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1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 61 ,An der Mihle“
in zwei Teilbereichen an die geénderten Entwicklungsvorstellungen anzupassen und
stellt hierfur die 1. Anderung des Bebauungsplans auf.

Der insgesamt etwa 1,27 ha umfassende Anderungsbereich besteht aus den Teilberei-
chen A und B die sich nérdlich und stdlich der StralRe An der Mhle befinden.

Die Flachen sind zum Teil bebaut. Die Gebdude unmittelbar nérdlich und sudlich der
StralRe An der Mihle befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand, daher sehen
aktuelle Planungen den Abriss und Neubau vor. Ziel ist es hier Wohnraum fir die orts-
ansassige Bevolkerung zu schaffen.

Im aktuell giiltigen Bebauungsplan Nr. 61 sind innerhalb der Anderungsbereiche Reine
Wohngebiete gem. & 3 BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan enthalt Vorgaben
zum zulassigen Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen. Im Teilbereich A sieht der Bebauungsplan entlang der Stral’e An
der Muhle dabei insgesamt vier Baufenster mit einer Grof3e von je 13 x 34 m und im
Teilbereich B ein Baufenster mit einer GrofR3e von ebenfalls 13 x 34 m vor. In einer aktu-
ellen Bebauungsstudie wurde allerdings aufgezeigt, dass auch funf Baukorper im Teil-
bereich A und zwei Baukdrper im Teilbereich B nicht zu einer tbermafiigen Verdichtung
und damit zu einer Minderung der Wohnqualitéat fihren. Zeitgleich besteht in der Stadt
Norderney weiterhin ein hoher Wohnraumbedarf furdie ortsanséssige Bevdlkerung. Die
Stadt hat sich daher dazu entschieden die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 61 im Rah-
men der 1. Anderung hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicksflachen und der zulés-
sigen Versiegelung an die geanderten Entwicklungsvorstellungen anzupassen. Zudem
erfolgt im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 die Anpassung der fur
den Bebauungsplan geltenden ortlichen Bauvorschriften. So soll die gem. 8 84 (1) Nr. 2
NBauO getroffene Vorgabe zur Anzahl der herzustellenden Einstellplatze entfallen. Die
Anpassung erfolgt anlasslich der geplanten Anderung der Niedersachsischen Bauord-
nung, gemaf derer die Herstellung von Einstellplatzen fur Wohnbauvorhaben zukinftig
nicht mehr verbindlich sein soll.

Die Ubrigen Inhalte des Bebauungsplans Nr. 61 und d&rtlichen Bauvorschriften bleiben
unverandert.

Da es sich um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt, erfolgt die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 wurde unter Verwen-
dung des vom Katasteramt Norden zur Verfiigung gestellten Kartenmaterials im Mali3-
stab 1 :1 000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mihle“ um-
fasst den etwa 9 500 m2 grol3en Teilbereich A nordlich der Stra3e An der Mihle und den
3 200 m2 groRRen Teilbereich B siudlich der StraRe Ander Muhle. Die genaue Abgrenzung
des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.3
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3.1
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3.3

4.0
4.1

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches sind zum Teil bebaut. Die Nutzungs-
struktur im Umfeld zeichnet sich durch eine Mischung aus Wohnnutzungen und Gemein-
bedarfseinrichtungen aus.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Landesraumordnungsprogramm (LROP) & Regionales Raumordnungspro-
gramm (RROP)

Raumordnerische Belange werden durch die vorliegende Bebauungsplandnderung
nicht bertihrt. Es wird auf die Ausfihrungen zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 61 ver-
wiesen.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 61 erfolgte eine Berich-
tigung des Flachennutzungsplans gem. 813a (2) Nr. 2 BauGB. In dieser wurden inner-
halb des Anderungsbereiches Wohnbauflachen gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO ausgewie-
sen. Die vorliegenden Bebauungsplananderung ist somit gem. § 8 (2) Satz 1 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir das Plangebiet gelten derzeit die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der
Mihle“. Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung sind Reine Wohngebiete
gem. 8 3 BauNVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan enthélt zudem unter anderem Vor-
gaben zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie ortliche Bauvorschriften. Detaillierte Ausfiihrungen hierzu sind der
Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan zu entnehmen.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet bzw. Teile des Plangebietes gelten des Weiteren die Erhaltungssat-
zung Nr. 9 der Stadt Norderney sowie die Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung
von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion. Weiterhin gilt fir den Geltungsbereich die
»Satzung Uber bauliche Gestaltung in der Stadt Norderney® (Gestaltungssatzung).

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erginzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mihle“ handelt es sich um
eine MalBnahme der Innenentwicklung. Die Bebauungsplananderung wird daher im be-
schleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung)
durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach 8 2 (4)
BauGB abgesehen werden. Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache
< 20.000 m2sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftshild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § la (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.
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4.2

4.3

5.0

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mhle hat
eine GrolRe von ca. 1,27 ha. Die zulassige Grundflache ist damit kleiner als 20.000 m2,
so dass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnhaturschutzgesetz  gem.
§ 1 a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Artenschutzrechtliche Belange

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

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
Um die Verletzung und Toétung von Individuen auszuschlieRen, sind Bau-, Abriss- und
Rodungsarbeiten nur auRerhalb der Brutphase der Végel und auf3erhalb der Sommer-
lebensphase der Flederméuse durchzufiihren (d. h. nicht vom 1. Mérz bis 30. Septem-
ber). Sollten Baume geféllt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person
auf die Bedeutung fiur hohlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquar-
tierpotenzial zu dberprifen. Gebéude sind bei Sanierungsmal3nahmen oder Abrissar-
beiten auf Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden
Individuen/ Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das wei-
tere Vorgehen ist mit dem Landkreis Aurich abzustimmen.

Unter Beriicksichtigung der o. g. VermeidungsmalBnahmen sind die Verbotstatbestande
nach 8 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Sonstige offentliche Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 wurden die Belange des Immis-
sionsschutzes, des Denkmalschutzes, des Bodenschutzes und des Abfallrechtes aus-
fuhrlich behandelt. Die in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan gemachten
Ausfiihrungen bleiben unberthrt und sind weiterhin zutreffend. Es wird an dieser Stelle
auf die entsprechenden Erlduterungen verwiesen.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Entsprechend dem erlauterten Planungsziel der Schaffung zuséatzlicher Baumdglichkei-
ten nordlich und sudlich der StraRe An der Miihle werden im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 61 die Uber Baugrenzen festgelegten Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen angepasst. So werden im Teilbereich A entlang der Stral3e An der Mihle
insgesamt funf Baufenster mit einer Grof3e von tberwiegend 13 x 34 m ausgewiesen.
An der spiegelbildlichen Anordnung der an der Stralle gelegenen Baukdrper zu den
sudlich des Platzes gelegenen Gebauden wird dabei festgehalten, wodurch dem Belang
der Wahrung der historischen Strukturen Rechnung getragen werden soll. Der zuséatzli-
che Bauteppich wird im rickwartigen Bereich angeordnet. Das Baufenster unmittelbar
sudlich der Jann-Berghaus-Stral3e wird unverédndert aus dem Ursprungsbebauungsplan
Ubernommen.

Der Teilbereich B befindet sich am Rand des Platzes, hier kann daher ein grol3erer Ent-
wicklungsspielraum bei der Platzierung der Baukdrper eingerdaumt werden. Die
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6.0

7.0
7.1

Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden daher in einem Abstand von 5 m zu den an-
grenzenden Flachen festgesetzt.

Um die geplante dichtere Bebauung zu erméglichen wird zudem die Grundflachenzahl
auf 0,6 erhoht.

Zudem erfolgt im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 die Anpassung
der fur den Bebauungsplan geltenden ortlichen Bauvorschriften. So soll die gem. § 84
(1) Nr. 2 NBauO getroffene Vorgabe zur Anzahl der herzustellenden Einstellplatze ent-
fallen. Die Anpassung erfolgt anlasslich der geplanten Anderung der Niederséichsisc hen
Bauordnung, gemalR derer die Herstellung von Einstellplatzen fur Wohnbauvorhaben
zukinftig nicht mehr verbindlich sein soll.

Die Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans und ortlichen Bauvorschrif-
ten bleiben unberihrt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlielBung
Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt tber die Strale An der
Muhle.

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

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

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

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

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

e Sonderabfélle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfRen Entsorgung zuzu-
fahren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/ -VERMERKE
Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),
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7.2

7.3

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

e Planzv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

e NNatSchG (Niederséchsisches Naturschutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Norderney hat die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,An der
Muhle* bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen nach Pri-
fung der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ........cccccecueee. gem.
8§ 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls beschlossen.

NOIdEINEY, ccvoveecieiieveceeees e
Burgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,An der Mihle“ mit &rt-
lichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsbiro
Diekmann, Mosebach und Partner.
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