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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

11

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Norderney beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des Norderneyer Innen-
stadtbereichs zur Behebung und Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen.
Dies erfolgt im Rahmen mehrerer Bebauungsplane fir jeweils zusammenhéangende Be-
reiche (siehe Anhang ,Ubersichtskarte der Bebauungsplane Nr. 1 —4%),

Der etwa 3,97 ha umfassende Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2b befindet
sich im zentralen Bereich des Innenstadtgebietes. Entsprechend der innerstadtischen
Lage zeichnet sich die Nutzungsstruktur, innerhalb des Plangebietes, durch eine Mi-
schung aus Géastebeherbergung verschiedenster Grof3enordnung, Einzelhandel und
Gastronomie sowie Wohnnutzungen aus.

Entwickelt hat sich das Gebiet in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts. Noch heute
finden sich im Gebiet Gebaude aus dieser Zeit, die Giberwiegend unter Denkmalschutz
stehen. Im Ubrigen wurde der historische Gebaudebestand in den letzten Jahrzehnten
durch Neubauten ersetzt, so dass sich im Plangebiet Geb&ude verschiedenster Bau-
jahre befinden. Die Gebaude innerhalb des Plangebietes sind Uberwiegend ein- bis
zweigeschossig. Innerhalb des Plangebietes dominiert eine geschlossene Bauweise,
bzw. eine Bebauung mit inseltypischen Lohnen. Aufgrund des vorherrschenden Fla-
chendrucks auf der Insel, werden die Grundstiicke dabei so dicht wie mdglich bebaut,
was dazu fuhrt, dass die bauliche Dichte innerhalb des Plangebietes sehr hoch ist. Dem-
entsprechend finden sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 2b
kaum Grunstrukturen. Lediglich nérdlich der Gartenstrale wurden die historischen
Hausgarten bis heute Uberwiegend erhalten.

Im Rahmen der Aufstellung der Innenstadtbebauungsplane Nr. 1 - 4 werden fir jeweils
zusammenhangende Bereiche auf Grundlage einer umfangreichen Bestandsaufnahme
und Analyse einheitliche, zeitgeméRe Plankonzepte entwickelt, die die Grundlage fir die
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise bilden. Die Steue-
rung der zuléssigen Nutzung erfolgt im Bebauungsplan Nr. 2b weiterhin Giber die Fest-
setzung von sonstigen Sondergebieten (SO) verschiedener Zweckbestimmungen gem.
8§ 11 BauNVO. Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes soll dariiber hin-
aus weiterhin Uber die Festsetzung von Ortlichen Bauvorschriften gesteuert werden.

Durch die getroffenen Regelungen sollen stadtebauliche Fehlentwicklungen zukiinftig
ausgeschlossen und eine hohe Wohn- und Erholungsqualitat sowohl fur die einheimi-
sche Bevolkerung als auch fur Touristen langfristig gesichert werden.

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB zu
berticksichtigen. Diese werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB umfassend doku-
mentiert.

Verfahren / Anpassungen nach der Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Norderney hat in seiner Sitzung am 05.09.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2b ,Innenstadt - Mitte“ beschlossen. Die frih-
zeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit wurde im August und September 2020 durchgefiihrt. Im Anschluss hat
man sich dazu entschieden den Geltungsbereich zu verkleinern. Die stadtebauliche
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1.2

Beordnung der nérdlich der Knyphausenstrafl3e gelegenen Flachen erfolgt im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2c. AuRerdem wurden die Hinweise zu den
abfallrechtlichen Belangen und die nachrichtlich dbernommenen Baudenkmaler ent-
sprechend der Stellungnahme des Landkreises ergénzt. Darliber hinaus wurde die ort-
liche Bauvorschrift zur Gestaltung der Vorgarten dahingehend erganzt, dass sonstige
technische Anlagen wie zum Beispiel Warmetauscher, Kuhl- und Klimaanlagen und
Stromaggregate in den Vorgarten nicht zulassig sind.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Of-
fentlichkeit erfolgte im April und Mai 2021. Im Anschluss erfolgte eine Anpassung der
Planung in den folgenden Punkten:

- Erganzung der nachrichtlich ibernommen Baudenkmaler entsprechend der Stel-
lungnahme des Landkreises Aurich,

- Anpassung der Baugrenze im Bereich Herrenpfad Nr. 19, 20 und 21,

- Konkretisierung der Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ent-
sprechend der Stellungnahme des Landkreises Aurich,

- Anpassung der Regelung zur Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten,

- Anpassung der Formulierung zu den im Erdgeschoss in den Sondergebieten mit
der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Versorgungszone* zulassigen Nutzungen,

- Ergéanzung einer Festsetzung, die eine Uberschreitung der festgesetzten zulassi-
gen Grundflache fur Terrassen erméglicht,

- Erganzung einer o6rtlichen Bauvorschrift zur Dachgestaltung,

- Anpassung der drtlichen Bauvorschrift zur Gestaltung der eingeschossigen Vor-
bauten.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Behdrden- und Offentlichkeitsbetei-
ligung

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen zu dieser Bauleitplanung
wurden Anregungen und Hinweise von den Behdrden und den Tragern offentlicher Be-
lange sowie von Blirgern abgegeben.

Aus raumordnerischer Sicht weist der Landkreis Aurich darauf hin, dass sich Teile des
Plangebietes auBerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage im Sinne des Landes-
raumordnungsprogrammes befinden. In diesen gelten auch Einzelhandelsagglomerati-
onen, von denen raumbedeutsame Auswirkungen ausgehen kénnen, als Einzelhandels-
grol3projekte. Eine Beeintrachtigung der Einzelhandelsbetriebe im Versorgungskern
sollte ausgeschlossen werden. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das Ge-
biet ist gepragt durch eine historisch gewachsene Mischung aus Kleinteiligem Einzel-
handel, Gastronomie und Gewerbe. Die Festsetzungen entsprechen somit den 6rtlichen
Gegebenheiten. Die Erfahrung zeigt, dass es nicht zu einer Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben kommt. Agglomerationsbedingte raumbedeutsame Auswirkungen auf
den Versorgungskern sind somit nicht zu erwarten. Daruiber hinaus ist die Abgrenzung
des Versorgungskerns im RROP sehr ungenau. Zudem lasst sich festhalten, dass der
Einzelhandelsstruktur auf Norderney keine tberdrtliche Bedeutung zukommt und von
der Stadt Norden keine Bedenken geédul3ert wurden.

Aus denkmalpflegerischer Sicht wurde darauf hingewiesen, dass neben den dargestell-
ten Baudenkmalern noch weitere Gebaude unter Denkmalschutz stehen, die im Bebau-
ungsplan ebenfalls nachrichtlich ibernommen werden sollten. Der Anregung wurde ge-
folgt.

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



Stadt Norderney: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 2b ,Innenstadt Mitte* 3

Die vom Landkreis vorgebrachten Hinweise aus bodenschutz- und abfallrechtlicher
Sicht wurden entsprechend in den Planunterlagen ergéanzt.

Die Ostfriesische Landschaft weist in ihrer Stellungnahme auf die Meldepflicht von Bo-
denfunden hin. Die Planunterlagen enthalten einen entsprechenden Hinweis.

Die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens von der Deutsche Telekom Technik GmbH
vorgebrachten erschlieBungstechnischen Hinweise sowie die Ausfilhrungen des Lan-
desamtes fUr Bergbau, Energie und Geologie werden im Rahmen der Ausflihrungspla-
nung berdcksichtigt.

In einer Burgerstellungnahme wurde angemerkt, dass die Vorgéarten begriint und unver-
siegelt angelegt und Kies-Vorgarten ausgeschlossen werden sollten. Der Bebauungs-
plan enthélt eine entsprechende Regelung.

Aus Sicht eines weiteren Birgers ist die Pflicht zur Schaffung von Gewerberdumen in
den Erdgeschosszonen nicht verstandlich. Hier bestande bereits jetzt ein hoher Leer-
stand, der weiter zunehmen wird. An der Regelung wird festgehalten, da diese lediglich
fur die Jann-Berghaus-Straf3e und den Herrenpfad gilt. Die StraRen sind dem zentralen
Versorgungsbereich der Stadt zuzuordnen. Ziel ist es hier, ein moglichst belebtes Stra-
Benbild zu schaffen und zu erhalten. Es wird lediglich Wohnen und Ferienwohnen in den
straRenseitigen Erdgeschosszonen ausgeschlossen. Damit sind gastronomische und
gewerbliche Nutzungen sowie Einzelhandel zulassig. Leerstande ergeben sich eher im
Rahmen von Umbaumafnahmen oder Eigentimerwechsel und sind daher zeitlich be-
fristet. Langer andauernde Leerstande sind der Stadt nicht bekannt.

In einer Burgerstellungnahme wird zudem angemerkt, dass dem Ziel der Sicherung der
typischen Strukturen nicht entsprochen wird, wenn im Bereich vorhandener Bebauung
zukUnftig nicht Uberbaubare Grundstlcksflachen festgesetzt werden. Der Hinweis wird
zur Kenntnis genommen. In den letzten Jahren kam es allerdings zunehmend zu Fehl-
entwicklungen, wie die UberméaRige Versiegelung und die zunehmende Umnutzung von
Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen, die zuklnftig eingedammt werden sollen.

Die Freihaltung der Flachen hinter dem Geb&ude Lange Stral3e 15 ist aus Sicht des
Grundsttickseigentimers nicht erforderlich, da sich unmittelbar westlich ein Innenhof mit
Baumbestand befindet. Es wird an den ausgewiesenen Baugrenzen festgehalten, da sie
sich mit dem Plankonzept der Schaffung von tberwiegend 13 bzw. 16 m tiefen Baufens-
tern decken. Eine Begriindung, warum fiir die genannte Flache anderweitige Regelun-
gen getroffen werden sollten, ist aus Sicht des Plangebers nicht gegeben. Die genannte
Hofflache ist ebenfalls versiegelt.

In der Burgerstellungnahme wird darauf hingewiesen, dass hohe Anforderungen an die
planerische Rechtfertigung eines Eingriffs in das private Eigentum bestehen. Beim Er-
lass eines Bebauungsplans missen daher im Rahmen der planerischen Abwéagung das
private Interesse am Erhalt bestehender baulicher Nutzungsrechte mit dem 6ffentlichen
Interesse an einer stadtebaulichen Neuordnung des Plangebiets abgewogen werden.
Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Der Versiegelungsgrad ist innerhalb
des Plangebietes besonders hoch. Dies trifft auch fur das genannte Grundstick und die
westlich angrenzenden Bereiche zu. Uber die getroffenen Festsetzungen soll der Ver-
siegelungsgrad langfristig minimiert werden. Aus Sicht des Plangebers stellt der hohe
Versiegelungsgrad und die dichte Bebauung eine stadtebauliche Fehlentwicklung dar,
die es zu beheben gilt, um die Wohn- und Aufenthaltsqualitat auf der Insel Norderney
langfristig zu sichern. In der Vergangenheit wurden bei Bauvorhaben lediglich die wirt-
schaftlichen Interessen der Grundstickseigentiimer bertcksichtigt, stadtebauliche Be-
lange wurden dabei vernachlassigt.
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2.0

2.1

2.2

2.3

Aus Sicht des Grundstiickseigentimers werden die nicht Gberbaubaren Bereiche einer
privaten Nutzung fur eine Bebauung entzogen. Die Flachen erhalten damit einen
fremdnitzigen Charakter. Die Auffassung wird nicht geteilt, da die nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen auch zuktnftig fir den Eigentimer nutzbar sind.

Zudem stellen die Begrenzung der Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten sowie
die Vorgaben zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen aus Sicht des Grundstiickseigen-
timers einen schwerwiegenden Eingriff dar. Die Regelungen widerspréchen der derzei-
tigen Nutzung und auch dem Ziel des Erhalts der Nutzung der vorhandenen Flachen flr
das Dauerwohnen und den Fremdenverkehr. An den Regelungen wird festgehalten. Die
Festlegung zur Anzahl der Wohneinheiten beruht auf einer umfangreichen Analyse der
Bestandssituation und ist so gewahlt, dass eine GbermaRige Verdichtung verhindert und
dem Bedarf an kleinen Wohnungen dennoch Rechnung getragen wird. Die Umstruktu-
rierung weg von der Wohnnutzung hin zu einer tberwiegenden Nutzung als Zweitwoh-
nungen oder Ferienwohnungen soll eingedammt werden. Damit der Wohnraumbedarf
der einheimischen Bevolkerung auch zuklnftig gedeckt werden kann, sind Regelungen
zum Verhéltnis der Dauerwohnungsnutzung zur Ferienwohnungsnutzung aus Sicht der
Stadt Norderney erforderlich.

Dartber hinaus wird angemerkt, dass sich durch die Hohenfestsetzung zusétzliche Ein-
schrankungen ergeben. An den Hohenfestsetzungen wird festgehalten, da diese auf ei-
nem einheitlichen Konzept, welches auf Grundlage einer umfangreichen Bestandsauf-
nahme erarbeitet wurde, beruhen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 2b wurde unter Verwendung des vom Ka-
tasteramt Norden zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 1.000 er-
stellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im zentralen Innenstadtbereich der Stadt Norderney
und umfasst eine Gesamtflache von ca. 3,97 ha. Die genaue Abgrenzung des Plange-
bietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist derzeit vollstandig bebaut. Die baulichen Strukturen sowie die Nut-
zungsstrukturen im Plangebiet sind dabei sehr abwechslungsreich und haben sich im
Laufe der Zeit kontinuierlich entwickelt. Die stéadtebauliche Beordnung des Plangebietes
kann ausschlief3lich unter genauer Betrachtung der vorherrschenden stadtebaulichen
Situation gelingen. Hierzu erfolgt eine Bestandsaufnahme der derzeitigen Strukturen,
aus der die einzelnen Festsetzungen abgeleitet werden, um zukinftige Fehlentwicklun-
gen zu vermeiden und ein einheitliches Ortshild herzustellen.

Die Nutzungsstruktur innerhalb des Plangebietes ist gepréagt durch die inseltypische Mi-
schung aus Wohnungen fir Einheimische, Zweitwohnungen und Ferienwohnungen. Da-
zwischen befinden sich einige Hotel- und Pensionsbetriebe. Insbesondere entlang der
Jann-Berghaus-Stral3e und des Herrenpfads werden die Erdgeschosszonen berwie-
gend gewerblich oder gastronomisch genutzt.
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Die bauliche Gestaltung eines Quatrtiers setzt sich zusammen aus der Héhe sowie der
Gestaltung der baulichen Anlagen. Diese beiden Komponenten tragen grundlegend zum
Stadtbild bei und kdénnen es entscheidend beeinflussen. Innerhalb des Plangebietes
Uberwiegen ein- und zweigeschossige Gebaude. Dabei variieren die realen Gebaude-
hohen, die sich aus den Trauf-, First- und Gebaudehthen ergeben, zum Teil sehr stark.
Dies lasst sich insbesondere darauf zurtickfihren, dass die Ublichen Geschosshdhen
bei Gebauden, die in der zweiten Haélfte des 19. Jahrhunderts bzw. in der ersten Halfte
des 20. Jahrhunderts errichtet wurden, zum Teil deutlich hdher sind als bei moderneren
Gebauden.

Typisch fur Norderney sind die eingeschossigen Vorbauten, die zu den markanten Ele-
menten der Inselarchitektur zahlen. Urspringlich handelte es sich hierbei um halboffene
Veranden oder Loggien. Diese wurden in den letzten Jahrzehnten zunehmend durch
Glas und halbhohe Bristungsmauern geschlossen. Auch innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 2b sind diese in den meisten Strafl3enziigen vorzufinden.

Im Plangebiet sind vornehmlich im ndrdlichen Teil einige denkmalgeschiitzte Gebaude
vorhanden. Diese pragen das jeweilige Straf3enbild in besonders positiver Weise und
sollten fir die bauliche Gestaltung mafRstabsgebend sein. Neben den denkmalgeschitz-
ten Gebauden befinden sich auch andere pragende Gebaude innerhalb der Strafl3en-
zlige, die ebenfalls einen positiven Einfluss auf das Ortsbild haben. Auch diese Gebaude
sollten als Grundlage fiir die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2b
zugrunde gelegt werden.

Offentliche Griinflachen befinden sich innerhalb des Plangebietes nicht. Aufgrund des
hohen Flachendrucks und der eklatant hohen Grundstickspreise auf der Insel werden
alle Moglichkeiten der Bebauung eines Grundstiicks ausgenutzt, um die vorhandene
Flache so effektiv wie mdglich zu nutzen. Daher werden nur noch vereinzelt kleine Teile
der Grundstlicke als Haus- oder Vorgarten genutzt. Lediglich noérdlich der Gartenstral3e
wurden die verhaltnismaRig grofl3en, historischen Hausgarten bis heute iberwiegend er-
halten.

Zur genauen Ermittlung der gestalterischen Stéarken und Schwéchen sowie der daraus
folgenden bedarfsgerechten Festsetzung innerhalb des vorliegenden Bebauungspla-
nes, erfolgt eine strallenbezogene Analyse der vorhandenen Strukturen.

Die Knyphausenstralie bildet die nordliche Grenze des Plangebietes. Die Geb&ude auf
der sidlichen StraRenseite sind einheitlich dreigeschossig mit tiberwiegend hellen Putz-
fassaden. Die Baustile und Gebaudehdhen sind hier allerdings deutlich homogener. Bei
einem Grof3teil der Gebaude finden sich die inseltypischen eingeschossigen Vorbauten
wieder, die ein Uberwiegend einheitliches Erscheinungsbild haben, auch wenn sich die
Glasflachenanteile zum Teil erheblich unterscheiden. Es sind ausschliel3lich anthrazit-
farbene Mansard- oder Flachdacher vorzufinden. In der Knyphausenstralle steht das
Gebaude mit der Hausnummer 26 unter Denkmalschutz.

Die Jann-Berghaus-Straf3e verlauft im zentralen Teil des Plangebietes in Ost-West
Richtung. Das Strafl3enbild ist hier insbesondere durch die heterogene Bebauungsstruk-
tur gepragt. So variieren die Gebaude- und Geschosshdhen stark. Neben tberwiegend
zweigeschossigen Gebauden finden sich auch vereinzelt ein- oder dreigeschossige Ge-
baude wieder. Bei der Gebaudestellung und den Dachformen sowie -farben zeigt sich
ein &hnliches Bild, wobei der Uberwiegende Teil der Gebaude ein geneigtes Dach be-
sitzt. Die Fassaden sind vornehmlich hell verputzt. Allerdings besitzen einzelne Ge-
baude auch braune Klinkerfassaden. Daneben unterscheiden sich die zum Teil vorhan-
denen, eingeschossigen Vorbauten in ihrer Gestaltung deutlich. Da die Erdgeschoss-
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zonen Uberwiegend gewerblich genutzt werden, werden diese vornehmlich als Ver-
kaufsraum genutzt. Die Glasflachen dienen dabei als Schaufenster.

Auch in der im stdlichen Teil des Plangebietes verlaufenden Langestraflie ist die bauli-
che Struktur sehr heterogen. Hier sind es insbesondere die stark variierenden Trauf-
und Firsthoéhen, die das Erscheinungsbild pragen. Zudem unterscheidet sich die Grol3e
der Baukorper erheblich. Hinsichtlich der Fassadengestaltung zeigt sich ein ahnliches
Bild wie in der Jann-Berghaus-StralRe. Zwischen gréf3tenteils hellen Putzfassaden be-
finden sich dabei einzelne Gebaude mit braun- oder beigefarbenen Verblendmauerwerk.
Es Uberwiegen rot eingedeckte Satteldacher mit umfangreichen Dachaufbauten, die das
Erscheinungsbild der Gebaude zum Teil erheblich pragen. Die Gebaude bilden aller-
dings keine einheitliche Bauflucht. Die vor dem Haus gelegenen Flachen werden partiell
als Vorgarten, Garten oder Terrasse genutzt.

Parallel zur Langestral3e verlauft stdlich die Osterstrafl3e. Zwischen Langestral3e und
Osterstral3e befindet sich lediglich eine einreihige Bebauung, so dass die Gebaude so-
wohl aus nordlicher als auch aus sidlicher Richtung erschlossen werden kdnnen, was
dazu fuhrt, dass die Gebaude insbesondere auf der noérdlichen StralRenseite keine
durchgéangige Bauflucht bilden. Hier ergeben sich zum Teil Garten- oder Vorgartenbe-
reiche. Auch zwischen Osterstralle und der sidlich gelegenen Gartenstral3e ist eine
einzeilige Bebauung anzutreffen. Die Gebaudeteile entlang der sidlichen StraRenseite
der OsterstralRe wurden in offener Bauweise errichtet und besitzen den Charakter von
rickwertigen Anbauten. Die Geb&ude in der Osterstral3e sind ein- oder zweigeschossig
und besitzen stark variierende Trauf- und Firsth6hen. Es Giberwiegen giebelsténdig aus-
gerichtete Satteldacher mit roten oder anthrazitfarbenen Dacheindeckungen. Die Fas-
saden sind vornehmlich mit rotem oder braunem Verblendmauerwerk gestaltet. Einge-
schossige Vorbauten besitzen ausschliel3lich die Gebaude mit den Hausnummern 4 und
5. Diese sind durch Mauerwerk und Glasflachen vollstandig geschlossen und entspre-
chen somit nicht dem historischen Vorbild. Eine stralRenbildpragende Funktion besitzen
sie dabei nicht.

Die Gartenstral3e bildet die sidliche Grenze des Plangebietes. Die Gebaude wurden
hier Uberwiegend an der nordlichen Grundstucksgrenze errichtet, wodurch sich verhalt-
nismafig grofie Hausgarten entlang der GartenstralR3e ergeben. Diese tragen entschei-
dend zu einem attraktiven Straf3enbild bei und sollten auch zukiinftig erhalten werden.
Lediglich das Gebaude GartenstraBe 7 wurde unmittelbar an der Straf3e errichtet. Die
Gebaude besitzen zwar mehrheitlich ein traufstandig ausgerichtetes Satteldach, die
Fassaden- und Dachfarben stellen sich allerdings deutlich weniger homogen dar. So
wechseln sich helle Putz- sowie rote bzw. braune Mauerfassaden und rote bis
schwarz/anthrazitfarbenen Dacher ab. Auch die Trauf-, First- bzw. Gebaudehdhen un-
terscheiden sich erheblich. Nahezu alle Gebaude besitzen die inseltypischen einge-
schossigen Vorbauten. Bei dem Gebaude GartenstraRe Nr. 3 ist der Vorbau zum Teil
zweigeschossig.

Der Herrenpfad verlauft in Nord-Sud Richtung im westlichen Teil des Plangebietes. Die
Erdgeschosszonen werden hier tberwiegend als Verkaufsraum oder Blro genutzt. Bei
Gebauden, die ausschlieBlich der Gastebeherbergung dienen, befinden sich haufig
Speise- oder Aufenthaltsraume. Am noérdlichen Ende des Herrenpfads liegt das Kaiser
Wilhelm Denkmal und die Kirche St. Ludgerus als pragende, stadtebauliche Elemente.
Die bauliche Struktur stellt sich im Stral3enverlauf gro3tenteils heterogen dar. So sind
die Gebaude zwar vornehmlich zweigeschossig und besitzen die inseltypischen einge-
schossigen Vorbauten, die Trauf-, First- und Gebaudehohen, die Dachformen und —far-
ben sowie die Fassadengestaltung, diese variieren allerdings insbesondere im nérdli-
chen Teil der Stral3e stark. Es wechseln sich Flachdacher und traufstandige Sattelda-
cher ab, die anthrazitfarben oder rot eingedeckt sind. Die Fassaden sind iberwiegend
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in hellen Farbtdnen verputzt aber vereinzelt auch in Brauntonen geklinkert. Die einge-
schossigen Vorbauten sind, wie im Uberwiegenden Teil des Plangebietes, durch Glas
und Mauerwerk geschlossen und weisen verschiedene Gestaltungsformen auf. Somit
variieren die Glasanteile erheblich.

In 6stlicher Richtung verlauft parallel die Seilerstral3e. Es handelt sich um eine Seiten-
stral3e, in der die Bebauungsstruktur vorwiegend kleinteilig gegliedert ist. Die Geb&ude
in der SeilerstraRe sind ein- bis zweigeschossig mit Sattel-, Mansard- oder Flachda-
chern, mal trauf-, mal giebelstandig ausgerichtet. Die Materialitat der Dacher und Fas-
saden wechselt zwischen hellen Putzfassaden und rotem bzw. braunem Verblendmau-
erwerk mit roten bzw. schwarzen/anthrazitfarbenen Dachern. Wobei auch homogenere
Abschnitte zu finden sind. Die typischen Norderneyer Vorbauten sind hier in unter-
schiedlichsten Gestaltungsformen vermehrt anzutreffen. Zudem besitzt eine Vielzahl der
Gebaude einen Vorgartenbereich, der allerdings haufig versiegelt ist und somit nicht zu
einer Aufwertung des Stral3enbildes beitragt.

Auch in der Ostlich gelegenen Bogenstral3e ist, wie in der Seilerstral3e, keine durchge-
hend einheitliche Gebaudekubatur erkennbar. Sattel-, Mansard- und Flachdachgebéaude
verschiedenster Trauf-, First- und Gebaudehdhen wechseln sich ab. Dies setzt sich
auch bei der Materialitat beim Wechsel von hellen Putz- sowie roten bzw. braunen Mau-
erfassaden, roten bis schwarz/anthrazitfarbenen Dachern fort. Die Geb&ude sind auch
hier ein- bis zweigeschossig. Die eingeschossigen Vorbauten weisen in der Bogen-
stral3e ein Uberwiegend einheitliches Erscheinungsbild auf. Sie sind gemauert mit einem
verhaltnismafig geringen Glasflachenanteil.

Die Ostlichste, in Nord-Sud-Richtung verlaufende StraRe im Plangebiet, ist die Winter-
stral3e. Die Bebauungsstruktur ist auch hier sehr heterogen. Zwar tiberwiegen geneigte
Décher, diese sind allerdings in rot-, braun- oder anthrazitténen eingedeckt und wech-
selnd trauf- oder giebelstandig. Auch bei der Fassadengestaltung bietet sich ein sehr
abwechslungsreiches Bild. Neben rot/braunen Klinkerfassaden finden sich hier auch
Putzfassaden in unterschiedlichen Farbtonen. Die Gebaude sind ein- bis dreigeschos-
sig, wodurch auch die Gebaudehdhen stark variieren. Die typischen eingeschossigen
Vorbauten sind lediglich im noérdlich der Jann-Berghaus-Stral3e gelegenen Stral3enab-
schnitt vorzufinden.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2b, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den
Vorgaben der uUbergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln.
Gemal des rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramms (LROP) des Landes Nie-
dersachsen aus dem Jahr 2017 sind die touristischen Schwerpunktraume auf den Ost-
friesischen Inseln zu sichern und zu entwickeln.

Planungsziel dieser Bauleitplanung ist die stddtebauliche Beordnung des Stadtkerns
von Norderney zur Steuerung der hier zuldssigen Nutzungen sowie zur Sicherung der
pragenden stadtebaulichen Strukturen. Den vorgenannten landesplanerischen Zielvor-
gaben wird somit entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im rechtsgiltigen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich aus dem Jahr
2018 wird die Stadt Norderney als Grundzentrum festgelegt. An den zentralen Orten
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sind die zentral6rtlichen 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 als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Tourismus festgelegt. Laut Aussage des RROP ist auf den ostfriesischen Inseln der
Tourismus in besonderem Male als Wirtschaftszweig zu erhalten und kontinuierlich,
besonders in qualitativer Hinsicht, weiterzuentwickeln. Die Tourismuseinrichtungen sind
stetig zu verbessern und an die wachsenden Anspriiche der Gaste anzupassen. Andere
Nutzungen sind fruihzeitig mit dem Tourismus in Einklang zu bringen, um nachhaltig zur
Sicherung und Entwicklung des Fremdenverkehrs beizutragen. Neben der
Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an Ubernachtungsmaglichkeiten und der
Erholungsinfrastruktur ist des Weiteren ein ansprechendes Siedlungs- und
Landschaftsbild wesentliche Voraussetzung fir ein attraktives, touristisches Angebot.
Typische Bau- und Siedlungsstrukturen gilt es dabei zu erhalten.

Neben der mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2b angestrebten Sicherung
und Starkung der Wohnfunktion im Plangebiet flr die einheimische Bevolkerung besteht
ein weiteres Planungsziel in der Sicherung der vor Ort vorhandenen, erholungs- und
freizeitbezogenen Einrichtungen und Angebote (u.a. Sicherung des Angebotes an Feri-
enwohnungen). Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der
Erlass von drtlichen Bauvorschriften dienen der Wahrung eines ansprechenden Sied-
lungsbildes. Die Zielkonzeption der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2b steht somit
in Einklang mit den angefiihrten regionalplanerischen Zielen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Norderney aus dem Jahr 1975 sind innerhalb des
Plangebietes Uberwiegend Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil-
und Erholungszwecke®* mit einer Geschossflachenzahl von 1,6 ausgewiesen. Auf die
Vorgabe einer Geschossflachenzahl auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung kann
zuklnftig verzichtet werden, da im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung detaillierte,
lagespezifische Regelungen zum Malf der baulichen Nutzung getroffen werden. Derzeit
erfolgt diesbeziiglich die 13. Flachennutzungsplananderung.

Verbindliche Bauleitplane

Fur Teile des Plangebietes gelten derzeit der Bebauungsplan Nr. 40 ,Seiler- / Bogen-
stral’e“ aus dem Jahr 1986 und der Bebauungsplan Nr. 43 aus dem Jahr 1985. In beiden
Planen sind Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Kur-, Heil- und Erholungszwe-
cke® ausgewiesen. Daruber hinaus enthalten die Bebauungsplane Vorgaben zum Maf}
der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den tiberbaubaren Grundsticksflachen sowie
zu gestalterischen Vorgaben.

Sonstige Satzungen

Fur das Plangebiet gelten des Weiteren die Erhaltungssatzung Nr. 4 der Stadt Nor-
derney sowie die Satzung der Stadt Norderney zur Sicherung von Gebieten mit Frem-
denverkehrsfunktion. Diese Satzungen dienen der Wahrung der besonderen Eigenart
des Planungsraumes mit seinen urspringlichen Bau-, Wohn-, Fremdenverkehrs- und
Wirtschaftsstrukturen. Vor allem soll die im Satzungsgebiet vorherrschende Wohnnut-
zung durch die einheimische Bevolkerung mit der inseltypischen Privatvermietung
(Kleinbeherbergung) nachhaltig gesichert und der zunehmende Anteil an Zweitwohnun-
gen eingedammt werden, der langfristig zur Aufweichung der vorhandenen stadtebauli-
chen und sozialen Strukturen fiihren wiirde. Uber die Inhalte des Bebauungsplans Nr.
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2b wird die Umsetzung der mit den o. g. Satzungen verfolgten stadtebaulichen Ziele
unterstutzt.

Weiterhin gilt fir den Geltungsbereich die ,Satzung Uber bauliche Gestaltung in der
Stadt Norderney* (Gestaltungssatzung).

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwéagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu beriicksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft ge-
maf § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (8§ 1 a (3) BauGB) zu entscheiden
(vgl. 8 21 (1) BNatSchG).

Die durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2b verursachten Umweltauswir-
kungen und der mit dem Planvorhaben verbundene Eingriffsumfang werden im Rahmen
eines Umweltberichts ermittelt. Der Umweltbericht ist als verbindlicher Teil Il der Begrin-
dung den Planunterlagen beigefugt.

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 der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2b befinden sich insgesamt 11 bau-
liche Anlagen, die als historisch bedeutsame Gebaude in das Verzeichnis der Baudenk-
maler der unteren Denkmalbehérde des Landkreises Aurich eingetragen sind und gem.
§ 9 (6) BauGB nachrichtlich ibernommen werden.

Diese Gebaude pragen das Ortsbild in besonderem Malf3e und hatten schon in der Ver-
gangenheit einen grofRen Einfluss auf die bauliche Entwicklung dieses Bereiches. Im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist daher die Beachtung des Umgebungs-
schutzes gem. § 8 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ein wei-
terer wichtiger 6ffentlicher Belang. Im Umfeld eines Baudenkmals dirfen hiernach keine
baulichen Anlagen errichtet, gedndert oder beseitigt werden, wenn hierdurch das Er-
scheinungsbild des Denkmals beeintrachtigt wird. Bei entsprechenden baulichen MaR3-
nahmen ist gem. § 10 NDSchG eine Genehmigung bei der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Aurich einzuholen. Daher wird in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 2b auf folgendes hingewiesen: ,Die Inhalte des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetztes sind auch in der Umgebung von Baudenkmalen zu beachten.
Gemal § 8 NDSchG in Verbindung mit § 10 NDSchG unterliegen Baumalfinahmen in
der Umgebung von Baudenkmalen, das sind u. a. Neubauvorhaben, Erweiterungen oder
Veradnderungen des aul3eren Erscheinungsbildes, dem denkmalrechtlichen Genehmi-
gungsvorbehalt. Genehmigungsbehotrde ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Aurich. Aufgrund der besonderen denkmalrechtlichen Situation kdnnen die
festgesetzten Trauf- und Firsthbhen sowie die ortlichen Bauvorschriften nur Orientie-
rungswerte sein.”

Der Genehmigungsvorbehalt fur Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen erstreckt
sich nicht allein auf Neubauten und Erweiterungen des Bestandes. Daneben sind auch
Veranderungen am auf3eren Erscheinungsbild genehmigungspflichtig. Beispielsweise
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kann das Erscheinungsbild eines Baudenkmals schon durch die Wahl eines falschen
Fassadenfarbtons in der Nachbarschaft beeintrachtigt werden.

Zur Berucksichtigung der Belange der Arch&ologischen Denkmalpflege wird in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes Nr. 2b ferner auf die Meldepflicht von ur- und frihge-
schichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfihrungen folgendermal3en nachricht-
lich hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denk-
malschutzbehorde des Landkreises Aurich oder dem Archéologischen Dienst der Ost-
friesischen Landschaft, HafenstraRe 11, 26603 Aurich, Tel. 04941/1799-32 unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ab-
lauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Ar-
beit gestattet.”

Altablagerungen, Bodenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber 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, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Abfall- und Bodenschutzbehoérde des Landkreises Aurich zu benachrichtigen.

Die im Zuge von Baumalnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der
Mafinahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pflu-
gen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natlrliche Bodenfunktionen wieder
Ubernommen werden kénnen.

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

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, so ist
unverzuglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich zu be-
nachrichtigen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung — Sonstige Sondergebiete

Der Innenstadtbereich der Insel Norderney ist gepragt durch eine historische Mischung
aus Wohnnutzung und einer nicht unerheblichen Anzahl an Fremdenbeherbergungs-
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einrichtungen in unterschiedlichen Formen sowie Versorgungsstrukturen. Stadtebauli-
che Zielsetzung ist es, diese typischen Strukturen aufgrund ihrer hohen Qualitat lang-
fristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzuddmmen und zu verhindern. Der Gebiets-
charakter und die Siedlungsstruktur der Bebauung innerhalb des Plangebietes kdnnen
nur durch eine Festsetzung als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO erhalten
bleiben. Durch die genaue Festlegung der zulassigen Nutzungen wird dem vorgenann-
ten stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen.

,»Kur-, Heil- und Erholungszwecke“ (SO 1 & SO 1.1 - 1.9)

Fur einen grof3en Teil des Plangebietes sieht der Bebauungsplan Nr. 2b die Ausweisung
des sonstigen Sondergebietes SO 1 ,Kur-, Heil- und Erholungszwecke® (SO 1 & SO 1.1
— S0 1.9) vor. Diese Bereiche zeichnen sich durch eine Mischung aus Dauerwohnungen
(fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney), Ferienwohnungen und Gebauden
zur Fremdenbeherbergung (Pensions- und Hotelbetriebe) aus. Da sowohl der Deckung
des Bedarfs an Fremdenverkehrseinrichtungen, als auch der Bereitstellung von Woh-
nungen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney eine besondere Bedeutung
zukommt, ist es stadtebauliche Zielsetzung die hier urspringlich typischen Strukturen
aufgrund ihrer hohen Qualitat langfristig zu sichern und Fehlentwicklungen einzudam-
men und zu verhindern. Innerhalb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete SO 1 wer-
den nur die Nutzungen zugelassen, die dem Entwicklungsziel in Ubereinstimmung mit
dem unmittelbaren Planungsumfeld typischerweise entsprechen. Dabei handelt es sich
um:

(1) Allgemein zulassig sind:

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

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),

- in Wohngeb&uden zum Dauerwohnen fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney raumlich untergeordnete Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,

- Raume fir freie Berufe,

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

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigentiimlichkeiten mit
einer GroRe des Gastraumes bis zu 150 m? sowie Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache bis zu 150 m2,

- sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe.

Die Unterbringung von Gasten in Ferienwohnungen ist dabei lediglich wie unter Absatz 1
beschrieben in Wohngeb&uden, die im Ubrigen Gberwiegend dem Dauerwohnen dienen
und nicht als Unterart der sonstigen nicht wesentlich stdrenden Gewerbebetriebe zulas-

sig.

Ré&ume fur freie Berufe und Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, sportliche und gesundheitliche Zwecke entsprechen dem Gebietscharakter und sind
innerhalb des Sondergebietes SO 1 daher allgemein zulassig. Eine begrenzte Anzahl
von kleineren Schank- und Speisewirtschaften und Einzelhandelsbetrieben sowie nicht
storenden Gewerbebetrieben kann ebenfalls als gebietsvertraglich eingeschatzt wer-
den. Diese Nutzungen sollen daher ausnahmsweise zulassig sein.
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,Kur-, Heil- und Versorgungszone“ (SO 2 & SO 2.1 — SO 2.5)

Der Herrenpfad und die Jann-Berghaus-Stral3e sind durch die inseltypische Mischung
aus Dauerwohnungen (fur Personen mit Lebensmittelpunkt auf Norderney), Ferienwoh-
nungen und Gebauden zur Fremdenbeherbergung (Pensions- und Hotelbetriebe) ge-
pragt. Zeitgleich befinden sich hier aber auch vermehrt Einzelhandels- und Gastrono-
miebetriebe, wodurch die StralRen dem zentralen Versorgungsbereich der Stadt Nor-
derney zuzurechnen sind. Dementsprechend werden die zuldassigen Nutzungen im Son-
dergebiet SO 2 ,Kur-, Heil- und Versorgungszone® (SO 2 & SO 2.1 — SO 2.5) wie folgt
geregelt:

(1) Allgemein zulassig sind:

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

- Beherbergungsbetriebe mit Fremdversorgung (Hotel- und Pensionszimmer),

- in Wohngebauden zum Dauerwohnen fir Personen mit Lebensmittelpunkt auf
Norderney raumlich untergeordnete Ferienwohnungen gem. § 13a BauNVO,

- Anlagen fir Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und
gesundheitliche Zwecke,

- Raume fir freie Berufe,

- Schank- und Speisewirtschaften ohne besondere Betriebseigenttiimlichkeiten mit
einer GroRe des Gastraumes bis zu 250 m? sowie Einzelhandelsbetriebe mit ei-
ner Verkaufsflache bis zu 250 m2,

(2) Ausnahmsweise zulassig sind:
- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe.

Die Unterbringung von Gasten in Ferienwohnungen ist dabei wie auch in den sonstigen
Sondergebieten SO 1 & SO 1.1 — 1.10 lediglich wie unter Absatz 1 beschrieben in Wohn-
gebauden, die im Ubrigen uiberwiegend dem Dauerwohnen dienen und nicht als Unterart
der sonstigen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe zulassig.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, in diesem Bereich ein méglichst belebtes Stralenbild
zu schaffen und zu erhalten. Daher wird zusatzlich festgesetzt, dass innerhalb des Son-
dergebietes SO 2 Wohnungen zum Dauerwohnen fiir Personen mit Lebensmittelpunkt
auf Norderney und Ferienwohnungen gem. 8§ 13a BauNVO im Erdgeschoss nur aus-
nahmsweise untergeordnet und an der straBenabgewandten Seite zulassig sind (8 9
Abs. 3 BauGB).

Im Nutzungskatalog der einzelnen Sondergebiete wird die Zulassigkeit der unterschied-
lichen Wohnformen geregelt. Die verschiedenen Wohnformen definieren sich dabei fol-
gendermalien:

Dauerwohnung: Eine Dauerwohnung ist gemaR der allgemeinen Verwaltungsrechtspre-
chung eine in sich abgeschlossene Wohnung, die durch eine auf eine gewisse Dauer
angelegte Hauslichkeit und Eigengestaltung der Haushaltsfiihrung zur dauerhaft Befrie-
digung eigener Wohnbedurfnisse ,in den eigenen vier Wanden* von Ortsansassigen als
Eigentiimer oder Mieter mit Erst- oder Hauptwohnsitz am Gemeindeort gekennzeichnet
ist.

Ferienwohnung: Eine Ferienwohnung ist eine in sich abgeschlossene Wohnung inner-
halb eines weitere Raumlichkeiten ausweisenden Hauses, die Uberwiegend und auf
Dauer einen standig wechselnden Personenkreis zu Erholungs- und Freizeitzwecken
dient und an diesen Personenkreis vermietet wird.
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5.2
5.2.1

5.2.2

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

In Verbindung mit der Festlegung der Zahl der Wohnungen je Geschossflache fur die
Sondergebiete wird mit der 0.g. konkretisierenden Festlegung der zulassigen Nutzungs-
arten u.a. beabsichtigt, der anhaltenden Ausweitung des Angebotes an Zweitwohnun-
gen entgegenzuwirken, die langfristig zur Aufweichung der vorhandenen sozialen und
stadtebaulichen Strukturen fuhren wirde.

Mal? der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) & Grundflache (GR)

In den vergangenen Jahren wurden aufgrund des hohen Flachendrucks auf der Insel
Norderney die Blockinnenbereiche vermehrt versiegelt und bebaut. Die hohe Dichte
wirkt sich negativ auf die Wohnqualitat aus, da die Wohnraume zunehmend weniger
belichtet werden und kaum Flachen fur wohnungsnahe Erholungsrdume, wie Terrassen
und Garten zur Verfigung stehen. Da dem Fremdenverkehr auf der Insel Norderney
eine hohe Bedeutung zukommt, missen die Sicherung und der Ausbau der Erholungs-
gualitat zentraler Bestandteil der stadtebaulichen Planung sein. Stadtebauliches Ziel der
Stadt Norderney ist es daher, die zum Teil sehr hohe Versiegelungsrate im Innenstadt-
bereich langfristig zu reduzieren, um die Wohn- und Erholungsqualitat fur die einheimi-
sche Bevdlkerung und die Touristen zu sichern und zu erhéhen. Zudem sind die Erho-
hung der Grunflachenanteile und damit die Steigerung der Verdunstungs- und Kihlleis-
tung des Bodens in Anbetracht steigender Temperaturen in Folge des Klimawandels
sinnvoll. Es handelt sich somit auch um eine Anpassung der innerstadtischen Gegeben-
heiten an die Anforderungen des Klimawandels.

Dementsprechend wird im Uberwiegenden Teil des Plangebietes festgesetzt, dass die
maximal zulassige Grundflache gem. § 16 (3) Nr. 1 BauNVO der durch die Baugrenzen
definierten Uberbaubaren Grundstuiicksflache gem. 8§ 23 (1) BauNVO entspricht. Um die
Ausnutzbarkeit der Grundstticke dabei nicht unverhéltnisméiig einzuschrénken, wird
festgesetzt, dass die durch Baugrenzen definierte zuldssige Grundflache durch die
Grundflache von Terrassen um bis zu 20 m2 Uberschritten werden darf (8 16 Abs. 6
BauNVO).

Aufgrund der geringen Grundstuickstiefen ist die Ausweisung von nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen im Bereich zwischen Herrenpfad und Seilerstral3e nicht sinnvoll.
Daher wird in diesem Bereich eine maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 defi-
niert (8 16 (2) Nr. 1 BauNVO).

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO wird auf 25 vom Hundert be-
grenzt (8 19 (4) Satz 3 BauNVO).

Anzahl der Vollgeschosse

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird weiterhin Uber die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse gem. 8§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Planungsziel ist die stadtebauliche Be-
ordnung des Planungsraumes zur Sicherung der historisch gepragten Strukturen und
Vermeidung und Behebung von Fehlentwicklungen.
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5.2.3

Im Vorfeld der Bauleitplanung erfolgte eine umfangreiche Bestandsaufnahme. In diesem
Zusammenhang wurden auch die Geschossigkeiten innerhalb des Plangebietes aufge-
nommen (siehe Anhang ,Hohenstruktur®). Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme flos-
sen in die Bestimmung der Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse gem. § 16 (2)
Nr. 3 BauNVO ein.

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird die Anzahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse auf zwei begrenzt. Diese Festsetzung deckt sich in vielen Bereichen mit dem
vorhandenen Bestand. Zum Teil wird hierdurch allerdings auch ein zuséatzlicher Entwick-
lungsspielraum eingeraumt, der aufgrund der innerdrtlichen Lage als vertraglich einge-
schatzt werden kann. Stadtebauliche Fehlentwicklungen, wie sie in der Vergangenheit
zum Teil entstanden sind, sollen hierdurch ausgeschlossen werden.

Eine dreigeschossige Bauweise sieht der Bebauungsplan an der Ecke Knyphausen-
stral3e / Bogenstral3e sowie fir das Grundstiick, welches sich ndrdlich der Jann-Berg-
haus-Strafl3e und dstlich der WinterstraRe befindet, vor. Diese Festsetzungen entspre-
chen den ortlichen Gegebenheiten und sind daher stadtebaulich vertraglich.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einzelne Geb&aude, die die festgesetzte Anzahl
der maximal zulassigen Vollgeschosse Uberschreiten. Diese Bauvorhaben sind als stad-
tebauliche Fehlentwicklungen einzuschatzen, wie sie zukinftig vermieden werden sol-
len, da sie sich nicht in die vorhandenen Strukturen einfiigen.

Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches sieht der Bebauungsplan eine einge-
schossige Bauweise in einer Tiefe von 3 m vor. Dieser Bereich soll bei zukinftigen Neu-
bauvorhaben den eingeschossigen Veranden vorbehalten werden, die Teil der typi-
schen Inselarchitektur sind. Entsprechend den drtlichen Bauvorschriften sind diese ge-
maf dem historischen Vorbild mdglichst transparent und auf die reine Konstruktion re-
duziert auszufthren.

Fur die Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen, wird keine Geschossigkeit festge-
setzt.

Bauhdhen

Um im Plangebiet gestalterische Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Héhenentwick-
lung der Gebdude nachhaltig zu vermeiden, werden ferner die nachstehenden Hohen-
festsetzungen gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO fur bauliche Anlagen getroffen.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ergeben sich vornehmlich aus den Regelungen
zur Bautiefe und den maximal zuldssigen Vollgeschossen (siehe Anhang Trauf- und
Firsth6hen). Von diesem Konzept abweichende Regelungen gelten lediglich fur die Be-
reiche Seilerstral3e und Bogenstralie, fur die bestandsorientierte Festsetzungen getrof-
fen werden.

In groRen Teilen des Plangebietes finden sich die charakteristischen etwa 3,00 m hohen
und 3,00 m tiefen, stralRenseitigen Anbauten an den Hauptgebduden. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung dieses besonderen Bestandsmerkmals, erfolgt im Giberwiegenden
Teil des Plangebietes innerhalb der Gberbaubaren Flache eine entsprechend differen-
Zierte Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen mit einer Gebaudehthe (GH) von <
3,00 m im stralRenseitigen Bereich. Gebaude die im letzten Drittel des 19. bzw. zu Be-
ginn des 20. Jahrhunderts errichtet wurden, besitzen zum Teil allerdings Geschossho-
hen bis zu 4 m. Sofern es bei diesen Gebauden zu Umbauten im Bestand kommt, erfolgt

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

14



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2b ,Innenstadt Mitte* 15

5.24

5.3

5.4

eine Befreiung von den Inhalten des Bebauungsplanes im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Fir die Ermittlung der konkreten Bauhohe sind die in den textlichen Festsetzungen de-
finierten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO) malRgebend. Als oberer Bezugspunkt
fur die Traufhohe (TH) zahlt die Schnittkante zwischen der AulR3enflache des aufgehen-
den Mauerwerks und der oberen Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugspunkt
fur die Firsthéhe (FH). Als oberer Bezugspunkt fir die Gebaudehdhe (GH) gilt die obere
Gebaudekante. Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Mitte der nachstgelege-
nen ErschlielBungsstralle heranzuziehen. Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRen-
front des Baugrundstiicks. Bei Eckgrundstiicken gilt der héhere untere Héhenbezugs-
punkt. Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen, die das stadtebauliche Gesamtbild
nachhaltig stéren, dirfen technische Aufbauten die maximal zulédssige Firsthohe (FH)
sowie die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) nicht Gberschreiten und die Dachhaut
durchschneiden, sofern sie nicht deutlich untergeordnet sind und sich in ihrer Gestaltung
harmonisch in die Architektur des Gebaudes einfligen.

Fur die unter Denkmalschutz stehenden Gebdude werden keine Regelungen zur Ge-
baudehdhe aufgenommen.

Abgrabungen

Angesichts der besonderen stadtebaulichen Qualitat soll der Entstehung von das Sied-
lungsbild beeintrachtigenden Kellerlichtschachten und Kellerniedergéngen entgegenge-
wirkt werden. Folglich wird geregelt, dass innerhalb des Plangebietes die Hohenlage
des vorhandenen Gelandes auf den Grundstiicken zu erhalten ist. Abgrabungen, Ver-
tiefungen und Aufschittungen sind folglich nicht zul&ssig, um hiertiber eine tbermé&Rige
Ausnutzung von Grundstiicken durch Aufenthaltsrdume im Untergeschoss zu verhin-
dern.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2b ,Innenstadt Mitte* wird entsprechend
der ortlichen Gegebenheiten Gberwiegend eine geschlossene Bauweise gem. § 22 (3)
BauNVO festgesetzt. Lediglich stdlich der OsterstralRe wird in einer Tiefe von 5 m eine
offene Bauweise vorgegeben. Hier sollen die vorhandenen baulichen Strukturen in ihrer
heutigen Form erhalten werden.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

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

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine starke Verdichtung aus, die sich aus dem ho-
hen Flachendruck und den eklatant hohen Grundstiickspreisen ergibt. Es werden alle
Moglichkeiten der Bebauung eines Grundstiickes ausgenutzt, um die vorhandene Fl&-
che so effektiv wie mdglich zu nutzen. Stadtebauliche Belange finden haufig keine Be-
ricksichtigung. Die hohe Dichte wirkt sich zum einen negativ auf die Wohnqualitét aus,
da die Wohnraume zunehmend weniger belichtet werden. Zum anderen kommt es zu
einem zunehmenden Verlust von wohnungsnahen Erholungsraumen, wie Terrassen
und Garten, was sich negativ auf die Wohnqualitat und die touristische Attraktivitat aus-
wirkt. Da dem Fremdenverkehr auf der Insel Norderney eine hohe Bedeutung zukommt,
mussen die Sicherung und der Ausbau der Erholungsqualitat zentraler Bestandteil der
stadtebaulichen Planung sein. Daher ist es Ziel der Stadt Norderney, die Entstehung
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von neuen Hauptnutzungen in den Blockinnenbereichen zuklnftig auszuschlieRen und
die Grof3e der Nebenanlagen auf ein vertragliches Mal3 zu reduzieren.

Dementsprechend wird im stdlichen Teil, entlang der Langestra3e und der sidlichen
Abschnitte des Herrenpfads und der Winterstral3e sowie zwischen Seiler- und Bogen-
stralRe die Bautiefe der Hauptgeb&ude auf 13 m begrenzt. Diese Regelung bietet aus-
reichend Spielraum bei der Realisierung ortstypischer Neubauvorhaben. Der Entste-
hung von Uberdimensionierten Baukorpern soll so zuklnftig vorgebeugt werden.

Ebenfalls 16 m tiefe Baufenster werden entlang der Jann-Berghaus-Stral3e sowie fir
einen Teil der Gebaude entlang des Herrenpfads festgesetzt. Sidlich der Osterstralde
wird die Uberbaubare Grundsticksflache bestandsorientiert festgesetzt.

Abweichende Regelungen zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind zudem in den
Bereichen erforderlich, die durch sehr geringe Grundstiickstiefen gekennzeichnet sind.
Dies gilt insbesondere fiir die Bebauung zwischen Herrenpfad und Seilerstralie.

Zu den genannten Bauteppichen flr die Hauptgebaude kommen in gro3en Teilen des
Plangebietes stral3enseitig 3 m Uberbaubare Grundstiicksflache hinzu, die fur die cha-
rakteristischen eingeschossigen Vorbauten vorbehalten bleiben.

Bei den durch die Baugrenzen definierten Abstanden handelt es sich lediglich um Min-
destforderungen. Die Vorgaben der Niedersachsischen Bauordnung sind zu bericksich-
tigen. Im Baugenehmigungsverfahren erfolgt eine bauordnungsrechtliche Prifung.

Zum Erhalt und zur Steuerung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind innerhalb der
festgesetzten sonstigen Sondergebiete (SO) Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO mit ei-
ner maximal zulassigen Grundflache von

- 36 mz2 flir zweigeschossige Gebaude
- 42 m2 fir dreigeschossige Gebaude

zulassig (8 14 (1) BauNVO).

Als BezugsgroRRe dient die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr.
3 BauNVO der zur ErschlieBungsstralie zugewandten Gebaude.

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Siedlungsbildes sind auf den nicht tGberbauba-
ren Grundsticksflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie der Verkehrsflachen
und den vorderen Baugrenzen Garagen oder Einstellplatze im Sinne des § 12 BauNVO
oder Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

55 Anordnung der Gebaude

Zur Wahrung der bestehenden Dachlandschaft werden im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes die Firstlinien der Hauptdachflachen von Gebduden gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB
aufgenommen und planungsrechtlich gesichert. Ausnahmsweise sind hier Abweichun-
gen fur untergeordnete Gebaudeteile und Anbauten zulassig.

5.6 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Das Entwicklungsziel fur das Plangebiet besteht in der Sicherung eines gebietstypi-
schen Angebotes an Wohnungen fiir die einheimische Bevdlkerung sowie an Unterkinf-
ten fUr einen standig wechselnden Personenkreis (Ferien- und Pensionsappartements
sowie Hotelzimmer). Zur Realisierung dieses Planungsziels besteht daher weiterer
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5.7

5.8

5.8.1

5.9

Regelungsbedarf hinsichtlich der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. § 9 (1)
Nr. 6 BauGB.

Die Festlegung der Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden beruht auf einer umfang-
reichen Analyse der Bestandssituation. Die Regelungen mussen so getroffen werden,
dass einerseits dem hohen Bedarf an kleinen Wohnungen, zum Beispiel fur die im Gast-
ronomie- und Beherbergungssektor Angestellten, Rechnung getragen wird. Anderer-
seits gilt es eine UbermaRige Verdichtung zu vermeiden.

Folglich wird festgesetzt, dass innerhalb der zulassigen Geb&ude auf den einzelnen
Grundstticken je volle 60 m2 Geschossflache maximal eine Wohneinheit (Dauerwohnun-
gen und Ferienwohnungen) zulassig ist.

Die Geschossflache ist gemaf § 20 (3) BauNVO nach den Aul3enmalf3en der Geb&ude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Fir die Ermittlung der Anzahl der zuldssigen
Wohneinheiten ist die gemaR Bebauungsplan maximal zuldssige Geschossflache her-
anzuziehen.

Die Regelung gibt lediglich vor wie viele Wohneinheiten je Gebaude maximal zulassig
sind. Es wird nicht vorgegeben wie grof3 die Wohneinheiten sein durfen oder mussen.

Um sicherzustellen, dass auch zukinftig ein ausreichendes Angebot an Wohnungen fir
die einheimische Bevdlkerung zur Verfigung steht, wird zudem festgesetzt, dass inner-
halb der festgesetzten sonstigen Sondergebiete die zulassige Ferienwohnungsnutzung
der Dauerwohnnutzung flachenméRig untergeordnet sein muss. Dies ist der Fall, wenn
der Flachenanteil der Wohnflache des Dauerwohnens gegentiber dem Flachenanteil der
Wohnflache des Ferienwohnens uberwiegt. Die zur Wohnflache gehérenden Grundfla-
chen sind § 2 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverord-
nung — WoFIV) zu entnehmen.

Um eine Ubermafige Ausnutzung der Grundstiicke zu vermeiden, sind zudem innerhalb
des Plangebietes in den Kellergeschossen gem. § 2 Abs. 6 NBauO Wohnungen, Feri-
enappartements und Beherbergungszimmer nicht zulassig (8 9 (3) Nr. 2 BauGB).
Flachen fur den Gemeinbedarf

Die innerhalb des Plangebietes befindliche Kirche St. Ludgerus wird entsprechend als
Flache fir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB ausgewiesen.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes verlaufenden StraRen werden in ihrem Bestand gesi-
chert und als Stral3enverkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Private Grunflachen

Die nordlich der GartenstralRe gelegenen Hausgarten tragen erheblich zu einem attrak-
tiven StraRenbild bei und sollen daher zukiinftig erhalten werden. Im Bebauungsplan
werden in diesem Bereich entsprechend private Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
ausgewiesen.
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5.10

5.11

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz
unterliegen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich 11 nach dem Niedersachsischen Denk-
malschutzgesetz (NDSchG) geschitzte Baudenkmaler, die gem. 8§ 9 (6) BauGB nach-
richtlich ibernommen werden. Es handelt sich dabei um die Geb&dude Knyphausen-
stral3e 26, 26a, 26b, SeilerstralRe 1, 1a, 1b, 2 und 18, Friedrichstrafl’e 22, Herrenpfad 15
und 2, BogenstralRe 2 sowie die Kirche St. Ludgerus. Geschiitzt sind nicht nur die Ge-
baude, sondern auch die Umgebung (8 8 NDSchG). Auf diesen Flachen wird ausschliel3-
lich die Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Alle darliber hinaus gehenden Festset-
zungen werden durch den Denkmalschutz geregelt. Samtliche Baumafinahmen in der
Umgebung der Denkmaler bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 8
i.V.m. § 10 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG).

Erweiterter Bestandsschutz

In den letzten Jahrzehnten haben sich innerhalb des Plangebietes aufgrund von Reno-
vierung oder Neubau einige bauliche ,Ausreifer” entwickelt, die die mal3stabsgebenden
Gebéaude in Hohe oder Dimensionierung unangemessen Uberschreiten und das wert-
volle stadtebauliche Gefiige nachhaltig negativ beeinflussen. Durch die im Bebauungs-
plan festgesetzten Baufenster und Bauhdhen sollen solche Fehlentwicklungen zuklinftig
verhindert werden.

Zudem befinden sich innerhalb des Plangebietes in vielen Bereichen rickwartige An-
bauten, die die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen uberschreiten. Eine voll-
standige Neuerrichtung dieser Hinterhauser in der heutigen Form wére auf Grundlage
des Bebauungsplans nicht mehr moglich. Damit soll dem langfristigen stadtebaulichen
Ziel der Freihaltung der Blockinnenbereiche von neuen baulichen Entwicklungen ent-
sprochen werden. Zu beachten ist dabei allerdings, dass viele dieser vorhandenen An-
bauten voraussichtlich nicht mit den Vorgaben der Bauordnung, insbesondere den Vor-
schriften zu Grenzabstanden, vereinbar sind und eine Neuerrichtung somit ohnehin,
auch wenn sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes weiter
nach § 34 BauGB regelt, nicht mehr zuléassig ware.

Dennoch gilt fir die genannten Gebéaude und Hinterhduser Bestandschutz. Das heif3t,
Sanierungsmafnahmen, die der Erhaltung des Gebaudes dienen oder aufgrund von
Schaden durch hohere Gewalt erforderlich werden, sind weiterhin mdglich. Die zulassi-
gen Umbaumalnahmen ergeben sich aus § 60 der Niedersachsischen Bauordnung, in
dem die verfahrensfreien Baumaflinahmen aufgefiihrt werden. Dazu gehéren unter an-
derem Anderungen an Fenstern, Turen, Fassaden und Dachern. Zudem kénnen im In-
nenraum beispielsweise Umbauten an Wanden, Decken, Stitzen und Treppen vorge-
nommen werden. Eine Umbau- oder SanierungsmafRnahme im vorhandenen Gebaude-
bestand ist Ublicherweise erst dann genehmigungspflichtig, wenn in die Statik des Ge-
baudes eingegriffen wird oder der Brandschutz betroffen ist. Somit ist ein wirtschaftlicher
Betrieb der Gebaude aus Sicht des Plangebers auch zukiinftig gewahrleistet.

Durch die folgenden textlichen Festsetzungen soll die hohe Bedeutung des Bestands-
schutzes innerhalb des Plangebietes gewiirdigt werden. Es soll die Maglichkeit eréffnet
werden, im Rahmen des Bestandsschutzes auf Hartefélle reagieren zu kdnnen.
Weiterhin sollen Nutzungsanderungen, die den Vorgaben des Bebauungsplans entspre-
chen, als Ausnahme zugelassen werden.

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile auRerhalb der festgesetzten Uberbau-
baren Grundsticksflachen, gelten die Festsetzungen der Baugrenzen nur dann,
wenn sie durch einen Neubau ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten
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6.0

durchgefuhrt werden, die einem Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie
Nutzungsénderungen, die den textlichen Festsetzungen Nr. 1 - 5 entsprechen, sind
als Ausnahme zulassig (8 31 (1) BauGB, § 16 (6) BauNVO und § 23 (3) BauNVO).

Fur bestehende Gebaude und Gebaudeteile, die die festgesetzten Hohen Uberschrei-
ten, gelten die Festsetzungen der Hohen nur dann, wenn sie durch einen Neubau
ersetzt werden oder wenn erhebliche Umbauten durchgefuhrt werden, die einem
Neubau gleichkommen; sonstige Umbauten sowie Nutzungsanderungen, die den
textlichen Festsetzungen Nr. 1 - 5 entsprechen, sind als Ausnahme zulassig (8 31 (1)
BauGB, 8§ 16 (6) BauNVO und § 23 (3) BauNVO).

Unter sonstige Umbauten fallen dabei alle genehmigungspflichtigen UmbaumalRnah-
men, die nicht so erheblich sind, dass sie einem Neubau gleichkommen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstéandige Ortshild bebauter Raume wird tber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Malf3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kénnen
dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig das vor-
handene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planeri-
sches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften bezilglich der Gestaltung, den ablesbaren
Ortshildcharakter im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes zu berticksich-
tigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der hohen Qualitat des Siedlungsbildes im Bereich des Plangebietes und der
Bedeutung des Bereiches fur den Fremdenverkehr der Insel Norderney ist es notwendig,
die bauliche Gestaltung innerhalb dieses Bereiches dahingehend zu steuern, dass sich
bauliche Anlagen vertraglich in den vorhandenen Siedlungskontext einfligen und Bau-
vorhaben vermieden werden, die zu Irritationen des vorherrschenden Siedlungs- und
Landschaftsbildes fuhren.

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft innerhalb des Plangebietes stellt sich insgesamt eher heterogen
dar, wobei vornehmlich geneigte Dachformen als ortsbildtypisch einzuschéatzen sind.
Um zukiinftig sicherzustellen, dass sich Neubauvorhaben in die vorhandenen Strukturen
einfligen, wird daher im Uberwiegenden Teil des Plangebietes geregelt, dass nur Ge-
baude mit Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach und einer Dachneigung von 30-55°
zulassig sind.

Hiervon abweichende, bestandsorientierte Regelungen werden fir die Seiler- und Bo-
genstralRe getroffen. So sind entlang der BogenstraRe nur Gebaude mit Satteldachern
und einer Dachneigung von 45° - 50° zulassig. Entlang der Seilerstral3e sind die Dacher
als Flach- oder Mansarddécher mit abgeschrégter Traufseite zur ErschlieBungsstral3e
auszufuhren. Alternativ sind Geb&dude mit giebelstandigen Satteldachern und einer
Dachneigung von 45° - 50° zulassig.

Fir die Hauptgeb&ude gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen.
Untergeordnete Vor- und Anbauten (maximal 20 % der Grundflachen des Hauptgebéau-

des), Veranden und Nebenanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen, da diese
das Gesamterscheinungsbild des Baukorpers nicht wesentlich pragen.
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Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die Verwendung von untypischen Materi-
alien wie zum Beispiel glasierten Ziegeln in Blau- oder Gruntonen bei Neubauvorhaben
oder Modernisierungsmafinahmen zu verhindern. Dementsprechend wird in Anlehnung
an die vorhandenen Baustrukturen in den ortlichen Bauvorschriften geregelt, dass flr
die Dacheindeckung nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine in Anthrazit-, Rot-
oder Rotbraunténen zu verwenden sind. Als "anthrazit" gelten die RAL-Farben (lt.
Farbregister RAL 840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016. Als "rot" bis "rotbraun” gelten in
Anlehnung an das Farbregister RAL folgende Farbtone: RAL 2001, 2002, 3000, 3002,
3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Wie auch bei den Vorgaben zur Dachneigung, sind
untergeordnete, transparente Vor-, An- oder Aufbauten (max. 20% der Grundflache des
Hauptgebaudes) von den Regelungen zur Dacheindeckung ausgenommen.

In der Vergangenheit wurden Gauben zunehmend zur Vergrof3erung der Zimmer im
Dachraum verwendet, was dazu fuhrte, dass vermehrt Dachaufbauten entstanden, die
sich aufgrund ihrer Gréf3e und Form nicht mehr in die Hauptdachflachen einfligen. Daher
wird in den Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 2b geregelt, dass Gauben
oder sonstige Dacheinschnitte insgesamt nur auf bis zu % der Breite der Dachflache
zulassig sind. Die Vorgabe ermdglicht eine angemessene Ausnutzung des Dachge-
schosses und stellt zudem sicher, dass sich die Dachaufbauten auch zukunftig unter-
ordnen.

Zusatzlich gelten fur die Hauptgebaude die in der Planzeichnung festgesetzten Firstrich-
tungen. Durch die getroffene Regelung soll sichergestellt werden, dass im Falle einer
Neubebauung ein harmonisches Straf3enbild entsteht. Abweichungen fir Eingangsuber-
dachungen gem. § 5 (3) Nr. 2 NBauO und Anbauten sind auch hier ausnahmsweise
zulassig.

Solaranlagen, technische Aufbauten, Rollladen

Planerisches Ziel der Stadt Norderney ist es, die Nutzung von regenerativen Energien
zu ermdglichen, ohne dass es dabei zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes kommt.
Dementsprechend dirfen auf geneigten und flachen Dachern Anlagen zur Nutzung von
Sonnenergie (Photovoltaik, Wasser- und Luftkollektoren, etc.) eingesetzt werden. Solar-
energieanlagen durfen jedoch nur dann errichtet werden, wenn sie von den jeweiligen
ErschlieBungsstralRen nicht einsehbar sind. Ausnahmsweise kénnen Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie zugelassen werden, wenn sich die Anlage hinsichtlich der An-
ordnung, Ausfihrungsart und Farbgestaltung in die Gebaudehille einflgt. (Die jeweils
aktuellen, besonderen gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung von Gebauden
sind zu beachten.)

Antennen, Parabolantennen und sonstige technische Anlagen wie zum Beispiel Warme-
tauscher, Kihl- und Klimaanlagen und Stromaggregate kénnen das Erscheinungsbild
der Fassade und damit auch des StralR3enbildes beeintrachtigen. Daher dirfen an Haus-
fassaden, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, Antennen und Parabo-
lantennen (Sat-Schisseln) nicht angebracht werden. Auf Dachern sind Antennen und
Parabolantennen nur zulassig, wenn sie von den ErschlieBungsstral3en aus nicht ein-
sehbar sind. Ausnahmsweise kdnnen Parabolantennen von der offentlichen Verkehrs-
flache aus sichtbar angebracht werden, wenn der Empfang nachweislich auf andere
Weise nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen sind Parabolantennen farblich an die
Fassade oder Dachflache der Gebaude anzupassen. Je Gebaude darf nur eine Anten-
nenanlage angebracht werden. Sonstige technische Anlagen (z.B. Warmetauscher,
Kihl- und Klimaanlagen, Stromaggregate) dirfen an Hausfassaden nicht angebracht
werden. Auf Dachern sind diese Anlagen ebenfalls nicht zulassig. Ausnahmsweise dur-
fen diese Anlagen an Hausfassaden angebracht und auf Dachern errichtet werden, so-
fern nachweislich aus technischen Griinden keine Alternativen bestehen. In diesen
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Féallen sind die technischen Anlagen auf ein Mindestmald zu reduzieren und farblich an
die Fassade oder Dachflache der Gebdude anzupassen.

Vorbaurollladen sind nicht ortstypisch und fuhren zu einer Uberformung der Fassade,
die sich ebenfalls negativ auf das Straf3enbild auswirkt. Um zukuinftig ein attraktives Er-
scheinungsbild sicherzustellen, sollen Vorbaurollladen an den Fenstern zu den offentli-
chen Verkehrsflachen zukuinftig nicht zulassig sein. Eine unverhaltnismafige Einschran-
kung der Bauherren entsteht durch diese Regelung nicht, da ausreichend Alternativen
fur die Verdunkelung der straf3enseitig gelegenen Raume bestehen.

Untergeordnete Bauteile

AulRentreppen kénnen sich ebenfalls negativ auf das Erscheinungsbild der Fassade und
des StralRenraums auswirken und sollen daher zukinftig nur auf den, den Erschlie-
BungsstralBen abgewandten Seiten zulassig sein.

Vorbauten

Typisch fir Norderney sind die eingeschossigen Vorbauten, die zu den markanten Ele-
menten der Inselarchitektur zahlen. Urspriinglich handelte es sich hierbei um halboffene
Veranden oder Loggien. Diese wurden in den letzten Jahrzehnten zunehmend durch
Glas und halbhohe Bristungsmauern geschlossen. Auch innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 2b sind diese in den meisten Strafl3enziigen vorzufinden.
Ein Erhalt dieser pragenden Strukturen kann maf3geblich zu einem positiven Straf3enbild
beitragen und ist somit Ziel der vorliegenden Bauleitplanung. Uber die 6rtlichen Bauvor-
schriften soll dabei sichergestellt werden, dass sich die Veranden in ihrem Erschei-
nungsbild bei zukinftigen Neubauvorhaben wieder mehr am historischen Vorbild orien-
tieren. Dementsprechend wird vorgeschrieben, dass die eingeschossigen Vorbauten
gemal dem historischen Vorbild der ehemaligen Veranden mdglichst transparent und
auf die reine Konstruktion reduziert ausgefiihrt werden sollen. So sind die von den 0f-
fentlichen Verkehrsflachen sichtbaren AuRenwandflachen der Veranden vollstandig als
Fensterelemente mit der erforderlichen Rahmenkonstruktion sowie einer evtl. Spros-
senteilung, jedoch ohne geschlossene Filllelemente auszufihren. Bristungen in einer
Hohe von maximal 0,90 m sind von der vorstehenden Regelung ausgenommen. Not-
wendige geschlossene Wandteile nach der NBauO (z.B. Brandwande) bleiben bei der
Betrachtung unberticksichtigt.

Vorgarten, Stellplatze, Zufahrten

Neben dem Gebéaude selbst tragt auch der halboffentliche Raum vor dem Haus, der
Vorgarten, dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild entstehen zu lassen. Als Ubergangs-
bereich zwischen Gebaude und offentlichem Raum sollten Vorgéarten moglichst offen
und naturlich wirken, zugleich aber den zusammenhangenden Charakter des Strafl3en-
bildes betonen. Folglich sind die Bereiche zwischen der angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflache und den Gebauden unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder
Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Dem oben genannten Ziel entsprechend wird
zudem geregelt, dass Einfriedungen eine maximale Hohe von 0,90 m tber der Ober-
kante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht Giberschreiten dirfen. Tech-
nische Anlagen wie Warmetauscher, Kihl- und Klimaanlagen oder Stromaggregate im
Vorgarten kdnnen sich ebenfalls negativ auf das Stral3enbild auswirken. Diese werden
dementsprechend ebenfalls ausgeschlossen.

Um eine ubermalRige Versiegelung der Grundstiicke zu vermeiden, wird dartiber hinaus
geregelt, dass die Oberflachen von nicht Gberdachten Stellplatzen als Pflasterung mit
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8.0
8.1

mindestens 50% Durchgrinung auszubilden sind. Dabei sind die Vorgaben des Grund-
wasserschutzes zu beachten.

Durch die in der vorliegenden Planung getroffenen Vorgaben wird den Eigentimern und
Bauherren weiterhin genug Gestaltungsspielraum gegeben und keine Ubermafigen Ein-
schrankungen getroffen. Durch die Festsetzung der 6rtlichen Bauvorschriften soll ein
einheitliches Erscheinungsbild geschaffen und gestalterischen Fehlentwicklungen vor-
gebeugt bzw. die Rickentwicklung negativ wirkender Bauwerke ermdglicht werden.
Hierdurch wird flr den gesamten Bereich eine Aufwertung vorgenommen. Dies tragt
nicht nur zu einer hohen touristischen Attraktivitat bei, sondern kommt auch den Anwoh-
nern selbst zugute, da hierdurch eine héhere Wohnqualitat erzielt wird.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die innerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegenen Stral3en.

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

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

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

e Oberflachenentwésserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt tGber Ableitung in das vorhandene Entwasserungssystem oder Versickerung
auf den Grundstiicken. Dabei ist das anfallende Oberflachenwasser nur tber die
belebte (bewachsene) Bodenzone zu versichern. Die direkte Einleitung des Oberfla-
chenwassers in den Untergrund ist nicht zulassig.

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

e Sonderabfalle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen 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):

¢ BauGB (Baugesetzbuch),

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



Stadt Norderney: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2b ,Innenstadt Mitte* 23
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e BaulNVO (Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung),

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

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

e NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 2b ,Innenstadt Mitte“ mit ortlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Stadt Norderney durch das Planungsburo:

Diekmann
Mosebach \

& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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