lediglich eine GR von 200 m? festgesetzt wurde, womit
jedoch der Bestand an baulichen Anlagen nicht ausreichend bertcksichtigt wird. Auf-
grund der hier bereits realisierten Grundstiicksausnutzungen ist es stadtebaulich nicht
notwendig, zukinftig eine derart starke Einschrankung in Bezug auf die Bebaubarkeit
der Grundstiicke vorzunehmen. Im Rahmen dieser Anderung wird daher die GRZ
ebenfalls auf 0,4 festgelegt. Dartiber hinaus wird festgesetzt, dass die GRZ gem. § 19
(4) Satz 3 BauNVO um 25 vom Hundert durch Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 be-
zeichneten Anlagen Uberschritten werden darf. Dies entspricht einer GRZ von 0,5.

Mit der ortlichen Bauvorschrift Nr. 8 wurden Regelungen zur Gestaltung der, der 6ffent-
lichen Verkehrsflache zugewandten, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen getrof-
fen. Diese sind als Vorgarten anzulegen, unversiegelt zu belassen und zu bepflanzen.
Um jedoch die notwendigen Zuwegungen und beispielsweise auch Terrassen auf den
Grundstiicksflachen zu ermdglichen, wird die maximal zulassige GRZ auf 0,5 begrenzt.
Dadurch werden geringfligige Entwicklungsmdéglichkeiten geschaffen, eine wesentliche
Ausweitung der vorhandenen Bebauungsdichte ist allerdings nicht beabsichtigt.

Insgesamt wird dem Ziel der Sicherung der vorhandenen Strukturen sowie dem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Geschossflachenzahl (GF2)

Das Mal der baulichen Nutzung wird ferner tUber die Festsetzung der Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) gem. § 16 (2) Nr.2 BauNVO geregelt.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) wird die zulassige Geschossfla-
chenzahl (GFZ) vorwiegend orientiert an der fir das Baugebiet festgesetzten zweige-
schossigen Bauweise mit einer GFZ von 0,8.

Damit liegt die festgelegte GFZ gem. § 17 (1) BauNVO im Sondergebiet unter dem hier
definierten Hochstmal von 2,4. Folglich wird Gber die vorgenannten Regelungen ein
bedarfsgerechter Entwicklungsspielraum fiir die geplanten Nutzungen geschaffen und
zugleich dem Planungsziel einer vertraglichen Weiterentwicklung des Siedlungsgefu-
ges entsprochen.
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5.2.3

5.24

5.3

5.4

Anzahl der Vollgeschosse

Das Malf3 der baulichen Nutzung innerhalb des festgesetzten Sondergebietes wird wei-
terhin Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO be-
stimmt. Planungsziel ist die behutsame, stadtebauliche Weiterentwicklung des Pla-
nungsraumes. Eine mogliche bauliche Weiterentwicklung soll hier in Anlehnung an den
baulichen Bestand erfolgen. Folglich wird eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt.
Diese Festsetzung wurde aus dem Ursprungsplan tibernommen.

Bauhdhen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohen der Ge-
baude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Héhenfestsetzun-
gen gem. 8§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO fir bauliche Anlagen getroffen.

Um die ablesbare Bebauungsstruktur an der Jann-Berghausstral3e langfristig zu si-
chern und in Anlehnung an die Bebauungsstruktur an der Stidstral3e, wird fur das fest-
gesetzte Sondergebiet (SO) eine maximal zulassige Traufhéhe (TH) von 3,50 m und
eine maximal zulassige Firsthéhe (FH) von 9,50 m festgesetzt. Diesem Planungsziel
dient hier auch die Festsetzung der maximal zuldssigen Traufhéhe (TH) von 2,50 m
sowie Firsthéhe (FH) von maximal 3,50 m fUr Garagen, Uberdachte Stellplatzanlagen
und fur Nebenanlagen in Form von Geb&auden.

Fur die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthéhe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die StraRenoberkante der Mit-
te der ndchsten ErschlieBungsstral3e heranzuziehen.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstlicksflachen

Fur das festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gas-
tebeherbergung“ wird im Rahmen dieser Bebauungsplanénderung eine offene Bau-
weise (0) gem. § 22 (2) BauNVO entsprechend der Ursprungsplanung festgesetzt.
Demzufolge kénnen die Gebaude hier als Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen
bis zu einer Lange von maximal 50,00 m errichtet werden.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Bebau-
ungsplananderung durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO de-
finiert. Diese durfen durch unterirdische Bauteile nicht Gberschritten werden.

Vorrangiges Planungsziel fir das in der Bebauungsplananderung festgesetzte Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ st es,
den Bestand zu sichern und dennoch geringfiigige Entwicklungsmdglichkeiten zu
schaffen, ohne dass es zu Fehlplanungen kommt. Folglich werden hier die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen im Sinne der stadtebaulichen Nachverdichtung im Vergleich
zum Ursprungsplan groRer gefasst. Insbesondere die Bereitstellung von Wohnraum
zum dauernden Aufenthalt fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney sowie
die Kombination aus diesem und Unterkinften fir den Fremdenverkehr mochte die
Stadt Norderney uneingeschrankt unterstitzen.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Uber die Festsetzung des Bereiches an der Jann-Berghaus-StralRe als Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung® (SO) wird der be-
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5.5

5.6

sonderen Funktion dieses Siedlungsbereiches fur den Fremdenverkehr aufgrund des
hohen Anteils an Kleinbeherbergung Rechnung getragen. Das Entwicklungsziel fur
dieses Gebiet besteht in der Sicherung eines weiterhin vertraglichen Nebeneinanders
an Wohnnutzung fur die einheimische Bevolkerung und Fremdenbeherbergung, wobei
das Dauerwohnen Uberwiegen soll. Zur konkreten Umsetzung dieser Zielsetzung be-
steht fir das Sondergebiet (SO) in Verbindung mit den Festlegungen zur Art und zum
Mal3 der baulichen Nutzung sowie den Uberbaubaren Grundsticksflachen weiterer
Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude sowie in Be-
zug auf die Gberbaubare Flache gem. 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB. Folgende zusatzlichen Re-
gelungen werden daher getroffen:

1) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist je Wohngebaude mindes-
tens eine Wohnung zum dauernden Aufenthalt vorzusehen.

2) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) wird die Anzahl der Wohnun-
gen in Bezug auf die tUberbaubare Flache wie folgt begrenzt:

- bis 200 m? Uberbaubare Flache hochstens 2 Wohnungen zum dauernden
Aufenthalt

- Uber 200 m2 bis 250 m2 Uberbaubare Flache héchstens 3 Wohnungen zum
dauernden Aufenthalt

- Uber 250 m2 bis 300 m? Uberbaubare Flache hochstens 4 Wohnungen zum
dauernden Aufenthalt

- Uber 300 m2 Uberbaubare Flache héchstens 5 Wohnungen zum dauernden
Aufenthalt

Bei entsprechender Doppelhausbebauung gilt diese Regelung je Doppelhaus-
halfte.

3) Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) wird die Anzahl der Ferien-
wohnungen zur Fremdenbeherbergung auf insgesamt 2 je Wohngebéaude be-
grenzt. Ferienwohnungen missen gegeniber den Wohnungen zum Dauerwoh-
nen untergeordnet sein. Bei entsprechender Doppelhausbebauung gilt diese Re-
gelung je Doppelhaushalfte.

Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Aussichtsdiine*

Bei der im Ursprungsplan Nr. 30 ,Am Kap“ westlich der Blurgermeister-Willi-Luers-
Stral3e festgesetzten offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Dinenflache®
handelt es sich um eine Grinflache, innerhalb derer sich eine Aussichtsplattform mit
dem Kapdenkmal, befindet. Dieser Standort soll auch zukinftig als Aussichtspunkt der
Insel Norderney fungieren. Um diese Funktion langfristig zu sichern, wird im Rahmen
der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap“ gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
eine offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Aussichtsdiine® festgesetzt.
Zudem wird durch eine bedingte Festsetzung gem. § 9 (2) Nr. 2 BauGB geregelt, dass
innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Aussichtsdine”, eine Rekonstruktion des Kaps zulassig, sobald eine entspre-
chende Abbruchgenehmigung fir das Baudenkmal von der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde erteilt wurde.

Grinflache (privat)

In Abgrenzung zur siidlich angrenzenden Jann-Berghaus-StraRe wird in Ubereinstim-
mung mit den Vorgaben gemal 8 8 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney eine
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5.7

5.8

5.9

5.10

1,00 m breite private Griunflache festgesetzt. Zur Begriinung dieses Vorgartenberei-
ches wird geregelt, dass hier eine Hecke aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen
anzulegen ist (vgl. Kap. 5.8). Die Regelung entspricht bereits z. T. dem vorhandenen
Bestand und wird aus dem Ursprungsplan tbernommen.

Flachen fur die Wasserwirtschaft: Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone 11l des Wasserwerkes |
,Ort" der Stadt Norderney. Das Schutzgebiet wird tber die Festsetzung des Geltungs-
bereiches als Flache fur die Wasserwirtschaft (WSZ 1ll) gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB
nachrichtlich ibernommen. Es ist die Schutzgebietsverordnung aus dem Jahr 2014
sowie zu beachten. Im Unterschied zur vorherigen Fassung der Schutzgebietsverord-
nung werden die Schutzzonen enger gefasst und scharfer abgegrenzt.

Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

In Ubereinstimmung mit den Vorgaben gemaR § 8 der Gestaltungssatzung der Stadt
Norderney wird eine 1,00 m breite Flache zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen in Abgrenzung zur angrenzenden Straf3enverkehrsfla-
che festgesetzt. Als Anpflanzmafinahme ist hier eine Hecke aus heimischen, standort-
gerechten Geholzen mit einer Breite von mindestens 1,00 m sowie einer Héhe von
mindestens 1,20 m anzulegen. Je Baugrundstiick darf die Hecke fur Zufahrten in einer
Breite von maximal 6,00 m durchbrochen werden. Diese Festsetzung entspricht wei-
testgehend bereits dem vorhandenen Bestand und ist aus der derzeit fir diesen Be-
reich geltenden 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap* Glbernommen.

Die fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Géastebeher-
bergung“ vorgesehene Heckenanpflanzung ist jeweils im Falle einer Neubebauung der
Grundstucksflachen vorzunehmen.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Na-
turschutzrechts: Naturdenkmal

Westlich der Burgermeister-Willi-LUhrs-StraRe befindet sich ein flachiges gem.
§ 28 BNatSchG i.V.m. § 21 NAGBNatSchG geschutztes Naturdenkmal (Dinenflache
mit Kapdenkmal), welches Uberlagernd als o¢ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Aussichtsdine“ gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt wird. In der Plan-
zeichnung wird das betreffende Naturdenkmal gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich tber-
nommen und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechtes gekennzeichnet.

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich ein nach dem Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschitztes Baudenkmal, das gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich tbernommen wird. Es handelt sich dabei um das Kapdenkmal. Samtliche
Baumaflnahmen in der Umgebung der Denkmaler bedirfen einer denkmalrechtlichen
Genehmigung gem. 8§ 8 i.V.m. 8§ 10 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) (vgl. Kap. 4.4)
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6.0

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige 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 Maf}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Raumgefiige nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwen-
dig, das vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln. Planerisches Ziel ist es, lber ortliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung
den ablesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 30 zu bericksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des Siedlungsbildes im Wohngebiet an der Siidstral3e, in
unmittelbarer rdumlicher Nahe zur Jann-Berghaus-Stral3e und der hohen Bedeutung
des Bereiches fur den Fremdenverkehr der Insel Norderney ist es notwendig, die bau-
liche Gestaltung dahingehend zu steuern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in
den vorhandenen Siedlungskontext einfuigen und Bauvorhaben vermieden werden, die
zu Beeintrachtigungen des vorherrschenden Siedlungs- und Landschaftsbildes flhren.
Folgende Gestaltungsvorgaben sind daher fiir das festgesetzte Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Géastebeherbergung“ zu beachten:

Dachgestaltung

Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdéchern und einer Dachnei-
gung von 40-55° zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukdrper anzu-
ordnen. Abweichend von § 4 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind unter-
geordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes)
sowie Nebenanlagen und Garagen von dieser Vorschrift ausgenommen. Fir die
Dacheindeckung sind ausschlieRlich nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in
roten bis rotbraunen und braunen Farben sowie in Anthrazittdnen zu verwenden. Ab-
weichend von § 4 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Ausnahmen hier-
von zuldssig, wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten
handelt, die maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes einnehmen. Als "rot"
bis "rotbraun” und "braun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR):
2001, 2002, 3000, 3013, 3016, 8002, 8004, 8011, 8012 und 8028. Als "anthrazit" gel-
ten die RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 7011, 7015 und 7016. In den Son-
dergebieten (SO) mit einer zulassigen Doppelhausbebauung sind die Vorschriften so
anzuwenden, dass sich fur die Doppelhaushélften ahnliche Strukturen in der Dachge-
staltung ergeben.

Aul3enwande

Das sichtbare AuRenmauerwerk ist aus Verblendmauerwerk und/oder Putzmauerwerk
herzustellen. Fir das Verblendmauerwerk sind wahlweise nicht gldnzende, rote bis
rotbraune Mauerziegel gem. DIN 105 in den RAL-Farbtdonen Nr. 2001, 2002, 3000,
3002 oder 3016 zu verwenden. Fur das Putzmauerwerk ist die Farbe weil3 zu verwen-
den. Als "weil3" gelten die folgenden RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 9001,
9002, 9010 und 9016. Garagen gem. 8§ 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver
Bauweise errichtet werden. Die Farbgebung der Garagen gem. § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Geb&uden ist der des Hauptgebaudes
anzupassen. In den Sondergebieten (SO) mit einer zulassigen Doppelhausbebauung
sind die Vorschriften so anzuwenden, dass sich fur die Doppelhaushélften &hnliche
Strukturen in der Fassadengestaltung ergeben.
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7.0

Zur Vermeidung einer sogenannten, das gesamte Erscheinungsbild des Wohngebietes
erheblich beeintrachtigenden ,Rolladensiedlung” sind Vorbaurollldden an den Fenstern
zur ErschlieBungsstral3e nicht zulassig.

AulRentreppen sind nur auf den, der ErschlieBungsstralle abgewandten Gebaudesei-
ten zulassig.

Zudem werden die nachstehenden Ortlichen Bauvorschriften zur Nutzung von Solar-
energie getroffen:

Hiernach durfen auf geneigten und flachen Déachern Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie (Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Abwei-
chend von 8 5 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney dirfen Solarenergieanla-
gen auf geneigten und flachen Dachern nur dann errichtet werden, wenn sie von den
ErschlieBungsstralRen nicht einsehbar sind.

Des Weiteren kénnen abweichend von § 5 der Gestaltungssatzung der Stadt Nor-
derney Anlagen zur Nutzung von Solarenergie ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfiihrungsart, und Farbgestaltung
in die Gebaudehlille einfugt. (Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben
zur Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten).

Im Ubrigen gilt fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und
Gastebeherbergung® die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney®
(Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des festgesetzten Sondergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“) erfolgt Uber die Jann-
Berghaus-Stral3e. Die Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kapdu-
ne“) ist im Osten Uber die Birgermeister-Willi-Lihrs-Stral3e an das ortliche Ver-
kehrsnetz angebunden.

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

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

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

e Oberflachenentwésserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schéadlich verunreinigten Oberflaichenwassers
erfolgt Uber Versickerung auf den Grundsticken.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.
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8.0
8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

e Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen 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 Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

eBauGB (Baugesetzbuch),

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

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

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am
.................... gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap“ mit oértlichen Bauvorschriften gefasst.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der. 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap“ mit ortlichen
Bauvorschriften hat mit der Begriindung gem. § 3 (2) BauGB vom ................ccooenene.
bis zum ... offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der oOffentlichen Aus-
legung wurden am ..........c.coeiiiiienen. ortsuiblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am
Kap*“ mit ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten Anre-
gungen in seiner Sitzung am .........cccocccvvvveeen gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan
gem. 8§ 9 (8) BauGB beigefugt.

Norderney, ......ccccceeeeeeeeeeeneeeen.

Der Birgermeister
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8.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap* mit értlichen
Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiro:

/
Diekmanne %
Mosebach —_—

Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Das festgesetzte sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Dauerwohnen und
Gastebe erbeg?ung" gem. § 11 BauNVO dient Gberwiegend der Unterbrin?\ijng von Anlagen und
Einrichtungen des Dauerwohnens flir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney sowie untergeordnet

der Fremdenbeherbergung.

2. Innerhalb des festgesetzten Sondergi\?bietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und
Gastebeherbergung” gem. § 11 BauNVO sind ausschlielich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Zulassig sind:

o MVorgjngebéude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
orderne
e Unterkiinfte zur Fremdenbeherbergung flr einen standig wechselnden Personenkreis
(Ferienwohnungen) im Zusammenhang mit Wohngebauden zum Dauerwohnen fiir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney sowie
e  Raume fur freie Berufe

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

e Laden zur Versorgung des taglichen Bedarfs mit einer Grofe bis zu 400 m? Verkaufsflache

e  Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentliimlichkeiten mit einer Gréke des
Gastraumes bis zu 150 m?

e nicht stérende Handwerksbetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen sowie

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

5. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist je Wohngebdude mindestens eine Wohnung zum
dauernden Aufenthalt vorzusehen.

6. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) wird die Anzahl der Wohnungen in Bezug auf die
Uberbaubare Flache wie folgt begrenzt:

- bis 200 m? Uberbaubare Flache héchstens 2 Wohnungen zum dauernden Aufenthalt,

- Uber 200 m bis 250 m? (iberbaubare Fldche héchstens 3 Wohnungen zum dauernden Aufenthalt,
- ber 250 m? bis 300 m? uberbaubare Flache héchstens 4 Wohnungen zum dauernden Aufenthalt,
- Uber 300 m? Uberbaubare Flache héchstens 5 Wohnungen zum dauernden Aufenthalt.

Bei entsprechender Doppelhausbebauung gilt diese Regelung je Doppelhaushalfte.

7. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten als
Ferienwohnung zulassig. Ferienwohnungen miussen gegeniber den Wohnungen zum Dauerwohnen
untergeordnet sein. Bei entsprechender Doppelhausbebauung gilt diese Regelung je Doppelhaushalfte.

8. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist die Mindestgro3e von Baugrundstiicken gem. § 9 (1)
Nr. 3 BauGB fir Einzelhduser auf 900 m?, far Dopgelhaushalf_ten sowie Reihenhduser auf 450 m?
festgesetzt. Bei einer nachtraglichen Teilung von Baugrundstiicken dirfen diese Mindestgréf3en nicht
unterschritten werden. Bei Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses }
I?/I(_abgluutng__s lanes die festgesetzte MindestgréRe unterschreiten, entspricht die vorhandene GréRRe der

indestgrél3e.

9. Innerhalb des fest 9setztenSondengebiete__s (SO) ist gem. § 19 (4) Satz 4 BauNVO eine Uberschreitung der
zuldssigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Nebenanlagen mit inren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Grundstuick lediglich unterbaut wird, bis zu 25 vom Hundert zulassig. Dies entspricht einer
Grundflachenzahl von 0,5.

10. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist die H6henlage des vorhandenen Geldndes auf den
Grundstiicken zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschittungen sind nicht zulassig.

11. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) sind auf den, der &ffentlichen Verkehrsflache nicht
zugewandten, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO mit
einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m? und Nebenanlagen %em. § 14 BauNVO mit einer
maximal zulassigen Grundflache von 15 m? zulassig (§§ 12 (6) und § 14 (1) BauNVO).

12. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) sind auf den nicht (berbaubaren Grundstlicksflachen
zwischen der sudlich angrenzenden o¢ffentlichen Verkehrsflache den vorderen Baugrenzen Garagen oder
Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

13. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) gilt fur Garagen und Uberdachte Stellplatzanlagen sowie
fir Nebenanlagen in Form von Gebauden eine maximal zuladssige Traufhéhe (TH) von 2,50 m sowie eine
maximal zulassige Firsthohe Q/:H) von 3,50 m. Die H6henbezugspunkte sind der textlichen Festsetzung Nr.
13 zu entnehmen (§ 18 BauNVO).

14. l?r’lne,(lr{%))des Geltungsbereiches gelten fiir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1)
au :

Oberer Bezugspunkt:

a) Traufthéhe (TH): Schr%irt_]tkapte zwischen den Auflenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
achhau
b) Firsthohe (FH): obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt: Strallenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstralle
15. Die festgesetzten Baugrenzen durfen fur unterirdische Bauteile nicht tberschritten werden.

16. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist entlang der Erschlieungsstralle eine Hecke aus
heimischen, standortgerechten Geholzen mit einer Breite von mindestens 1,00 m sowie einer Héhe von
mindestens 1,20 m anzupflanzen. Je Baugrundstiick darf die Hecke fiir Zufahrten in einer Breite von
maximal 6,00 m durchbrochen werden. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist die
Heckenanpflanzung im Falle einer Neubebauung der Grundstuiicksflachen vorzunehmen.

17. Innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung "Aussichtsdiine" ist eine
Rekonstruktion des Kaps zulassig, sobald eine entsprechende Abbruchgenehmigung flir das Baudenkmal
von der Unteren Denkmalschutzbehérde erteilt wurde.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME/ HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch gerln[ge Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel_deﬁfllcht!g und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Aurich oder dem Arch&ologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, HafenstralRe 11,
26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzu?hch gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter
der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodentfunde und Fundstellen sind nach § 1 é2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

3. Das PIangNebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone Ill) des Wasserwerkes | "Ort"
der Stadt Norderney. Die Wasserschutzgebietsverordnung Norderney ist zu beachten.

4. Firden Geltunﬁsber_eich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Ka "gilt die "Satzung Uber
bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney" (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993.

5. Fur das Plangebiet der 7. Anderun% des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" gilt die Erhaltungssatzung Nr. 9
der Stadt Norderney vom 25.03.1985.

6. Fur den Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" gilt die "Satzung zur
Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten)" der Stadt Norderney vom 03.12.2010.

7. Innerhalb des Qeltun%sbe[eiches der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" befindet sich ein
denkmalgeschitztes Gebaude. Die Inhalte des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes sind auch im
Umfeld zu beachten. Genehmigungsbehdrde ist die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich.

8. Nach § 39 Abs. 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist es verboten, die Bodendecke auf
Wiesen, Feldrainen, Hochrainen und ungenutzten Grundfldchen sowie an Hecken und Hangen abzubrennen
oder nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich genutzte Flachen so zu behandeln, dass die Tier- oder
Pflanzenwelt erheblich beeintrichtigt wird, Baume, die auerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grinflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblsche und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen; zulassig sind
schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur
Gesunderhaltung von Baumen.

9. Nach § 39 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ist es verboten,
- wilcti__I,:abende Tiere mutwillig zu beunruhigen oder ohne verniinftigen Grund zu fangen, zu verletzen oder
zu toten,
- wild lebende Pflanzen ohne verntinftigen Grund von ihrem Standort zu entnehmen oder zu nutzen oder
die Bestande niederzuschlagen oder auf sonstige Weise zu verwisten,
- Lebet[]sstétten wild lebender Tiere und Pflanzen ohne verninftigen Grund zu beeintrachtigen oder zu
zerstoren.

10.Die artenschutzrechtlichen Bestimungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von .
Individuen auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten nur auRerhalb der Brutphase der Vogel
und auferhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzuflihren (d.h. nicht vom 1.Méarz bis
30.September). Sollten Baume getéllt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fur hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen.
Gebaude sind bei Sanierungsmafinahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Gberpriifen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. §§ 84 NBauO

1. Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst das in_der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen und Gastebeherbergung".

2. Dachlgest_altung: . ] . . ) ]

e Es sind nur Gebaude mit Sattel-, Walm- oder Krupgelwa_lmdachern und einer Dachneigung von 40-55°
zulassig. Die Dacher sind symmetrisch zum Hauptbaukorper anzuordnen. Abweichend von § 4 der
Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen und Garagen von dieser Vorschrift
ausgenommen. . oo - , L ,

e Fir die Dacheindeckung sind ausschlieRlich nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in roten bis
rotbraunen und braunen Farben sowie in Anthrazitténen zu verwenden. Abweichend von § 4 der
Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Ausnahmen von der Dacheindeckun%zulassi , wenn es
sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grund-
flachen des Hauptgebaudes).

e Als "rot" bis "rotbraun" und "braun" gelten folgende RAL-Farben glt. Farbregister RAL 840 HR): 2001,
2002, 3000, 3013, 3016, 8002, 8004, 8011, 8012 und 8028. Als "anthrazit" gelten die RAL-Farben (It.
Farbregister RAL 840 HR): 7011, 7015 und 7016.

3. Aullenwande:

e Das sichtbare AuBenmauerwerk ist aus Verblendmauerwerk und/oder Putzmauerwerk herzustellen.
Fir das Verblendmauerwerk sind wahlweise nicht %Ianzende, rote bis rotbraune Mauerziegel gem. DIN
105 in den RAL-Farbténen Nr. 2001, 2002, 3000, 3002 oder 3016 zu verwenden. Flr das
Putzmauerwerk ist die Farbe weild zu verwenden. Als "weil}" gelten die folgenden RAL-Farben (It.
Farbregister RAL 840 HR): 9001, 9002, 9010 und 9016.

e Garagen gem. § 12 BauNVO dirfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden. Die
Farbgebung der Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von
Gebauden ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

4. Fenster, Turen, Rollladen: } )
e An den Fenstern zur ErschlieBungsstralRe sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

5. Aullentreppen:
¢ Aullentreppen sind nur auf den, der Erschlielungsstralle nicht zugewandten Gebaudeseiten zulassig.

6. Solarenergieanlagen: } } ] )

e Auf geneigten und flachen D&chern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie #Photo_voltalk,
Wasser- und Luftkollektoren, etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen durfen auf geneigten und
fl,acc:jhen Déchern nur dann errichtet werden, wenn sie von den ErschliefSungsstrafien nicht einsehbar
sind.

e Abweichend von § 5 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney kénnen Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sich die Anlage hinsichtlich der Anordnung,
Ausfiihrungsart, und Farbgestaltung in die Gebaudehiille einfiigt. (Die jeweils aktuellen, besonderen
gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind zu beachten.)

7. Antennenanlagen und sonstige technische Anlagen:

e An Hausfassaden, die der &ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, diirfen Antennen und
Parabolantennen (Sat- Schiisseln) nicht angebracht werden. Auf Déchern sind Antennen und
Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von der Erschliefungsstral’e aus nicht sichtbar sind.
Ausnahmsweise kdnnen Parabolantennen von der éffentlichen Verkehrsflache 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 Gebaude anzupassen.
Je Gebédude darf nur eine Antennenanlage angebracht werden. .

e Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen, Stromag regate? dirfen
an Hausfassaden, die den offentlichen Strafden zugewandt sind, nicht angebracht werden. Auf Dachern
ist (éliese Art von Anlagen nur zulassig, wenn sie von oOffentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar
sind.

8. Vorgarten und Einstellplatze: } .
¢ Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) sind die, der &ffentlichen Verkehrsflache
zu?ewandten, nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen als Vorgarten anzulegen, unversiegelt zu
belassen und zu bepflanzen. . . )
e Werden auf privaten Grundstiicken nicht Gberdachte Stellplatze angelegt, sind die Oberflachen der
Stellplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszubilden. (Die Vorgaben des
Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

9. Werbeanlagen: 3 )
e Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig. . .
e Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gréfie von maximal 1,0 m? zuléssig.
e Leuchtwerbungen sind unzuldssig. Ausnahmen flr Betriebe des Einzelhandels, der Gastronomie oder
des Handwerks kénnen bis zu einer Gesamtgréf3e von 4,0 m? zugelassen werden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in den

jeweils aktuellen Fassungen, hat der Rat der Stadt Norderney die 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 30 "Am Kap" bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den 6rtlichen Bauvorschriften
sowie der Begriindung als Satzung beschlossen.

Norderney, ........ccceeeeecnnnnnns

Burgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2016 a LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ...................... ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

(Siegel)

Katasteramt Norden

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieser Bebauungsplananderung wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann & Mosebach.

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ............cccccceeee die Aufstellung der
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit 6rtlichen Bauvorschriften beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss istgem. § 2 (1) BauGB am ..........cccceeeeeee.n. ortsliblich bekannt gemacht worden.
(Siegel)

Blrgermeister

Norderney, .......ooooiieciiiiinnees

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ............cccccceee. nach Erdrterung dem

Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit értlichen Bauvorschriften zugestimmt und
die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2)

BauGBam ..................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30
"Am Kap" mit drtlichen Bauvorschriften hat mit Begrindung vom ..................... bis zum ......cccoiiie offentlich
ausgelegen.

Norderney, ....ccooovvevccccceeee e

Birgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den értlichen Bauvorschriften nach Prifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ...................... gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigefigt.

Birgermeister

Norderney, .......coooeiiieciiiiinees

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit értlichen Bauvorschriften ist
gem. § 10 (3) BauGB am ...................... ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit ortlichen Bauvorschriften ist damitam ......................... rechtsverbindlich
geworden.

Blrgermeister

Norderney, .......ooooiieciiiiinees

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,4

sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Dauerwohnen und Gastebeherbergung"

zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), z. B. 0,8

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z. B. |l
TH<3,50m maximal zulassige Traufhohe, z.B. TH < 3,50 m

FH <950 m maximal zulassige Firsthéhe, z.B. FH < 9,50 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o) offene Bauweise

Baugrenze

4. Griinflachen

- offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Aussichtsdiine

private Grinflache

5. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

D
|

7. Regelungen fir die Stadterhaltung und fiur den Denkmalschutz

D

8. Sonstige Planzeichen

:::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Flache mit wasserrechtlichen Festsetzungen,
hier: Trinkwassergebietschutzgebiet, Wasserschutzzone Ill

Anpflanzen von Hecken

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit
ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekomme n der
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Birgermeister

Norderney, .......ccoeeeenvrnrnnnns

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 "Am Kap" mit értlichen Bauvorschriften
stimmt mit der Urschrift Gberein.

Norderney, ......cccooiiiiiiiiieee

Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. 30 "Am Kap", 7. Anderung
gem. § 13 a BauGB

mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmafstablich

Entwurf 23.05.2016

Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralte 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 —




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 14. Bebauungsplan Nr. 30 "Am Kap", 7. Anderung a)
Beschluss zur Auslegung

Die Verwaltung berichtet, der Verwaltungsausschuss habe am 09.09.2015 den Beschluss
zur Einleitung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap* gefasst. Zum einen
werde ein Bauteppich fur das Baudenkmal ,Kap* ausgewiesen. Somit wirden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Rekonstruktion des Kaps geschaffen. Zum
anderen solle fur die zwei Wohngebaude (Jann-Berghaus-Straf3e 38 + 39) im
Geltungsbereich — analog der Regelungen fiir die Sud-/Stidhoffstral3e — ein sonstiges
Sondergebiet ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” festgesetzt werden. Diese
Festsetzung ergebe sich aus der tatsdchlichen Nutzungsstruktur der Wohngebaude.
Aufgrund der Ausrichtung der Gebaude am nérdlichen Grundstiicksrand werde man weiter
Terrassen und dergleichen im Vorgarten zulassen sowie eine Anpflanzverpflichtung zur
ErschlielBungsstralle festsetzen.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Am Kap*“, Verfahren zur 7.
Anderung mit Begriindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit
Begrindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB, in der derzeit glltigen Fassung, fur die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefihrt.

5 Stimme/n dafur 0 Stimme/n dagegen 2 Enthaltungen




15.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
50VE "Marienheim", Neuaufstellung a)
Beschluss zur Auslegung



Sitzungsvorlage

STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Fachbereich

Aktenzeichen
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600.10.002; 022.32

¥ Beratungsfolge

¥ TOP-N. Offentlich / nicht

Ausschuss fir Bauen und Umwelt

Verwaltungsausschuss

Offentlich
15. oOffentlich
5. nichtoffentlich

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 VE '"Marienheim’

a) Beschluss zur Auslegung

Sachverhalt

Die Norderney Genossenschaft e.G. projektiert die Errichtung und den Betrieb einer dem betreuten
Wohnen dienenden Seniorenresidenz mit Pflege- und Betreuungseinrichtungen auf dem Grundsttick

des ,Marienheims".

Unter Einbeziehung des denkmalgeschutzten Gebdudeensembles soll tiber eine stadtebaulich

vertragliche und auf das Baudenkmal Rucksicht nehmende Verdichtung auf dem Baugrundstiick eine
Infrastruktur entstehen, die mit betreutem Wohnen, Tagespflege in Verbindung mit einem ambulanten
Pflegedienst und Wohngruppen mit Pflegeeinrichtungen eine umfassende Versorgungskette anbietet.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das vorgenannte Projekt sollen durch die Aufstellung

eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans geschaffen werden.

Finanzielle Auswirkungen
|:| Nein
|:| Ja, mit

Gesamtkosten der MaBnahmen
(Beschaffungs-Herstellungskosten)
Euro

Vorlagen-Nr.

VA 27/2016
¥ Sitzungstermin
08.06.2016

16.06.2016

[ Einmalig
Euro

[] Jahrliche Folgekosten/ lasten




Beschlussvorschlag

Dem vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 VE ,Marienheim®,
Verfahren zur Neuaufstellung mit Begriindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit
Begrindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB, in der derzeit glltigen Fassung, fur die Dauer eines Monats
offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefinhrt.

(Ulrichs)
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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 Entwicklungsvorstel-
lungen des Vorhabentragers zu schaffen und stellt hierzu den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim® fiir den Bereich westlich der Georgstralle bzw.
sudlich der Wilhelmstral3e im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB auf.

Das ca. 0,25 ha groRRe 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
betreutem Wohnen, Tagespflege sowie ambulantem Pflegedienst und Pflegeheim an-
geboten werden soll. Demnach ist geplant, eine Pflegeinfrastruktur auf Norderney zu
entwickeln, die alt gewordenen Inselbewohnerinnen und -bewohnern mit Unterstit-
zungs- und Pflegebedarf in allen Pflegestufen ein Versorgungs- und Betreuungsange-
bot bietet, welches den Bedirfnissen der alteren Bevélkerung entspricht und dazu bei-
tragt, dass diese ihre gewohnte Umgebung nicht verlassen missen. Im Hinblick auf
den demografischen Wandel kann durch die Umsetzung des Planvorhabens zukiinftig
die Angebotsstruktur 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 zuléssi-
gen Nutzungen genau definiert werden. Uber die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung werden fiir das sonstige Sondergebiet zudem Regelungen zur Zulassigkeit
von Wohnungen getroffen. Um eine mdgliche Entwicklung der geplanten Nutzungen
vertraglich in die bestehende stadtebauliche Situation zu integrieren, wird das Mal3 der
baulichen Nutzung anhand der umliegenden Bestandssituation sowie in Anlehnung an
die Entwurfsplanung des Architekturblros ,Schulze Gronover Architekten® Uber ent-
sprechende Festsetzungen differenziert geregelt. Zur Erhaltung des vorhandenen
Stadtbildes und unter Beriicksichtigung der umliegenden stadtebaulichen Strukturen
wird der Geltungsbereich mit unterschiedlichen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung sowie zur Bauweise beregelt. Um eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu
vermeiden, werden des Weiteren Trauf- und Firsthdhen bzw. eine maximal zulassige
Gebaudehohe fir die neuentstehenden Gebéude entsprechend ihrer beabsichtigten
Nutzung festgesetzt. Neben der stadtebaulichen Beordnung dieses innerstadtischen
Bereiches sollen insbesondere die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine be-
hutsame Weiterentwicklung der auf dem Gelande befindlichen denkmalgeschitzten
Gebaudesubstanz geschaffen werden. Dies ist angesichts der zugrunde liegenden
Planungskonzeption mit einem Teilabbruch der im westlichen Bereich befindlichen
denkmalgeschiitzten Gebaudeteile verbunden. Dennoch fiigt sich die Planung sinnvoll
in den verbleibenden denkmalgeschitzten Gebaudebestand sowie dem umliegenden
stadtebaulichen Kontext ein.

In Anlehnung an die frilhere Nutzung des Gelédndes als ,evangelisches Kindererho-
lungsheim® sollen auf dem Areal erneut gesundheits- und pflegebezogene Angebots-
strukturen bereitgestellt werden.
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2.0

2.1

2.2

2.3

Da es sich bei der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich des
Standortes und des Planumfanges (Gebietsgrof3e ca. 2.512 m?2) um eine MalRBnahme
der Innenentwicklung handelt, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50
,Marienheim® im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a (1) BauGB durchgefihrt. Eine
Umweltprifung gem. 8 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. 8 2a BauGB ist aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaf3 § 13a (2) Satz
1 Nr. 4 BauGB bei Vorhaben in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 (zulassige
Grundflache < 20.000 m?) Eingriffe als im Sinne des 8 1a (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass eine Kompensation hier nicht
erforderlich ist.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

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

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im westlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Nor-
derney nordlich der BrunnenstraBe und sidlich der Wilhelmstrale bzw. 6Ostlich der
Westerstral3e und westlich der Georgstral3e. Die genaue Abgrenzung des Plangebie-
tes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Die bauliche Gestaltung des Gel-
tungsbereiches ist im Osten durch ein historisch wertvolles Bestandsgebaude gepragt
und tragt mafRgeblich zum Stadtbild und zur Geschichte Norderneys bei. Der Geb&u-
dekomplex des friiheren ,evangelischen Kindererholungsheims® wird als denkmalge-
schitzte Einzelanlage erhalten. Die weiteren riickwartig liegenden Gebaudeteile wer-
den rickgebaut. Auf diesen Flachen wird eine Erweiterung des Baudenkmals mit Neu-
bauten erfolgen.

Das stadtebauliche Umfeld entspricht dem auf Norderney typischen Gebietscharakter
einer wohnvertraglichen Mischnutzung mit einem Wohnraumangebot fur die einheimi-
sche Bevolkerung und Touristen sowie mit Geschéaftshdusern. Im Norden des Gel-
tungsbereiches wurden die bestehenden Gebaude bis zum Jahr 2008 durch die Un-
terbringung eines stéandig wechselnden Personenkreises, in Form einer Familienferi-
enstatte, genutzt. Weiter umliegend ist der Siedlungsbereich entlang der Brunnen-,
Wester- und WilhelmstraRe durch Wohn- und Geschaftshduser gepragt. Neben der
vorwiegenden Nutzung des Wohnangebotes durch die einheimische Bevolkerung
zeichnet sich der Bereich auch durch Kleinvermieterstrukturen (einheimische Familie
lebt in ihrem Wohnhaus und vermietet in einem Teilbereich des Hauses eine Ferien-
wohnung oder Fremdenzimmer an Feriengéste) durch seine besondere Funktion fir
die Gastebeherbergung aus. Siudostlich des Plangebietes befindet sich das
,Bade:haus”.
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3.0

3.1

3.2

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach 8§ 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim®, einer Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Pla-
nung zu entwickeln. Im rechtsgiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des
Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2008 (Fortschreibung im Jahr 2012) ist die Stadt
Norderney der landlichen Region zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung die-
ser Regionen gefdrdert werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels
fur die Gemeinden und Stadte abzuschwéchen und sie als Orte mit grol3er Lebensqua-
litat zu erhalten. Ferner ist die Sicherung und Starkung des wirtschaftlichen Potentials
der landlichen Regionen ein wesentliches Ziel nachhaltiger Regionalentwicklung.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Sicherung der vorhandenen
Siedlungsstrukturen im Plangebiet und Starkung der sozialen Dienstleistungen mittels
eines ,Pflegezentrums® durch eine behutsame Weiterentwicklung des bestehenden
Gebaudes ,Marienheim®. Gerade im Hinblick auf den demographischen Wandel und
den Bedurfnissen der alteren Bevdlkerung, soll die Pflegeinfrastruktur der Insel mit ei-
nem kombinierten Angebot von betreutem Wohnen, Tagespflege sowie ambulanter
Pflegedienst und Pflegeheim gestarkt werden. Somit kénnen pflegebedurftige Men-
schen in ihrer gewohnten Umgebung bleiben. Dieses Vorhaben ermdglicht zudem das
Zusammenleben von Jung und Alt auf Norderney, aber auch den Wissenstransfer tber
die Geschichte Norderneys, die die dltere Bevolkerung an die Jingere weitergeben
kann. Den vorgenannten landesplanerischen Zielvorgaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgultig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Aktuell gelten daher die Zielaussagen des Landesraumordnungspro-
grammes des Landes Niedersachsen (vgl. Kap. 3.1).

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 befindet sich der
Bereich innerhalb eines Vorranggebietes fir die Trinkwassergewinnung sowie inner-
halb eines Vorranggebietes fiir Erholung. Auf der Inseln Norderney spielt der Touris-
mus sowie die Erholung die mit Abstand grof3te Rolle im wirtschaftlichen und gesell-
schaftlichen Leben.

Gemal den weiteren Aussagen des im Entwurf vorliegenden RROP ist im Landkreis
Aurich eine Entwicklung erforderlich, die den Bedurfnissen der heutigen Generationen
entspricht, ohne die Lebensgrundlagen kinftiger Generationen auf3er Acht zulassen.
Aufgrund der fortschreitenden demographischen Entwicklung und der seit 2006 anhal-
tenden Abwanderung im Kreisgebiet, ist daher eine angepasste Handlungsweise bei
der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung erforderlich. Dies wird bei der vor-
liegenden Planung beriicksichtigt.

Das Planungsziel der behutsamen Weiterentwicklung des Marienheims und der zu-
kunftigen Funktion als Pflegezentrum, steht somit in Einklang mit den angefiihrten re-
gionalplanerischen Zielen, da folglich der Daseinsvorsorge und den Bedurfnissen der
heutigen Generationen entsprochen wird.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 ,Marienheim® 5

3.3

3.4

3.5

4.0

4.1

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird das Plangebiet als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und
Erholungszwecke® und einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl von 1,6 darge-
stellt.

Die Inhalte des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden im Hin-
blick auf das geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim® nicht aus
dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB entwickelt. Der Flachennutzungsplan
ist daher im Zuge der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die stadtebaulichen
Entwicklungsziele fir den betreffenden Siedlungsbereich anzupassen.

Verbindliche Bauleitplane

Fur das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Marienheim® soll dieser baulich bereits
vorgepréagte Bereich erstmals durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich beordnet
werden und zugleich Entwicklungsmdéglichkeiten im Sinne der Innenentwicklung er-
maoglichen.

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
Wahrung der besonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen urspringlichen
Gestaltungsstrukturen. Die Umsetzung der mit der 0. g. Satzung verfolgten stadtebau-
lichen Ziele wird Uber die Inhalte dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter-
stutzt.

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. Sind aufgrund
der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in
die Natur und Landschaft gemanR § 14 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entschieden (vgl. § 15 (2) BNatSchG). Es ist
zu priufen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans Veranderungen durch die
Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen
kénnen.

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) durchgefuhrt. Fir Bebauungsplane
mit einer zulassigen Grundflache < 20.000 m2 sind nach 8§ 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des 8 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewer-
ten.
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4.2

4.3

Da das Plangebiet insgesamt nur eine Grofl3e von ca. 2.512 m?2 umfasst, ist die zulds-
sige Grundflache folglich auch kleiner als 20.000 m?, sodass die Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begrundet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit
dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchge-
fuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, 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 Uber besondere Wertigkei-
ten vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und da-
ran angrenzend wird ein Vorkommen von Tierarten gemafl Anhang IV der FFH-
Richtlinie zum gegenwartigen Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen
Flederméausen ausgeschlossen.

Die moglicherweise notwendige Beseitigung einzelner Gehdlze, sollte ausschliellich
auRRerhalb der Brut- und Setzzeit erfolgen, um mogliche Tétungen oder eine Stérung
von Sommerquartieren und anderweitige Beeintrachtigungen von Fledermausen zu
vermeiden, so dass die Verbotstatbestdnde nicht konstatiert werden kénnen (s. Kap.
5.5).

Geschutzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Planungsraum kdnnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkom-
men, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten
sind. Es werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Sied-
lungsbereiches sowie gehodlzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine
breite 6kologische Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbioto-
pe auszuweichen. Weiterhin handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die An-
wesenheit des Menschen gewohnt sind. Die eventuell notwendige Beseitigung der
Einzelbaume darf nur aul3erhalb der Brutzeit erfolgen, um eventuell vorhandene Nist-
platze nicht zu zerstéren (Vermeidungsmafnahme).

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG unter Berucksichtigung der Vermeidungsmafl3nahmen nicht einschla-
gig sind.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen dieser Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Innerhalb des Geltungs-
bereiches befindet sich mit dem im Jahre 1876 erbauten Gebaude und der ehemaligen
Nutzung als ,evangelisches Kindererholungsheims® ein geschitztes Baudenkmal ge-
mafl dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Dieses wird im Rah-
men des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich tbernommen.

Das Gebaude mit seiner Entwicklungsgeschichte ist besonders pragend fur das Orts-
bild der Inselgemeinde. Gemal § 8 des NDSchG durfen im Umfeld der Baudenkmale
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4.4

5.0

5.1

keine baulichen Anlagen errichtet, geadndert oder beseitig werden, wenn hierdurch de-
ren Erscheinungsbild beeintrachtigt wird (Umgebungsschutz). Bei baulichen Maf3nah-
men im Bereich der Baudenkmale ist daher gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Aurich einzuholen.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die vertragliche Weiterentwicklung des innerort-
lichen, bereits weitestgehend bebauten Siedlungsbereiches. Dieser Zielsetzung wird
mit der vorwiegenden Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,65 und einer of-
fenen und abweichenden Bauweise in Anlehnung an die fur das Plangebiet typischen
Bau- und Siedlungsstrukturen Rechnung getragen. Zur Vermeidung stadtebaulicher
Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohenentwicklung baulicher Anlagen werden
die zulassige Zahl der Vollgeschosse, die Trauf- (TH), First- (FH) sowie Gebaudeho-
hen (GH) bestandsorientiert geregelt. Beeintréachtigungen des Erscheinungsbildes des
im Plangebiet vorhandenen Baudenkmals wird durch die vorgenannten Festsetzungen
vermieden.

Zur Berticksichtigung der Belange der Archaologischen Denkmalpflege wird ferner auf
die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
fuhrungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Archaologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

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

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Pflegeheim*

Aufgrund der besonderen gestalterischen Qualitat und der Funktion des Baudenkmals,
soll der ¢stliche Teilbereich des ,Marienheims* im Bestand gesichert und funktionsge-
recht beordnet werden. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erfolgt diese Be-
regelung durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim®.
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5.2
5.2.1

Laut 8 1 NDSchG ist es Ziel, das Baudenkmal zu schitzen, zu pflegen und sinnvoll zu
nutzen sind. Zudem sollen diese der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Mit
dem Planungsziel eines Pflegezentrums wird diesen Anforderungen angesichts der
sinnvollen Nutzung entsprochen.

Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann notwendig, wenn sich das
Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Da
in allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zwar Anlagen fur ,so-
ziale und gesundheitliche Zwecke“ zulassig sind, sich jedoch der Gebietscharakter
vorwiegend durch Wohnnutzung auszeichnen muss, ist fir das Plangebiet die Festset-
zung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Pflegeheim“ notwendig.
Dies ist angesichts der vereinten Angebote von betreutem Wohnen, Tagespflege so-
wie ambulantem Pflegedienst und Pflegeheim erforderlich, da das Plangebiet somit
nicht mehr vorwiegend 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 zuladssigen Nutzungen wird
den stadtebaulichen Zielen, die hier urspringlich typische Struktur und hohe Qualitat
langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen zu vermeiden, Rechnung getragen. In-
nerhalb des festgesetzten Sondergebietes werden somit nur die Nutzungen zugelas-
sen, die dem Entwicklungsziel entsprechen und sich zudem in vertraglicher Weise in
das unmittelbare Planungsumfeld einfligen.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim”
gem. § 11 BauNVO sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zuléssig sind:

Einrichtungen des betreuten Wohnens und der Tagespflege
(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

Personalwohnungen bis zu 250 m?2

Gastewohnungen bis zu 250 mz

Gastronomie im Erdgeschoss

zum Betriebskonzept passendes Gewerbe im Erdgeschoss
Mal? der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)
Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des festgesetzten sonstigen Sonder-
gebietes Uber die Angabe der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO
einheitlich mit einer maximal zulassigen GRZ von 0,65 definiert, um so der umliegen-
den Bebauung Rechnung zu tragen.
Fir den Bereich der denkmalgeschiitzten Einzelanlage werden keine gesonderten

Festsetzungen getroffen, da fur das in diesem Bereich befindliche Baudenkmal die
Regelungen des Denkmalschutzes gelten.
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5.2.2

5.2.3

5.3

Anzahl der Vollgeschosse

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird des Weiteren Uber die zulassige 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 Geb&udehdhe 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 hdchstens
vier festgesetzt. Das zur Wilhelmstral3e gelegene Gebaude ist mit einer zweigeschos-
sigen Bauweise festgesetzt. Somit wird ein einheitliches Gestaltungsbild der stidlichen
Wilhelmstral3e geschaffen.

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

Bauhodhen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohen der Ge-
baude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Héhenfestsetzun-
gen gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO fir bauliche Anlagen getroffen.

Eine Uber den baulichen Bestand hinausgehende Héhenentwicklung ist kiinftig - auch
vor dem Hintergrund des im Plangebiet befindlichen denkmalgeschiitzten Geb&audes
.Marienheim* stadtebaulich nicht gewiinscht. Aufgrund dessen wird die Gebaudehthe
fur den viergeschossigen Gebaudeteil des festgesetzten Sondergebietes auf 15,00 m
begrenzt. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Bebauungsstruktur erfolgt eine
entsprechend differenzierte Festsetzung der H6hen baulicher Anlagen fiir die geplan-
ten Vorbauten mit einer Gebaudehdhe (GH) von maximal 4,00 m. Diese Festsetzung
erfolgt in Anlehnung an die fir Norderney charakteristischen vor die Hauptgebaude
vorgelagerten Wintergarten im stral3enseitigen Bereich.

Fur das nordlich festgesetzte Sondergebiet wird eine maximal zulassige Traufhthe
(TH) von 7,00 m und eine maximal zulassige Firsthohe (FH) von 12,00 m festgesetzt.
Diese Hohen orientieren sich an den nebenliegenden Bestandsgebauden, wodurch
sich eine einheitliche Hohenentwicklung sldlich der WilhelmstraRe ergibt. Zugleich
wird damit eine Uberdimensionierung der Baukorper vermieden.

Fur die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufthohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fir die Firsthéhe (FH). Als oberer Bezugspunkt fur die Gebdudehdhe (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
Hoéhenbezugspunkt in der Planzeichnung.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tUberbaubare Grundsticksflachen

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. § 22 (4) BauGB
festgesetzt. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zuléssig
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5.4

5.5

5.6

wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne eine Langenbegrenzung. Damit wird zudem
den aktuellen Entwicklungszielen des Vorhabentragers Rechnung getragen.

Des Weiteren wird fur das Gebaude im nérdlichen Teil des Plangebietes eine offene
Bauweise (0) gem. 8 22 (2) BauNVO festgesetzt. Demzufolge konnen die Geb&ude
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 Innen-
entwicklung gerecht. Die Grenzabstande regeln sich nach der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauO).

MalRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

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 auszuschlieRen, sind als Malihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Brutphase
der Vogel und auRerhalb der Sommerlebensphase der Flederméuse durchzufiihren
(d.h. nicht vom 1. Méarz bis 30. September). Sollten Baume gefallt werden, so sind die-
se vorab durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende
Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberpriifen. Gebaude sind
bei Sanierungsmafnahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden Individuen/Quatrtiere festgestellt, sind die Ar-
beiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich
abzustimmen.

Regelung fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich gem. § 3 (2) Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz (NDSchG) das Baudenkmal ,Marienheim®. Dieses Einzelbaudenkmal
wird fur den dstlichen Gebaudeteil gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernommen.
Dementsprechend ist dieses Denkmal in der Planzeichnung kenntlich gemacht wor-
den. Samtliche BaumaRBnahmen in der Umgebung der Denkmaéler bedirfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gem. 8 8 i. V. m. § 10 des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG).

Um dem Planungsziel des Vorhabentragers gerecht zu werden, ist geplant, den hinte-
ren, zur Wester- bzw. zur Brunnenstrale gelegenen Teil des Baudenkmals riickzu-
bauen. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die Vorhabenplanung eng mit
der zustandigen Denkmalschutzbehdrde abgestimmt wurde.

Fur die Erweiterung des verbleibenden Teils des Baudenkmals werden fiir das geplan-
te Pflegezentrum Uberbaubare Grundsticksflachen in Form von Baugrenzen festge-
setzt (s. Kap. 5.3).

Firstrichtung

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Geb&ude und Geb&udeelemente zu einem hohen Mafl3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
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6.0

7.0
7.1

nerisches Ziel ist es daher, Gber die Festsetzung der Firstrichtung fur die Hauptgebau-
de senkrecht zur Wilhelmstra3e den ablesbaren Ortsbildcharakter der benachbarten
Gebaude sinnvoll zu erganzen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermei-
den. Abweichungen flir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten sind ausnahms-
weise zuldssig, da diese als unschéadlich fur den optischen Gesamteindruck zu bewer-
ten sind.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Wilhelmstralle
sowie die Georgstral3e.

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

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

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

e Oberflachenentwésserung
Die Ableitung des anfallenden, schadlosen Oberflachenwassers erfolgt Uber den
Anschluss an den Regenwasserkanal in der Wilhelmstral3e.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabféalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen 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
Fassung):

eBauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

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

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
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7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.3

¢ NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)
e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

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

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

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

NOFAEINEY, cooeieieieeei s ittt
Der Blrgermeister

Planverfasser

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

Diekmanns %p
Mosebach —_—

Regionalplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger Strale 86 - 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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Stadt Norderney

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50 "Marienheim”

gem. § 13 a BauGB

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Norderney die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim" bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen sowie der Begriindung als Satzung beschlossen.

Norderney, .....cccccceeeeeeveveeeeeeennnnn,

Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE
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PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2014 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strafl’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ................. ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die

Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Emden, den.......ccccceeiiiiiiiieeiiinne

Dipl. Ing. Glnther Hattermann
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur) (Siegel)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 "Marienheim" wurde ausgearbeitet vom
Planungsbiiro Diekmann & Mosebach.

Rastede, ......cc....ccccce. e

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........c.cccceoeeee. die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem.
§2(1)BauGBam ....ccccceeveeeeeennnnn. ortsliblich bekannt gemacht worden.

NOrderney, ....ccooveeeicccceeeeee

Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ..........ccccc.......... nach Erérterung dem
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim" zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2) BauGB am
...................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50
"Marienheim" hat mit Begriindung vom ...................... bis zum .....cccevvieeeene offentlich ausgelegen.

Norderney, .......ccocceeneieneeeen.

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim"

2. MaR der baulichen Nutzung
0,65 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,65

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z. B. Il

TH<7,00m maximal zulassige Traufhdhe, z.B. TH <7,00 m
FH<11,00 m maximal zulassige Firsthdhe, z.B. FH < 11,00 m
GH <15,00 m maximal zulassige Gebaudehdhe, z.B. GH < 15,00 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o} offene Bauweise (0)
a abweichende Bauweise (a)
Baugrenze

4. Regelungen fur die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

5. Sonstige Planzeichen

-

denkmalgeschitzte Einzelanlage, hier: Baudenkmal

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Abgrenzung des Males der baulichen Nutzung

Teilabbruch Denkmal

4> Firstrichtung

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 "Marienheim" bestehend aus
der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in
seiner Sitzung am .........ccccceeueeee. gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls
beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigeflgt.

M1:500

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung "Pflegeheim" gem. § 11 BauNVO
sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:

e Einrichtungen des betreuten Wohnens und der Tagespflege
(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

Personalwohnungen bis zu 250 m?

Gastewohnungen bis zu 250 m?

Gastronomie im Erdgeschoss
zum Betriebskonzept passendes Gewerbe im Erdgeschoss

2. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fiir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte
(§ 18 (1) BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:  a) Traufthéhe (TH): Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
b) Firsthéhe (FH): obere Firstkante
c) Gebaudehdhe (GH): obere Gebaudekante inkl. Umwehrung

Unterer Bezugspunkt: - 0,68 m ausgehend vom nicht eingemessenen Héhenbezugspunkt in der
Planzeichnung

3. In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind Gebaude zulassig wie in der
offenen Bauweise, jedoch ohne eine Langenbegrenzung.

4. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen
auszuschlieRen, sind als Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Brutphase der

Voégel und auRerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufihren (d.h. nicht vom 1. Marz bis 30.

September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fiir héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu tberprifen.
Gebaude sind bei SanierungsmalRnahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Gberprifen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

5. Die in der Planzeichnung festgesetzte Firstrichtung gilt fir die Hauptgebaude. Ausnahmsweise sind
Abweichungen fiir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME/ HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- ode r friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Aurich oder der Ostfriesischen Landschaft unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinde t sich das gemafl dem Nds.
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitzte Baudenkmal Georgstralle Nr. 5. Samtliche BaumafRnahmen in
der Umgebung des Baudenkmals, die dessen Erscheinungsbild beeinflussen, bedirfen gem. § 10 NDSchG
einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

3. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Abfallbehérde des Landkreises zu benachrichtigen.

4. Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 ,Marienheim® gilt die ,Satzung
Uber die bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney* (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993.

NOrderney, ..o ——

Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim" ist gem. § 10 (3) BauGB
am ... ortsublich bekannt gemacht worden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 50
"Marienheim" ist damitam ........................ rechtsverbindlich geworden.
NOrderney, ....ccoovvveeecceeeee e

Birgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim"
ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekomme n des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim" und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, ......cccceeevvvvvrennnnn.

Birgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 "Marienheim" stimmt mit der Urschrift
Uberein.

Norderney, ......ccccoeeveeccnvvrinnnnen.

Birgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50
"Marienheim"
gem. § 13 a BauGB

Ubersichtsplan unmaRstablich

Entwurf 30.05.2016

Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stralte 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 —
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STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 08.06.2016

TOP 15.  Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50VE VA 27/2016

"Marienheim”, Neuaufstellung a) Beschluss zur Auslegung
BG Ennen nimmt an der Beratung und der Abstimmung nicht teil.

Die Verwaltung berichtet, das denkmalgeschitzte Gebaude ,Marienheim“ solle saniert und
umgebaut werden. Um dem Denkmal wieder einer Nutzung zuzufihren, plane der
Projekttrager NG Die Norderney Genossenschaft eG* die Errichtung einer
Seniorenresidenz. Ein  Teil des denkmalgeschitzten Ensembles im hinteren
Grundstiuicksbereich solle zuriickgebaut werden. Der Projekttrager errichte hierflr einen
Anbau im hinteren Bereich des Grundstiicks sowie einen Neubau zur Wilhelmstra3e. Das
Vorhaben sei mit dem Landkreis Aurich sowie der Landesdenkmalpflege abgestimmt. Die
Verwaltung stellt exemplarisch den Grundriss des Erdgeschosses sowie die geplanten
Ansichten des Bestandsgeb&udes vor.

Die Verwaltung stellt den Planentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 VE
.Marienheim“ vor. Die Vorhabenplanung sei entsprechend in den Planentwurf eingeflossen.
Unter anderem weise der Planentwurf das ,Marienheim® als Denkmal aus und stelle die
Abbruchflachen sowie die Bauteppiche fir die Umsetzung des Neu- und Anbaus dar.
Innerhalb des festgesetzten SO-Gebietes ,Pflegeheim” seien Einrichtungen des betreuten
Wohnens und der Tagespflege zulassig. Ausnahmsweise seien Personalwohnungen,
Gastewohnungen, Gastronomie im Erdgeschoss sowie zum Betriebskonzept passendes
Gewerbe im Erdgeschoss zulassig. Der zwischen Stadt und Projekttrdger geschlossene
Durchfuihrungsvertrag definiere die Details zur Nutzung und Ausfuhrung der Planung.

RM Bakker-Dinkla erlautert, aus Sicht der Fraktion Die Grinen/Biindnis 90 solle die
zuklnftige Seniorenresidenz im ,Marienheim“ an das BHKW Am Weststrand angeschlossen
werden. Eine entsprechende Verpflichtung kénne in der Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 50 unter Punkt 6 ,Verkehrliche und technische
Infrastruktur® aufgenommen werden. Die Verwaltung erldutert, bevor man dies im
Bebauungsplan festschreibe, missten erst die Kapazitdten zum Anschluss an das BHKW
von Seiten der Stadtwerke Uberprift werden. BG Onnen berichtet, die Stadtwerke hatten
dies auf Anfrage des Projekttragers bereits abgelehnt. Der Vorsitzende ergénzt, man solle
dem Projekttrager hierfiir keine Vorgaben machen.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 50 VE
.Marienheim®, Verfahren zur Neuaufstellung mit Begrindung wird zugestimmt; es wird
beschlossen, den Entwurf mit Begriindung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB, in der derzeit gultigen
Fassung, fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.




Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefihrt.

5 Stimme/n dafir 0 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung/en
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Bebauungsplan Nr. 34A 'MarienstralRe’, Neuaufstellung
a) Beschluss zur Auslegung

Sachverhalt

Der Beschluss zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fur die Marienstral3e wurde bereits im
Jahre 2009 gefasst. Planungsanlass war die Aufhebung des veralteten, grof3flachigen
Bebauungsplanes Nr. 34 ,Marienstraf3e”, verbunden mit dem Wunsch die bauliche Struktur und die
sozialen Nutzungen der Marienstral3e zu sichern.

In den Jahren 2013 und 14 wurde der Planentwurf bereits mehrfach 6ffentlich ausgelegt. Ein
Satzungsbeschluss konnte aufgrund politischer Kontroversen bzw. aufgrund rechtlicher
Unwéagbarkeiten nicht gefasst werden. Insbesondere der planerische Umgang mit der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz musste uberpriift werden. Im Zuge der Uberarbeitung des
Plankonzepts wurde Anfang 2015 die Erweiterung des Geltungsbereiches um die Gebaude an der
Muhle (Marienstral3e 23 bis 25) beschlossen.

Der neue Bebauungsplan Nr. 34 A ,Marienstral3e” trifft Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften,
um die pragende und historisch bedeutsame Strafl3enansicht zu wahren.

Weiter wird fur die sozialen Einrichtungen an der MarienstralRe eine Zweckbindung festgeschrieben.
Anders als bei den parallelen Bauleitplanverfahren B-Plan Nr. 5 und 25 B zielt die Festschreibung
eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO hier nicht nur auf die Steuerung einzig der
Wohn- und (Klein-) Beherbergungsstruktur ab. Die hier entwickelte Systematik geht auf die andere
Nutzungsstruktur der Innenstadtgebiete ein und versucht, auch dort die Sicherung der insularen
Wohninteressen aber auch der touristischen und wirtschaftlichen Belange planerisch zu steuern.

Da es sich bei der Planung um MalRnahmen zur Verdichtung der innerértlichen Siedlungsstrukturen
sowie um sonstige MalBnahmen der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Neuaufstellung im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB




Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein
|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaBnahmen [1 Jahrliche Folgekosten/ lasten
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig
Euro Euro
Beschlussvorschlag

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 A ,Marienstral3e”, Verfahren zur
Neuaufstellung mit Begriindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit Begriindung
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB, in der derzeit gultigen Fassung, fur die Dauer eines Monats 6ffentlich

auszulegen.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefinhrt.

'Norderney, 30.05.16 ~ DerBurgermeister |
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34a ,Marienstral3e*

TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

11

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt, zur stadtebaulichen Beordnung eines bereits bebau-
ten Bereiches nordlich der Marienstral3e, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
34a ,Marienstral3e” mit ortlichen Bauvorschriften. Da es sich bei der Planung um Mal3-
nahmen zur Verdichtung der innerdrtlichen Siedlungsstrukturen sowie um sonstige
MalRnahmen der Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rahmen eines beschleunig-
ten Verfahrens gem. § 13 a BauGB.

Das 2,3 ha grol3e, bereits bebaute Plangebiet ndrdlich der Marienstralle sowie der
StralRe ,An der Mihle" setzt sich aus zwei Teilbereichen dstlich und westlich der Mih-
lenstraRe zusammen. Der Geltungsbereich ist durch eine Mischnutzung mit Wohnen,
Gastebeherbergung, Zweitwohnungen sowie Gemeinbedarfseinrichtungen wie einem
Kur- und Freizeitheim, einem Kinderkurheim sowie einem Géstehaus der Caritas ge-
pragt. Die bauliche Struktur ist historisch stark gepragt und tragt damit grundlegend
zum Stadtbild Norderneys bei. Fir das Plangebiet liegt bisher keine verbindliche Bau-
leitplanung vor. Um die vorhandenen Strukturen weitestgehend zu erhalten und die
Nutzungen zu steuern, sieht die Stadt Norderney vor, diesen Siedlungsbereich stadte-
baulich zu sichern und dadurch in seiner Wohn- und Erholungsqualitat sowohl fiir die
einheimische Bevdlkerung als auch fur Touristen zu erhalten.

Um das Planungsziel der Steuerung der zuldassigen Nutzungen zur Vermeidung stad-
tebaulicher Fehlentwicklungen planungsrechtlich abzusichern, werden im Bebauungs-
plan Nr. 34a ,Marienstrale” sonstige Sondergebiete (SO) gem. §11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke* festgesetzt, in denen die zulas-
sigen Nutzungen genau definiert werden. Uber die Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung werden fir die Sondergebiete Regelungen zur Zuldssigkeit des Anteils an
Wohnungen fur Feriengaste in Wohngebauden getroffen. Die bereits angesprochenen
sozialen Einrichtungen im mittleren Bereich des Plangebietes werden als Flachen fir
Gemeinbedarf fur sozialen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtungen gesi-
chert. Um eine mdgliche Entwicklung der geplanten Nutzungen vertraglich in die stad-
tebauliche Situation zu integrieren, wird das Malf3 der baulichen Nutzung unter genauer
Betrachtung der Bestandssituation Uber entsprechende Festsetzungen geregelt. Durch
die kleinteilige Formulierung von genau abgestimmten ortlichen Bauvorschriften fur die
Gestaltung der Geb&ude und Anbauten wird die hohe stadtebauliche Qualitat des Ge-
bietes, die sich aus einer Uberwiegend historisch wertvollen Fassadengestaltung ablei-
tet, gesichert.

Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB ist auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die
auf Grund der Aufstellung 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
(zulassige Grundflache < 20.000 m?) Eingriffe als im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass eine Kompensation
hier nicht erforderlich ist.

Verfahrensablauf

Der Beschluss zur Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fur die Marienstrafl3e wur-
de im Jahre 2009 gefasst. Planungsanlass war die Aufhebung des Uberalteten, grof3-

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl3e 86 — 26180 Rastede
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2.0

2.1

2.2

2.3

flachigen Bebauungsplanes Nr. 34, verbunden mit dem Wunsch, die bauliche Struktur
und die sozialen Nutzungen der Marienstral3e gezielt weiterhin zu sichern.

In den Jahren 2013 und 2014 wurde der Planentwurf mehrfach 6ffentlich ausgelegt.
Ein Satzungsbeschluss konnte aufgrund politischer Kontroversen bzw. aufgrund recht-
licher Unwagbarkeiten nicht gefasst werden. Insbesondere der planerische Umgang
mit der denkmalgeschiitzten Bausubstanz musste Uberprift werden.

Im Zuge der Uberarbeitung des Plankonzepts wurde Anfang 2015 die Erweiterung
des Geltungsbereiches um die Gebaude an der Mihle (Marienstraf3e 23 bis 25) be-
schlossen. Es erfolgte trotz Aufstellung gem. § 13a BauGB eine frihzeitige Beteili-
gung der Trager oOffentlicher Belange. Die hierin eingegangenen Hinweise wurden in
die aktuell vorliegende Entwurfsfassung eingearbeitet.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 34a wurde unter Verwendung des vom
Katasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im MalRstab 1 : 1.000
erstellt. Um den Plan mit seinen kleinteiligen Inhalten besser verstandlich darzustellen
wurde abweichend davon in der Planzeichnung der Mal3stab 1:500 verwendet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im sudlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Nor-
derney, nordlich der Marienstral3e sowie der Strafl3e ,An der Mihle" und umfasst eine
Gesamtflache von 2,3 ha. Er setzt sich aus zwei einzelnen Geltungsbereichen dstlich
und westlich der Mihlenstral3e zusammen. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Die bauliche Gestaltung des Gel-
tungsbereiches ist vornehmlich durch einen historisch wertvollen Geb&udebestand ge-
préagt und tragt mafgeblich zum Stadtbild Norderneys bei. Diese z.T. denkmalge-
schitzten Gebaude werden Uberwiegend durch das Wohnen sowie durch die Unter-
bringung eines standig wechselnden Personenkreises in Form von Pensionen und Ho-
tels, genutzt. In den Wohngebauden, die tberwiegend dem Dauerwohnen dienen,
sind, wie auch in vielen anderen Gebieten auf der Insel, vielfach Ferienappartements
fur einen standig wechselnden Personenkreis untergebracht. Auch die sozialen Ein-
richtungen im mittleren Bereich des Plangebietes dienen hauptsachlich der Fremden-
beherbergung. Der Abschnitt dstlich der MihlenstralRe wird durch die historische Mih-
le mit ihrem Nebengebaude gepragt. Das Gebadudeensemble, das derzeit als Restau-
rant genutzt wird, steht unter Denkmalschutz.

Eine in den letzten Jahren stark ansteigende Entwicklung, die aufgrund ihrer Auswir-
kungen auf das soziale Leben in diesem Gebiet als negativ bewertet wird, ist die Nut-
zung der Gebaude als Zweitwohnung, die hier ebenfalls ausgepragt vorzufinden ist.
Diese Wohnungen werden nur an wenigen Tagen im Jahr genutzt und stehen die ver-
bleibende Zeit leer. Aufgrund einer Vielzahl an erhaltenswerter Bausubstanz ist dieser
Stral3enzug, besonders im westlichen Bereich, von besonderer gestalterischer Quali-
tat.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl3e 86 — 26180 Rastede
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3.0
3.1

3.2

Sidlich des Geltungsbereiches befindet sich im westlichen Bereich ein grol3er Park-
platz, im &stlichen Bereich grenzt der Kurpark an. Nordlich des Plangebietes befindet
sich eine innerstadtische Waldflache. Die Bebauung der westlich an den Geltungsbe-
reich angrenzenden Bulowallee ist ebenso historisch gepragt und daher von groRRer
gestalterischer Qualitat.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 34a, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus
den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwi-
ckeln. Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nieder-
sachsen aus dem Jahr 2008 ist die Stadt Norderney der landlichen Region zuzuord-
nen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die
Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Dorfer abzuschwachen und sie
als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten. Ferner ist die Sicherung und Starkung
des wirtschaftlichen Potentials der landlichen Regionen ein wesentliches Ziel nachhal-
tiger Regionalentwicklung.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung des nordlich der
Marienstra3e sowie der StralRe ,An der Mlhle" gelegenen Strallenzuges zur Steue-
rung der hier zulassigen Nutzungen sowie zur Sicherung der pragenden stadtebauli-
chen Strukturen. Die hierbei angestrebte Sicherung und Ergéanzung des Angebotes an
Unterkinften fur die Gastebeherbergung fir einen standig wechselnden Personenkreis
tragt zudem zur Belebung des Fremdenverkehrs als wichtigsten Wirtschaftssektor der
Inselgemeinde bei. Zusatzlich soll zur Zeit noch vorhandener Wohnraum fiir die ein-
heimische Bevodlkerung gesichert werden und fir die Zukunft erhalten bleiben, um die
Abwanderung der einheimischen Bevélkerung zu verringern und damit der Demogra-
phieproblematik zu begegnen. Den vorgenannten landesplanerischen Zielvorgaben
wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgiltig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Aktuell gelten daher die Zielaussagen des Landesraumordnungspro-
grammes des Landes Niedersachsen (vgl. Kap. 3.1).

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2004 befindet sich der
Bereich innerhalb eines Vorranggebietes fir die Wassergewinnung.

Gemal den weiteren Aussagen des im Entwurf vorliegenden RROP wird der Inselge-
meinde Norderney als Grundzentrum die Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten* zugewiesen.

In Konkretisierung der landesplanerischen Aussagen wird die Insel Norderney ferner
als Standort mit der besonderen Schwerpunktaufgabe Erholung/ Fremdenverkehr er-
fasst. Diese Gebiete haben herausragende Bedeutung fir den Fremdenverkehr. Die
Voraussetzungen fir ein attraktives Erholungs- und Freizeitangebot sind hier zu si-
chern, zu konzentrieren und kontinuierlich weiterzuentwickeln. Neben der Bereitstel-
lung eines ausreichenden Angebotes an Ubernachtungsmoglichkeiten und von Erho-
lungsinfrastruktur ist zudem ein anziehendes und ansprechendes Siedlungs- und
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3.3

4.0

4.1

4.2

Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fir ein attraktives touristisches Angebot.
Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es hier zu erhalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34a wird angestrebt, die Wohnfunktion
des Plangebietes fiir die einheimische Bevolkerung sowie die Nutzung als erholungs-
und freizeitbezogene Einrichtungen fur einen standig wechselnden Personenkreis zu
starken. Die Festsetzung der an den vorhandenen Strukturen orientierten Art und Mald
der baulichen Nutzung sowie von &rtlichen Bauvorschriften dient der Wahrung eines
ansprechenden Siedlungsbildes. Die Planung steht somit in Einklang mit den ange-
fuhrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird das Plangebiet als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung fur Kur-, Heil-
und Erholungszwecke mit Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,6 und 1,0 dargestellt.

Durch die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke” wird der Bebauungsplan Nr. 34a ,Marienst-
ralle” gem. 8 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

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 berucksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 34a ,Marienstraf3e* wird aufgrund seiner innerortlichen Lage
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache < 20.000 m?
sind nach § 13a (2) Satzl Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB zu bewerten. Die zulassige Grundflache des Bebau-
ungsplanes Nr. 34a ist kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Artenschutzrechtliche Belange

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

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des
8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auRerhalb der Brutphase der Voégel und auf3erhalb
der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufuhren (d. h. nicht vom 1. Marz bis
30. September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sach-
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4.3

4.4

kundige Person auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausquartierpotenzial zu tberprufen. Gebaude sind bei Sanierungsmalinahmen
oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Gberpri-
fen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustel-
len und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Bericksichtigung der o. g. VermeidungsmalRhahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 34a befinden sich insgesamt 7 bauliche Anlagen, die
als historisch bedeutsame Geb&ude in das Verzeichnis der Baudenkmaler der unteren
Denkmalbehérde des Landkreises Aurich eingetragen sind und gem. 8§ 9 (6) BauGB
nachrichtlich tbernommen werden. Als Einzeldenkmale geschiitzt sind dabei die Ge-
baude MarienstralRe 9/10 und 14 sowie das Gebaude ,,An der Miihle 24“. Die Geb&aude
Marienstral3e 2-5 unterliegen als Gesamtanlage dem Ensembleschutz.

Diese Gebaude pragen den Stralenzug in besonderem MaRRe und hatten schon in der
Vergangenheit einen grol3en Einfluss auf die bauliche Entwicklung dieses Bereiches.
Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist daher die Beachtung des Umge-
bungsschutzes gem. § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
ein weiterer wichtiger offentlicher Belang. Im Umfeld eines Baudenkmals dirfen hier-
nach keine baulichen Anlagen errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn hier-
durch das Erscheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird. Bei entsprechenden
baulichen Mal3nahmen ist gem. 8 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich einzuholen.

Zur Berlcksichtigung der Belange der Archdologischen Denkmalpflege wird in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 34a ferner auf die Meldepflicht von ur- und
frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfilhrungen folgendermallen
nachrichtlich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der
unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Arch&ologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstral3e 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-
32 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbei-
ten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
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5.1.1

Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziiglich
die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke

Aufgrund der besonderen gestalterischen Qualitéat und seiner zentralen Lage spielte
der Bereich an der MarienstralRe schon von jeher eine bedeutende Rolle fur den
Fremdenverkehr der Stadt Norderney. Angesichts dieser bedeutsamen Funktion gilt
es, diesen Bestand zu sichern und funktionsgerecht zu beordnen. Im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung erfolgt diese Beregelung durch die Festsetzung von sonsti-
gen Sondergebieten (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil-
und Erholungszwecke".

Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann notwendig, wenn sich das
Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet. Da in
allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 BauNVO Beherbergungsbetriebe nur aus-
nahmsweise zuldssig sind und sich der Gebietscharakter vorwiegend durch Wohnnut-
zung auszeichnen muss, ist fur das Plangebiet die Festsetzung als sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke" notwendig. Der
Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur des Stral3enzuges, die neben einer histo-
risch gepragten Wohnnutzung auch schon von jeher durch eine nicht unerhebliche
Fremdenbeherbergung gepragt ist, kbnnen nur dadurch erhalten bleiben. Durch die
genaue Festlegung der zulassigen Nutzungen wird dem stadtebaulichen Ziel Rech-
nung getragen.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, die hier urspringlich typischen Strukturen aufgrund
ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzudammen und zu
verhindern. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete werden nur die Nutzungen zu-
gelassen, die dem Entwicklungsziel in Ubereinstimmung mit dem unmittelbaren Pla-
nungsumfeld typischerweise entsprechen. Dabei handelt es sich um:

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

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),

- Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe,

- Betriebsleiterwohnungen fur Gewerbebetriebe,

- Raume fir freie Berufe,

- Anlagen fir Verwaltung sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- In Wohngebduden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fir einen standig wechselnden
Personenkreis (Ferienappartements),

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten im
Erdgeschoss mit einer Gréf3e des Gastraumes bis zu 200 m2 sowie

- Einzelhandelsbetriebe mit einer Grof3e bis zu 400 m2 im Erdgeschoss.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 34a ,Marienstral3e* 7

Neben einem ausgepragten Angebot an Gebauden zur Fremdenbeherbergung (Pen-
sions- und Hotelbetriebe), gibt es im Plangebiet auch eine nicht unwesentliche Anzahl
an Gebauden mit Wohnungen, die zum Dauerwohnen fir die einheimische Bevolke-
rung dienen. Um auch diese Nutzung zu sichern und zu gewahrleisten, dass innerhalb
dieser Gebadude mit Wohnungen auch in Zukunft die Wohnnutzung fir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney tberwiegt, wird im Bebauungsplan Nr. 34a ,Marien-
straRe" festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) gem. § 11
mit der Zweckbestimmung fur ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke” in Gebauden zum
Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Unterkiinfte zur
Fremdenbeherbergung fur einen stéandig wechselnden Personenkreis nur ausnahms-
weise zulassig sind. Diese Wohngebaude dienen tberwiegend dem Dauerwohnen.

Entsprechend der in der Vergangenheit tiw. negativ erfolgen Entwicklungen weg von
der Wohnnutzung, hin zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferien-
wohnungen oder Beherbergungen soll dadurch der Wohnbedarf der einheimischen
Bevolkerung, insbesondere der jlingeren Generation, mit bezahlbaren Miet- und Ei-
gentumswohnungen gesichert und verbessert werden. Das Fortschreiten der Umnut-
zung von Gebauden mit Dauerwohnen zu Ferienwohnungsanlagen und die damit ver-
bundene Gefahr der Umstrukturierung und der Ver6dung des Baugebietes mit seinen
historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen Wohnstrukturen in ein Fe-
rien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Uber das Jahr hinweg leerstehenden Feri-
en- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen RolllAden soll hierdurch verhindert
werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdlkerung vor einer Verdrangung zu
schitzen.

Die 0.g. verschiedenen Wohnformen definieren sich dabei folgendermalien:

Dauerwohnung: Eine Dauerwohnung ist gemal der allgemeinen Verwaltungsrechts-
sprechung eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse
Dauer angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfihrung zur dauer-
haften Befriedigung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden* von Orts-
anséassigen als Eigentimer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort
gekennzeichnet ist.

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

Ferienwohnung / Ferienappartement: Eine Ferienwohnung bzw. ein Ferienapparte-
ment ist eine in sich abgeschlossene Wohnung innerhalb eines weitere Raumlichkeiten
ausweisenden Hauses, die Uberwiegend und auf Dauer einen stédndig wechselnden
Personenkreis zu Erholungs- und Freizeitzwecken dient und an diesen Personenkreis
vermietet wird.

Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtssprechung des Bundesver-
waltungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn Raume standig wech-
selnden Gasten zum voriibergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Kiche
oder Kochgelegenheit unabhéngig gestalten kdénnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fir die
Sondergebiete wird mit der o.g. konkretisierenden Festlegung der zuldssigen Nut-
zungsarten u.a. beabsichtigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweit-
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5.2.1

5.2.2

5.2.3

wohnungen entgegenzuwirken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozia-
len und stadtebaulichen Strukturen fuhren wirde. (Kap. 5.5)

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das MaR der baulichen Nutzung wird innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO)
sowie der Flachen fir Gemeinbedarf fir die von der Marienstral3e abgewandten
Grundstucksflachen mit einer Grundflachenzahl gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO von GRZ
< 0,4 festgesetzt. Fur die Grundstiicke Marienstral3e 22a und 22b sowie die Grundstul-
cke an der Stral3e ,An der Mihle* wird fir die gesamten Flachen eine Grundflachen-
zahl von GRZ < 0,4 festgesetzt. Dies entspricht in etwa der bereits vorhandenen stad-
tebaulichen Verdichtung in diesen Bereichen. Da die vorhandenen Strukturen im Plan-
gebiet gesichert und Gberdimensionierte Fehlentwicklungen vermieden werden sollen,
entspricht dies der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Norderney fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstraf3e".

Grundflache (GR)

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fur Gemeinbedarf
der Grundstlicke Marienstraf3e Nr. 6-8, 11-13 sowie 16-22 wird das Mal3 der baulichen
Nutzung zur Steuerung der stadtebaulichen Verdichtung fir die der Marienstraf3e zu-
gewandten Grundsticksflachen durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Grundflache (GR) gem. § 16 (3) Nr. 1 BauNVO geregelt. Diese entspricht je Grund-
stiick der durch Baulinien und Baugrenzen definierten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che gem. § 23 (1) BauNVO, die eine einheitliche Abstandsregelung zur Erhaltung der
historisch gepragten Lohnen entspricht. (vgl. Kap. 5.3).

Anzahl der Vollgeschosse

Das Malfd der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die zulassige Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Planungsziel ist die stadtebauliche
Beordnung des Planungsraumes zur Sicherung der historisch gepragten Strukturen
und Vermeidung und Behebung von Fehlentwicklungen. In den ndrdlichen, von der
MarienstrafRe abgewandten Grundsticksflachen wird die Geschossigkeit mit maximal
zwei zulassigen Vollgeschossen einheitlich festgesetzt. Die hierin zulassigen Gebau-
deteile sollen sich den direkt an der MarienstralRe liegenden Gebaudeteilen unterord-
nen.

Um die Hohen fur die der MarienstralRe sowie der StralRe ,An der Mihle* zugewandten
Grundstucksflachen in Form der zulassigen Vollgeschosse entsprechend des Pla-
nungsziels zu bestimmen, wurde eine Analyse des heutigen und des historischen
StralRenbildes vorgenommen und bauliche Ausreil3er herausgestellt, die heute nicht
mehr malstabsgebend sein kdnnen. Entsprechend des Ergebnisses wird fir die
Grundstiicke Marienstraf3e 6-8 und 22a und 22b sowie ,,An der Mihle* 23 und 25 eine
maximal zulassige zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Fir die Ubrigen Grundsti-
cke, die sich im mittleren Bereich des Geltungsbereiches befinden, wird eine maximal
zulassige dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
Uberwiegend der Bestandssituation und lassen an einigen Stellen auch noch Entwick-
lungsmdglichkeiten, die sich behutsam in das StraRBenbild einfigen, ohne dabei die
mafstabsgebenden Gebaude zu Uberragen.

Fir die Gebaude, die unter Ensemble- oder Denkmalschutz stehen, wird keine Ge-
schossigkeit festgesetzt.
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Bauhohen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohenentwick-
lung der Geb&ude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Hohen-
festsetzungen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO fir bauliche Anlagen getroffen.

Fir die Gebaude MarienstraRe 9/10 und 14 sowie ,,An der Muhle* 23 werden keine
Hohenfestsetzungen getroffen, da diese Geb&ude unter Denkmalschutz stehen. Bauli-
che MalRBnahmen im Umfeld dieser Gebaude bedurfen ohnehin einer denkmalrechtli-
chen Genehmigung. Im besonderen Mal3e trifft dies fir die Gebaude MarienstralRe 2-5
zu. Diese unterliegen als Gesamtanlage dem Ensembleschutz. Hierfir werden eben-
falls keine Bauhdhen definiert.

Genau wie bei der Festsetzung der maximal zuldssigen Vollgeschosse werden auch
die Bauhdhen fir die hinteren Grundstiicksbereiche, die von der MarienstrafRe sowie
der StralRe ,An der Mihle" abgewandt sind, einheitlich definiert. Fir diese Flache wird
eine einheitliche Gebdudehdhe von GH< 7,50m festgesetzt. Hierdurch wird das Stra-
Renbild der Marienstral3e nicht negativ beeinflusst.

Die bereits im vorangegangenen Kapitel erwdhnte Analyse zur Héhenentwicklung fin-
det auch Anwendung in der Festsetzung der First- und Traufh6hen fir die der Marien-
stral3e sowie der Stral3e ,An der Mihle" zugewandten Grundstiicksflachen.

Fiur die Grundstiicke Marienstral3e 6-8 wird unter Beriicksichtigung der historisch ge-
pragten Situation eine maximal zuldssig Traufhéhe von TH< 4,00m und eine maximal
zulassige Firsthohe von FH< 8,00m festgesetzt. Fur die Grundstiicke Marienstralle 11-
22, die nicht dem Denkmalschutz unterliegen, werden ebenfalls einheitliche Festset-
zungen beziglich First- und Traufth6hen definiert. PrAgendes Geb&ude ist in diesem
Bereich des Plangebietes das Haus Wilhelm-Augusta (Marienstral3e 14). Alle anderen
Gebaude sollen sich diesem héhenméaRig unterordnen. Dem entsprechend wird eine
maximal zuldssige Traufhdhe von TH< 7,50m und eine maximal zulassige Firsththe
von FH< 11 50m festgesetzt. Von hier aus lauft die Bebauung niedriger in Richtung
Osten aus. Die Gebaude Marienstral3e 22a und 22b sowie die Gebaude nordlich der
Stral3e ,An der Mihle* werden dem entsprechend mit einer maximal zuldssigen Trauf-
hohe von TH< 4,00m und einer maximal zuldssigen Firsthhe von maximal FH< 9,00m
festgesetzt.

Charakteristisch fur die Bebauung entlang der Marienstral3e sind die etwa 3,00 m hohe
und 3,00 m tiefen, stralRenseitigen Anbauten an die Hauptgebaude. Diese sind mit ei-
nigen Ausnahmen an fast jedem Gebaude zu finden. Zur planungsrechtlichen Siche-
rung dieses besonderen Bestandsmerkmals erfolgt innerhalb der Giberbaubaren Flache
eine entsprechend differenzierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen mit einer
Gebaudehothe (GH) von < 3,00 m im stralenseitigen Bereich. Um eine einheitliche
StralRenflucht zu ermdglichen, werden diese auch im Bereich der nicht vorhandenen
Anbauten festgesetzt.

Fir die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) z&hlt die Schnittkante zwischen der Aul3enflache des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthéhe (FH). Als oberer Bezugspunkt fur die Gebaudehthe (GH) gilt
die obere Gebaudekante. Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Mitte des an-
grenzenden Ful3- und Radweges heranzuziehen. Zur Vermeidung von Fehlentwicklun-
gen, die das Gesamtbild des historisch gepragten Stralenzuges nachhaltig stéren,
durfen technische Aufbauten die maximal zulassige Firsthéhe (FH) sowie die maximal
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5.2.5

5.3

zulassige Gebaudehohe (GH) nicht Uberschreiten und die Dachhaut durchschneiden,
sofern sie nicht deutlich untergeordnet sind und sich in ihrer Gestaltung harmonisch in
die Architektur des Gebaudes einfligen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergdngen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete
fur ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke" (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf die
Hohenlage des vorhandenen Geldndes auf den Grundstiicken zu erhalten ist. Abgra-
bungen, Vertiefungen und Aufschittungen sind folglich nicht zuldssig, um hieriber ei-
ne Ubermafige Ausnutzung von Grundsticken durch Aufenthaltsrdaume im Unterge-
schoss zu verhindern.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Gru ndstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstraf3e” wird sowohl eine of-
fene Bauweise (0) gem. 8§ 22 (2) als auch eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22
(4) festgesetzt.

Fir die Sondergebiete (SO) der Grundstucke Marienstral3e 20- 22a, die Gebaude an
der Stral3e ,An der Mihle* sowie fir die von der Marienstral3e abgewandten Gebaude-
teile der sonstigen Grundstiicke wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Da die vor-
handenen Geb&dude und Gebaudeteile hier mit einem ausreichenden Grenzabstand er-
richtet wurden, wird der Bestand durch diese Festsetzung gesichert. Eine kinftige
Fehlentwicklung wird dadurch vermieden. Die Grenzabstande regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung.

Fur die Sondergebiete (SO) sowie die Flachen fir Gemeinbedarf der Grundstiicke Ma-
rienstral3e 6- 18 wird fUr die der Marienstrale zugewandten Gebaudeseite die abwei-
chende Bauweise (a) festgesetzt. Hier kdnnen bauliche Anlagen ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden. Diese Festsetzung erfolgt entsprechend des Pla-
nungszieles, den Bestand in seiner vorherrschenden Form, die von der offenen Bau-
weise (0) abweicht, zu sichern und so die hochwertige stadtebauliche Struktur auch
kinftig zu erhalten.

Zum Erhalt der vorherrschenden Situation sowie zur Vermeidung von stadtebaulichen
Fehlentwicklungen ist gem. 8§ 22 (2) Satz 3 BauNVO innerhalb der Sondergebiete so-
wie der Flachen fir Gemeinbedarf je Baugrundstiick maximal ein Einzelhaus zulassig.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien gem. 8§ 23 (1) BauN-
VO definiert.

Durch die differenzierte Festlegung der Baugrenzen im Plangebiet soll der Bestand in
seiner vorherrschenden stadtebaulichen Qualitat weitestgehend gesichert werden. Die
Baugrenzen innerhalb der offenen Bauweise (0) werden in einem Abstand von 3,00m
zu den westlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenzen sowie von 5,00m zu den nérdli-
chen Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Hierdurch wird eine mdglichst hohe Auslastung
der Grundstiicke gewahrleistet und dennoch ein ausreichender Abstand, besonders zu
den nordlich angrenzenden Waldflachen, gewahrleistet.

Innerhalb der abweichenden Bauweise (a) werden tUberwiegend Baulinien festgesetzt.
Diese halten zu den 6stlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen einen einheitlichen
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5.4

Abstand von 1,00m ein. Dies entspricht Giberwiegend den bereits vor Ort vorhandenen
Lohnen. Durch die einheitliche Festlegung wird ein ruhiges Straf3enbild gewahrleistet,
das sich dennoch an den historischen Vorgaben orientiert.

Um die das Stral3enbild pragende einheitliche StraRenflucht fir die Zukunft zu sichern,
werden an der vorderen Gebaudekante der Hauptbaukorper, die zur Marienstral3e ge-
wandt sind, Baulinien gem. § 23 (1) BauNVO festgesetzt. Davor ist ausschlief3lich die
Errichtung 3,00 m hoher und 3,00 m tiefer untergeordneter Baukdrper zulassig, die hier
teilweise bereits vorhanden sind und ein fir die Stadt Norderney typisches Bauelement
darstellen. Diese Sicherung und Entwicklung wird ebenfalls durch das Festsetzen von
Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO gesteuert.

Um eine weitere Fehlentwicklung an dieser Stelle auszuschliel3en, durfen auf den zur
Marienstrale gewandten Gebaudeseiten durchgdngig die festgesetzten Baugrenzen
und Baulinien durch Eingangsiberdachungen, Hauseingangstreppen und Balkone
gem. 8 5 (3) Nr. 2 NBauO sowie durch Wintergarten und Windfange gemaf der Sat-
zung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten) vom 03.12.2010
nicht Gberschritten werden.

Zum Erhalt und zur Steuerung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind innerhalb der
festgesetzten Sondergebiete (SO) auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von

- 21 m2 fir eingeschossige Gebaude
- 36m?2 fir zweigeschossige Gebaude
- 42m? fir dreigeschossige Gebaude

zulassig (8 14 (1) BauNVO).

Als Bezugsgrof3e dient die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO der zur Marienstral3e zugewandten Gebaude.

Darlber hinaus sind zur Steuerung sowie zum Erhalt eines einheitlichen Siedlungsbil-
des innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) innerhalb der an die 6ffentliche
Verkehrsflaiche sowie an die Straf3e "An der Muhle" angrenzenden Grundstiicke auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Stellplatze gem. § 12
BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m?2 zulassig (8 12 (6)
BauNVO).

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind auf den nicht tberbauba-
ren Grundsticksflachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie der Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung und den vorderen Baugrenzen oder- linien Garagen
oder Einstellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO nicht zulassig.

Anordnung der Wohngebéaude

Zur Wahrung der bestehenden Dachlandschaft werden innerhalb der festgesetzten
Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fur Gemeinbedarf die Firstlinien der Haupt-
dachflachen von Geb&auden gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenommen und planungs-
rechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Abweichungen fur untergeordnete Ge-
baudeteile und Anbauten zulassig.
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5.5

5.6

5.7

5.7.1

Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Das Entwicklungsziel fur die Sondergebiete (SO) besteht in der Sicherung eines ge-
bietstypischen Angebotes an Wohnungen fir die einheimische Bevidlkerung sowie an
Unterkinften fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferien- und Pensionsap-
partements sowie Hotelzimmer). Der weiteren Verbreitung von Zweitwohnungen, wie
sie hier bereits realisiert wurden, soll angesichts der hierdurch bestehenden Gefahr der
Beeintrachtigung der sozialen und stadtebaulichen Vielfalt Einhalt geboten werden.
Zur Realisierung dieses Planungsziels besteht flr die Sondergebiete (SO) weiterer
Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. § 9 (1)
Nr.6 BauGB. Folglich wird fur diese Bereiche bestimmt, dass innerhalb der zulassigen
Wohngebaude je Wohnung zum dauernden Aufenthalt maximal eine Unterkunft zur
Fremdenbeherbergung fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienapparte-
ments) zulassig ist.

DarUber hinaus wird, an den vorhandenen Nutzungen orientiert, festgesetzt, dass
gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) auf den
einzelnen Grundstiicken je angefangener 90m? Geschossflache maximal eine Woh-
nung zulassig ist.

Die vorgenannte Geschossflache ist wie folgt definiert:

Grundflachenzahl (GRZ) bzw. maximal zulassige Grundflache (GR) x Zahl der Vollge-
schosse

Zudem sind innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fur
Gemeinbedarf in den Untergeschossen keine Wohnungen, Ferienappartements und
Beherbergungszimmer zuléssig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstra3e* befin-
den sich im mittleren Teil Gemeinbedarfseinrichtungen, die schon von jeher der Erho-
lungsnutzung zugeschrieben sind. In den Gebauden Marienstrale 14-16 und 18 sind
ein Kur- und Freizeitheim, ein Kinderkurheim sowie ein Gastehaus der Caritas unter-
gebracht. Um diese fir diesen Bereich pragende Struktur nachhaltig zu sichern, wer-
den die entsprechenden Bereiche als Flachen fir Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung fir sozialen Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen festgesetzt.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die sidlich des Geltungsbereiches ge-
legene Marienstral3e sowie im 06stlichen Teilbereich tber die Stral3e ,An der Muhle,
Uber die westlich gelegene Janusstrafl3e/ Bilowallee sowie tber die innerhalb des Gel-
tungsbereiches verlaufende Feldhausenstralle. Diese ist im Bebauungsplan Nr. 34a
als offentliche Verkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im vorderen Be-
reich der bebauten Grundstiicke verlauft ausschlieZlich ein FuR- und Radweg (siehe
Kap. 5.7.2). Die dazu parallel verlaufende Marienstral3e ist durch eine Grinflache von
diesem getrennt.
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5.7.2

5.8

5.9

5.10

6.0

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: F ul3- und Radweg

Sudlich der bebauten Grundstlicke, an der westlichen Geltungsbereichsgrenze entlang
der Bulowallee sowie zwischen den Grundstiicken Marienstra3e 22 und 22b befinden
sich Ful3- und Radwege, die in dem vorliegenden Bebauungsplan tber die Festlegung
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fu3- und Radweg“ gem. § 9 (1) Nr.
11 BauGB in ihrem Bestand gesichert werden.

Gesamtanlage (Ensemble), das dem Denkmalschutz  unterliegt

Die Gebaude Marienstral3e 2-5 sind aufgrund ihrer fir den Stral3enzug kulturhistorisch
pragenden Erscheinung als Gesamtanlage (Ensemble) gem. 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
denkmalrechtlich geschitzt. Geschitzt sind nicht nur die Gebaude sondern auch die
Umgebung (88 NDSchG). Auf diesen Flachen wird ausschlief3lich die Art der baulichen
Nutzung festgesetzt. Alle dariiber hinaus gehenden Festsetzungen werden durch den
Denkmalschutz geregelt, da samtliche Baumaflnahmen in der Umgebung der Denk-
maler einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. 8 8 i.V.m. 8 10 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bedirfen. (vgl. Kap. 4.2).

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), di e dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich dartber hinaus drei nach dem Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) geschiitzte Baudenkmaler, die gem. § 9
(6) BauGB nachrichtlich tbernommen werden. Es handelt sich dabei um die Gebaude
MarienstraRe 9/10 und 14 sowie ,An der Mihle* 23. Samtliche Baumafinahmen in der
Umgebung der Denkmaler bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 8
i.V.m. 8 10 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) (vgl. Kap. 4.2)

Erweiterter Bestandsschutz

In den letzten Jahrzehnten haben sich innerhalb des historisch gepragten Straf3enbil-
des aufgrund von Renovierung oder Neubau einige bauliche ,Ausrei3er* entwickelt,
die die mal3stabsgebenden Geb&ude in H6he oder Dimensionierung unangemessen
Uberschreiten und das wertvolle stadtebauliche Geflige nachhaltig negativ beeinflus-
sen. Um dieser Fehlentwicklung fir die Zukunft entgegenzusteuern, schranken die ge-
troffenen Festsetzungen die Entwicklungsmdglichkeiten einiger Grundstiicke so weit
ein, dass eine Bebauung, wie sie heute vorhanden ist, kiinftig nicht mehr méglich sein
wird. Dennoch soll gewahrleistet werden, dass ein wirtschaftlicher Betrieb dieser Ge-
baude auch weiterhin gewahrleistet werden kann. Dementsprechend wird innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 34a ein erweiterter Bestandsschutz festgesetzt.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile auRerhalb der festgesetzten Uberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie fur bestehende Gebaude, die die festgesetzten Héhen
Uberschreiten, gelten die Festsetzungen der Baugrenzen und der H6hen nur dann,
wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durch-
gefuhrt werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie Nut-
zungsanderungen, die den textlichen Festsetzungen entsprechen, sind als Ausnahme
zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
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pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mafl3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber 6rtliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des historisch gepragten Siedlungsbildes im Bereich des
Plangebietes und der hohen Bedeutung des Bereiches fir den Fremdenverkehr der
Insel Norderney ist es notwendig, die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches
dahingehend zu steuern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen
Siedlungskontext einfligen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen
des vorherrschenden Siedlungs- und Landschaftsbildes flhren. Folgende Gestal-
tungsvorgaben sind daher fur die festgesetzten Sondergebiete zu beachten:

1. Dachgestaltung:
Die der Marienstralle zugewandten Gebdaudeteile sind nur mit Sattel-, Walm- oder
Kruppelwalmdachern und einer Dachneigung von = 30° zulassig.

Fur die Dacheindeckung sind ausschlief3lich nicht glanzende Dachziegel oder Dach-
steine in roten bis rotbraunen und braunen Farben zu verwenden. Ausnahmen von der
Dacheindeckung sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-,
An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes).

Als "rot" bis "rotbraun" und "braun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL
840 HR): 2001, 2002, 3000, 3013, 3016, 8002, 8004, 8011, 8012 und 8028.

Auf geneigten und flachen Dachern dirfen 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-
Bungsstrallen nicht einsehbar sind.

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

Fir die Hauptgeb&ude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Ausnahmsweise sind Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten
zulassig.

Entgegen 88 2 und 3 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Gauben,
Zwerchgiebel oder sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu 1/3 der Breite
der Dachflache zulassig. Ubereinanderliegende oder zweigeschossige Gauben sind
unzuléssig.

2. AuBenwande:

Das sichtbare AufRenmauerwerk ist aus weillem Putzmauerwerk herzustellen. Als
"weil3" gelten folgende RAL- Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 9001, 9002, 9010
und 9016. Fur die stralRenabgewandten Gebaudeseiten kdnnen Ausnahmen zugelas-
sen werden.
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Garagen gem. § 12 BauNVO durfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet wer-
den. Die Farbgebung der Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO in Form von Gebauden ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

Die von den offentlichen Verkehrsflachen sichtbaren Aul3enwandflachen der Veranden
muissen mindestens aus 60% Glasflachen unter Beachtung der Belange der Feuersi-
cherheit bestehen.

3. Fenster, Tiren, Rollladen

Bei den Fassaden entlang der Marienstral3e sind min. 30% und max. 75% der Fassa-
denflache mit Fenster- oder Tirelementen als Einzeléffnungen auszufuhren.

In AuBenwanden muissen Fenster und Fenstertliren ein stehendes Rechteckformat
haben. Dieses wird durch ein Seitenverhaltnis von mind. 1:1,2 definiert; maf3geblich
sind die Glasflachen der Offnungen.

Die Offnungen an der zur MarienstraBe gewandten Fassadenseite sind symmetrisch
anzuordnen.

Die Haupteingange sind ausschlie3lich an der zur MarienstraRe zugewandten Fassa-
denfront anzuordnen.

An den Fenstern zu den ErschlieBungsstralRen sind Vorbaurollladen nicht zul&ssig.

4. Aul3entreppen
AuRRentreppen sind nur auf den der Erschlie3ungsstrale abgewandten Seite zulassig.

5. Vorgarten

Die der ErschlieBungsstral3en zugewandten, nicht Giberbaren Grundstiicksflachen sind
als Vorgarten anzulegen, unversiegelt zu belassen und zu bepflanzen.

Je Wohngeb&ude ist eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als An-
schluss an die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulédssig. Innerhalb der
an die offentliche Verkehrsflache sowie an die StralRe "An der Miuhle" angrenzenden
Grundstticke ist je Wohngebaude eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 3,00
m als Anschluss an die offentliche Verkehrsflache bzw. an die Stral3e "An der Mihle"
zulassig.

Einfriedungen durfen eine maximale H6he von 0,90 m Uber der Oberkante der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.

Werden auf privaten Grundstiucken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die
Oberflachen der Stellplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszu-
bilden. (Die Vorgaben des Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

6. Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Grof3e von maximal
1,00 m2 zulassig.

Leuchtwerbungen sind unzulassig.
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7.0

8.0
8.1

Im Ubrigen gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a ,Marienstrae*
die ,Satzung uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney” (Gestaltungssatzung)
vom 19.03.1993.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

» VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlielBung des Plangebietes erfolgt Gber die sidlich des Gel-
tungsbereiches verlaufende Marienstral3e, die westlich verlaufende Janusstral3e /
Bilowallee sowie die im Geltungsbereich verlaufende Feldhausenstralle.

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

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

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

» Oberflachenentwéasserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt Uber Versickerung auf den Grundsticken.

» Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

* Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

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

» BauGB (Baugesetzbuch),

* BauNVvO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung),

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

* NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

* NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

* BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

* NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl3e 86 — 26180 Rastede
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

8.2.4

8.3

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. 8 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34a
.Marienstraf3e” mit 6rtlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom ........... Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am ...........

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf3e” mit Ort-
lichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten Anregungen in sei-
ner Sitzung am .......cccccevvvevennee. gem. 8 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. 8§ 9 (8)
BauGB beigefugt.

Norderney, ......ccccceeeeeeeieeenenennn.

Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 34a ,MarienstraRe” mit drtlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiiro:

Diekmanne Qp
Mosebach —_—

Reglonalplanung ---. -------------------------------
Stadt- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Olaf Mosebach
Entwicklungs- und Projektmanagement (Planverfasser)
Oldenburger StraRe 86 - 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 34a "Marienstral}e"
gem. § 13 a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung "Kur-, Heil- und
Erholungszwecke" gem. § 11 BauNVO sind ausschlieRlich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Allgemein zulassig sind:

Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),
Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe,
Betriebsleiterwohnungen fiir Gewerbebetriebe,

Raume fir freie Berufe,

Anlagen fir Verwaltung,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke,

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

e in Wohngebauden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney Unterkinfte
zur Fremdenbeherberung fur einen standig wechselnden Personenkreis (Ferienappartements),

e  Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten im Erdgeschoss mit
einer Grofle des Gastraumes bis zu 200 m? sowie

e Einzelhandelsbetriebe mit einer Groflie bis zu 400 m? im Erdgeschoss.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind innerhalb der zulassigen Wohngebauden je Wohnung

zum dauernden Aufenthalt maximal eine Unterkunft zur Fremdenbeherbergung fir einen standig
wechselnden Personenkreis (Ferienappartements) zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) ist gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf den einzelnen
Grundstiicken je angefangener 90m? Geschossflache maximal eine Wohnung zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf sind in den
Untergeschossen Wohnungen, Ferienappartements und Beherbergungszimmer nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen flir Gemeinbedarf der Grundstlicke
MarienstralBe 6-8, 11-13 sowie 16-22 entspricht die zulassige Grundflache (GR) gem. § 16 (3) Nr. 1
BauNVO je Grundstlick der durch Baulinien und Baugrenzen definierten iberbaubaren Grundstiicksflache
gem. § 23 (1) BauNVO.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf gelten fir bauliche
Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
Firsthdhe (FH): obere Firstkante
Gebaudehohe (GH): obere Gebaudekante

Unterer Bezugspunkt: Oberkante Mitte des angrenzenden FuR- und Radwege s

Innerhalb der Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf ist je Baugrundstiick ausschlieflich

ein Einzelhaus gem. § 22 (2) Satz 3 BauNVO zulassig.

Innerhalb der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO kdénnen die baulichen
Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von

- 21 m? fir eingeschossige Gebaude
- 36m? flr zweigeschossige Gebaude
- 42m? fir dreigeschossige Gebaude

zulassig (§ 14 (1) BauNVO).
Bezugsgrofie:

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmall gem. § 16 (2) Nr. 3
BauNVO der zur Marienstrale zugewandten Gebaude

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sind innerhalb der an die 6ffentliche Verkehrsflache sowie
an die Stralde "An der Mihle" angrenzenden Grundstlicke auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO mit einer maximal zulassigen Grundflache von 21 m? zulassig
(§ 12 (6) BauNVO).

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und den vorderen Baugrenzen oder- linien sind Garagen
oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht
zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fiir Gemeinbedarf diirfen die
Baugrenzen sowie die Baulinien auf den den ErschlieRungsstralien zugewandten Seiten fur
Eingangstberdachungen, Hauseingangstreppen und Balkone gem. § 5 (3) Nr. 2 NBauO sowie
Wintergarten und Windfange gemaR der Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange,
Wintergarten) vom 03.12.2010 nicht iberschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fiir Gemeinbedarf diirfen technische
Aufbauten die maximal zulassige Firsthéhe (FH) sowie die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) nicht

Uberschreiten und die Dachhaut nicht durchschneiden, sofern sie nicht deutlich untergeordnet sind und sich

in ihrer Gestaltung harmonisch in die Architektur des Gebaudes einfligen.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) sowie der Flachen fir Gemeinbedarf ist die Héhenlage
des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen oder
Aufschittungen sind nicht zulassig.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile aulerhalb der festgesetzten tUberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie fir bestehende Gebaude, die die festgesetzten Hohen Uberschreiten, gelten die
Festsetzungen der Baugrenzen und der Hohen nur dann, wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden
oder wenn erhebliche Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige
Umbauten sowie Nutzungsanderungen, die den textlichen Festsetzungen entsprechen, sind als Ausnahme
zuldssig ( § 23 (3) BauNVO).

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN/ HINWEISE

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Aurich unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihnren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstral3e" gilt die "Satzung tber
bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney" (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a gilt die Erhaltungssatzung Nr. 5 der Stadt
Norderney vom August 2013.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf3e" gilt die "Satzung zur Sicherung
von Gebauden mit Fremdenverkehrsfunktion" der Stadt Norderney vom 14.07.2006.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34 a "Marienstrafl’e" befinden sich
denkmalgeschitzte Gebaude. Die Inhalte des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes sind auch im
Umfeld zu beachten. Genehmigungsbehdrde ist die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Aurich.

Die artenschutzrechtlichen Bestimungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von
Individuen auszuschlie3en, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten nur au3erhalb der Brutphase der
VoAgel und aulerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufihren (d.h. nicht vom 1.Mérz bis
30.September). Sollten Baume gefallt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen.
Gebaude sind bei Sanierungsmaflinahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelniststatten zu Uberprufen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften umfasst den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 34a, "Marienstralie".

Dachgestaltung:

e Die der Marienstralle zugewandten Gebaudeteile sind nur mit Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdachern und einer Dachneigung von 2 30° zulassig.

o Fir die Dacheindeckung sind ausschlielich nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in roten bis
rotbraunen und braunen Farben zu verwenden. Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zulassig,
wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes).

e Als "rot" bis "rotbraun" und "braun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840 HR): 2001,
2002, 3000, 3013, 3016, 8002, 8004, 8011, 8012 und 8028.

o Auf geneigten und flachen Dachern dirfen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik,
Wasser- und Luftkollektoren etc.) eingesetzt werden. Solarenergieanlagen dirfen jedoch nur dann
errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen ErschlieBungsstraf’en nicht einsehbar sind.

o Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden, wenn sich die
Anlage hinsichtlich der Anordnung, Ausfiihrungsart und Farbgestaltung in die Gebaudehdille einflgt.
(Die jeweils aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden sind
zu beachten.)

o Fir die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise
sind Abweichungen fur untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

o Entgegen §§ 2 und 3 der Gestaltungssatzung der Stadt Norderney sind Gauben, Zwerchgiebel oder
sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu 1/3 der Breite der Dachflache zulassig.
Ubereinanderliegende oder zweigeschossige Gauben sind unzuléssig.

Auflenwande:

e Das sichtbare AuBenmauerwerk ist aus weilRem Putzmauerwerk herzustellen. Als "weil3" gelten
folgende RAL- Farben (lt. Farbregister RAL 840 HR): 9001, 9002, 9010 und 9016. Fir die
strallenabgewandten Gebaudeseiten kdnnen Ausnahmen zugelassen werden.

e Garagen gem. § 12 BauNVO dirfen auch in anderer massiver Bauweise errichtet werden. Die
Farbgebung der Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von
Gebauden ist der des Hauptgebaudes anzupassen.

e Die von den o6ffentlichen Verkehrsflachen sichtbaren AuRenwandflachen der Veranden mussen
mindestens aus 60% Glasflachen unter Beachtung der Belange der Feuersicherheit bestehen.

Fenster, Turen, Rollladen

e Bei den Fassaden entlang der Marienstral3e sind min. 30% und max. 75% der Fassadenflache mit
Fenster- oder Turelementen als Einzel6ffnungen auszufiihren.

¢ In AuBenwanden miissen Fenster und Fenstertiren ein stehendes Rechteckformat haben. Dieses wird
durch ein Seitenverhaltnis von mind. 1:1,2 definiert; mafRgeblich sind die Glasflachen der Offnungen.
Die Offnungen an der zur Marienstrale gewandten Fassdenseite sind symmetrisch anzuordnen.
Die Haupteingange sind ausschlieRlich an der zur Marienstralle zugewandten Fassadenfront
anzuordnen.

e An den Fenstern zu den ErschlieBungsstrafien sind Vorbaurollladen nicht zulassig.

Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney

4. Aulentreppen
e AuBentreppen sind nur auf den der ErschlieBungsstral’e abgewandten Seite zulassig.

5.  Vorgarten

o Die der ErschlielBungsstrallen zugewandten, nicht Giberbaren Grundstiicksflachen sind als Vorgarten
anzulegen, unversiegelt zu belassen und zu bepflanzen.

e Je Wohngebaude ist eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 1,50 m als Anschluss an die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zulassig. Innerhalb der an die 6ffentliche
Verkehrsflache sowie an die Strafl3e "An der Mihle" angrenzenden Grundstulicke ist je Wohngebaude
eine Zuwegung mit einer maximalen Breite von 3,00 m als Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache
bzw. an die Strale "An der Muhle" zulassig.

¢ Einfriedungen dirfen eine maximale Héhe von 0,90 m tber der Oberkante der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten.

o Werden auf privaten Grundstlicken nicht Uberdachte Stellplatze angelegt, sind die Oberflachen der
Stellplatze als Pflasterung mit mindestens 50% Durchgriinung auszubilden. (Die Vorgaben des
Grundwasserschutzes sind zu beachten.)

6. Werbeanlagen
o Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
o Werbeanlagen als freistehende Schaukasten sind nur bis zu einer Gré3e von maximal 1,00 m?
zulassig.
e |euchtwerbungen sind unzulassig.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), in den jeweils aktuellen Fassungen, beschlief3t der Rat der
Stadt Norderney den Bebauungsplan Nr. 34a "Marienstral’e" bestehend aus der Planzeichnung, den
textlichen Festsetzungen, den drtlichen Bauvorschriften sowie der Begriindung.

Norderney, .......ccccoeeeeeecnnnnnns

Blrgermeister

(Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Malstab 1 : 1.000, Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
Herausgegeben vom Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung und

Liegenschaften Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Aurich

Herausgeber:

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersachsische Gesetz liber
das amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz tiber Urheberrecht und verwandte Schutz-
rechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich geschiitzt. Die Verwertung fur nichteigene oder fir wirtschaftliche
Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standard-
prasentationen ist nur mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehoérde zulassig. Keiner
Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen fir
Aufgaben des ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale Kérperschaften,

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von
Standardprasentationen durch kommunale Kérperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerfillung
eigene Informationen fur Dritte bereitstellen ... (Auszug aus § 5 (3) NVermG).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen

baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 03.04.2012). Sie ist hinsichtlich

der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

(Siegel) Katasteramt Norden

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Sondergebiete (SO) mit Zweckbestimmung

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,4

GR maximal zuldssige Grundflache

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z. B. llI

TH <3,50 m maximal zulassige Traufhdhe, Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung Nr. 4
FH <7,50 m maximal zulassige Firsthdhe, Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung Nr. 4
GH <3,00 m maximal zulassige Gebaudehdhe, Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung Nr. 4

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
s=w=m==e=e= Baulinie
e

Baugrenze

4. Flachen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fir
Sport- und Spielanlagen

e s sss00s e
. .
.

. -
IR X

Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

5. Verkehrsflachen

offentliche Strallenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

F+R Zweckbestimmung: Ful’- und Radweg

StralRenbegrenzungslinie

6. Regelungen fiir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Gesamtanlage (Ensemble), das dem Denkmalschutz unterliegt

denkmalgeschutzte Einzelanlage, hier: Baudenkmal

EIL]

7. Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

—e—e-e-e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und des MaRes der baulichen Nutzung

<€—»  Firstrichtung

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsburo Diekmann & Mosebach.

RaAStede, .cooovvveeeeeeee

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ..........ccccceeevveeen. die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 34a "MarienstralRe" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
istgem. §2 (1) BauGB am .........cccevveeeerenn. ortsliblich bekannt gemacht worden.
NOIAEINEY, weeeviieiiiiiiiieeeeeeeeee e

(Siegel) Blrgermeister
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzungam .............cccc.ee. nach Erérterung dem

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstrafe" mit ortlichen Bauvorschriften zugestimmt und die
offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3 (2)

BauGBam ...........oe... ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstral3e"
mit ortlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung vom ...................... bis zum .......cccoiiiiiee offentlich
ausgelegen.
NN T 0 =T ¢ =Y 8

Blrgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat den Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstrae" bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den oOrtlichen Bauvorschriften nach Prifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ..................... gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigeflugt.

NOrderneY, ...coooovvcviiiiieeeeenes e

Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstrafe" mit értlichen Bauvorschriften ist gem. § 10
(3) BauGB am ..........cceceenee. ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 34a "Marienstrae" mit
ortlichen Bauvorschriften ist damitam ......................... rechtsverbindlich geworden.
NOIAEINEY, veivieiiiiiiieeeeeeeeeee e

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf’e" mit ortlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstralle" mit értlichen Bauvorschriften und der
Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, ....cccccoeeeveeeeeeennnee

Blrgermeister

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 34a "Marienstraf’e" mit ortlichen
Bauvorschriften sind Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Birgermeister

Norderney, .......ccccecvvvvvvvnnnnnn.

Bebauungsplan Nr. 34 a "Marienstral3e"
gem. § 13 a BauGB
mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich
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Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung
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STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 16. Bebauungsplan Nr. 34A "Marienstral3e", Neuaufstellung a) VA 28/2016
Beschluss zur Auslegung

BG Ennen nimmt wieder an der Beratung teil.

Die Verwaltung berichtet, der Bebauungsplan Nr. 34 A ,Marienstra3e" habe bereits mehrfach
ausgelegen. Im Zuge der letzten Auslegung habe der Landkreis Aurich Bedenken
vorgebracht, welche zu wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes gefiihrt hatten. Aus
diesem Grunde misse der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes nochmals ausgelegt
werden.

Die Verwaltung erlautert den Planentwurf. Der Geltungsbereich sei um die Wohnhauser
Marienstraf3e 23-25 in Richtung Osten erweitert worden. Die denkmalgeschiitzten Gebaude
in der Marienstral3e seien im Planentwurf entsprechend als ,Denkmal“ dargestellt. Diese
Denkmaler wiirden den baulichen Maf3stab fir die Umgebungsbebauung in der Marienstral3e
vorgeben. Somit kdnnte sich die Hohe flir einige Gebdude im Umbau- oder Neubaufall
reduzieren. Zum Ausgleich sei eine Anbauoption im hinteren Grundstlicksteil vorgesehen.
Die Verwaltung erldutert, im Planentwurf sei eine Systematik zur Bebauung (Vorbau,
Hauptgebaudekoérper, hinterer Anbau) mit den entsprechenden Festsetzungen eingefthrt
worden.

RM Bakker-Dinkla fragt, ob das Geb&ude Marienstralle 17 mit einer Traufhéhe von 11,50 m
festgeschrieben werde. Die Verwaltung erlautert, im aktuellen Planentwurf seien die
Gebaude MarienstralRe 16-18 im Bestand festgeschrieben worden. Die Denkmalpflege
(Landkreis Aurich) habe mit ihrer Stellungnahme den deutlichen Hinweis gegeben, dass die
Gebaude in unmittelbarer Nahe zum denkmalgeschitzten Gebaude ,Wilhelm-Augusta“
Rucksicht auf das Denkmal nehmen mussten. Somit sei eine Hohenentwicklung tber den
Bestand hinaus ausgeschlossen.

Die Verwaltung erklart, aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur habe man entsprechend
ein Sonstiges Sondergebiet ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke" entwickelt. Es seien
Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen flr Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney, Beherbergungsbetriebe  (Pensionen, Hotels) mit Fremdversorgung,
Ferienappartements als gewerbliche Beherbergungsbetriebe, Betriebsleiterwohnungen fir
Gewerbebetriebe, Raume fiir freie Berufe etc. zuldssig. Innerhalb von Wohngeb&uden seien
auch Ferienwohnungen in einem bestimmten Verhéaltnis zu der Anzahl von Dauerwohnungen
zuldssig. Zudem seien in einem bestimmten GrofRenverhéltnis Schank- und
Speisewirtschaften sowie Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Des Weiteren seien
Nebenanlagen auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Die Flache der
Nebenanlage richte sich nach der Grundfliche des Grundstiickes. In den O&rtlichen
Bauvorschriften seien Dachgestaltung, Aul3enwande, Werbeanlagen, AufRentreppen,
Vorgarten sowie Fenster, Turen und Rollladen geregelt.




Der Vorsitzende weist darauf hin, tGbereinanderliegende und zweigeschossige Dachgauben
seien im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 34A unzulassig. Diese Regelung solle auch fir
Dacheinschnitte gelten. Des Weiteren solle eine HoOhenfestsetzung fir Dachgauben
aufgenommen werden. Zudem seinen Garagen und Stellplatze mit einer maximal zulassigen
Grundflache von 21 gm zulassig. In diversen anderen Bebauungsplanen seien eine Garage
sowie ein Stellplatz mit jeweils 21 gm zulassig. Die Verwaltung nimmt die Hinweise
entsprechend auf.

Der Vorsitzende fragt, ob eine ErschlieBung der Grundsticke uUber den Kurpark im
rickwartigen Bereich zukiinftig ermdglicht werden solle. Die Verwaltung schliel3t dies aus.
Die Stadtwerke Norderney seien Eigentimer der Flachen des Kurparks.

Beschluss

Dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 34 A ,Marienstraf3e“, Verfahren zur
Neuaufstellung mit Begriindung wird zugestimmt; es wird beschlossen, den Entwurf mit
Begrindung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB, in der derzeit gultigen Fassung, fur die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wird gleichzeitig
durchgefihrt.

6 Stimme/n daflr 0 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung
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Bebauungsplan Nr. 26 "sudliche
HafenstraRe", 3. Anderung a)
Beratung tber die Abwagung b)
Satzungsbeschluss



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Sitzungsvorlage

Fachbereich %Aktenzeichen Vorlagen-Nr.

FB Il 600.10.002; 022.32 VA 29/2016
¥V Beratungsfolge V¥ TOP-Nr. Off?f';l;]r:"/cr;icht ¥ Sitzungstermin
Ausschuss fur Bauen und Umwelt 17. oOffentlich 08.06.2016

Verwaltungsausschuss 7. nichtoffentlich 16.06.2016

Bebauungsplan Nr. 26 'Siidliche HafenstraRe', 3.Anderung
a) Beratung Uber die Abwagung
b) Satzungsbeschluss

Sachverhalt

Im Zuge der systematischen Aufarbeitung der Bauleitplanung der Stadt Norderney wird auch der
Bebauungsplan Nr. 26 ,, sudliche Hafenstral3e" an die aktuelle Rechtsprechung zur Zulassigkeit von
Ferienwohnungen angepasst. Ebenso wie in der Nordhelmsiedlung, in dem Quartier um die
SidstralRe oder dem Bereich Stidwesthorn ist die Nutzung gepragt vom Nebeneinander der Wohn-
und (Klein-)Beherbergungsnutzung. Analog zu den B-Planen Nr. 5, 25 B und C, sowie 28 wird daher
ein sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ mit der
differenzierten Zulassigkeit von Wohnungen und Einheiten zur Gastebeherbergung
(Ferienappartements) ausgewiesen. Der Planentwurf formuliert weiterhin Festsetzungen und
Bauvorschriften, die die bauliche Struktur des Quartiers bestandsorientiert festschreiben sollen.

Im Zuge der ersten Offentlichkeitsbeteiligung wurde umfangreich zu zahlreichen Punkten Stellung
genommen. Im Rahmen der erneuten Auslegung wurde den Anregungen in vielen Punkten gefolgt.
Wesentliche Punkte in denen am urspriinglichen Plankonzept politisch mehrheitlich festgehalten wird,
sind:

- Unzulassigkeit reiner Ferienhauser

- Unzulassigkeit von Stellplatzen auf den Grundstiicken

- Unzulassigkeit von Wohnungen im Untergeschoss

Finanzielle Auswirkungen

|:| Nein

|:| Ja, mit
Gesamtkosten der MaBnahmen [] Jahrliche Folgekosten/ lasten
(Beschaffungs-Herstellungskosten) [ Einmalig

Euro Euro




Beschlussvorschlag

a) Die wahrend der Auslegungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,sudliche
HafenstraRe" vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen. Die 6ffentlichen
und privaten Belange werden gem. 8 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) untereinander und
gegeneinander abgewogen. Die Zusammenstellung (Anlage) ist Bestandteil des Beschlusses.

b) Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) — alle Bestimmungen in
der derzeit gultigen Fassung — wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Siidliche
HafenstraRe* mit der dazugehdrigen Begriindung vom Rat der Stadt Norderney als Satzung
beschlossen. Der Bebauungsplan besteht aus dem Satzungstext und der Begriindung

(Ulrichs)



STADT NORDERNEY

Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 26, 3. Anderung

Sudliche HafenstralRe*
mit Ortlichen Bauvorschriften

gem. 8 13 a BauGB

BEGRUNDUNG
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26, 3. Anderung ,Sudliche HafenstraRe*
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26, 3. Anderung ,Siidliche HafenstraRe®

BEGRUNDUNG

1.0

2.0

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26
»Sudliche Hafenstral3e" zur Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu
modifizieren und stellt zu diesem Zweck die 3. Anderung dieses Bebauungsplanes mit
ortlichen Bauvorschriften auf. Da es sich bei der Planung um sonstige MaRnahmen der
Innenentwicklung handelt, erfolgt dies im Rahmen eines beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB.

Das ca. 3,84 ha grolRe, bereits bebaute Plangebiet stellt ein durch eine Einzelhaus-,
Doppelhaus- sowie Hausgruppenbebauung gepragtes Einfamilienhausgebiet mit
Wohnungen fur die einheimische Bevolkerung sowie mit Gasteunterkiinften dar. Zu-
satzlich steigt in den letzten Jahren die Nutzung als Zweitwohnungen stark an, was fur
das soziale Gefuige des Gebietes problematisch werden kann. Dieser Negativentwick-
lung soll durch die vorliegende Planung Einhalt geboten werden. Im derzeit rechtsgiil-
tigen Bebauungsplan Nr. 26, inklusive beider Anderungen, sind allgemeine Wohnge-
biete festgesetzt, in denen sich aber schon friih eine Mischung aus Wohnnutzung und
Kleinbeherbergung entwickelt hat. Diese historisch geprégte Durchmischung von
Wohnraum fir die einheimische Bevdlkerung und Ferienwohnungen unterscheidet sich
erheblich von den Ublichen Wohngebietskategorien nach der BauNVO, so dass die
Festsetzung eines Sondergebietes auf diesen Flachen zur Verfolgung der stadtebauli-
chen Ziele der Stadt Norderney notwendig ist. Die Stadt Norderney mochte das Plan-
gebiet durch die 3. Anderung stadtebaulich sichern und dadurch in seiner Wohn- und
Erholungsqualitat sowohl fir die einheimische Bevélkerung als auch fur Touristen er-
halten.

Hierfir werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Siidliche
HafenstralRe* sonstige Sondergebiete gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Dauerwohnen und Géastebeherbergung” festgesetzt. Durch die Festsetzung der sons-
tigen Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherber-
gung” sollen die im Plangebiet gewachsenen Strukturen gesichert werden.

Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) bzw. ein Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB ist auf-
grund der Aufstellung der Bebauungsplandnderung im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gemaf §
13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB bei Vorhaben in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1
(zulassige Grundflache < 20.000 m?) Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass eine Kompensation
hier nicht erforderlich ist.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 wurde unter Ver-

wendung des vom Katasteramt Norden zur Verfiigung gestellten Kartenmaterials im
Maf3stab 1:1000 erstellt.
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Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26, 3. Anderung ,Siidliche HafenstraRe®

2.2

2.3

3.0
3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Sudliche Hafen-
straf3e* befindet sich im westlichen Teil der Insel Norderney, zwischen dem Stadtkern
im Nordwesten und dem Hafen im Siddosten und umfasst eine Gesamtflache von 3,84
ha. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Der Siedlungsbereich ist durch eine Wohn-
nutzung in Form von Einzelhdusern, Doppelhdusern sowie Hausgruppen gepragt. Ne-
ben der Nutzung des Wohnangebotes durch die einheimische Bevilkerung befinden
sich im Plangebiet viele Wohnungen fir einen standig wechselnden Personenkreis
(Ferienappartements).

Innerhalb des Geltungsbereiches dominiert eine zweigeschossige Bauweise. Es han-
delt sich dabei Uberwiegend um Krippelwalm-, Walm- und um wenige Satteldachge-
baude. Das Plangebiet weist einen hohen Freiflachenanteil mit verschiedenen Sied-
lungsgehdlzen auf. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine 6f-
fentliche Grunflache, die als Spielplatz genutzt wird und auf der sich ein 3,00 Meter
breiter Geholzstreifen befindet. Im Siidosten des Plangebietes befinden sich zwei wei-
tere offentliche Grunflachen. Parallel zur HafenstralRe verlauft eine offentliche Grinfla-
che in Form eines Streifens. Auf dieser befinden sich Gehdlzstrukturen.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Norden, Osten sowie im Stdwesten durch Grinfla-
chen gepréagt. Sudlich schlie3t ein Wohngebiet an. Westlich des Plangebietes befinden
sich gemischte Strukturen. Nordwestlich grenzen 6ffentliche Parkflachen an das Plan-
gebiet an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Gemal des rechtsgtltigen Landesraumordnungsprogramms (LROP) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2012 sind die touristischen Schwerpunktrdume auf den Ost-
friesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebauliche Beordnung des sudlich des
Stadtkerns von Norderney gelegenen Plangebietes zur Steuerung der hier zulassigen
Nutzungen sowie zur Sicherung der pragenden stadtebaulichen Strukturen. Den vor-
genannten landesplanerischen Zielvorgaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich aus dem
Jahr 1992 ist seit dem 20.07.2006 nicht mehr rechtsgiltig und befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Die Aussagen des RROP-Entwurfes aus dem Jahr 2015 sind dem-
nach als in Aufstellung befindliche Grundséatze und Ziele der Raumordnung zu verste-
hen und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der Raumordnung zu berick-
sichtigen.
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3.3

In der vorliegenden Entwurfsfassung des RROP aus dem Jahr 2015 wird die Stadt
Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten sind die zentraldrtli-
chen Einrichtungen und Angebote des taglichen Bedarfs sowie die Bereitstellung von
Wohn- und Gewerbebauland, welche Uber den Eigenbedarf hinausgehen, zu sichern
und zu entwickeln.

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

Neben der mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 angestrebten Sicherung
und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet fiir die einheimische Bevdlkerung be-
steht ein weiteres Planungsziel in der Sicherung der vor Ort vorhandenen, erholungs-
und freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung des Angebotes an
Ferienwohnungen sowie Sicherung des vorhandenen Spielplatzes). Die Festsetzun-
gen zu Art und MalR der baulichen Nutzung sowie der Erlass von &rtlichen Bauvor-
schriften dienen der Wahrung eines ansprechenden Siedlungsbildes. Die Zielkonzepti-
on der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 steht somit in Einklang mit den ange-
fuhrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975
wird ein Grof3teil des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,6 dargestellt. Ein Teilbereich wird als Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung fur Kur-, Heil- und Erholungszwecke mit einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 dargestellt. Aufgrund geanderter Nutzungsansprtiche
und einer abweichenden Flachenentwicklung werden die Inhalte der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 nicht aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB
entwickelt. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB
kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
ganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Sudliche HafenstraRe", die Sonderge-
biete mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” festsetzt,
greift die planerischen Zielsetzungen der Stadt Norderney auf, sowohl den Schutz und
die Entwicklung der Fremdenverkehrsstrukturen sowie Wohnungen fiur die einheimi-
sche Bevdlkerung zu sichern, zu schaffen und in Einklang zu bringen. Die planungs-
rechtliche Absicherung vorhandener Grinstrukturen innerhalb des Plangebietes, die im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahr 1975 noch nicht beriick-
sichtigt wurden, tragt dartiber hinaus zur Starkung des touristischen Potenzials auf der
Insel Norderney bei.
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3.4

3.5

4.0
4.1

Verbindliche Bauleitplane

Fur das Plangebiet gelten derzeit die Bestimmungen des Ursprungsplanes Nr. 26 in-
klusive beider Anderungen. Dieser sieht fiir die allgemeinen Wohngebiete im Nordos-
ten des Geltungsbereiches eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,4 vor. In den restlichen allgemeinen Wohngebieten sieht die-
ser eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,5 vor. In der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird die Grundflachenzahl einheit-
lich auf 0,3 festgesetzt (Das Beteiligungsverfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB .
V. m. 8 3 Abs. 2 u. § 4 Abs. 2 BauGB hat ergeben, dass eine Unterteilung der Sonder-
gebiete durch unterschiedliche Grundflachenzahlen als zu feingliedrig wahrgenommen
wird. Daher wird zukUnftig eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,3 unter Beibehal-
tung der Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt). Ausgenommen hiervon sind
die Reihenmittelhauser der Hausgruppen, fiir die ausnahmsweise eine Uberschreitung
der Grundflachenzahl bis 0,5 zulassig ist. Zur Steuerung der baulichen Hohenentwick-
lung werden eine maximal zulassige Traufhdéhe (TH) von 4,50 m und eine maximal zu-
lassige Firsthohe (FH) von 10,00 m festgesetzt. Es gilt darauf hinzuweisen, dass eine
vollstdndige Ausschépfung der Kubatur eine unzulédssige Dreigeschossigkeit der Ge-
baude ermdglicht.

Da mit dem Bebauungsplan eine MalRnahme der Innenentwicklung verfolgt und die
stadtebauliche Entwicklung hiervon nicht beeintrachtigt wird, ist gem. 8§ 13a (2) Nr. 2
BauGB eine Flachennutzungsplandnderung nicht erforderlich. Der Flachennutzungs-
plan wird im Wege einer Berichtigung angepasst. Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 treten die fur das Plangebiet derzeit geltenden Festsetzun-
gen entsprechend dem Ursprungsplan inklusive beider Anderungen auRRer Kraft.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet gelten des Weiteren die Erhaltungssatzung Nr.10 der Stadt Nor-
derney vom 08.08.2013 sowie die Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion vom 14.07.2006. Diese Satzungen dienen der
Wahrung der besonderen Eigenart des Planungsraumes mit seinen urspringlichen
Bau-, Wohn-, Fremdenverkehrs- und Wirtschaftsstrukturen. Vor allem soll die im Sat-
zungsgebiet vorherrschende Wohnnutzung durch die einheimische Bevélkerung mit
der inseltypischen Privatvermietung (Kleinbeherbergung) nachhaltig gesichert und der
zunehmende Anteil an Zweitwohnungen eingedammt werden, der langfristig zur Auf-
weichung der vorhandenen stadtebaulichen und sozialen Strukturen fuhren wirde.
Uber die Inhalte dieser Bebauungsplananderung wird die Umsetzung der mit den o. g.
Satzungen verfolgten stéadtebaulichen Ziele unterstitzt.

Weiterhin gelten fir den Uberwiegenden Geltungsbereich die ,Satzung Uber bauliche
Gestaltung in der Stadt Norderney“ (Gestaltungssatzung) vom 19.03.1993 sowie die
.Satzung zur Anderung von Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten)" der Stadt
Norderney vom 03.12.2010.

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 beriicksichtigen.
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4.2

4.3

5.0
5.1

5.1.1

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Siidliche HafenstraRe* wird aufgrund
der geringfiigigen Anderungen der Festsetzungen und des innerértlichen Standortes
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspléane der Innenentwick-
lung) durchgefihrt. Fir Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundflache < 20.000 m?
sind nach 8 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des § la (3) Satz 5 BauGB zu bewerten. Der Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes besitzt eine zuldssige Grundflache von insgesamt ca. 10.533 m2. Die zu-
lassige Grundflache ist somit kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu berlcksichtigen. Zur Berlcksichtigung der Be-
lange der Archdologischen Denkmalpflege wird in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes Nr. 26, 3. Anderung auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bo-
denfunden im Zuge von Bauausfihrungen folgendermal3en nachrichtlich hingewiesen:
»Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das konnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafd § 14 Abs. 1 des Nds. Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Aurich oder dem Arch&ologischen Dienst der Ostfrie-
sischen Landschaft, HafenstraBe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzuglich
gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 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 Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

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

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Sondergebiete ,Dauerwohnen und Gastebeherberg  ung®

Das Wohngebiet sudlich der Hafenstral3e ist seit jeher durch ein Nebeneinander von
Wohnen und Kleinbeherbergung gepragt. Hierdurch stellt dieser Bereich eine bedeut-
same Funktion fir den Fremdenverkehr der Stadt Norderney dar. Die Zielsetzung der
Stadt Norderney ist es, dieses gewachsene, stark durchmischte Geflige im Bestand zu
sichern und, auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, weiterhin aus-
reichend bezahlbaren Wohnraum fiir die einheimische Bevolkerung sowie ein ausrei-
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chendes Angebot an Einrichtungen zur Fremdenbeherbergung bereitzustellen. Ein
weiteres Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die EindAmmung der Zweitwohnun-
gen, die in den letzten Jahren stark zugenommen haben. Da diese naturgemaf nur an
wenigen Tagen im Jahr genutzt werden, kénnen sie zur Verdédung des Plangebietes
fuhren. Diese Zielsetzungen sind durch die Ausweisung von allgemeinen Wohngebie-
ten (WA), wie im Ursprungsplan inklusive beider Anderungen, nicht ausreichend zu
steuern.

Aus diesen Griinden erfolgen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
26 , Sudliche HafenstraRe" die Festsetzungen von sonstigen Sondergebieten (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ gem. § 11 BauNVO.
Die Ausweisung von sonstigen Sondergebieten ist dann notwendig, wenn sich das
Plangebiet von den Baugebieten gem. 88 2-9 BauNVO wesentlich unterscheidet. Da in
allgemeinen Wohngebieten (WA) gem. § 4 BauNVO Beherbergungsbetriebe nur aus-
nahmsweise zuldssig sind und sich der Gebietscharakter vorwiegend durch Wohnnut-
zung auszeichnen muss, ist flr das Plangebiet die Festsetzung als sonstiges Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung” notwendig.
Darlber hinaus handelt es sich bei den untergeordneten Ferienwohnungen innerhalb
der Wohngebaude nicht um Betriebe des Beherbergungsgewerbes, da diese eine ge-
wisse GrolRe aufweisen missen. Der Gebietscharakter und die Siedlungsstruktur des
Baugebietes, die durch ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Dauerwohnraumnut-
zung und untergeordnet Fremdenbeherbergung gepragt ist, kbnnen nur durch eine
Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO erhalten bleiben. Durch
die genaue Festlegung der zulassigen Nutzungen wird dem vorgenannten stadtebauli-
chen Ziel Rechnung getragen.

In diesem Zusammenhang ist das Urteil des OVG Lineburg vom 18.09.2014 heranzu-
ziehen: ,In einem Sondergebiet Kurgebiet / Gebiet fur Fremdenbeherbergung geman

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

Trotz der das Baugebiet wesentlich prdgenden Nutzung der Fremdenbeherbergung
dient das Sondergebiet (SO) ,Dauerwohnen und Géstebeherbergung“ Gberwiegend
dem Wohnen. Es handelt sich hierbei um ein Gebiet, das urspriinglich zum Zweck der
Wohnnutzung fiir die einheimische Bevdlkerung entwickelt wurde. Die zusatzliche Nut-
zung der Fremdenbeherbergung durch private Ferienwohnungen innerhalb der tber-
wiegend zum Wohnen genutzten Gebaude hat sich erst im Laufe der Zeit ,natdrlich®
entwickelt und den Gebietscharakter gepragt. Dies ist wirtschaftlich als positiv zu be-
werten und stért das soziale Geflige des Gebietes nicht.

Um diese Nutzung zu steuern und zu gewahrleisten, dass in diesem Gebiet die Wohn-
nutzung auch in Zukunft Giberwiegt, wird im Bebauungsplan Nr. 26, 3. Anderung fest-
gesetzt, dass das Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Dauerwohnen und Gastebeherbergung” Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen
und Einrichtungen des Dauerwohnens sowie weiterhin untergeordnet der Fremdenbe-
herbergung dient.

Entsprechend der in der Vergangenheit tlw. negativ erfolgten Entwicklungen weg von
der Wohnnutzung, hin zu einer Uberwiegenden Nutzung als Zweitwohnungen, Ferien-
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wohnungen oder Beherbergungen soll dadurch der Wohnbedarf der einheimischen
Bevolkerung, insbesondere der jliingeren Generation mit bezahlbaren Miet- und Eigen-
tumswohnungen gesichert und verbessert werden. Das Fortschreiten der Umnutzung
von Gebauden mit Dauerwohnungen zu Ferienwohnungsanlagen und die damit ver-
bundene Gefahr der Umstrukturierung und der Ver6dung des Baugebietes mit seinen
historisch gewachsenen, solidarischen, nachbarschaftlichen Wohnstrukturen in ein Fe-
rien- und Zweitwohnungsgebiet mit zumeist Uber das Jahr hinweg leerstehenden Feri-
en- und Zweitwohnungen mit heruntergezogenen Rollladen soll hierdurch verhindert
werden. Das Ziel ist es, die vorhandene Wohnbevdélkerung vor einer Verdrangung zu
schitzen.

Die 0.g. verschiedenen Wohnformen definieren sich dabei folgendermalien:

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

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

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

Beherbergung: Eine Beherbergung liegt nach der Rechtssprechung des Bundesver-
waltungsgerichts (BVerwG, 08.05.1989- 4 B 78/89) vor, wenn R&ume standig wech-
selnden Gasten zum voriibergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden, ohne
dass diese dort ihren hauslichen Wirkungskreis wegen des Fehlens, z.B. einer Klche
oder Kochgelegenheit unabhéngig gestalten kdnnen (Hotels- oder Pensionsunter-
kunft).

Um die vorgenannten Strukturen zukunftig zu sichern und bedarfsgerecht zu entwi-
ckeln, sind innerhalb der sonstigen Sondergebiete (SO) mit der Zweckbestimmung
.Dauerwohnen und Géstebeherbergung” folgende Nutzungen zulassig:

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

- Unterkinfte zur Fremdenbeherbergung fir einen standig wechselnden Personen-
kreis (Ferienwohnungen) sowie

- Raume fir freie Berufe.

Ausnahmsweise zulassig sind:
- Nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir Verwaltung sowie
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
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5.2
5.2.1

5.2.2

5.2.3

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fir die
Sondergebiete (SO) wird mit der o. g. konkretisierenden Festlegung der zulassigen
Nutzungsarten u. a. beabsichtigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an
Zweitwohnungen entgegenzuwirken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen
sozialen und stadtebaulichen Strukturen fiihren wirde.

Malf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal? der baulichen Nutzung wird innerhalb der festgesetzten Sondergebiete tGber
die Angabe der Grundflachenzahl gem. 8§ 16 (2) Nr.1 definiert. Diese wird innerhalb der
Sondergebiete; (SO;) und des Sondergebietes, (SO>) einheitlich auf eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 festgesetzt. Dartiber hinaus ist innerhalb der festgesetzten Sonder-
gebiete (SO,) fur die Grundsticke der Reihenmittelhduser der Hausgruppen gem. 8§ 16
(6) BauNVO ausnahmsweise eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis maximal
0,5 zulassig, um der Bestandssituation Rechnung zu tragen. Fir die Zulassigkeit der
Uberbaubarkeit der Grundstiicke sind die tiberbaubaren Grundstiicksflachen gem. §
23 BauNVO, die durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien gem. 8 23 (1)
BauNVO definiert werden, entscheidend (siehe Kap. 5.3).

Entwicklungsziel fir die festgesetzten Sondergebiete ist es, zur Gewahrleistung eines
einheitlichen Siedlungsbildes, Garagen und Stellplatze fir den privaten ruhenden Ver-
kehr sowie von Nebenanlagen auf den Grundstticksflachen gem. § 12 (6) und 8§ 14 (1)
BauNVO nur in begrenztem Mal3e zuzulassen. Folglich wird fur diese Gebiete gere-
gelt, dass Garagen und Stellplatze nur in Form von Gemeinschaftsgaragen und —
stellplatzen auf den dafir festgesetzten Flachen zulassig sind(siehe Kap. 5.12). Zudem
sind auf den, der offentlichen Verkehrsflache abgewandten, nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer maximal zuléassigen
Grundflache von 21 m2 zulassig. Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwi-
schen der StraRenbegrenzungslinie und den vorderen Baugrenzen oder -linien sind
Nebenanlagen als Gebdude im Sinne des § 14 BauNVO nicht zul&ssig.

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiterhin tber die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Planungsziel ist die stadtebauliche
Beordnung zur Sicherung der vorhandenen Strukturen und zur Vermeidung von Fehl-
entwicklungen. Folglich wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse entsprechend der
im Plangebiet dominierenden zweigeschossigen Bauweise festgesetzt.

Bauhdhen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohen der Ge-
baude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Hohenfestsetzun-
gen gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO fiur bauliche Anlagen getroffen.

Um die im Wohngebiet ablesbare Bebauungsstruktur langfristig zu sichern, wird fir die
hier festgesetzten Sondergebiete (SO) eine maximal zuldssige Traufhéhe (TH) von
4,50 m und eine maximal zuléassige Firsthohe (FH) von 10,00 m festgesetzt. Diesem
Planungsziel dient hier auch die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhthe
(TH) von 2,50 m sowie Firsthéhe (FH) von maximal 3,50 m fir Nebenanlagen in Form
von Geb&uden.
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5.2.4

5.3

Fir die Ermittlung der konkreten Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der AuBRenflaiche des aufge-
henden Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugs-
punkt fur die Firsthohe (FH). Als unterer Bezugspunkt ist die Stra3enoberkante der Mit-
te der nachsten ErschlieBungsstralle heranzuziehen.

Darlber hinaus wird innerhalb des Plangebietes die Sockelhéhe auf maximal 0,50 m
festgesetzt. Es gelten folgende Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO): Als oberer
Bezugspunkt dient die Sockelhéhe (Oberkante Fulboden im Erdgeschoss). Als unte-
rer Bezugspunkt wird die ErschlielBungsstral3enmitte herangezogen.

Abgrabungen und Wohnnutzung im Kellergeschoss

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergdngen entgegen-
gewirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete
.Dauerwohnen und Gastebeherbergung” die Hohenlage des vorhandenen Gelandes
auf den Grundstiicken zu erhalten ist. Abgrabungen, Vertiefungen und Aufschittungen
sind folglich nicht zulassig, um hierliber eine Ubermaflige Ausnutzung von Grundstu-
cken durch Aufenthaltsraume im Untergeschoss zu verhindern.

Darlber hinaus ist, ebenfalls zur Vermeidung einer extremen Ausnutzung von Grund-
stiicken durch Aufenthaltsraume im Untergeschoss, innerhalb der festgesetzten Son-
dergebiete im Kellergeschoss gem. § 9 (3) Nr. 2 BauGB keine Wohnnutzung zul&ssig.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Gru ndstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26, 3. Anderung wird in Anlehnung an
die vorherrschende Bebauungsstruktur 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.

Innerhalb der studwestlich gelegenen Sondergebiete; (SO1) sind nur Doppelhauser zu-
lassig. Im Bereich des zentral gelegen Sondergebietes: (SO:) sind nur Hausgruppen
zulassig. Innerhalb des nordlich gelegen Sondergebietes: (SO:) sind nur Doppelh&u-
ser und Hausgruppen zulassig. Die seitlichen Grenzabstande entsprechend der Lan-
desbauordnung sind innerhalb der festgesetzten Sondergebiete; (SO1) einzuhalten.

Innerhalb des Sondergebietes; (SO) sind die Gebaude als Einzelhduser zulassig, wo-
bei die seitlichen Grenzabstdnde entsprechend der Landesbauordnung einzuhalten
sind.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 (1)

BauNVO definiert. Die differenzierten Festlegungen der Baugrenzen sowie der Bauli-
nien im Plangebiet resultieren aus dem Planungsziel, den Bestand zu sichern und
Fehlentwicklungen zu vermeiden. Daher werden die Baugrenzen und die Baulinien
entsprechend der Baugrenzen des Ursprungsplans Nr. 26 inklusive beider Anderun-
gen festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete ist die Uberschreitung der Baugrenzen
bzw. der Baulinien durch unterirdische Geb&udeteile nicht zuléssig.
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5.4

5.5

Den das Siedlungsbild pragenden, historisch gewachsenen Dachformen, welche durch
grol3e Dachiberstande gekennzeichnet sind, wird durch folgende textliche Festset-
zungen Rechnung getragen: Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete ist die Uber-
schreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Dachiberstande um maximal 1,00 m
(siehe ortliche Bauvorschrift Nr. 9) ausnahmsweise zulassig. Ferner 16st eine Uber-
schreitung durch Dachiberstand um maximal 1,00 m (siehe ortliche Bauvorschrift Nr.
9) abweichend von § 5 (3) Nr. 1 NBauO ausnahmsweise keinen Grenzabstand aus.

Anordnung der Wohngebéaude

Zur Wahrung der im Plangebiet bestehenden Dachlandschaft werden innerhalb der
festgesetzten Sondergebiete die Firstlinien der Hauptdachflachen von Gebauden gem.
8 9 (1) Nr. 2 BauGB aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise
sind hier Abweichungen fir untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Das Entwicklungsziel fir die Sondergebiete ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung”
(SO) bestent in der Sicherung eines gebietstypischen Angebotes an Wohnungen fir
die einheimische Bevdlkerung sowie untergeordnet an UnterklUnften fir einen standig
wechselnden Personenkreis (Ferienwohnungen). Der weiteren Verbreitung von Zweit-
wohnungen, wie sie auf Norderney bereits haufig realisiert wurden, soll angesichts der
hierdurch bestehenden Gefahr der Beeintrachtigung der sozialen und stadtebaulichen
Vielfalt Einhalt geboten werden. Zur Realisierung dieses Planungsziels besteht fir die
Sondergebiete (SO) weiterer Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gem. 8 9 (1) Nr.6 BauGB.

Dem entsprechend wird in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 festgesetzt,
dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Dauer-
wohnen und Gastebeherbergung” je Wohngebaude mindestens eine Wohnung zum
dauernden Aufenthalt fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney vorzusehen
ist. DarUber hinaus sind je Wohngeb&ude maximal zwei Wohneinheiten als Wohnung
zum Dauerwohnen zul&ssig. Zudem sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinhei-
ten als Ferienwohnung zulassig. Ferienwohnungen missen den Wohnungen zum
Dauerwohnen gegentiber untergeordnet sein. Als Bezugsgrol3e fur das Verhaltnis von
Wohnungen zum Dauerwohnen und Ferienwohnungen ist die Wohnflache des jeweili-
gen Wohngebaudes heranzuziehen. Die Wohnflache wird nach der Verordnung zur
Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) ermittelt.

Folgend werden Erlauterungen zu den Begriffen Wohngebaude sowie Wohnung bzw.
Wohneinheit aufgefihrt:

Als Grundlage fir die Festsetzung gem. 8§ 9 (1) Nr.6 BauGB dient das einzelne Wohn-
gebdude. Im Rahmen der in der offenen Bauweise zuldssigen Doppelhauser und
Hausgruppen bezieht sich die Festsetzung auf die Doppelhaushélfte bzw. das Reihen-
haus (einzelne Haus) innerhalb der Hausgruppe.

Unter einer Wohnung bzw. Wohneinheit versteht man eine Gesamtheit von Rdumen,
die zur Fuhrung eines selbststandigen Haushaltes vorgesehen ist. In diesem Zusam-
menhang ist beispielsweise eine Kochgelegenheit notwendig (Soéfker in
Ernst/Zinkhahn/Bielenberg/Kratzberger, BauGB, Juli 2014 § 9 Rn. 69).

Darlber hinaus werden im vorgenannten Urteil des OVG LUneburg Erlauterungen be-
zuglich des Begriffs der Ferienwohnung getroffen: ,Der Begriff der Wohnung gemalR §
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist nicht in Anlehnung an 88 3, 4 BauNVO, sondern eigenstandig
nach dem Sinn und Zweck sowie der Entstehungsgeschichte der Vorschrift zu be-
stimmen; er umfasst auch Ferienwohnungen. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermdglicht es
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5.6

5.7

5.7.1

5.7.2

5.8

5.9

der Gemeinde daher, die Zahl der Ferienwohnungen in Geb&duden, die ganz bzw.
tberwiegend mit Ferienwohnungen und/oder Wohnungen i. S. von 88 3, 4 BauNVO
belegt ist, festzusetzen (OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom 18.09.2014, 1 KN
123/12)."

Mindestgréf3en von Baugrundstiicken

Um in dem historisch vorgeprégten Siedlungsbereich die vorhandenen Strukturen zu
sichern, werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Sidliche
HafenstralRe" eine MindestgrofRe von Baugrundstiicken gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB fest-
gesetzt. Diese wird innerhalb der festgesetzten Sondergebiete; (SO:) auf mindestens
350 m2 sowie innerhalb des festgesetzten Sondergebietes; (SO.) auf mindestens 500
m2 festgesetzt. Diese Mindestgréf3e ist auch bei einer nachtraglichen Teilung von Bau-
grundstiicken einzuhalten. Bei Baugrundstticken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 die festgesetzte MindestgroRe unter-
schreiten, entspricht die vorhandene GroRRe der Mindestgrolie.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die an den Geltungsbereich unmittel-
bar angrenzende StralRe ,Windjammerkai“ sowie die im Plangebiet verlaufende Ver-
kehrsflache ,,Up Suderdin“. Letztere wird als StralRenverkehrsflache gem. 9 (1) Nr. 11
BauGB festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:,,  Wohnweg*

Vom nordwestlichen bis zum dstlichen Bereich des Plangebietes, verlauft ein Wohn-
weg, zur ErschlieBung der nicht durch die Stral3enverkehrsflache erschlossenen Be-
reiche, die in der vorliegenden Bebauungsplanadnderung Uber die Festlegung als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Wohnweg" gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB in
ihrem Bestand gesichert wird.

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfalle  ntsorgung und Abwas-
serbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Im zentralen Bereich des Plangebietes werden insgesamt vier Flachen fir die Ab-
fallentsorgung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.

Grunflachen (6ffentlich)

Der Grunstreifen, der vom nordwestlichen bis zum dstlichen Bereich des Plangebietes,
entlang der Geltungsbereichsgrenze parallel zur Hafenstral3e verlauft, wird als offentli-
che Grunflache gem. 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser werden Fla-
chen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt
(siehe Kap.5.11).

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Spielplatz. Dieser wird
als offentliche Griinfliche gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung
.Spielplatz* festgesetzt. Innerhalb dieser werden Flachen zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
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5.10

5.11

5.12

6.0

Grunflachen (privat) mit der Zweckbestimmung ,, Garten”

Die im suddstlichen Teil des Geltungsbereiches gelegenen Griunflachen werden, auf-
grund ihrer aktuellen und voraussichtlichen zukiinftigen Nutzung in Form von privat
genutzten Garten, als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten* gem. §
9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb der privaten Griinflichen mit der Zweckbe-
stimmung ,Garten” sind Garagen oder Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO nicht zulassig. Dartiber hinaus sind die pri-
vaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Garten“ mit Ausnahme notwendiger
Wege unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten.

Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauche rn und sonstigen Be-
pflanzungen

Entlang des nordéstlichen Randbereiches der als offentliche Grunflache gem. § 9 (1)
Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzten Flache, die an die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung angrenzt, befindet sich ein 3,00 m brei-
ter Streifen mit Geholzstrukturen, die zu erhalten sind. Um dies zu gewéhrleisten, wird
fur diese im Plangebiet eine Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Auf der gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten offentlichen Grunflache, die vom
nordwestlichen bis zum dstliches Bereich des Plangebietes, entlang der Geltungsbe-
reichsgrenze parallel zur HafenstralRe verlauft, befinden sich ebenfalls Gehdlzstruktu-
ren, die zu erhalten sind. Um diese zu sichern, wird Gberlagernd eine Flache fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b
BauGB festgesetzt.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gara gen und Gemeinschafts-
anlagen

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches wird eine Flache fir Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung
.Gemeinschaftsgaragen” (GGa) gem. § 9 (1) Nr. 4 u. 22 BauGB festgesetzt.

Im zentralen Bereich des Plangebietes werden, nordéstlich der Stral3enverkehrsflache,
jeweils durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung getrennt und an die Fla-
chen fur die Abfallentsorgung angrenzend, zwei mal zwei Flachen fir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Gemein-
schaftsstellplatze” (GSt) gem. § 9 (1) Nr. 4 u. 22 BauGB festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild 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 Mafl3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, tUber 6rtliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.
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Aufgrund der hohen Qualitat des Siedlungsbildes im Bereich der geplanten Sonderge-
biete mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und Gastebeherbergung“ (SO) und der
hohen Bedeutung des Bereiches fir den Fremdenverkehr der Insel Norderney ist es
notwendig, die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches dahingehend zu steu-
ern, dass sich bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen Siedlungskontext ein-
fugen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen des vorherrschenden
Siedlungs- und Landschaftsbildes fihren. Im Geltungsbereich der Bebauungsplanan-
derung haben sich zwei gestalterische Bereiche gebildet. Um diese zu sichern werden
die verschiedenen ortlichen Bauvorschriften den verschiedenen Bereichen zugeordnet,
so dass nicht jede ortliche Bauvorschrift fir den gesamten Geltungsbereich zutrifft.
Insgesamt deckt sich der Geltungsbereich der 6értlichen Bauvorschriften aber mit dem
Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Siidliche Hafenstra-
Be". Folgende Gestaltungsvorgaben sind fur die festgesetzten Sondergebiete zu be-
achten:

1. Es sind nur Gebaude mit Walm- oder Krippelwalmdachern und einer Dachnei-
gung von 40-50° zulassig. Ausnahmen gelten fir Reihenmittelhduser. Unterge-
ordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebau-
des) sowie Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

2. Fur die Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrich-
tungen. Ausnahmsweise sind Abweichungen fur untergeordnete Gebaudeteile
und Anbauten zulassig.

3. Das letzte zulassige Vollgeschoss ist nur innerhalb des Dachraumes zulassig.
Der Dachraum ist bei geneigten Dachern der Raum oberhalb der Ebene zwi-
schen den &ufReren Schnittlinien der AuRenwande und der Dachhaut an den
Traufseiten. Bei anderen Dachformen bestimmt sich der Dachraum sinngemalf.

4. Innerhalb der Sondergebiete: (SO1) sind fur die Dacheindeckung ausschliellich
nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in roten bis rotbraunen Farben zu
verwenden. Ausnahmen hiervon sind zuldssig, wenn es sich um untergeordne-
te, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt, die maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebdudes einnehmen. Als "rot" bis "rotbraun" gelten
folgende RAL-Farben (lt. Farbregister RAL 840 HR): 2001, 2002, 3000, 3002,
3003, 3013, 3016.

5. Innerhalb der Sondergebiete; (SO,) ist das sichtbare Aul3enmauerwerk aus
Verblendmauerwerk herzustellen. Fur das Verblendmauerwerk sind wahlweise
nicht glanzende, rote bis rotbraune Mauerziegel, gem. DIN 105 in den RAL-
Farbténen Nr. 2001, 2002, 3000, 3002 oder 3016 zu verwenden.

6. Innerhalb des Sondergebietes; (SO-) sind fir die Dacheindeckung ausschliel3-
lich nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in roten bis rotbraunen Far-
ben oder in braunen Farben bzw. in Anthrazittbnen (RAL-Farben (lt. Farbregis-
ter RAL 840 HR): 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 7016 oder 8015)
zu verwenden. Ausnahmen hiervon sind zuldssig, wenn es sich um unterge-
ordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt, die maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes einnehmen.

7. Innerhalb des Sondergebietes, (SO,) ist das sichtbare Aul3enmauerwerk aus
Verblendmauerwerk herzustellen. Fur das Verblendmauerwerk sind wahlweise
nicht glanzende, beige oder rote bis rotbraune Mauerziegel, gem. DIN 105 in
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7.0

den RAL-Farbtonen Nr. 1013, 1014, 1015, 2001, 2002, 3000, 3002 oder 3016
Zu verwenden.

8. Gauben sind als Trapezgauben zulassig und diurfen 50% der Trauflange des
Gebéaudes nicht Uberschreiten. Die Gaubenbreite wird entlang des Gauben-
sockels gemessen. Sonstige Gauben sowie Dacheinschnitte sind unzuléssig.

9. Décher sind mit Dachiberstdnden auszubilden. Die traufseitigen Dachiber-
stande missen mindestens 0,75 m betragen.

10. Als Material fir Nebenanlagen gemafd 8 14 BauNVO ist auch Holz zuldssig. Fir
die Farbgebung dirfen neben der AuRenwandbekleidung der 6rtlichen Bauvor-
schriften Nr. 5 und 7 nur braune bis dunkelbraune Farbtbne Verwendung fin-
den, die durch die Farbtone RAL 8001, 8003, 8007, 8008 und 8011 eingegrenzt
werden.

11. Zur Vermeidung einer sogenannten, das gesamte Erscheinungsbild des Wohn-
gebietes erheblich beeintrachtigenden ,Rollladensiedlung” sind Vorbaurollladen
an den Fenstern zu den offentlichen Verkehrsflachen nicht zulassig.

12. Vorgarten, d.h. die RAume zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und den
Baugrenzen bzw. den Baulinien, sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflan-
zungen gartnerisch zu gestalten. Zur Erschlielung notwendige befestigte Fla-
chen sind hiervon ausgenommen.

13. Brandwande an den Nebenanlagen, die aus bauordnungsrechtlichen Griinden
erforderlich sind, dirfen auch in Massivbauweise errichtet werden. Sie missen
den zulassigen Farben der Hauptanlage entsprechen.

14. Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig. Sie sind als freiste-
hende Schaukésten nur bis zu einer GréRe von maximal 1,00 m2 zulassig.
Leuchtwerbung und beleuchtete Schaukasten sind unzulassig. Ausnahmen fir
Betriebe des Einzelhandels, der Gastronomie oder des Handwerks kdnnen bis
zu einer GesamtgrofRe von 4,00 m2 zugelassen werden.

15. Doppelhauser und Hausgruppen sind innerhalb der Sondergebiete; (SO,) in ih-
rer Material- und Farbgestaltung einheitlich auszubilden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

* VerkehrserschlielRung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die an das Plangebiet
angrenzende Stral3e ,Windjammerkai*.

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

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

» Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den Landkreis Aurich.
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» Oberflachenentwéasserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt Uber Versickerung auf den Grundsticken.

» Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

* Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

8.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
8.1 Rechtsgrundlagen

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

» BauGB (Baugesetzbuch),

* BauNVvO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

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

* NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

* NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

* BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

* NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

8.2 Verfahrensibersicht

8.2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ...........
gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 26 ,Sudliche Hafenstraf3e” mit értlichen Bauvorschriften gefasst.

8.2.2 Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.
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8.2.3

8.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Sudli-
che HafenstraRe* mit 6rtlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemal vorge-
brachten Anregungen in seiner Sitzung am ...........ccccceeveeeeee. gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Be-
bauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigeflgt.

Norderney, ......cccccceeeveeeneeenennn.

Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 mit 6rtlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiiro:

Diekmanne Qp
Mosebach —_—

Regionalplanung ]
Stadt- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Olaf Mosebach

Entwicklungs- und Projektmanagement (Planverfasser)

Oldenburger StraRe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafl3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Norderney

Nutzungsstruktur

3. Anderung Bebauungsplan Nr. 26 "Sidliche HafenstraRe"

31.05.2016

Legende:

Hauptwohnsitz

Hauptwohnsitz & Ferienwohnungen
Ferienwohnungen

Nebenwohnsitz

Hauptwohnsitz & Nebenwohnsitz

Hauptwohnsitz, Nebenwohnsitz
& Ferienwohnungen

k. A.  keine Angabe

M1:2.000

Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StralRe 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40




Stadt Norderney

Bebauungsplan Nr. 26 "Sudliche HafenstraRe", 3. Anderung

gem. § 13 a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften

GGa

Planunterlage

Gemarkung:  Norderney

Flur: 21

Datum des Feldvergleichs: 12.03.2014

Aktenzeichen: L4-51/2014

X = Bauwerke wie Carport
oder Schuppen, die nicht in der
Liegenschaftskarte nachgewiesen
werden.

Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Aurich
Katasteramt Norden

SO,

Dauerwohnen und
Gastebeherbergung

o Il

03 AN

TH<450m
FH <10,00 m

SO,
Dauerwohnen und
Gastebeherbergung
0 Il
03 | A\
TH<4,50m
FH <10,00 m
SO,
Dauerwohnen und
Gastebeherbergung
0 Il
03 | /A
TH<450m Garten
FH <10,00 m

Bz

SO,

Dauerwohnen und
Gastebeherbergung

o Il

03 /E\

TH<450m
FH <10,00 m

Garten

SO,

Dauerwohnen und
Gastebeherbergung

o I

03 /o\

TH<4,50 m
FH < 10,00 m

5. Innerhalb der Sondergebiete (SO,) ist das sichtbare AuRenmauerwerk aus Verblendmauerwerk herzustellen.
Fur das Verblendmauerwerk sind wahlweise nicht gldnzende, rote bis rotbraune Mauerziegel, gem. DIN 105 in
den RAL-Farbténen Nr. 2001, 2002, 3000, 3002 oder 3016 zu verwenden.

6. Innerhalb des Sondergebietes (SO ) sind fiir die Dacheindeckung ausschlieRlich nicht gldnzende Dachziegel
oder Dachsteine in roten bis rotbraunen Farben oder in braunen Farben bzw. in Anthrazitténen (RAL-Farben (It.
Farbregister RAL 840 HR): 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 7016 oder 8015) zu verwenden. Aus-
nahmen hiervon sind zulassig, wenn es sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt,
die maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebaudes einnehmen.

7. Innerhalb des Sondergebietes (SO ,) ist das sichtbare Aulenmauerwerk aus Verblendmauerwerk herzustellen.
Fur das Verblendmauerwerk sind wahlweise nicht glanzende, beige oder rote bis rotbraune Mauerziegel , gem.
DIN 105 in den RAL-Farbténen Nr. 1013, 1014, 1015, 2001, 2002, 3000, 3002 oder 3016 zu verwenden.

8. Gauben sind als Trapezgauben zulassig und dirfen 50% der Trauflange des Gebaudes nicht Gberschreiten. Die
Gaubenbreite wird entlang des Gaubensockels gemessen. Sonstige Gauben sowie Dacheinschnitte sind
unzulassig.

9. Déacher sind mit Dachliberstanden auszubilden. Die traufseitigen Dachiberstdnde missen mindestens
0,75 m betragen.

10. Als Material fir Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO ist auch Holz zulassig. Fir die Farbgebung dirfen neben
der AuRRenwandbekleidung der ortlichen Bauvorschriften Nr. 5 und 7 nur braune bis dunkelbraune Farbténe
Verwendung finden, die durch die Farbtdone RAL 8001, 8003, 8007, 8008 und 8011 eingegrenzt werden.

11. Zur Vermeidung einer sogenannten, das gesamte Erscheinungsbild des Wohngebietes erheblich
beeintrachtigenden ,Rollladensiedlung” sind Vorbaurollladen an den Fenstern zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht zulassig.

12. Vorgarten, d.h. die Raume zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und den Baugrenzen bzw. den Baulinien,
sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten. Zur ErschlieBung notwendige
befestigte Flachen sind hiervon ausgenommen.

13. Brandwande an den Nebenanlagen, die aus bauordnungsrechtlichen Griinden erforderlich sind, dirfen auch in
Massivbauweise errichtet werden. Sie mussen den zuldssigen Farben der Hauptanlage entsprechen.

14. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie sind als freistehende Schaukasten nur bis zu
einer Groflke von maximal 1,00 m? zulassig. Leuchtwerbung und beleuchtete Schaukasten sind unzulassig.
Ausnahmen fiir Betriebe des Einzelhandels, der Gastronomie oder des Handwerks kénnen bis zu einer
GesamtgroflRe von 4,00 m? zugelassen werden.

15. Doppelhduser und Hausgruppen sind innerhalb der Sondergebiete (SO ,) in ihrer Material- und Farbgestaltung
einheitlich auszubilden.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie der § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in den
jeweils aktuellen Fassungen, beschlieRt der Rat der Stadt Norderney die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
26 "Sudliche HafenstraRe" bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen, den &rtlichen
Bauvorschriften sowie der Begriindung.

Norderney, ......ccccccvvvvveeeennnn. (Siege)

Burgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MalRstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der
NiedersachsischenVermessungs- und Katasterverwaltung

© 2014 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stralten, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 12.03.2014). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

NOIrAEN, EN...iiiee e
Katasteramt Norden
(Siegel)

(Unterschrift)

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl (GRZ), 0,3

Sondergebiet mit Zweckbestimmung: Dauerwohnen und
Gastebeherbergung

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

TH<450m maximal zuléssige Traufhdhe (TH), Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung

FH < 10,00 m maximal zulassige Firsthohe (FH), Hohenbezugspunkte s. textl. Festsetzung
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise (0)
Baulinie

sevewvewss  Baugrenze
A nur Einzelhduser zulassig
/o\

VAN

4. Verkehrsflachen

nur Doppelhduser zulassig
nur Hausgruppen zulassig

nur Doppelhauser und Hausgruppen zulassig

offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung: Wohnweg

= Strallenbegrenzungslinie
5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen

O Flache fur die Abfallentsorgung

6. Griuinflachen

- offentliche Grinflache

@ Zweckbestimmung: Spielplatz

private Griinflache

Garten Zweckbestimmung: Garten

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

L

8. Sonstige Planzeichen

Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Fr======== |

\ GSt i Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und

| . Gemeinschaftsanlagen, hier: Gemeinschaftsstellplatze

e -}

F======== |

\ . Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und

] GGa ] . L .

| i Gemeinschaftsanlagen, hier: Gemeinschaftsgaragen

i, -

:::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
—e—e—e——  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und des Mal3es der baulichen Nutzung
<«+—»  Firstrichtung

PLANVERFASSER

Der Entwurf dieser Bebauungsplananderung wurde ausgearbeitet vom Planungsbtro Diekmann & Mosebach.

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

Stadt Norderney

Landkreis Aurich

M1:1.000

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die sonstigen Sondergebiete (SO, u. SO,) "Dauerwohnen und Gastebeherbergung" gem. § 11 BauNVO
dienen Uberwiegend der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des Dauerwohnens fiir Personen mit
Lebensmittelpunkt auf Norderney sowie untergeordnet der Fremdenbeherbergung.

2. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) mit der Zweckbestimmung ,Dauerwohnen und
Gastebeherbergung“ gem. § 11 BauNVO sind ausschlie3lich folgende Nutzungen zulassig:

(1) Zulassig sind

e  Wohngebaude mit Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney,

e  Unterklnfte zur Fremdenbeherbergung flir einen stédndig wechselnden Personenkreis
(Ferienwohnungen) sowie

e  Raume fur freie Berufe.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

e Nicht strende Handwerksbetriebe,
e  Anlagen fir Verwaltung sowie
e  Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

3. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO,) ist fur die Grundstiicke der Reihenmittelhduser der
Hausgruppen gem. § 16 (6) BauNVO ausnahmsweise eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis maximal
0,5 zulassig.

4. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) ist je Wohngebdude mindestens eine Wohnung zum
dauernden Aufenthalt fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney vorzusehen.

5. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten
als Wohnung zum Dauerwohnen zulassig.

6. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) sind je Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten
als Ferienwohnung zulassig. Ferienwohnungen missen den Wohnungen zum Dauerwohnen gegenulber
untergeordnet sein.

7. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO,) ist die Mindestgrée von Baugrundstiicken gem. § 9 (1) Nr.
3 BauGB auf 350 m?, innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO ,) auf 500 m? festgesetzt. Bei einer
nachtraglichen Teilung von Baugrundstiicken dirfen diese MindestgréRen nicht unterschritten werden. Bei
Baugrundstiicken, die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes die festgesetzte
Mindestgréfie unterschreiten, entspricht die vorhandene Grélke der Mindestgrole.

8. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) ist die HOhenlage des vorhandenen Geléndes auf
den Grundstlcken zu erhalten. Abgrabungen, Vertiefungen oder Aufschittungen sind nicht zulassig.

9. Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) ist im Kellergeschoss gem. § 9 (3) Nr. 2 BauGB
keine Wohnnutzung zulassig.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME / HINWEISE

1.

Garagen und Stellplatze sind nur in Form von Gemeinschaftsgaragen und -stellplatzen auf den dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO; u. SO,) sind auf den, der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht
zugewandten, nicht berbaubaren Grundstucksflachen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit einer
maximal zulassigen Grundflache von 21 m? zulassig ( § 14 (1) BauNVO).

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und den vorderen
Baugrenzen oder- linien sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird die Sockelh6he auf maximal 0,50 m festgesetzt. Es gelten folgende
Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Unterer Bezugspunkt:

Sockelhdéhe: Oberkante FuRboden im Erdgeschoss
ErschlieungsstraRenmitte

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO, u. SO,) gilt fir Nebenanlagen in Form von Gebauden eine
maximal zulassige Traufhdhe (TH) von 2,50 m sowie eine maximal zulassige Firsthéhe (FH) von 3,50 m. Die
Hoéhenbezugspunkte sind der textlichen Festsetzung Nr. 14 zu entnehmen (§ 18 BauNVO).

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fiir bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (§ 18 (1)
BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
a) Traufthdhe (TH): Schnittkante zwischen den AuRRenflachen des aufgehenden

Mauerwerks und der Dachhaut

obere Firstkante

Straltenoberkante Erschlielfungsstrallenmitte

b) Firsthéhe (FH):
Unterer Bezugspunkt:

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete ist die Uberschreitung der Baugrenzen bzw. der Baulinien durch
unterirdische Gebaudeteile nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete ist die Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien durch Dach-
Uberstande um maximal 1,00 m (siehe 6rtliche Bauvorschrift Nr. 9) ausnahmsweise zulassig.

Abweichend von § 5 (3) Nr. 1 NBauO I6st eine Uberschreitung durch Dachiiberstande um maximal 1,00 m
(siehe oOrtliche Bauvorschrift Nr. 9) ausnahmsweise keinen Grenzabstand aus.

Innerhalb der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Garten sind Garagen oder Stellplatze im Sinne
des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Garten sind mit Ausnahme notwendiger Wege
unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen gartnerisch zu gestalten.

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 gilt die ,Satzung Uber bauliche
Gestaltung in der Stadt Norderney“ vom 19.03.1993

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 gilt die Erhaltungssatzung Nr. 10 der
Stadt Norderney vom 08.08.2013.

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 gilt die ,Satzung zur Anderung von
Bebauungsplanen (Windfange, Wintergarten)* der Stadt Norderney vom 03.12.2010.

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 gilt die Satzung zur Sicherung von
Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion gem. § 22 BauGB der Stadt Norderney vom 14.07.2006.

Sollten bei den geplanten Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Aurich oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstrale 11, 26603
Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Fir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 besteht gemaR Satzung der Stadt
Norderney Anschluss- und Benutzungszwang an die 6ffentlichen Einrichtungen der Wasserver- und
Abwasserentsorgung.

Es ist die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO 1990)
anzuwenden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften stimmt mit dem Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 "Sudliche Hafenstralte" Gberein.

1.

Es sind nur Gebdude mit Walm- oder Kriippelwalmdéachern und einer Dachneigung von 40-50° zulassig.
Ausnahmen gelten fur Reihenmittelhduser. Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der
Grundflachen des Hauptgebaudes) sowie Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

2. Furdie Hauptgebaude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen. Ausnahmsweise sind

Abweichungen fur untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

3. Das letzte zulassige Vollgeschoss ist nur innerhalb des Dachraumes zulassig. Der Dachraum ist bei geneigten

Dachern der Raum oberhalb der Ebene zwischen den dueren Schnittlinien der AuBenwande und der
Dachhaut an den Traufseiten. Bei anderen Dachformen bestimmt sich der Dachraum sinngemag.

4. Innerhalb der Sondergebiete (SO,) sind fir die Dacheindeckung ausschlief3lich nicht glanzende Dachziegel

oder Dachsteine in roten bis rotbraunen Farben zu verwenden. Ausnahmen hiervon sind zulassig, wenn es
sich um untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten handelt, die maximal 20 % der Grundflachen
des Hauptgebaudes einnehmen. Als "rot" bis "rotbraun" gelten folgende RAL-Farben (It. Farbregister RAL 840
HR): 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am ........................ die Aufstellung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Siidliche HafenstraRe" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss istgem. § 2 (1) BauGB am ............ccccceeeee. ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Norderney, ........cccceeevviininnns (Siegel) e

Birgermeister
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am .........c.cccocveene nach Erérterung dem

Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Stdliche Hafenstrale" mit 6rtlichen Bauvorschriften
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGBam ........................ ortsliblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 26 "Sudliche Hafenstral3e" mit 6rtlichen Bauvorschriften hat mit Begriindung vom ........................ bis zum
........................ Offentlich ausgelegen.

Birgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Norderney hat der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Sudliche Hafenstrale"
bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften nach Prifung
der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ...........c..cccceeee. gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigeflgt.

NOIAEINEY, weeviveeiiiiiiiaeeeeeeeeee e
Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Siidliche HafenstraRe" mit értlichen

Bauvorschriften ist gem. § 10 (3) BauGB am .........ccccceeeeee... ortsliblich bekannt gemacht worden. Die 3.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Siidliche HafenstraRe" mit értlichen Bauvorschriften ist damit am
........................ rechtsverbindlich geworden.

Blrgermeister

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Sudliche
Hafenstralle" mit drtlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Siidliche
HafenstralRe" mit drtlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, ....cccccoccveeeeeennnne

Blrgermeister

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 "Sudliche
Hafenstralle" mit 6rtlichen Bauvorschriften sind Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Norderney, ......ccccceevvvvvveennnnnn.

Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. 26 "Sudliche Hafenstralie"

3. Anderung gem. § 13 a BauGB
mit ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich

Diekmann & Mosebach Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral’e 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 —




STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt

Status: offentlich

Datum 08.06.2016

TOP 17.  Bebauungsplan Nr. 26 "sudliche HafenstrafRe", 3. VA 29/2016

Anderung a) Beratung tiber die Abwagung b)
Satzungsbeschluss

Die Verwaltung berichtet, der Entwurf zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,siidliche
HafenstraBe* habe fur die Offentlichkeit ausgelegen. Ziel sei es, die vorhandene
Nutzungsstruktur aus Dauerwohnungen und Ferienwohnungen zuldssig zu machen. Die
Verwaltung erlautert, es seien viele Stellungnahmen aus der Offentlichkeit im Zuge der
Auslegung eingereicht worden. Es habe grundsatzlich Zustimmung aus der Offentlichkeit
gegeben, dass die Nutzungsstruktur (Beherbergung und Dauerwohnen) in diesem Bereich
mit der 3. Anderung des B-Planes geregelt werde. Der Ausschluss von reinen Ferienhausern
sei begruRt worden. Die Offentlichkeit habe aber auch den Vorwurf der Teilenteignung,
Bevormundung und Wertminderung der Immobilie geduf3ert. Die Kritik zu den unterschiedlich
festgesetzten Grundflachenzahlen (0,25 / 0,30) sowie der festgesetzten Geb&udehdhen,
welche den Bestand nicht abdecken wirden, habe man aufgenommen und entsprechend
angepasst. Der B-Planentwurf setze weiterhin Trapezgauben fest, da diese typisch in diesem
Bereich seien. Die Flache fir Nebenanlagen vergréRere sich von 12 gm auf 21 gm. Ein
grundsatzlicher Wunsch der Anlieger des Gebietes ,Up Siderdin” sei die Zulassigkeit von
Stellplatzen auf dem eigenen Grundstiick gewesen. Dem Wunsch hatten sich die Mitglieder
des Ausschusses fur Bauen und Umwelt nicht anschlieRen kénnen. Hintergrund sei, dass die
Siedlung als verkehrsberuhigtes Gebiet angelegt sei und Gemeinschaftsparkplatzanlagen im
nordlichen Teil des Quartiers angelegt worden seien. Von diesem Verkehrskonzept méchte
die Politik derzeit nicht abricken. Ein weiterer Kritikpunkt sei die Beschrankung der
Wohnungsanzahl (1 Ferienwohnung + 1 Dauerwohnung) gewesen. Man habe vor der
erneuten Auslegung den B-Planentwurf dahingehend abgeandert, dass die Anzahl der
zulassigen Wohnungen in einem Wohngebaude nochmals erhéht worden sei.

Die Verwaltung stellt kurz die textlichen Festsetzungen vor.

Der Vorsitzende stellt fest, in der Begriindung zur Zulassigkeit von Trapezgauben sei
beschrieben, dass die Gaubenbreite die Trauflange von 50% nicht Uberschreiten dirfe. Die
Gaubenbreite solle jedoch nicht — wie in der Begrindung beschrieben — entlang des
Gaubensockels, sondern entlang der oberen Gaubenlange gemessen werden. Die
Verwaltung nimmt den Hinweis zur Kenntnis.

Der Vorsitzende stellt fest, Balkone seien in den Festsetzungen nicht ausgeschlossen. Die

Verwaltung erklart, eine Regelung zu Balkonen sei aufgrund der Trauf- und Firsth6hen sowie
des Ausschlusses von Dacheinschnitten nicht erforderlich.

Beschluss




a) Die wahrend der Auslegungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26
,Sudliche HafenstraR3e" vorgebrachten Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.
Die offentlichen und privaten Belange werden gem. § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB)
untereinander und gegeneinander abgewogen. Die Zusammenstellungen (Anlage) sind
Bestandteil des Beschlusses.

Beschluss zur 1. Abwégung
4 Stimme/n dafur 0 Stimme/n dagegen 3 Enthaltungen

Beschluss zur 2. Abwaqung
5 Stimme/n dafir 1 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung

b) Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) — alle
Bestimmungen in der derzeit gultigen Fassung — wird die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 26 ,Sidliche HafenstralRe* mit der dazugehorigen Begriindung
vom Rat der Stadt Norderney als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan besteht aus
dem Satzungstext und der Begriindung.

5 Stimme/n dafur 1 Stimme/n dagegen 1 Enthaltung



18.

Mitteilungen der Verwaltung



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 18.  Mitteilungen der Verwaltung

Die Verwaltung berichtet, seit dem Jahr 2005 gabe es im Bereich des Gelandes des
ehemaligen Gaswerksstandortes ,Llttje Legde" eine Beprobung im Rahmen eines
Grundwassermonitoring. Auch im letzten Monitoringverfahren seien leichte Uberschreitungen
der Grenzwerte bei verschiedenen Parametern festgestellt worden. Seit Jahren gabe es
Schwankungen der Werte einzelner Parameter, weshalb das Monitoringverfahren auch
zukunftig weitergefihrt werde. Des Weiteren gdbe es seit mehreren Jahren ein
Grundwassermonitoring im Bereich ,Alte Deponie — Karl-Rieger-Weg“. Auch hier seien
Schwankungen der Werte verschiedener Parameter zu erkennen, so dass ein
Monitoringverfahren zumindest im nachsten Jahr weitergefuhrt werde.
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Anfragen und Anregungen



STADT NORDERNEY

Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fir Bauen und Umwelt
Status: offentlich

Datum 08.06.2016

TOP 18.  Anfragen und Anregungen

Es liegen keine Anfragen und Anregungen vor.
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Einwohner- / Einwohnerinnenfragestunde



STADT NORDERNEY
Der Burgermeister

Protokollauszug

Sitzung Ausschuss fur Bauen und Umwelt
Status: offentlich
Datum 08.06.2016

TOP 20. Einwohner-/ Einwohnerinnenfragestunde

Ein Birger fragt, ob im Bebauungsplan Nr. 34A ,Marienstra3e” nur Wohnungen mit max.
90 gm Wohnflache zuldssig seien. Die Verwaltung erklart, die Festsetzung Nr. 3 beziehe sich
auf 90 gm der Brutto-Geschossflache pro Wohneinheit. Mit dieser Regelung solle lediglich
die Anzahl der Wohneinheiten in einem Wohngebaude errechnet werden kénnen. Die
Wohneinheiten innerhalb eines Wohngebdudes koénnten in unterschiedlichen GréRRen
ausfallen. Die Festsetzung sei bestandsorientiert getroffen worden.

Ein Burger fragt, ob die angesprochene Regelung (Festsetzung Nr. 3, B-Plan Nr. 34A
.Marienstraf3e”) durch 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB gedeckt sei. Die Verwaltung erklart, die
Festsetzung sei aus Sicht der Stadt Norderney rechtssicher. Die Kommentierung zum § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB decke diese Regelung durchaus ab. Somit seien auch andere
Bezugsmalfistéabe zur Festsetzung der Anzahl von Wohnungen zulassig.

Ein Birger fragt, ob es bereits einen Kostenvergleich gebe, der die Einsparméglichkeiten
durch die Sanierung von Wohngebauden im Quartier ,An der Mihle" gegeniber einem
Neubau aufzeigen wirde. Der Vorsitzende erlautert, ihm sei Gbermittelt worden, dass es —im
Sanierungsfall - zu einer Einsparung von bis zu 30 % kommen kénne, im Vergleich zu
anfallenden Kosten fiir einen Neubau.

Ein Burger erklart, man miisse die Offentlichkeit im Aufstellungsverfahren zur Neufassung
der Gestaltungssatzung beteiligen. Die Verwaltung erklart, bei der Neufassung der
Gestaltungssatzung handele es sich um ein gewdhnliches Verfahren zur Aufstellung einer
ortlichen Bauvorschrift (Satzung). Die Beteiligung der Offentlichkeit spiele hier eine groRe
Rolle und werde entsprechend durchgefinhrt.

Ein Burger fragt, ob die Stadt die finanziellen und baulichen Altlasten fiir das 5-Sterne-
Hotels, die in der Vergangenheit angefallen seien, auf die neuen Investoren Ubertragen
werde. AV Reising erklart, man werde die finanziellen Altlasten nicht auf die neuen
Investoren Ubertragen. Bauliche Altlasten werde die Stadt mit dem Land Niedersachsen
verrechnen. Hier seien entsprechende Vorabreden getroffen worden.

Eine Blrgerin fragt, ob der Bebauungsplan Nr. 26 ,sudliche Hafenstral3e* mit heutigem
Beschluss des Bauausschusses rechtskraftig sei. Der Vorsitzende erkléart, es sei lediglich ein
Empfehlungsbeschluss an den Rat ergangen. Der Rat kdnnte somit in seiner nachsten
Sitzung den Bebauungsplan Nr. 26 als Satzung beschlieBen. Auf Nachfrage erklart die
Verwaltung, in den Festsetzungen zum B-Plan Nr. 26 seien maximal 2 Dauerwohnungen
sowie 2 Ferienwohnungen in verschiedenen Konstellationen (Festsetzungen 4-6)
beschrieben.




Eine Blurgerin fragt, ob Dacheinschnitte aufgrund der Festsetzungen im B-Plan Nr. 26
zulassig seien. Der Vorsitzende erklart, Dacheinschnitte seien aufgrund der Festsetzung Nr.
8 nicht zulassig.

Eine Burgerin fragt, wie zuklnftig mit bestehenden Kellerwohnungen im Geltungsbereich des
B-Planes Nr. 26 umgegangen werde. Der Vorsitzende erklart, ungenehmigte Bauteile,
Baukorper oder Nutzungen sollten stets nachtrdglich in einem Bauantragsverfahren
legalisiert werden. Kellerwohnungen, die bereits seit Jahren in Wohnnutzung seien, kdnnten
eventuell mit Auflagen befristet genutzt werden. Dies sei jedoch Aufgabe des Landkreis
Aurich.

Eine Burgerin erklart, es sei Wunsch der Anwohner von ,Up Sitderdin®, dass Stellplatze auf
den Grundsticken durch eine entsprechende Festsetzung im B-Plan Nr. 26 zugelassen
werden. Mehrere Anwohner hatten bereits Einwéande zum Thema Stellplatze bei der Stadt
Norderney im Beteiligungsverfahren zum B-Plan 26 eingereicht.

Ein Burger fragt, wie die AuRerung in der Presse durch BG Padberg zu verstehen sei, dass
eine Reglementierung durch Bebauungsplane nicht flaichendeckend angestrebt werden solle.
BG Padberg erlautert, es kénne nicht jeder Einzelfall lber Bebauungspléane geregelt werden.
Bei einigen Bauvorhaben sei es sinnvoller, nach § 34 BauGB - Art und Mal3 des Einfligens -
Uber das Einvernehmen der Gemeinde zu entscheiden.

Ein Burger erklart, die Verdichtung der Bebauung habe in den letzten Jahren zugenommen.
Es seien in naher Zukunft diverse Bauprojekte zur Verdichtung der Inselbebauung geplant,
z.B. ,An der Muhle". Diese Bautatigkeit stehe jedoch den Aussagen aus den einzelnen
Fraktionen entgegen. Der Vorsitzende erklart, die kirzlich beschlossenen B-Plane lieRen
eine bedarfsgerechte Bebauung zu. Jedoch sei die Nutzung beschréankt worden. Ziel sei es,
Wohnungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf der Insel zu schaffen. Zudem werde der
Versuch unternommen, Zweitwohnungen Uber die Bebauungsplédne zu steuern bzw.
auszuschlief3en.

Ein Blrger fragt, aufgrund welcher Rechtslage eine Bebauung auf dem ehemaligen Namuth-
Grundstuck (Janusstral3e 2) zuldssig sei. Die Verwaltung erklart, derzeit befande sich das
Grundstiick im AuRenbereich und kdnne nicht bebaut werden. Der Ausschuss fiir Bauen und
Umwelt habe aktuell die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 60
.Gartenstadt“ beschlossen. Sollte dieser Bebauungsplan rechtswirksam werden, sei eine
Bebauung zur Umsetzung eines Einheimischenmodells auf diesem Grundstiick méglich.

Ein Birger fragt, inwiefern die Stadt Norderney Einfluss auf die Gestaltung des Parkplatzes
am Edeka-Markt am Hafen (Gorch-Fock-Weg) genommen habe. Der Vorsitzende erlautert,
es sei jederzeit moéglich, mit der Konsumgenossenschaft Norderney oder dem Unternehmen
.Edeka“ Uber die Gestaltung des Parkplatzes in Form einer Einfriedung zu sprechen.

Der Vorsitzende schliel3t die 6ffentliche Sitzung.

Kiefer Ulrichs
(Vorsitzender) (Burgermeister)



Thies/Aiche
(Protokollftihrer)
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